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SINTEZA RAPORTULUI DE REEVALUARE 

PROPRIETAR/CLIENT: CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSA NI 
PRIMARIA COMUNEI BUCSANI – JUDETUL GIURGIU, CUI: 50 26680 

UTILIZATOR DESEMNAT: CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI 
PRIMARIA COMUNEI BUCSANI – JUDETUL GIURGIU 

IDENTIFICAREA SI 
COMPETENTA 
EVALUATORULUI: 

CORBU MIHAI-IULIAN 

LEGITIMATIE ANEVAR NR. 19101 – SPECIALIZARI: EPI, E BM 
PITESTI, STR. UZINEI DE APA, NR. 7B, JUDETUL ARGES 

SCOPUL EVALUARII: PREZENTUL RAPORT DE EVALUARE ESTE INTOCMIT LA CERER EA 
CLIENTULUI, IN SCOPUL ESTIMARII VALORII JUSTE/DE PI ATA A 
PROPRIETATILOR IMOBILIARE SI MOBILIARE, PENTRU RAPO RTARE 
FINANCIARA SI ESTE INTERZISA UTILIZAREA RAPORTULUI DE 
EVALUARE, INTEGRAL SAU IN PARTE, PENTRU ORICE ALT S COP 

IDENTIFICAREA 
PROPRIETATII  SUPUSE 
EVALUARII: 

ACTIVELE FIXE CORPORALE AFLATE IN PATRIMONIUL COMUN EI 
BUCSANI, JUDETUL GIURGIU 

TIPUL VALORII: VALOAREA JUSTA, „VALOAREA JUSTA ESTE PRETUL CARE AR FI 
INCASAT PENTRU VANZAREA UNUI ACTIV SAU PLATIT PENTR U 
TRANSFERUL UNEI DATORII INTR-O TRANZACTIE REGLEMENT ATA 
INTRE PARTICIPANTII DE PE PIATA, LA DATA EVALUARII ”  

DREPTUL DE 
PROPRIETATE : 

IN IPOTEZA UNUI DREPT INTEGRAL DE PROPRIETATE, 
TRANZACTIONABIL, DEPLIN SI FARA SARCINI 

SITUATIA ACTUALA : LA DATA INSPECTIEI PROPRIETATEA NU ERA GREVATA DE S ARCINI  

CEA MAI BUNA 
UTILIZARE: 

ACTUALA 

CURS REFERINTA BNR: 1 EUR = 5,0777 LEI (LA DATA DE 30.06.2025) 

DATA INSPECTIEI: 10.06 – 11.06.2025 

DATA EVALUARII: 30.06.2025 

DATA RAPORTULUI: 23.07.2025 

ADRESA PROPRIETATII: COMUNA BUCSANI, JUDETUL GIURGIU 

RESTRICTII DE 
UTILIZARE: 

ESTE INTERZISA DISTRIBUTIA SI REPRODUCEREA RAPORTUL UI DE 
EVALUARE, IAR UTILIZAREA RAPORTULUI DE EVALUARE EST E 
RESTRICTIONATA LA PARTILE CARE DETIN DIN PUNCT DE V EDERE 
LEGAL ACEST DREPT 

DECLARATIA 
CONFORMITATII CU SEV: 

PREZENTUL RAPORT DE EVALUARE ESTE INTOCMIT IN 
CONFORMITATE CU STANDARDELE ANEVAR EDITIA 2022 

VERIFICAREA 
RAPORTULUI: 

VERIFICAREA EVALUARII POATE FI REALIZATA IN CONFORM ITATE 
CU PREVEDERILE SEV 400 ,,VERIFICAREA EVALUARII”, NU MAI DE 
CATRE UN EVALUATOR AUTORIZAT AVAND CA SPECIALIZARE 
VERIFICAREA EVALUARII ,,V.E.”, DOVEDITA CU PARAFA DE 
VERIFICATOR CU SPECIALIZAREA EPI 



EVALUARE PATRIMONIU COMUNA BUC ȘANI – JUDEȚUL GIURGIU 

 

 

CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
 

            
In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea justa a 

proprietatilor imobiliare evaluate, la data de 30.06.2025, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului 

raport, este: 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       Ec. Corbu Mihai-Iulian 
                      Evaluator autorizat ANEVAR 
                                  Specializari: EPI , EBM – Legitimatie nr. 19101 

 
 
 
 
 

S P E C I F I C A R E 

 

    V A L O A R E A 
     J U S T A 

LEI EURO 

DOMENIUL PUBLIC   

TERENURI 31.433.592,00 6.190.518,00 

CONSTRUCTII 38.672.202,00 7.616.086,00 

TOTAL DOMENIUL PUBLIC 70.105.794,00 13.806.604,00 

DOMENIUL PRIVAT   

TERENURI 310.620,00 61.173,00 

CONSTRUCTII 1.294.096,00 254.859,00 

TOTAL DOMENIUL PRIVAT 
 

1.604.716,00 316.032,00 
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                CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI 

                              PRIMARIA COMUNEI BUCSANI 

Anexa 1e la Normele Metodologice - OMFP nr. 

3471/2008 

   S I T U A T I A  
DIFERENTELOR DIN REEVALUAREA ACTIVELOR FIXE CORPORA LE DIN   

DOMENIUL PUBLIC AL CONSILIULUI LOCAL BUCSANI, JUD. GIURGIU 
30 IUNIE 2025 

Denumire activ fix 
corporal 

Nr. 
inventar 
/ Pozitie 
din lista 

Cod de 
clasificare 

din 
catalog 

Anul si 
luna 

intrarii in 
patrimoniu 

/ Anul si 
luna ultimei 
reevaluari 

Valoarea de 
inregistrare in 
contabilitate 

Valoarea justa 
propusa de 
evaluator 

Diferente din 
reevaluare de 
inregistrat in 

contabilitate la 
data reevaluarii 

    - lei - - lei -  - lei - 

A B C D 1 2 3 = 2 - 1 

TERENURI 
            

Teren arabil CL Bucsani 

* 4.1. 30/09/2022        19,800,000.00            23,760,000.00          3,960,000.00   

Teren proprietate CL 
T27/2 P272 

* 4.1. 30/09/2022               60,000.00                   90,000.00               30,000.00   

Teren proprietate 2 CL 
T147, P1153 

* 4.1. 30/09/2022             100,000.00                 135,000.00               35,000.00   

Teren constructii 3 CL 
Bucsani 

* 4.1. 30/09/2022             112,500.00                 150,000.00               37,500.00   

Teren constructii 4 CL 
Vadu Lat 

* 4.1. 30/09/2022               49,500.00                   66,000.00               16,500.00   

Teren intravilan Bucsani 
tarla 6, parcela 430 

* 4.1. 30/09/2022             102,960.00                 137,280.00               34,320.00   

Teren aferent Scoala 
Generala nr. 1 Bucsani 

* 4.1. 30/09/2022             573,030.00                 764,040.00             191,010.00   

Teren aferent Scoala 
Generala Gradinita 
Bucsani 

* 4.1. 30/09/2022               45,000.00                   60,000.00               15,000.00   

Teren aferent Scoala 
Generala Podisor 

* 4.1. 30/09/2022             132,795.00                 177,060.00               44,265.00   

Teren aferent Scoala 
Generala nr. 1 Vadu Lat 

* 4.1. 30/09/2022             169,335.00                 225,780.00               56,445.00   

Teren aferent Scoala 
Generala nr. 2 Vadu Lat 

* 4.1. 30/09/2022               35,100.00                   46,800.00               11,700.00   

Teren aferent Scoala 
Primara Obedeni 

* 4.1. 30/09/2022               85,500.00                 114,000.00               28,500.00   
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Teren aferent Scoala 
Primara Anghelesti 

* 4.1. 30/09/2022               55,035.00                   73,380.00               18,345.00   

Teren aferent Scoala 
Generala Uiesti 

* 4.1. 30/09/2022             271,575.00                 362,100.00               90,525.00   

Teren aferent Scoala 
Generala Goleasca 

* 4.1. 30/09/2022               30,015.00                   40,020.00               10,005.00   

Teren aferent Consilul 
Local Bucsani (fosta 
primarie) 

* 4.1. 30/09/2022               81,540.00                 108,720.00               27,180.00   

Teren aferent fosta 
Primarie Uiesti  

* 4.1. 30/09/2022               45,000.00                   60,000.00               15,000.00   

Teren aferent Remiza 
PCI BUCSANI 

* 4.1. 30/09/2022                 9,000.00                   12,000.00                 3,000.00   

Teren aferent Primaria 
Bucsani 

* 4.1. 30/09/2022             225,000.00                 300,000.00               75,000.00   

Teren aferent Conac 
Angelescu 

* 4.1. 30/09/2022             157,995.00                 210,660.00               52,665.00   

Teren aferent strazi 
* 4.1. 30/09/2022          3,783,960.00              4,540,752.00             756,792.00   

TOTAL TERENURI X X X        25,924,840.00            31,433,592.00          5,508,752.00   

              

GRUPA 1 
CONSTRUCTII 

            

CONSTRUCTII 
SOCIAL-CULTURALE 
SI ADMINISTRATIVE 

            

Scoala Generala nr. 1 
Bucsani 

* 1.6.4. 30/09/2022          2,787,359.00              2,522,659.00   -264700.00 

Scoala Generala Bucsani-
Gradinita 

* 1.6.2. 30/09/2022             701,833.00                 635,184.00   -66649.00 

Scoala Generala Podisor 
* 1.6.2. 30/09/2022             438,649.00                 396,993.00   -41656.00 

Scoala Generala nr. 1 
Vadu Lat 

* 1.6.2. 30/09/2022             347,267.00                 314,289.00   -32978.00 

Scoala noua Vadu Lat 
* 1.6.2. 30/09/2022             317,209.00                 287,085.00   -30124.00 

Scoala Generala nr. 2 
Vadu Lat 

* 1.6.2. 30/09/2022             107,012.00                   96,850.00   -10162.00 

Scoala Primara Obedeni 
* 1.6.2. 30/09/2022             189,648.00                 171,638.00   -18010.00 

Scoala Primara 
Anghelesti 

* 1.6.2. 30/09/2022               70,783.00                   64,061.00   -6722.00 

Scoala Generala Uiesti 
* 1.6.2. 30/09/2022             305,180.00                 276,199.00   -28981.00 

Scoala Primara Goleasca 
* 1.6.2. 30/09/2022             122,404.00                 110,780.00   -11624.00 

Cladire fosta Primarie 
Uiesti 

* 1.6.2. 30/09/2022               22,654.00                   20,503.00   -2151.00 

Remiza PCI Bucsani 

* 1.6.2. 30/09/2022               18,252.00                   16,519.00   -1733.00 

Cladire Consiliul Local 
Bucsani 

* 1.6.2. 30/09/2022             115,700.00                 104,713.00   -10987.00 
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Primaria Bucsani 
* 1.6.4. 30/09/2022             749,638.00                 678,449.00   -71189.00 

Gradinita Goleasca 
* 1.6.2. 30/09/2022               53,196.00                   48,144.00   -5052.00 

Conacul Angelescu 

* 1.6.2. 30/09/2022             178,770.00                 161,793.00   -16977.00 

Monument sat Bucsani 
* 1.6.2. 30/09/2022                 2,216.00                     2,006.00   -210.00 

Monument sat Uiesti 
* 1.6.2. 30/09/2022                 1,122.00                     1,015.00   -107.00 

Monument sat Goleasca 
* 1.6.2. 30/09/2022                 1,122.00                     1,015.00   -107.00 

Baza sportiva model Tip 
II 

* 1.6.2. 30/09/2022             527,056.00                 477,004.00   -50052.00 

TOTAL CONSTRUCTII 
SOCIAL-CULTURALE 
SI ADMINISTRATIVE 

X X X          7,057,070.00              6,386,899.00   -670171.00 

CONSTRUCTII 
PENTRU 

TRANSPORTUL 
RUTIER 

            

Strada Tarcea 
* 1.3.7. 30/09/2022             530,243.00                 479,889.00   -50354.00 

Strada Fluturelui 
* 1.3.7. 30/09/2022             107,571.00                   97,356.00   -10215.00 

Strada Duzilor 
* 1.3.7. 30/09/2022             213,406.00                 193,140.00   -20266.00 

Strada Lunci 
* 1.3.7. 30/09/2022             163,568.00                 148,035.00   -15533.00 

Strada Salcamului 
* 1.3.7. 30/09/2022             174,511.00                 157,939.00   -16572.00 

Drum comunal 191 

* 1.3.7. 30/09/2022             750,525.00                 679,252.00   -71273.00 

Drum de interes local 

* 1.3.7. 30/09/2022          4,187,952.00              3,790,245.00   -397707.00 

Strada Socului sat 
Podisor 

* 1.3.7. 30/09/2022             283,312.00                 256,407.00   -26905.00 

Strada Campului 1 
Podisor 

* 1.3.7. 30/09/2022             271,993.00                 246,163.00   -25830.00 

Strada Campului II 
Podisor 

* 1.3.7. 30/09/2022             203,978.00                 184,607.00   -19371.00 

Strada Cimitirului 
Podisor 

* 1.3.7. 30/09/2022               65,426.00                   59,213.00   -6213.00 

Strada Bisericii sat 
Podisor 

* 1.3.7. 30/09/2022               19,627.00                   17,763.00   -1864.00 

Strada Capsunilor 
Podisor 

* 1.3.7. 30/09/2022               65,426.00                   59,213.00   -6213.00 

Strada Liliacului Vadu Lat 
* 1.3.7. 30/09/2022             310,778.00                 281,265.00   -29513.00 

Strada Nucilor Vadu Lat 
* 1.3.7. 30/09/2022             166,836.00                 150,992.00   -15844.00 

Strada Trandafirilor Vadu 
Lat 

* 1.3.7. 30/09/2022             346,754.00                 313,825.00   -32929.00 

Strada Garlei Vadu Lat 
* 1.3.7. 30/09/2022               45,799.00                   41,450.00   -4349.00 

Strada Macesilor Vadu 
Lat 

* 1.3.7. 30/09/2022             109,049.00                   98,693.00   -10356.00 
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Strada Vadului Vadu Lat 

* 1.3.7. 30/09/2022               65,426.00                   59,213.00   -6213.00 

Strada Florilor Uiesti 
* 1.3.7. 30/09/2022             550,733.00                 498,433.00   -52300.00 

Strada Lacului Uiesti 

* 1.3.7. 30/09/2022               49,067.00                   44,407.00   -4660.00 

Strada Salcamului Uiesti 
* 1.3.7. 30/09/2022               54,520.00                   49,343.00   -5177.00 

Intrarea Cimitirului 
Uiesti 

* 1.3.7. 30/09/2022             109,049.00                   98,693.00   -10356.00 

Intrarea Campului Uiesti 

* 1.3.7. 30/09/2022               68,152.00                   61,680.00   -6472.00 

Intrarea Viilor Uiesti 
* 1.3.7. 30/09/2022             130,851.00                 118,425.00   -12426.00 

Strada Campului Uiesti 
* 1.3.7. 30/09/2022               54,520.00                   49,343.00   -5177.00 

Strada Socului Uiesti 
* 1.3.7. 30/09/2022             109,049.00                   98,693.00   -10356.00 

Strada Duzilor Uiesti 

* 1.3.7. 30/09/2022               49,067.00                   44,407.00   -4660.00 

Strada Iasomiei Uiesti 

* 1.3.7. 30/09/2022               52,344.00                   47,373.00   -4971.00 

Strada Bisericii Goleasca 
* 1.3.7. 30/09/2022             826,095.00                 747,645.00   -78450.00 

Strada Pitpalacului 
Goleasca 

* 1.3.7. 30/09/2022             224,376.00                 203,068.00   -21308.00 

Strada Izlazului Goleasca 

* 1.3.7. 30/09/2022             114,502.00                 103,628.00   -10874.00 

Strada Bazei Goleasca 

* 1.3.7. 30/09/2022             140,664.00                 127,306.00   -13358.00 

Strada Vadului Goleasca 

* 1.3.7. 30/09/2022               42,531.00                   38,492.00   -4039.00 

Strada Plopilor Goleasca 

* 1.3.7. 30/09/2022               71,971.00                   65,136.00   -6835.00 

Strada Ciocarliei 

* 1.3.7. 30/09/2022             320,591.00                 290,146.00   -30445.00 

Strada Linia Padurii 
Obedeni 

* 1.3.7. 30/09/2022             245,353.00                 222,053.00   -23300.00 

Strada Scolii Obedeni 
* 1.3.7. 30/09/2022             245,353.00                 222,053.00   -23300.00 

Strada Florilor Obedeni 

* 1.3.7. 30/09/2022             130,851.00                 118,425.00   -12426.00 

Strada Campului Obedeni 
* 1.3.7. 30/09/2022               75,239.00                   68,094.00   -7145.00 

Strad Perilor Obedeni 

* 1.3.7. 30/09/2022             104,688.00                   94,746.00   -9942.00 

Strada teren sport 
Obedeni 

* 1.3.7. 30/09/2022               49,067.00                   44,407.00   -4660.00 

Drum exploatare DC 752 

* 1.3.7. 30/09/2022             374,111.00                 338,584.00   -35527.00 

Drum exploatare DC 741 
* 1.3.7. 30/09/2022             416,953.00                 377,357.00   -39596.00 
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Drum exploatare DC 683  

* 1.3.7. 30/09/2022             611,963.00                 553,848.00   -58115.00 

Drum exploatare DC 600 

* 1.3.7. 30/09/2022             760,146.00                 687,959.00   -72187.00 

Drum exploatare DC 540 

* 1.3.7. 30/09/2022             891,649.00                 806,974.00   -84675.00 

Drum exploatare DC 353 

* 1.3.7. 30/09/2022             214,893.00                 194,486.00   -20407.00 

Drum exploatare DC 663 

* 1.3.7. 30/09/2022               86,594.00                   78,371.00   -8223.00 

Drum exploatare DC 
330/1  

* 1.3.7. 30/09/2022             128,299.00                 116,115.00   -12184.00 

Drum exploatare DC 4 
* 1.3.7. 30/09/2022             526,011.00                 476,059.00   -49952.00 

Drum exploatare DE 39 

* 1.3.7. 30/09/2022             256,589.00                 232,222.00   -24367.00 

Drum exploatare DE 87 

* 1.3.7. 30/09/2022             256,589.00                 232,222.00   -24367.00 

Drum exploatare DC 22 

* 1.3.7. 30/09/2022             384,888.00                 348,337.00   -36551.00 

Drum exploatare DE 26 
* 1.3.7. 30/09/2022               14,881.00                   13,468.00   -1413.00 

Drum exploatare DEA 
313 

* 1.3.7. 30/09/2022                 8,978.00                     8,125.00   -853.00 

Drum de exploatare DS 
259 

* 1.3.7. 30/09/2022               61,836.00                   55,964.00   -5872.00 

Drum de exploatare DE 
1189 

* 1.3.7. 30/09/2022             179,615.00                 162,558.00   -17057.00 

Drum de exploatare DE 
1397 

* 1.3.7. 30/09/2022             408,939.00                 370,104.00   -38835.00 

Drum de exploatare DE 
1403 

* 1.3.7. 30/09/2022             458,649.00                 415,094.00   -43555.00 

Drum de exploatare DE 
1364 

* 1.3.7. 30/09/2022             308,713.00                 279,396.00   -29317.00 

Drum exploatare DC 576 
* 1.3.7. 30/09/2022          1,796,920.00              1,626,276.00   -170644.00 

Podet sat Bucsani 

* 1.3.17. 30/09/2022               27,586.00                   24,966.00   -2620.00 

Podet sat Bucsani 

* 1.3.17. 30/09/2022               27,586.00                   24,966.00   -2620.00 

Podet pe DC 191 

* 1.3.17. 30/09/2022               27,586.00                   24,966.00   -2620.00 

Podet pe DC 191 

* 1.3.17. 30/09/2022               27,586.00                   24,966.00   -2620.00 

Podet sat Anghelesti 

* 1.3.17. 30/09/2022               27,586.00                   24,966.00   -2620.00 

Podet sat Podisor 

* 1.3.17. 30/09/2022               27,586.00                   24,966.00   -2620.00 

Pod peste Raul Neajlov 

* 1.3.17. 30/09/2022        11,079,382.00            10,027,233.00   -1052149.00 
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TOTAL CONSTRUCTII 

PENTRU 
TRANSPORTURI 

RUTIERE 

X X X        31,292,927.00            28,321,204.00   -2971723.00 

CONSTRUCTII 
HIDROTEHNICE SI 

ALIMENTARE CU APA 

            

Sistem alimentare cu apa 
* 1.8.6. 30/09/2022          4,380,048.00              3,964,099.00   -415949.00 

TOTAL CONSTRUCTII 
HIDROTEHNICE SI 

ALIMENTARE CU APA 

X X X          4,380,048.00              3,964,099.00   -415949.00 

TOTAL CONSTRUCTII X X X        42,730,045.00            38,672,202.00   -4057843.00 

              

TOTAL GENERAL X X X 68654885.00 70105794.00 1450909.00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                 Ec. Corbu Mihai-Iu lian 
                      Evaluator autorizat ANEVAR 
                                  Specializari: EPI , EBM – Legitimatie nr. 19101 

 
 
 
 
 
 
 



 

                 CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI

                              PRIMARIA COMUNEI BUCSANI

Anexa 1d la Normele Metodologice - OMFP nr. 3471/2008

               

Nr. 
inventar / 

Pozitie 
din lista

Cod de 
clasificar

e din 
catalog

Valoarea de 
inregistrare 

in 
contabilitate 
/ Valoarea de 

amortizat 
dupa ultima 
reevaluare

Durata 
normal

a de 
functio
nare 
din 

catalog

Durata 
normal

a de 
functio
nare 
consu

mata la 
data 

reeval
uarii

Durata 
normal

a de 
functio
nare 

ramasa

G
r
a
d
u
l
 
d
e
 

u
t
i
l
i
z
a
r
e

Valoarea 
aferenta 
duratei 

normale de 
functionare 
consumate

Valoarea 
aferenta 
duratei 

normale de 
functionare 

ramase

Valoarea 
justa propusa 
de evaluator
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TERENURI

Teren aferent locuinte 

sociale Bucsani

* 4.1. 30/09/2022 232965.00 0 0 0 0.00 0.00 232965.00 310620.00 77655.00 310620.00

TOTAL TERENURI X X X 232965.00 X X X X X 232965.00 310620.00 77655.00 310620.00

GRUPA 1

CONSTRUCTII

CONSTRUCTII SOCIAL-

CULTURALE SI 

ADMINISTRATIVE

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

TOTAL GRUPA 1 X X X 1429883.04 X X X X 327681.53 1102201.51 1294096.00 -135787.04 1294096.00

TOTAL GENERAL x x x 1662848.04 X X X X 327681.53 1335166.51 1604716.00 -58132.04 1604716.00
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Certificare 
 

 Certific, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, ca:  
•  afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; 
•  nu sunt interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare ce face 

obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes privind partile implicate in prezenta 
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici; 

•  onorariul platit de catre client pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu 
declararea unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este 
influentata de aparitia unui eveniment ulterior; 

•  datele analizate, opiniile si concluziile mele profesionale si personale sunt impartiale si 
nepartinitoare, limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale mentionate in prezentul raport de 
evaluare; 

•  estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind 
adevarate si corecte, precum si concluziile asupra proprietatii la data evaluarii; 

•  detin cunostintele si experinta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari; 
•  analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de 

evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat; 
•  am realizat personal inspectia bunului evaluat; 
•  nicio alta persoana nu a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de 

evaluare; 
•  la data elaborarii acestui raport, subsemnatul este evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

si are incheiat contract de asigurare de raspundere civila profesionala cu ALLIANZ – TIRIAC 
ASIGURARI SA. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       Ec. Corbu Mihai-Iulian 
                      Evaluator autorizat ANEVAR 
                                  Specializari: EPI , EBM – Legitimatie nr. 19101 
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1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 
 
Prezenta lucrare de evaluare se realizeaza de evaluator autorizat CORBU MIHAI-IULIAN 

membru titular ANEVAR – Legitimatie nr. 19101 – Specializari: EPI, EBM si administrator al societatii 
TAX EVAL AMC SRL – membru corporativ ANEVAR – Autorizatie nr. 0785. 

Evaluatorul este expert contabil membru CECCAR(nr. carnet 55076), consultant fiscal membru 
activ al Camerei Consultantilor Fiscali din Romania(nr. card 6828) si expert fiscal judiciar. 

Evaluatorul are pregatire superioara economica si juridica si a absolvit de asemenea numeroase 
cursuri de pregatire postuniversitara in domeniul economic. 

 

2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZA TORI 
DESEMNATI 
 
Clientul  lucrarii de evaluare, care a solicitat raportul convenit, este: 
 

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI 
PRIMARIA COMUNEI BUCSANI  

 
Utilizatorul desemnat este: 
 

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI 
PRIMARIA COMUNEI BUCSANI  

 
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului 

mentionat. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nicio 
responsabilitate fata de alte persoane, in nicio circumstanta. 
 

3. SCOPUL EVALUARII 
 

Scopul evaluarii este estimarea valorii juste a proprietatilor imobiliare, pentru raportare financiara 

si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop. 
Tinand cont de faptul ca operatiunea de evaluare a elementelor de active si pasive, in 

conformitate cu dispozitiile Legii contabilitatii nr. 82/1991 republicata, Legea nr. 500/2002 privind 
finantele publice, ale OG nr. 81/2003 si OMFP nr. 3471/2008 asa cum a fost modificat si republicat 
in anul 2015, cat si ale OMFP nr. 1917/2005 pentru aprobarea Normelor Metodologice privind 
organizarea si conducerea contabilitatii institutiilor publice, cu modificarile ulterioare, etc. – se 
efectueaza cu ocazia inventarierii elementelor patrimoniale, s-a solicitat ca operatiunea de evaluare 
sa fie intocmita cu data de 30.06.2025. 
 S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, al activelor mentionate in listele 
de inventariere, puse la dispozitie de client. 
 Valoarea justa a activelor supuse evaluarii a fost determinata pe baza abordarilor specifice 
fiecarui gen de activ in parte utilizandu-se, in toate cazurile metoda inspectiei/expertizei individuale a 
fiecarui bun, ocazie cu care s-a procedat la analiza starii tehnice si functionale, a deprecierilor fizice dar si 
functionale, morale si externe a bunurilor respective, determinate prin procedeele specifice metodelor de 
evaluare; s-au expertizat deasemenea documentele de proprietate detinute de  institutie, duratele normate 
de servicii/functionare prevazute de cataloagele normative, duratele consumate si ramase, amortismentele 
inregistrate in contabilitate de entitatea publica si valoarea ramasa. Pe baza datelor culese s-a procedat la 

                    TERMENII  DE  REFERINTA 
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estimarea valorii reevaluate utilizand metodele si procedeele adecvate prevazute de Standardele de 
evaluare recunoscute pe plan national si international. 

Conform OMFP nr. 3471/2008 nu se supun operatiunii de reevaluare bunurile a caror durata 
normala de utilizare a fost depasita si nici cele intrate in patrimoniu in ultimul an. De asemenea, nu se 
reevalueaza Investitiile in curs – contul 231. 

Modificarea valorii. In cazul evaluarii, potrivit principiului prudentei se recunosc eventualele 
pierderi de valoare (prin intermediul contului de rezultat), dar nu se recunosc plusurile de valoare 
estimate. In cazul reevaluarii, se recunosc atat diminuarile, cat si cresterile de valoare pentru activele 
imobilizate supuse procesului de reevaluare. 
 

 

4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUARII 
 

 
S-a solicitat evaluarea proprietatilor imobiliare si mobiliare aflate in Domeniul Public si Domeniul 

Privat al Comunei Bucsani, judetul Giurgiu, conform listelor anexate prezentului raport de evaluare. 
 

Descrierea obiectivelor supuse evaluarii este prezentata in capitolul urmator. 
 
 

Dreptul de proprietate asupra bunului evaluat: 
 
 

 Dreptul de proprietate apartine CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI BUCSANI – 
PRIMARIA COMUNEI BUCSANI. 

Evaluarea proprietatii imobiliare asa cum a fost definita, se face in ipoteza unui drept integral de 
proprietate, transmisibil, deplin si fara sarcini, conform documentelor prezentate mai sus si declaratiei 
poprietarului din care reiese faptul ca asupra proprietatii nu s-au constituit garantii bancare, ipoteci, 
gajuri etc., iar bunurile nu sunt grevate de niciun fel de sarcini care sa limiteze dreptul de proprietate.   

Toate aceste informatii au fost considerate adevarate si corecte.  
 
 

5. TIPUL VALORII 
 

Bazele Evaluarii 
 

 Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din 
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia 
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) in conformitate cu Standardele de Evaluare 
ANEVAR Editia 2022, care includ Standardele Internationale de Evaluare (IVS – International 
Valuation Standards); standardele strict necesare evaluarii bunurilor (SEV 210, 220, 230, 300) precum 
si patru standarde europene de evaluare prin care se asigura compatiblitatea cu EVS (EVA 4, EVA 5, 
EVA 7 si EVA 8) la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GEV) ANEVAR editia 2022 (GEV 620, 
630) si Glosarul 2022 si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat. 

 
O evaluare este o predictie a pretului, analizata in contextul economic general. Prin necesitate 

este cerut evaluatorului sa faca judecati subiective asupra unui tip de bun. Acestea, chiar daca sunt 
logice si adecvate, pot fi diferite de cele facute de catre cumparator sau un alt evaluator. Scopul 
evaluarii nu modifica modul de abordare a evaluarii. Valoarea bunului evaluat se poate schimba 
substantial, chiar si in perioade scurte de timp, si, prin urmare, opinia asupra valorii ar putea diferi 
semnificativ daca data evaluarii s-ar schimba.  

 Intocmirea raportului de evaluare, s-a bazat pe inspectia proprietatii si pe informatiile furnizate 
de catre Client, precum si pe rezultatul propriilor investigatii. 
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Tipul  de Valoare  

 
 

 Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii 
si vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. 
 
 In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii obiectivelor asa cum este definita in 
Standardele de Evaluare aplicabile. 
   
   

Conform Standardului SEV 104 – Tipuri ale valorii, paragraful 30, definitia valorii de piata este: 
 

 „ Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o 
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in 
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”. 

 

 

Conform tipurilor valorii definite in IVS si SEV 104, 
Chiria de piață este suma estimată pentru care un drept asupra proprietății imobiliare ar putea fi 
închiriat, la data evaluării, între un locator hotărât și un locatar hotărât, cu clauze de închiriere 
adecvate, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat 
fiecare în cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere. 

 
 

Tinand cont de scopul reevaluarii, tipul valorii trebuie sa fie adecvat scopului acesteia. Solicitarea 
clientului a fost aceea de a se determina valoarea justa in scopul raportarii financiare. 

Prin urmare, adecvat scopului evaluarii solicitat de client, tipul de valoare propus si determinat de 
evaluator este reprezentat de un tip de valoare diferit de valoarea de piata, respectiv valoarea justa. 

 
 

Conform Standardului SEV 104 – Tipuri ale valorii ,,Valoarea justa este pretul estimat 
pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza 
si hotarate, care reflecta interesele acelor parti”. 

Conform IFRS 13 ,,Valoarea justa este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ 
sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe 
piata, la data evaluarii”.   

 
 

Definitia valorii juste, prezentate in IFRS, este diferita de definitia valorii juste din Standardul 
SEV 104 – Tipuri ale valorii. IVSB considera ca, in general, definitia valorii juste din IFRS este 
coerenta cu definitia valorii de piata. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata 
in SEV 300 ,,Evaluari pentru raportarea financiara”. 
 
 Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatiile financiare, valoarea justa poate fi diferita de 
valoarea de piata. Valoarea justa cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate, 
luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare le va obtine din tranzactie. Aceasta, de 
obicei, este aplicata in context judiciar. Pe de alta parte valoarea de piata cere ca orice avantaj, care nu ar 
fi obtenabil de catre participantii de pe piata, sa nu fie luate in considerare. 
 
 Valoarea justa este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul care 
este just pentru ambele parti va fie gal cu cel obtenabil pe piata, vor fi situatii in care estimarea valorii 
juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea 
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valorii de piata, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra 
proprietatii.  
 
 Exemple de utilizare a valorii juste sunt: 

•  determinarea unui pret care este just pentru participatia intr-o intreprindere necotata, deoarece 
pretul pentru doi detinatori anumiti poate fi just pentru acestia, dar diferit de pretul care ar 
putea fi obtinut pe piata; 

•  determinarea unui pret care ar fi just pentru un locator si un locatar, fie pentru transferul 
permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de inchiriere. 

 
 

6. DATA EVALUARII 
 

Data estimarii valorii. Data raportului 
 

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare, valorile estimate de catre 
evaluator (data reevaluarii) este: 30.06.2025. 

Data redactarii raportului este: 23.07.2025. 
 
 

Moneda raportului. Modalitati de plata. 
 
Valoarea este exprimata in RON si in Euro si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata. 
Cursul valutar utilizat la conversia cifrelor a caror exprimare era ,,in valuta” este la data de 

30.06.2025, data la care un EURO a fost cotat la 5,0777 LEI.  
  

Se mentioneaza, insa, ca o eventuala conversie in valuta a opiniei finale o consideram adecvata 
doar atata vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative 
(nivelul veniturilor previzionate, nivelul rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, 
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe 
piata mobiliara specifica, etc.). 
 
 Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita la data 
tranzactiei fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.). 
 
 

7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII 
 

 Inspectia proprietatii  a fost facuta de evaluator autorizat Corbu Mihai-Iulian in perioada 10.06 
– 11.06.2025, in prezenta reprezentantului clientului CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI 
– PRIMARIA COMUNEI BUCSANI, JUDETUL GIURGIU.   
 Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta, pentru eventualele 
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar. 
 

Au fost puse la dispozitie urmatoarele documente: 

•  Documente de proprietate; 

•  Documente de cadastru; 

•  Extrase de Carte Funciara; 

•  Balantele de verificare analitice si sintetice ale institutiei; 
•  Situatia analitica a imobilizarilor institutiei la data de 30.06.2025; 

•  Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al Comunei Bucsani publicat in Monitorul 
Oficial al Romaniei nr. 679 bis din data de 13.09.2002, anexa nr. 8; 
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•  Liste de inventariere din contabilitate. 
 
 
Precizez faptul ca nu a fost verificata autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut 

investigatii privind statutul juridic al proprietatii in cauza. 
 
 

8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA 
EVALUAREA 
 

 

Informatiile utilizate au fost: 
•  Datele de identificare a proprietatii evaluate – adresa, identificare fizica pe teren impreuna 

cu proprietarul; 
•  Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaluarii; 
•  Informatii privind istoricul proprietatii; 
•  Informatii privind piata specifica a bunurilor imobile (preturi, atractivitate pe piata, etc.); 
•  Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate. 

 
 
Sursele de informatii au fost: 
•  Clientul/Proprietarul, pentru informatiile legate de bunurile evaluate (istoric proprietate), 

care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor utilizate; 
•  Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala; 
•  Baza de date a evaluatorului; 
•  Standardele de Evaluare si Ghidurile de Evaluare ANEVAR Editia 2022. 

 
 

9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE 
  
IPOTEZE SEMNIFICATIVE  
  

 

� aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate si prezentate de 
catre proprietar, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate 
este considerat deplin si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale litigii legate de 
dreptul de proprietate supus evaluarii; 
� un rol important a fost acordat identificarii proprietatii, luand in considerare observatiile efectuate 
in cursul inspectiei pe teren, informatiile suplimentare puse la dispozitie de proprietar cat si discutiile 
purtate cu acesta. In urma acestor demersuri s-au stabilit (intr-o masura mai mare sau mai mica): 
configuratia si elementele componente de baza ale proprietatii, istoricul si regimul de exploatare ale 
acesteia, interventiile ulterioare datei intrarii/achizitiei, performantele inregistrate, pozitia activelor in 
cadrul sectorului productiv; 
� in vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii cunoscuti si care au influenta 
asupra valorii proprietatii supuse evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de informatii 
care ar avea importanta asupra evaluarii si care, dupa cunostinta evaluatorului, sunt corecte si 
rezonabile pentru intocmirea prezentului raport; 
� evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul 
evaluarii, factorii de mediu, etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauza, fapt 
pentru care evaluatorul nu poate da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a 
acestora, ulterioara evaluarii;   
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� bunurile care fac obiectul prezentului raport au fost evaluate in starea si configuratia existenta la 
data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrarii previziuni privind modul de exploatare a 
proprietatii, care se poate schimba in functie de conditiile unei posibile operari ulterioare evaluarii; 
� presupun ca nu exista niciun fel de contaminatii si costul activitatilor de decontaminare nu 
afecteaza valoarea; nu am fost informat de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta 
contaminatiilor sau a materialelor periculoase; 
� nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei unor defecte ascunse ale 
bunurilor evaluate. Se presupune ca nu exista defecte ascunse sau neaparente ale bunurilor care sa 
influenteze valoarea (in cazul in care nu au fost efectuate alte precizari cu privire la acestea). 
Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor 
necesare pentru a le descoperi;  
� situatia actuala a bunurilor si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de 
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la 
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii evaluate in conditiile tipului valorii selectate;  
� evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; 
� evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, 
existand posibilitatea altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii; 
� intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
� evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa 
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, cu exceptia situatiilor prevazute de 
Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand bunul evaluat a intrat in atentia unui corp 
judiciar calificat; 
� nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special studiul de piata, metodologia abordata, 
identitatea evaluatorului s.a.) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau mediatizate fara acordul 
evaluatorului; 
� orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport; 
� valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt 
astfel utilizate; 
� orice valori estimate in raport se aplica doar bunului imobil evaluat in stare integrala si orice 
divizare, diminuare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in 
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport; 
� valorile estimate sunt valabile atata timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (nivelul cererii 
si ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb valutar, conditiile pietei, reprezentate de factori 
economici, sociali si politici, etc.) nu se modifica semnificativ. 
 

 

  IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE 
 

 
O ipoteza speciala este o ipoteza care presupune fie date care difera de datele reale existente la data 

evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data 
evaluarii. Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea 
circumstantelor asupra valorii.  

Exemple de ipoteze speciale sunt: 
•  faptul ca o cladire, aflata in faza de proiect, ar fi finalizata la data evaluarii; 
•  faptul ca un anumit contract care nu s-a semnat, ar fi in vigoare la data evaluarii; 
•  faptul ca un instrument financiar este evaluat utilizand o curba a randamentelor diferita de 

curba care ar fi utilizata de un participant de pe piata. 
 
Inainte de a incheia tranzactia de achizitie a unei proprietati, un cumparator prudent trebuie sa faca 

investigatii proprii, interesandu-se pe piata despre respectiva proprietate. 
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Este normal ca evaluatorul sa utilizeze ipotezele privind rezultatul probabil al acestei analize si sa se 
bazeze pe informatia pe care clientul i-o pune la dispozitie in aceasta problema. 

Nu au fost identificate, in mod explicit, astfel de ipoteze – speciale. 
 
 
 

10.  RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE 
 
Responsabilitatea fata de terti/Valabilitatea raportului    
 

 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre personalul de 
specialitate din cadrul PRIMARIEI COMUNEI BUCSANI, judetul Giurgiu, corectitudinea si precizia 
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.   

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la 
data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice 
ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate. 
  Prin urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand 
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei specifice si scopul prezentului raport.  

Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita 
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii. 
 Astfel, raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe piata specifica a bunurilor evaluate nu 
vor fi schimbari esentiale, dupa aceasta data fiind necesara o reevaluare. In cazul in care evolutiile 
pietei financiare prezinta un salt important, sau pe piata specifica apar modificari semnificative ale 
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante, se impune de asemenea o reevaluare. 
 Totodata, valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive (ipotezele 
speciale) exprimate, orice element care conduce la neincadrarea in aceasta din urma, impunand 
actualizarea lucrarii. 

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului 
mentionat. Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nicio 
responsabilitate fata de alte persoane, in nicio circumstanta. 
 

Clauza de nepublicare    
 

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un 
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si 
contextului in care urmeaza sa apara. 

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele 
mentionate in raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. 
 

11.  DECLARATIA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV 
                                                                                                                                                                                                     

Declaratia de Conformitate 
 

 Ca elaborator declar ca analizele, opiniile, concluziile si raportul de evaluare pe care il semnez, 
a fost realizat in conformitate cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare (IVSC), 
recomandarile si metodologia de lucru insusite de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati 
din Romania (ANEVAR), in conformitate cu Codul Etic al profesiei de evaluator, limitate de ipotezele 
si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si 
niciun interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare 
nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a 
altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de 
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satisfacerea unei solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum 
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 
 
 

Valoarea a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de evaluare, 
respectiv: 

 
 

Reglementari si cadrul legal 
 
 

Standardele de Evaluare 
ANEVAR 2022 

 
Adoptate de Conferinta Nationala 

a  Asociatiei Nationale a 
Evaluatorilor Autorizati din 

Romania nr. 4/2021 
 
 
 
 
 
 

 
Ghidurile metodologice de 

evaluare 

 
 
Standardele de evaluare SEV, compuse din: 
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general) 
SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101) 
SEV 102 - Documentare și conformare (IVS 102) 
SEV 103 - Raportare (IVS 103) 
SEV 104 - Tipuri ale valorii 
SEV 105 - Abordări și metode de evaluare  
SEV 210 - Active necorporale (IVS 210) 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
SEV 300 - Maşini, echipamente şi instalaţii (IVS 300) 
SEV 430 - Evaluări pentru raportarea financiară 
 
 
 
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din: 
 
GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura maşinilor, 
echipamentelor și instalaţiilor 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
 
Glosar IVS 2022 
Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat 
 

 
 

Prevederile Normelor metodologice la OMFP nr. 3471/2008 si 
prevederile HG nr. 1553/2003 si OG nr. 81/2003. 

 
 
 
Declaratia de Confidentialitate 
 
 

Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat. Nu se accepta nicio 
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in 
nicio circumstanta.  

Continutul acestui raport de evaluare nu trebuie dezvaluit catre o terta persoana sub nicio forma 
fara consimtamantul evaluatorului scris cu privire la forma si contextul propunerii de dezvaluire.  

Acordul trebuie obtinut indiferent daca numele elaboratorului este precizat sau nu si indiferent 
daca raportul de evaluare este combinat cu altele. Nu se aproba nicio dezvaluire care nu se refera in 
mod suficient la orice ipoteze speciale sau abordarea aplicata. 
 
 
 

                  Ec. Corbu Mihai-Iulian 
                      Evaluator autorizat ANEVAR 
                                  Specializari: EPI , EBM – Legitimatie nr. 19101 
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B. PREZENTAREA DATELOR 
 

1. Date despre aria de piata / oras / vecinatati / localizare 
 

 

                               JUDEȚUL GIURGIU 
                                                  ________________________________________ 

 
 

Judetul Giurgiu este situat în partea de sud a Romaniei, pe cursul inferior al Dunarii strabatut de 

paralela de 43°53' latitudine nordica si de meridianul de 25°29' longitudine estica. 

Suprafata judetului este de 3526 km2 reprezentand 1,5% din suprafata tarii.  

           Poziția geografică în România: 

 

 

 

 

Amplasarea pe malul Dunării de-a lungul a 72 km conferă judeţului posibilitatea de a avea legături 

fluviale cu ţările riverane şi Marea Neagră. Vecinii săi sunt: judeţul Călăraşi la est, judeţul Teleorman la 

vest, judeţul Ilfov şi judeţul Argeş la nord-vest şi judeţul Damboviţa la nord. 

Reşedinţa judeţului este municipiul Giurgiu, aflat la 64 km de capitala ţării pe ruta Bucureşti-

Sofia-Atena sau Bucureşti-Istanbul. 
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          Harta județului Giurgiu: 

 

 

 

 
 

COMUNA BUCȘANI 
________________________________________________ 

 
 

Bucșani este o comună în județul Giurgiu, Muntenia, România, formată din satele Anghelești, 
Bucșani (reședința), Goleasca, Obedeni, Podișor, Uiești și Vadu Lat. 

Comuna se află în zona de nord-vest a județului, pe malurile Neajlovului, în zona unde acesta 
primește apele afluentului Dâmbovnic. Este străbătută de șoseaua națională DN61, care 
leagă Ghimpați (și DN6) de Găești. La Bucșani, acest drum se intersectează șoseaua județeană DJ412C, 
care duce spre vest la Mârșa și spre est la Ogrezeni. Prin comună trece și calea ferată București-Videle, pe 
care este deservită de stația Vadu Lat și de halta de călători Anghelești. 

La sfârșitul secolului al XIX-lea, comuna făcea parte din plasa Glavacioc-Neajlov a județului 
Vlașca, era formată din satele Bucșanii de Jos, Bucșanii de Sus și Podișor, având în total 1172 de 
locuitori. Existau în comuna Bucșani o moară („a Frăsinenilor”) pe Neajlov, două biserici și două școli cu 
44 de elevi (dintre care 9 fete). La acea vreme, pe teritoriul actual al comunei mai funcționau în aceeași 
plasă și comunele Obedeni, Uiești-Goleasca și Uiești-Moșteni. Comuna Obedeni, era reședința plășii și 
avea în compunere satele Anghelești, Bucșanii de Jos, Obedeanca, Pârlita și Vadu Lat, cu 1279 de 
locuitori. În comuna Obedeni existau o biserică și o școală primară mixtă cu 47 de elevi (dintre care 3 
fete). Comuna Uești-Goleasca, cu satele Uești-Golești și Popeasca-Ciupagea avea 744 de locuitori, o 



EVALUARE PATRIMONIU COMUNA BUC ȘANI – JUDEȚUL GIURGIU 

 
biserică, o școală mixtă și o moară pe Dâmbovnic. Comuna Uești-Moșteni avea doar satul de reședință cu 
244 de locuitori, și o biserică. 

Anuarul Socec din 1925 consemnează comunele în plasa Argeș a aceluiași județ. Comuna Bucșani 
avea 1548 de locuitori și aceeași alcătuire; comuna Obedeni avea 1782 de locuitori în satele Obedeni, 
Vadu Lat și în cătunul Anghelești; în timp ce comunele Uești-Goleasca și Uești-Moșteni fuseseră 
comasate sub numele de Goleasca, aceasta având 1396 de locuitori în satele Goleasca și Ueștii Moșteni. 

În 1950, comunele au fost transferate raionului Crevedia și apoi (după 1952) raionului Videle 
din regiunea București, în timp fiind comasate și formând comuna Bucșani. Comuna Bucșani a trecut cu 
ocazia reformei administrative din 1968 la județul Ilfov. În 1981, o reorganizare administrativă regională 
a dus la transferarea comunei la județul Giurgiu. 

Conform recensământului efectuat în 2021, populația comunei Bucsani se ridică la 3.462 
de locuitori, în scadere față de recensământul anterior din 2011, când se înregistraseră 3.906 locuitori. 

 
Situata intr-un cadru natural deosebit, localitatea Bucsani, comuna de rangul IV potrivit Legii 

nr. 351/2001, este situata in partea nordica a judetului Giurgiu la o distanta de 65 km fata de 
Municipiul Giurgiu si la aproximativ 54 km fata de Municipiul Bucuresti. 

 
Comuna Bucsani are in componenta sa un nr. de 7 sate si anume: 
  

•  Satul Bucsani(resedinta)  

•  Satul Anghelesti  

•  Satul Goleasca 

•  Satul Obedeni 

•  Satul Podisor 

•  Satul Uiesti 

•  Satul Vadu Lat 

 
 
 

Monumente istorice 

 
Conacul Hristodor Ionescu, monument istoric 

 
 Treisprezece obiective din comuna Bucșani sunt incluse în lista monumentelor istorice din județul 
Giurgiu ca monumente de interes local. Unul dintre ele este un sit arheologic, aflat „la Pod”, la 
marginea satului Bucșani în dreptul intrării dinspre Vadu Lat, unde s-a găsit 
un tell neolitic aparținând culturii Gumelnița. Celelalte douăsprezece sunt clasificate ca monumente 
de arhitectură: vechea primărie (începutul secolului al XX-lea); biserica „Sfântul Nicolae” (1836); 
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școala veche (începutul secolului al XX-lea); conacul Hristodor Ionescu (începutul secolului al XX-
lea); casa Stan Cangea (1933, fost cămin cultural); conacul C. Angelescu (începutul secolului al XX-
lea), toate din satul Bucșani; biserica „Nașterea Maicii Domnului” (1816); conacul Pascale Iagăr 
(începutul secolului al XX-lea), ultimele două din satul Goleasca; biserica „Adormirea Maicii 
Domnului” (1839) din satul Obedeni; spitalul (1897); conacul Radu Iliescu (1900); și conacul Iova 
Ghiuresici (secolul al XIX-lea), ultimele trei din satul Vadu Lat. 
 
 

 

2. Descrierea situatiei juridice 
 

Au fost puse la dispozitie urmatoarele documente: 

•  Documente de proprietate; 

•  Documente de cadastru; 

•  Extrase de Carte Funciara; 

•  Balantele de verificare analitice si sintetice ale institutiei; 
•  Situatia analitica a imobilizarilor institutiei la data de 30.06.2025; 

•  Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al Comunei Bucsani publicat in Monitorul 
Oficial al Romaniei nr. 679 bis din data de 13.09.2002, anexa nr. 8; 

•  Liste de inventariere din contabilitate. 
 
 
Precizez faptul ca nu a fost verificata autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut 

investigatii privind statutul juridic al proprietatii in cauza. 
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C. ANALIZA DATELOR 
 

 
1. Analiza Pietei 

 
Piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care se afla in contact unii cu altii in scopul 

de a efectua tranzactii imobiliare. Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui 
anumit bun sau serviciu.  

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. 
Fiecare proprietate imobiliara este unica si amplasamentul sau este fix. Pe pietele imobiliare 

cererea/oferta poate fi volatila, este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete. 
In acest caz importante sunt motivatia, atitudinea si interactiunea participantilor pe piata. 
Piata imobiliara este strans legata de activitatea economica a unei tari.  
Dupa anul 2008 Romania a intrat intr-o criza financiar-economica, care a avut un impact major in 

reducerea substantiala a tranzactiilor pe piata imobiliara. Criza a afectat atat cantitativ cat si calitativ 
piata imobiliara.  

In anul 2016 Romania a cunoscut cea mai mare crestere economica de dupa 2008.  
Principala sursa de crestere a fost cea a consumului intern, fiind stimulata de reducerile fiscale, 

cresterile salariale. PIB-ul a cunoscut o crestere de 4,8%, cea mai mare crestere din UE.  
De asemenea, a crescut alaturi de sectorul comercial cel de IT, industrial, a scazut rata dobanzii, 

iar inflatia a ramas constanta. 
Conform Raportului din primul trimestru al anului 2019, elaborat de analizeimobiliare.ro, volumul 

tranzactiilor imobiliare din primele trei luni ale lui 2019, au scazut comparativ cu anul precedent, in 
majoritatea judetelor cu cea mai mare activitate.  

In Iasi declinul a fost de 49%, fiind cel mai mare, numarul achizitiilor de imobile scazand cu peste 
3000 de contracte, fata de cele 6905 atinse in primul trimestru din 2018. Locul doi in acest clasament 
este ocupat de Constanta cu un declin de 35%, declinul in Cluj a fost de 26%, in Timis a avut loc o 
scadere de 24%, iar in Brasov de 9%. 

Contrar trendului de scadere din piata, o crestere a volumului de tranzactii a avut loc in Bucuresti 
cu 2% si in Ilfov cu 3%. 

 
 

 
 

Evolutia numarului de tranzactii ale imobilelor pe trimestre in principalele 

judete 

Tranzactii imobile 

Nr.criteriu Judet T1 2018 T1 2019 Diferenta 

procentuala 

1 Ilfov 9829 10124 ↗ 3 ↗ 

2 Bucuresti 19333 19720 ↗ 2 ↗ 

3 Brasov 6750 6164 ↘ -9% ↘ 

4 Timis 8685 6601 ↘ -24% ↘ 

5 Cluj 9543 7062 ↘ -26% ↘ 

6 Constanta 6225 4046 ↘ -35% ↘ 

7 Iasi 6905 3521 ↘ -49% ↘ 
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Date Eurostat: Cum au evoluat prețurile de tranzacționare pe piața rezidențială în primul 

trimestru din 2020 

Atât comparativ cu trimestrul anterior, cât și cu perioada similară a anului trecut, România 
a consemnat creșteri mai mari decât media Uniunii Europene, ocupând locul al șaselea și, respectiv, 
al optulea în clasamentul scumpirilor la nivel de regiune. 

În primul trimestru din 2020, prețurile de tranzacționare ale proprietăților rezidențiale din 
România au fost cu 8,1% mai mari comparativ cu aceeași perioadă a anului anterior, relevă cele mai 
recente date publicate de Eurostat. Această marjă de creștere s-a situat atât peste media consemnată la 
nivelul Uniunii Europene (+5,5%), cât și peste cea valabilă în zona euro (+5%). 

Dintre statele membre ale UE, cele mai mari scumpiri au fost înregistrate în Luxemburg (+14%), 
Slovacia (+13,1%), Estonia (+11,5%), Polonia (+11,3%) și Portugalia (+10,3%); România s-a situat pe 
locul al optulea în clasamentul anual al celor mai mari creșteri de prețuri, fiind precedată și de Cehia 
(+9,5%) și, respectiv, de Croația (+9,1%). 

Pe de altă parte, cele mai mici creșteri de preț au avut loc în Irlanda (+1%), Cipru (+1,1%), 
Finlanda (+1,4%) și Italia (+1,7%). Ungaria a fost singura țară din UE care a înregistrat o scădere de preț 
în decurs de 12 luni, anume un minus de 1,2%, în vreme ce în Bulgaria a avut loc un avans de 4,7%. 

Comparativ cu ultimul trimestru al anului 2019, prețurile de tranzacționare ale locuințelor din 
România s-au majorat cu 3,3% – marjă situată, iarăși, peste media la nivelul UE (+1,2%), cât și peste cea 
din zona euro (+0,9%). În primele trei luni ale anului în curs, cele mai semnificative creșteri de preț au 
fost înregistrate în Portugalia (+4,9%), Estonia (+4,8%), Slovacia (+4%), Luxemburg (+3,8%), Polonia 
(+3,6%), România ocupând, astfel, poziția a șasea în clasamentul scumpirilor în perioada analizată. 

În primele trei luni din 2020 au avut loc, la nivel european, și câteva evoluții negative în ceea ce 
privește valorile de tranzacționare. Cel mai mare declin a fost înregistrat, astfel, în Malta (-4,3%), țară 
urmată de Ungaria (-1,1%), Irlanda (-0,8%) și, respectiv, Belgia (-0,1%). Bulgaria, pe de altă parte, a 
consemnat un avans de 1,2% al prețurilor de vânzare. 

Datele publicate de Eurostat relevă evoluția prețurilor cerute de vânzătorii de locuințe din 
România a fost destul de apropiată de cea a valorilor efective de tranzacționare. Astfel, potrivit celui mai 
recent raport de piață realizat de Analize Imobiliare, în perioada ianuarie-martie 2020, pretențiile 
vânzătorilor de proprietăți rezidențiale din România (apartamente și case) au crescut, în medie, cu 9,5% 
față de perioada similară a anului precedent. Față de ultimul trimestru din 2019, valorile de listare ale 
proprietăților rezidențiale disponibile spre vânzare la nivel național s-au majorat cu 2,7%. 
 

În ciuda unei evoluții ușor descendente consemnate de valoarea medie de listare la nivel 
național, pretențiile vânzătorilor de apartamente din București și Cluj-Napoca au rămas, practic, 
neschimbate în prima lună de vară. 

În iunie 2020, Indicele Imobiliare.ro  relevă că prețurile apartamentelor s-au diminuat, la nivel 
național, cu 1,1%, astfel că suma medie solicitată pentru o asemenea unitate locativă, indiferent de anul de 
construcție, a ajuns la 1.333 de euro pe metru pătrat util (de la 1.348 de euro pe metru pătrat la sfârșitul lui 
mai). Spre comparație, prețurile cerute s-au diminuat cu 1,7% în aprilie (lună petrecută integral în izolarea 
dictată de starea de urgență) și, apoi, cu 1,4% în mai. 

La fel ca în cele două luni anterioare, tendința de scădere resimțită la nivel național nu s-a 
manifestat în toate cele șase centre regionale monitorizate constant de Imobiliare.ro , ci doar în două 
dintre acestea, respectiv Iași și Brașov. În Cluj-Napoca și București, pe de altă parte, pretențiile 
vânzătorilor s-au menținut, practic, la același nivel ca la finele lui mai (sau foarte aproape de acesta). 

Pe fondul măsurilor luate de autorități în contextul epidemiei declanșate de COVID-19, la 
nivel național s-a simțit, în luna aprilie, o tendință de scădere a prețurilor apartamentelor. Astfel, 
după un avans de 1,8% în martie, Indicele Imobiliare.ro a consemnat, în ultimele 30 de zile, un 
recul de 1,7% în întreaga țară, de la 1.391 de euro pe metru pătrat util, la 1.367 de euro pe metru 
pătrat. 
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Această tendință generală de scădere nu a fost valabilă, însă, și în marile orașe, unde, în cele mai 

multe cazuri, valoarea medie a unui apartament s-a majorat față de martie (în ciuda unor scăderi 
consemnate pe câte un segment de piață, adesea cel vechi). 

În rândul marilor orașe, Constanța reprezintă excepția de la regulă: aici, prețurile solicitate de către 
vânzători s-au diminuat pe ambele segmente de piață analizate, astfel că și evoluția generală la nivel de 
oraș a fost una descendentă. În celelalte orașe, se observă un trend de scădere doar pe segmentul vechi, 
segment unde oferta suferă. În aprilie, au fost scoase la vânzare cu 46% mai puține apartamente vechi. De 
remarcat este că pragul de jos al cererii a fost atins în a doua săptămână din aprilie, moment în care 
numărul cumprătărilor a reînceput să crească. 

Luna iulie a venit cu peste 50.000 de vânzări de imobile în România, un nivel record pentru 
anul 2020. Bucureștiul r ămâne „cap de afiș”, cu aproape 17.300 de imobile tranzacționate de la 
începutul verii. 

În luna iulie s-au vândut, la nivel național, 50.153 de imobile, cu peste 3.300 mai multe față de 
începutul verii, potrivit datelor publicate de Agenția Națională de Cadastru și Publicitate Imobiliară 
(ANCPI). 

Capitala ocupă primul loc în topul județelor unde s-au vândut cele mai multe imobile pe parcursul 
lunii trecute, fiind urmată, la mare distanță, de Cluj și Ilfov. Chiar dacă se află pe poziția a treia în 
clasament, județul Ilfov a înregistrat o scădere cu 11% în numărul tranzacțiilor, dacă ne raportăm la 
perioada similară din 2019. 

 

 

Infografic: Evoluția vânzărilor de imobile ianuarie-iulie 2020, date INS 

 

Cea mai mare scădere în numărul imobilelor care au făcut obiectul contractelor de vânzare-
cumpărare într-o lună s-a simțit însă în Timiș. Aici, s-au tranzacționat cu circa 2.500 de imobile în minus 
față de iulie 2019. 

Pe de altă parte, Constanța a înregistrat un avans puternic. Aproape 1.000 de case, terenuri și 
apartamente s-au tranzacționat aici în plus față de intervalul corespunzător din anul trecut. 

 
Topul județelor unde s-au vândut cele mai multe imobile în luna iulie: 

1. București:  9.017 imobile vândute (+146 față de iulie 2019) 

2. Cluj:  3.484 (+260 față de iulie 2019) 

3. Ilfov:  3.395 (-427 față de iulie 2019) 
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4. Brașov: 2.942 (+648 față de iulie 2019) 

5. Timi ș: 2.433 (-2.541 față de iulie 2019) 

6. Constanța: 2.279 (+974 față de iulie 2019) 

7. Suceava: 1.592 (+307 față de iulie 2019) 

8. Dolj:  1.382 (+101 față de iulie 2019) 

9. Mureș: 1.228 (+268 față de iulie 2019) 

10. Bihor:  1.215 (-170 față de iulie 2019) 

Peste 1.000 de imobile s-au vândut și în Dâmbovița, Iași și Satu Mare pe parcursul lunii trecute. 
Olt și Caraș-Severin s-au aflat, în schimb, la coada clasamentului, în același interval de timp fiind 
tranzacționate aici sub 300 de case, terenuri și apartamente. 

De menționat este și faptul că, deși iulie a adus un nivel record de tranzacții pentru anul curent, 
numărul imobilelor vândute a fost mai redus față de cel înregistrat în perioada similară din 2019. Atunci, 
50.890 de imobile au făcut obiectul contractelor de vânzare-cumpărare. 

 
 
Utilitatea publica reprezinta proprietatea care produce un serviciu sau un bun pentru consumul 

public si reprezinta un monopol sau cvasi-monopol aflat sub anumite forme ale cotrolului statului. 
Piata specifica este deci o piata rurala de utilitate publica, cu activitate scazuta ca numar al 

tranzactiilor. 
 
 

2. Analiza Cererii  
 
Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele cumparatorilor, arata 

cine si cat solicita din gama bunurilor imobiliare. Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul 
dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta de cumparare sau inchiriere la 
diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Cererea poate fi analizata sub 
cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.  

 
Zona analizata este bine cotata pe piata imobiliara, cu toate acestea in ultimii ani pretul ofertei s-

a mentinut la nivelul cererii. Datorita acestui fapt exista posibilitatea sa asistam la mentinerea 
preturilor ofertelor in perioada urmatoare. 

 
3. Cererea solvabila 

 
In zonele de piata analizate, respectiv municipiul Pitesti si imprejurimi, exista o cerere in crestere.    
După criza financiar-economica din 2008, cand piata imobiliara a atins cel mai mic nivel, ultimii 5 

ani au insemnat o revenire a pietei imobiliare, in special a celei rezidentiale, dar si a celei comerciale.  
  

4. Oferta Competitiva 
 
Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar, pentru vanzare sau inchiriere, la o 

anumita data, la diferite preturi pe o piata aratata. In analiza ofertei competitive se studiaza 
urmatorii factori: cantitatea, calitatea si pretul proprietatilor disponibile oferite curent (vechi si noi), 
volumul constructiilor noi sau proiecte aflate in constructie/propuneri, conversia spre utilizari 
alternative, conditiile economice si circumstantele speciale, disponibilitatea finantari/creditelor, 
impactul normativelor de constructii, documentatiilor de urbanism si altor reglementari asupra 
volumului si costului constructiilor. 
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Oferta cuprinde toate proprietatile competitive: inchiriate, vandute, oferite spre vanzare sau care 

vor intra pe piata in viitor, disponibile pentru vanzare/inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, 
intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit 
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.  

La data evaluarii, ofertele existente pe piata depasesc nivelul cererii. 
 

5. Echilibrul Pietei 
 
Echilibrul pietei – pe tremen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde le cerere. 
Daca cererea este neobisnuit de mare preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte sa inceapa 

noi constructii. Analistii si participantii pe piata descriu activitatea pietelor imobiliare in diferite 
moduri. 

O piata activa este o piata caracterizata prin cerere in crestere, o ramanere in urma a ofertei si 
preturi in crestere. 

O piata activa este uneori numita piata vanzatorilor care pot obtine preturi mai mari pe 
proprietatile disponibile. 

O piata in declin este o piata in care diminuarea cererii este insituita de o supraoferta relativa si 
o scadere a preturilor, aceasta piata se numeste piata cumparatorilor pentru ca au avantaj 
cumparatorii.  

Activitatea pietei imobiliare este ciclica. La fel ca si ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este 
caracterizat prin perioade succesive de expansiune, varfuri, restrangere si epuizare. 

Astfel ca piata imobiliara din zona analizata este echilibrata. 
 
 

6. Concluzii si Tendintele Pietei Imobiliare a Zonei 
 
Desi in ultimii ani piata imobiliara a cunoscut o oarecare stabilitate a preturilor pentru 

proprietati similare, in continuare se inregistreaza un numar destul de mare de tranzactii imobiliare. 
Piata imobiliara locala, la fel ca si cea nationala este afectata de accesul limitat la surse de 

finantare, atat a cumparatorilor cat si a dezvoltatorilor. 
Dezechilibrul dintre cerere si oferta contribuie la scaderea pretului de vanzare. 

     
7. Cea Mai Buna Utilizare – CMBU 

 
CMBU este un concept fundamental pe piata imobiliara fiind conturata de fortele competitive de 

pe piata, oferte care fundamenteaza si valoarea de piata. Pentru a estima valoarea de piata, analiza 
CMBU identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea. 
Cea mai buna utilizare se defineste ca: 

,,Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic 
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare”. 

Caracteristicile esentiale ale amplasamentului raman neschimbate chiar daca pe teren se 
afla sau nu un imobil (destinatia imobilului poate fi schimbata). 

Prin urmare, valoarea terenului este elementul conducator iar valoarea proprietatii 
imobiliare este in functie de venitul adus de acest teren. 

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor: 
� pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie 

luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, 
planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri; 

� pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce 
participantii la piata ar considera a fi rezonabil; 
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� cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca 

utilizarea alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o 
rentabilitate suficienta pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii 
generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul a costurilor de conversie la acea 
utilizare.  

  
Proprietatea imobiliara s-a evaluat in ipoteza utilizarii in scopul propus de client, respectiv 

utilizarea actuala considerata a fi si cea mai buna utilizare. 
Prin prisma criteriilor ce definesc notiunea CMBU aceasta abordare este permisibila legal, 

indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este maxim productiva, intrucat nu 
exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar 
maximiza valoarea subiectului evaluarii. 
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Evaluarea Terenului 
 
 

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca 
amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, 
considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara respectiv pentru utilizarea cea mai 
eficientă. 

Tehnicile de evaluare a terenului liber utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei 
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata (comparatie directa), abordarea prin venit si 
abordarea prin cost. Acestea sunt:  

� Comparatia directa  
� Extractia 
� Alocarea 
� Metoda reziduala 
� Capitalizarea rentei funciare 
� Analiza parcelarii si dezvoltarii  

 
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia 

directa, se pot utiliza metode alternative, precum:  
� extractia de pe piata 
� alocarea (proportia) 
� metode de capitalizare a venitului 

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor 
in: 

� metodele capitalizarii directe – metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare 
� metoda actualizarii – analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii. 

 
Cea mai credibila metoda de estimare a valorii terenului este comparatia directa. Doar atunci 

cand nu se gasesc decat putine informatii despre vanzari sau oferte care sa indeplineasca cerintele de 
comparabile, sau cand indicatiile de valoare obtinute prin comparatia directa au nevoie de confirmare 
prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extractiei sau cea a alocarii. 

 
Comparatia directa 
 

      Metoda comparatiei directe este cea mai adecvata metoda recomandata in primul rand pentru 
evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau considerat 
liber pentru scopul evaluarii. 

Atunci cand este utilizata aceasta metoda si cand exista date comparabile, in sensul CMBU, 
selectarea comparabilelor si procesul de aplicare a ajustarilor se utilizeaza ca si in cazul evaluarii 
proprietatilor imobiliare efectuate prin abordarea prin piata. Astfel, preturile si acele informatii referitoare 
la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. 

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si 
alte date privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. 

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare 
element de comparatie. Am analizat astfel ofertele de vanzare comparabile pentru a determina daca 
acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate 
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta. 

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie le-am obtinut de pe site-urile imobiliare, de 
la agentiile imobiliare colaboratoare si de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. 
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Pentru informatii referitoare la comparabile am consultat site-urile: www.imobiliare.ro,  

www.olx.ro. 
 
Comparatia  directa – se intemeiaza pe premisa principala aceea ca valoarea de piata a proprietatii 

imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor comparabile; procedura 
implica estimarea valorii proprietatii supuse evaluarii(proprietatea subiect) prin compararea acesteia cu 
proprietati similare care au fost recent vandute sau cu proprietati similare care sunt propuse pentru vanzare 
ori sunt contractate. 

Analiza comparativa este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza fie 
analiza pe perechi de date(tehnica cantitativa), fie analiza comparatiilor relative(tehnica calitativa) pentru a 
obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect. In analiza comparativa cele doua tehnici pot fi folosite 
separat sau in combinatie.  

Ajustarile obtinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preturilor de vanzare ale 
proprietatilor comparabile, ele putand fi exprimate in suma absoluta si/sau procente.   

Analiza comparativa se concentreaza pe similitudinile si diferentele dintre proprietatile si 
tranzactiile care afecteaza valoarea. Acestea pot include diferentele de drepturile de proprietate evaluate, 
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, conditiile pietei la momentul vanzarii, 
dimensiunea, amplasamentul, caracteristicile fizice si, in cazul in care proprietatile produc venituri, 
caracteristicile economice; elementele de comparatie sunt testate fata de datele pietei pentru a determina 
care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea valoarea. 

 
  Procedura – etape: 

- cercetarea pietei; 
- verificarea informatiilor; 
- alegerea unor unitati/criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize 

comparative pe fiecare criteriu/unitate; 
- compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata; 
- analiza rezultatelor evaluarii si alegerea unei indicatii asupra valorii definite sau a unui 

interval de valori. 
 

Criteriul de comparatie utilizat in functie de care se efectueaza corectiile aplicate in cadrul acestei 
metode este pretul pe metru patrat. 

 
Corectiile aplicate sunt urmatoarele: 
 

a) corectii specifice tranzactiei: 
(pot fi analizate numai in succesiunea indicata) 

•  Dreptul de proprietate transmis; 
•  Restrictii legale; 
•  Conditii de finantare; 
•  Conditii de vanzare; 
•  Conditii de piata. 

 
b) corectii specifice proprietatii: 

(pot fi analizate si in alta succesiune) 
•  Localizare; 
•  Suprafata; 
•  Utilizare; 
•  Caracteristici fizice; 
•  Caracteristici economice; 
•  Utilitati disponibile; 
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•  Forma si relieful. 
 

Instrumentul de lucrul pe care l-am utilizat pentru efectuarea corectiilor a fost grila datelor de piata, 
reprezentata de un tabel in care, pe verticala sunt inscrise coloanele reprezentand proprietatea 
evaluata(subiect) si proprietatile comparabile, iar pe orizontala randurile cu elementele de comparatie. 

Au fost analizate proprietatile comparabile pentru a determina daca prezinta caracteristici inferioare, 
similare sau superioare fata de proprietatea evaluata. 
 Precizam ca preturile terenurilor intravilane din zona analizata sunt influentate in principal de 
amplasamentul in zona, suprafata, deschiderea la strada si utilitatile de care dispune. 
 
 Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt: 
 

a) tehnici cantitative: 
•  analiza pe perechi de date; 
•  analiza datelor secundare; 
•  analiza statistica; 
•  analiza costurilor. 

 
b) tehnici calitative: 

•  analiza comparatiilor relative; 
•  analiza tendintelor; 
•  analiza clasamentului; 
•  interviuri. 

 
In cadrul tehnicilor cantitative, ajustarile diferentelor observate intre proprietatea subiect si 

proprietatile comparabile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. In general, se aplica ajustari 
separate (la preturile de vanzare ale comparabilelor) pentru fiecare element de comparatie. Marimea 
fiecarei ajustari este in functie de datele indicate de piata. 

Parcelele de teren de diferite marimi se vand la preturi unitare diferite, deoarece dimensiunea 
optima a unei parcele depinde de utilizarea sa. Preturile unitare variaza, de asemenea, in functie de data 
tranzactiei si de localizarea parcelei de teren. 
 
 
 Evaluarea drumurilor si podurilor 
 

„Daca nu exista nicio evidenta de piata a valorii juste, din cauza naturii specializate a unui 
element al imobilizarilor corporale, ar putea fi necesar ca o entitate sa estimeze valoarea justa prin 
folosirea abordarii prin costul de inlocuire net sau abordarilor prin costul de refacere/restaurare sau al 
unitatilor de servicii (a se vedea IPSAS 21). Costul de inlocuire net al unui element de imobilizari 
corporale poate fi stabilit prin referirea la pretul de piata pentru cumpararea componentelor utilizate in 
producerea activelor sau la un pret anterior indexat al aceluiasi activ sau unui activ similar. Daca se 
foloseste o metoda a pretului indexat, este necesar rationamentul profesional pentru a vedea daca 
tehnologiile s-au modificat esential in acea perioada si daca capacitatea activului de referinta este 
similara cu cea a activului supus evaluarii”.(IPSAS 17, paragraful 48). 

Metoda de evaluare a drumurilor, drumurile fiind constructii specifice, este cea prin COST. In 
aceasta metoda ne-am bazat pe Hotararea Guvernului nr. 363/2010 privind aprobarea standardelor de 
cost pentru obiective de investitii finantate din fonduri publice, Anexa 2.5, Standard de cost SCOST-
05/MDRT si Anexa 2.19, Standard de cost SCOST-09/MDRT.  

Pe baza acestei hotarari a fost stablit CIB (costul de inlocuire brut), la care am atasat deprecierea 
fizica si economica. 
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DRUM COMUNAL 
 
 

 Anexa 2.5 
 

 

MINISTERUL DEZVOLTARII REGIONALE 

SI TURISMULUI 

MODERNIZARE DRUM COMUNAL 

CLASA TEHNICA V 

Indicativ: 

SCOST – 05/MDRT 

 STANDARD DE COST  

 

 
 

Tabel IV.2 (valori de referinta) 
 

 

 

 Cost unitar (exclusiv TVA) 

Lei/km Euro/km 

Investitie de baza – cost unitar, din care: 693.584 165.139 

Lucrari de drumuri 693.584 165.139 
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De asemenea, ca surse de costuri unitare au fost utilizate si Cataloagele de costuri: Costuri de 
reconstruire – costuri de inlocuire – Editura IROVAL Bucuresti 2024 – Corneliu Schiopu. 
 
 

Valoarea justa, a fost stabilita de evaluator tinand cont de starea fizica si functionala a 
proprietatilor imobiliare evaluate. 

Situatia modului de calcul a valorii actualizate si a valorii juste este prezentata in anexele la 
prezentul raport de evaluare, parte integranta din acesta. 
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� Reteaua de drumuri                     

 

     
 
 

� Descrierea constructiva a drumurilor si strazilor comunale 
 

� Drumuri cu profil transversal, in general constant, cu terasamentele executate in 
orice categorie de teren; 

� Partea carosabila construita din: fundatie din pamant stabilizat cu nisip, balast, 
piatra sparta, piatra bruta sau bolovani; 

� Imbracaminte: imbracaminte asfaltica, impietruire simpla din balast, piatra sparta pe 
balast, impietruire dubla din piatra sparta pe balast, imbracaminte de macadam pe 
fundatii de impietruire simpla sau dubla. 
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Prezentare grila datelor de piata pentru terenuri oferite spre vanzare: 

 
 

 

GRILA DATELOR DE PIATA 
 

ELEMENT DE COMPARATIE Proprietatea 

subiect 

Comparabila 

nr. 1 

Comparabila 

nr. 2 

Comparabila 

nr. 3 

Comparabila 

nr. 4 

Pret de oferta 

(Euro) 

- 140.000 6.845 135.315 60.000 

 

Suprafata 

(mp) 

1.812 13.551 527 9.021 5.000 

 

Pret oferta 

(Euro/mp) 

- 10,33 12,99 15 12 

 

Data ofertei - Data evaluarii Data evaluarii Data evaluarii Data evaluarii 

 

Drept de proprietate Absolut Absolut Absolut Absolut Absolut  

 

Restrictii legale Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt  

 

Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale Normale 

 

Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent Independent 

 

Conditii de piata Data 

evaluarii 

Data 

evaluarii 

Data 

evaluarii 

Data 

evaluarii 

Data 

evaluarii 

Localizare Com. Bucsani Com. Bucsani Com. Comana Com. Bolintin 

Vale 

Com. Sabareni 

Acces 

 

Strada asfaltata/

drum principal 

Strada pietruita/

drum secundar

Strada asfaltata/

drum principal 

Strada asfaltata/

drum principal 

Strada pietruita/

drum secundar 

Destinatie Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan 

 

Deschidere 

(ml) 

31,56 40 22 23 20 

Forma 

 

Regulata - 

dreptunghi 

Regulata - 

dreptunghi 

Regulata - 

dreptunghi 

Regulata - 

dreptunghi 

Regulata - 

dreptunghi 

Utilitati 

 
Apa, 

electricitate – la 

limita 

proprietatii 

Fara 

Apa, 

electricitate, 

gaz metan – la 

limita 

proprietatii 

Apa, 

electricitate, 

gaz metan – la 

limita 

proprietatii 

Fara 

Alte informatii Nu Nu Nu Nu Nu 
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Anexa nr. 1                 Comparatia directa - determinarea valorii terenului 

 
Elemente de comparatie Subiect Comparabila  1 Comparabila  2 Comparabila  3 Comparabila  4 

Pret oferta €   140,000 6,845 135,315 60,000 

Suprafata - m² 1,812.00 13,551.00 527.00 9,021.00 5,000.00 

Pret oferta €/m²   10.33 12.99 15.00 12.00 

Marja de negociere   -2% -3% -5% -3% 

Valoare    -0.21 -0.39 -0.75 -0.36 

Pret ajustat   10.12 12.60 14.25 11.64 

  Ajustari specifice tranzactiei 

            

Drept de proprietate Absolut Absolut Absolut Absolut Absolut 

Ajustare   0% 0% 0% 0% 

Valoarea ajustare          0.00 0.00 0.00 0.00 

Pret ajustat   0.0 0.0 0.0 0.0 

Restrictii legale Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt 

Ajustare   0% 0% 0% 0% 

Valoarea ajustare          0.00 0.00 0.00 0.00 

Pret ajustat   0.0 0.0 0.0 0.0 

Conditii de finantare Numerar similar similar similar similar 

Ajustare   0% 0% 0% 0% 

Valoarea ajustare          0.0 0.0 0.0 0.0 

Pret ajustat   0 0 0 0 

Conditii de vanzare Integral similar similar similar similar 

Ajustare   0% 0% 0% 0% 

Valoarea ajustare          0.0 0.0 0.0 0.0 

Pret ajustat   0 0 0 0 

Conditii de piata Data evaluarii Data evaluarii Data evaluarii Data evaluarii Data evaluarii 

Ajustare   0% 0% 0% 0% 

Valoarea ajustare          0.0 0.0 0.0 0.0 

Pret ajustat   10.12 12.60 14.25 11.64 

  Ajustari specifice proprietatii 

            

Localizare Com. Bucsani Com. Bucsani Com. Comana 
Com. Bolintin-

Vale 
Com. Sabareni 

Ajustare   0% -8% -7% -9% 

Valoarea ajustare          0.00 -1.00 -1.00 -1.00 

Suprafata 1,812 13,551 527 9,021 5,000 

Ajustare   0% 8% -7% -4% 

Valoarea ajustare          0.00 1.00 -1.00 -0.50 

Acces 

Strada 

asfaltata/drum 

principal 

Strada 

pietruita/drum 

secundar 

Strada 

asfaltata/drum 

principal 

Strada 

asfaltata/drum 

principal 

Strada 

pietruita/drum 

secundar 

Ajustare   10% 0% 0% 9% 

Valoarea ajustare          1.00 0.00 0.00 1.00 

CMBU Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential 

Ajustare   0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

Valoarea ajustare          0 0 0 0 

Incadrare/ Indicatori 

urbanistici 

CUT/POT/H             

Subzona - locuinte 

individuale/hale 

industriale 

similar similar similar similar 

Ajustare   0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
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Valoarea ajustare          0 0 0 0 

            

Forma Regulata Regulata Regulata Regulata Regulata 

Ajustare   0% 0% 0% 0% 

Valoarea ajustare          0 0.00 0.00 0 

Deschidere 31,56 40 22 23 20 

Ajustare   0% 8% 7% 0% 

Valoarea ajustare          0.00 1.00 1.00 0.00 

Utilitati 
Apa, electricitate - 

la limita proprietatii 
Nu 

Apa, electricitate, 

gaz metan - la 

limita proprietatii 

Apa, electricitate, 

gaz metan - la 

limita proprietatii 

Nu 

Ajustare   10% 0% 0% 9% 

Valoarea ajustare          1.00 0.00 0.00 1.00 

            

Alte ajustari Nu Nu Nu Nu Nu 

Ajustare   0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

Valoarea ajustare          0 0 0 0 

Utilizare comparabila   da da da da 

Ajustare totala neta   2 1 -1 1 

Ajustare totala neta 
procentuala (%)   20% 8% -7% 4% 

Ajustare totala bruta 
absoluta   2.00 3.00 3.00 3.50 

Ajustare totala bruta procentuala (%) 19.75% 23.81% 21.05% 30.07% 

Pret ajustat   12.12 13.60 13.25 12.14 

  Euro Lei       

Valoare adoptata 12.12 61.57       

Valoare teren 21,970 111,557       

Rotunjit la 21,900 111,000       

            

Curs Euro 5.0777 3       

    12 14 13 12 

 
 
 

Selectarea valorii: 
 
 
 Valorile rezultate pentru fiecare proprietate comparabila trebuie sa conduca spre o indicatie de 
valoare pentru proprietatea subiect. 

Pentru aceasta am considerat intervalul de valori fiind situat intre 10 – 15 euro/mp. 
 S-a aplicat ca metodă analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru 
fiecare element de comparatie. Am analizat astfel ofertele de vanzare comparabile pentru a determina 
daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate 
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta. 
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Explicarea ajustarilor TEREN INTRAVILAN 

Marja de negociere 
In urma analizei pietei si discutiilor telefonice purtate cu persoanele care 

au postat anunturile, marjele de negociere au fost intre -2% si -5%. 

Dreptul de proprietate 
Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate 

comparabilele sunt libere la vanzare, similar subiectului. 

Conditii de finantare 
Ajustarea pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se 

bazeaza pe capital propriu. 

Conditii de vanzare 
Ajustarea pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat 

motivatii speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile. 

Conditii de piata 

Ajustarea pentru conditii de piata este 0, deoarece proprietatile 

comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii sau intr-o 

perioada apropiata de cea a datei evaluarii. 

Localizare 

Deoarece toate proprietatile comparabile sunt din localitati diferite de 

proprietatea subiect, acestea au fost ajustate corespunzator in functie de 

zona in care sunt situate superioara/inferioara celei in care se afla 

proprietatea subiect, fapt rezultat din analiza de piata si a datelor 

secundare.  

Acces 

Au fost efectuate ajustari pentru acces, deoarece proprietatile cu acces la 

drum principal asfaltat sunt mai apreciate pe piata decat cele cu aces la 

drum secundar pietruit, fapt rezultat din analiza de piata. 

CMBU Nu au fost aplicate ajustari. 

Incadrare/Indicatori urbanistici 
Nu au fost aplicate ajustari deoarece toate comparabilele au indicatori 

urbanistici similari. 

Deschidere 
Au fost efectuate ajustari pentru deschidere, intrucat proprietatile cu 

deschideri mai mari sunt mai apreciate pe piata. 

Utilitati 

Deoarece proprietatea subiect dispune de utilitati iar comparabilele 1 si 4 

nu au utilitati la limita proprietatii, acestea au fost ajustate corespunzator 

pe baza datelor din analiza de piata si a datelor secundare. 

Suprafata 

Au fost efectuate ajustari pentru suprafata, intrucat proprietatile cu 

suprafete mai mari sunt mai apreciate pe piata, fapt rezultat din analiza de 

piata si a datelor secundare. 

Forma Fara ajustari. 

Alte ajustari Nu au fost necesare alte ajustari. 

 
 
 

 In consecinta, avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile au inregistrat ajustari, iar 
proprietatea comparabila nr. 1 a inregistrat cea mai mica ajustare bruta, fiind si cea mai apropiata de 
proprietatea subiect, avand caracteristici asemanatoare, in opinia mea pretul de vanzare corectat rotunjit al 
proprietatii comparabile nr. 1, de 
 
  

12 Euro/mp – 60 lei/mp respectiv 21.900 Euro – 111.000 lei 
 

 
 
reprezinta valoarea de piata estimata a proprietatii subiect. 
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� In ceea ce priveste terenurile extravilane, potrivit ofertelor cu proprietati comparabile identificate, a 
analizei de piata efectuate precum si a datelor secundare, a fost selectat pretul rotunjit de 

 
 

 

3 Euro/mp – respectiv 15 lei/mp 
Pasuni: 3.000 Euro/ha – respectiv 15.000 lei/ha 

 
 
 

ca fiind valoarea de piata estimata a terenului extravilan. 
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Evaluarea Activului / Abordari 

1. Abordarea prin piata 
 
 

Abordarea prin piata este un proces prin care evaluatorul obtine o indicatie a valorii de piata prin 
compararea proprietatii subiect cu proprietati similare, ale caror preturi se cunosc. Proprietatea subiect 
este comparata cu proprietati fie tranzactionate recent, fie oferite spre vanzare, avand la baza o analiza 
prealabila a relevantei acestor informatii. 

Abordarea prin piata – cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de 
comparatia  directa – se intemeiaza pe premisa principala aceea ca valoarea de piata a proprietatii 
imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor comparabile; procedura 
implica estimarea valorii proprietatii supuse evaluarii(proprietatea subiect) prin compararea acesteia cu 
proprietati similare care au fost recent vandute sau cu proprietati similare care sunt propuse pentru vanzare 
ori sunt contractate. 

 
Comparatia directa 
 
Metoda comparatiei directe si capitalizarea venitului sunt cele mai adecvate atunci cand exista 

date comparabile, in sensul CMBU. Aceste abordari se utilizeaza in evaluarea proprietatilor imobiliare 
pentru scopul evaluarii. Astfel, preturile si acele informatii referitoare la proprietati similare sunt 
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. 

S-a aplicat ca metodă analiza comparativa prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru 
fiecare element de comparatie. Am analizat astfel ofertele de vanzare comparabile pentru a determina 
daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate 
procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta. 

Sursele de informaţii pentru imobilele de comparatie le-am obtinut de pe site-urile imobiliare, de 
la agentiile imobiliare colaboratoare si de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. 

Pentru informatii referitoare la comparabile am consultat site-urile: www.imobiliare.ro, 
www.olx.ro, www.spatiicomerciale.ro, www.multecase.ro. 
 
 

Analiza comparativa este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza fie 
analiza pe perechi de date(tehnica cantitativa), fie analiza comparatiilor relative(tehnica calitativa) pentru a 
obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect. In analiza comparativa cele doua tehnici pot fi folosite 
separat sau in combinatie.  

Ajustarile obtinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preturilor de vanzare ale 
proprietatilor comparabile, ele putand fi exprimate in suma absoluta si/sau procente.   

Analiza comparativa se concentreaza pe similitudinile si diferentele dintre proprietatile si 
tranzactiile care afecteaza valoarea. Acestea pot include diferentele de drepturile de proprietate evaluate, 
motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, conditiile pietei la momentul vanzarii, 
dimensiunea, amplasamentul, caracteristicile fizice si, in cazul in care proprietatile produc venituri, 
caracteristicile economice; elementele de comparatie sunt testate fata de datele pietei pentru a determina 
care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea valoarea. 

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista 
suficiente tranzactii recente, cu informatii sigure care sa indice caracateristicile valorii sau tendintele de 
piata. 
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  Procedura – etape: 

- cercetarea pietei; 
- verificarea informatiilor; 
- alegerea unor unitati/criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize 

comparative pe fiecare criteriu/unitate; 
- compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata; 
- analiza rezultatelor evaluarii si alegerea unei indicatii asupra valorii definite sau a unui 

interval de valori. 
 

Criteriul de comparatie utilizat in functie de care se efectueaza corectiile aplicate in cadrul acestei 
metode este pretul pe metru patrat. 

 
Corectiile aplicate sunt urmatoarele: 

 
a) corectii specifice tranzactiei: 

(pot fi analizate numai in succesiunea indicata) 
•  Dreptul de proprietate transmis; 
•  Conditii de finantare; 
•  Conditii de vanzare; 
•  Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare; 
•  Conditii de piata. 

 
b) corectii specifice proprietatii: 

(pot fi analizate si in alta succesiune) 
•  Localizare; 
•  Caracteristici fizice; 
•  Caracteristici economice; 
•  Utilizare; 
•  Componente non-imobiliare. 

 
 
 
 
In cazul de fata nu s-a putut aplica abordarea prin piata fiind inadecvata, intrucat nu au fost 

identificate oferte de vanzare sau tranzactii de proprietati similare, iar asemenea proprietati nu se vand si 
nu se inchiriaza, dat fiind regimul lor juridic. 
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2. Abordarea prin venit 
 
 

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele 3 abordari pe care evaluatorul le poate utiliza in 
procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii proprietatii imobiliare de a 
genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii printr-un proces 
de capitalizare sau actualizare. Fluxurile de numerar pot sa derive din contractele de inchiriere sau pot sa 
nu fie de natura contractuala, ca de exemplu profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea 
unei proprietati imobiliare. 

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca, pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un 
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizatat a beneficiilor pe care le va 
incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective plus valoarea de revanzare a 
proprietatii la finele perioadei de detinere, adica valoarea terminala sau de reversiune. 

 
 

 Abordarea pe baza de venit este fundamentata pe principiile de baza ale activitatii de evaluare:   
•  Principiul anticiparii: valoarea provine din beneficii viitoare anticipate care urmeaza a 

fi generate de proprietatea detinuta; 
•  Principiul substitutiei: un activ nu valoreaza mai mult decat costul de inlocuire al 

tuturor partilor sale componente; 
•  Principiul cererii si ofertei: pretul unei marfi (proprietati) variaza direct dar nu 

neaparat si proportional cu cererea si invers, dar nu neaparat cu oferta; 
•  Principiul contributiei: valoarea oricarui factor de productie sau componenta a 

proprietatii depinde de cat de mult contribuie aceasta la valoarea globala a 
proprietatii. 

 
 
 Tehnicile de baza utilizate in estimarea prin venit a valorii au fost: 
 Actualizarea: calcularea valorii prezente(actuale), la data evaluarii, a unui flux banesc viitor(de 
venituri sau cheltuieli); 
  Rata de actualizare: rata rentabilitatii utilizata pentru a converti o suma de bani, platibila sau de 
primit in viitor in valoarea prezenta(actuala);  
  Rata de capitalizare: un divizor(care exprima rata rentabilitatii) folosit pentru transformarea unui 
flux anual constant(uniform) sau cu o crestere constanta in valoarea actuala a capitalului din care provine;  
 Coeficientul multiplicator: inversul ratei de capitalizare, respectiv un multiplu prin care marimea 
anuala a unui flux dat se transforma in valoarea actuala a capitalului; 
 Rata rentabilitatii fara risc: reprezinta acel nivel de remunerare a capitalului investit in conditii de 
risc minim(obligatiuni de stat); 
 Rata rentabilitaii capitalului investit de proprietari:  raportul procentual dintre profitul net anual 
din exploatare si capitalul propriu(al actionarilor); 
 Costul mediu ponderat al capitalului: costul intregului capital investit intr-o afacere/proprietate, 
indiferent de provenienta acestuia(proprietari, banci etc.). 
 

Abordarea prin venit include doua metode de baza:  
•  capitalizarea venitului;  
•  fluxul de numerar actualizat (analiza DCF). 
Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda 

capitalizarii venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii similare 
asupra valorii. 
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Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii 

suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista 
informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea 
directa consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare 
corespunzatoare. 

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca 
veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in 
considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se foloseste aceasta 
metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor si cheltuielilor din aceasta perioada, 
precum si valoarea terminala, care apoi sunt convertite in valoare prezenta prin tehnici de actualizare. 
Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client sau pot fi realizate de catre 
evaluator; in ambele situatii acestea trebuie sa fie argumentate in raportul de evaluare. 

In aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipului de venit/flux de 
numerar cu rata de capitalizare/rata de actualizare. 

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand venitul net din 
exploatare. 
 

Metoda capitalizarii venitului 
   
  

Metoda se bazeaza pe raportarea unui flux de venit/beneficiu economic, aferent unei perioade la o 
rata de capitalizare, fiind o simplificare a metodei actualizarii fluxurilor de lichiditati – DCF; are avantajul 
simplitatii si usurintei intelegerii, aplicabilitatea ei fiind insa limitata la firmele care au sau vor avea o 
situatie relativ stabila a fluxului de venituri retinut in evaluare. 
 
 Relatia de calcul:  
 

Valoarea = Venit/Rata de capitalizare          
sau 

Valoarea = Venit x multiplicator de venit 
 

 In evaluare cel mai adesea se utilizeaza ca venit(beneficiu economic) in cadrul metodei 
capitalizarii, indicatorul profit net, relatia devenind: 
 

VCP  =  PN/c 
 unde: 
  VCP  = valoarea intreprinderii prin metoda capitalizarii profitului; 
  PN   = profitul net; 
  c      = rata de capitalizare. 
 Metoda capitalizarii profitului este metoda de baza aplicabila in situatiile in care se estimeaza o 
mentinere constanta a profitului net pe durata de previziune. 
 
  
 Valoarea de randament a proprietatii imobiliare analizate a fost determinata prin metoda capitalizarii 
venitului.  

Proprietatile imobiliare generatoare de venit sunt in mod obisnuit cumparate ca o investitie, si din 
punctul de vedere al investitorului, marimea castigului reprezinta elementul critic care afecteaza valoarea 
proprietatii. O premisa de baza a investitiei este faptul ca, cu cat sunt mai mari castigurile, cu atat mai 
mare este valoarea. Un investitor care cumpara un activ imobiliar producator de venit de fapt 
comercializeaza suma actuala pentru dreptul de a primi o suma viitoare. 
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Principiul anticiparii este fundamental in aceasta abordare. Deoarece valoarea este creata de 

speranta obtinerii unor castiguri in viitor, ea poate fi definita ca valoarea prezenta a tuturor drepturilor 
asupra acestor beneficii viitoare. Acest lucru implica atat previzionarea veniturilor viitoare anticipate cat 
si selectarea unei rate de capitalizare care sa reflecte implicit anticiparea tendintei de schimbare in venituri 
de-a lungul timpului. 

Venitul net anual reproductibil poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutiei nivelului si 
structurii veniturilor si cheltuielilor subiectului evaluat, fie identificandu-l cu asa-numita capacitate 
beneficiara(CB), definita prin veniturile nete pe care le poate genera proprietatea pentru furnizorii 
capitalului permanent pus la dispozitie(capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung). 
 Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit, pentru a converti venitul net 
estimat dintr-un singur an intr-un indicator de valoare. Aceasta conversie se realizeaza fie prin divizarea 
venitului cu o rata adecvata de venit(rata de capitalizare), fie prin multiplicarea lui cu un factor 
corespunzator de venit. 
 Algoritmul de calcul pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare prin capitalizarea veniturilor 
obtinute din chirie este urmatorul: 

- se estimeaza un venit lunar exprimat in euro/mp (Ch) obtenabila din inchirierea proprietatii imobliliare; 
- se calculeaza Venitul Brut Potential (VBP) care reprezinta venitul total anual generat de proprietatea 
imobiliara in conditii de utilizare maxima(grad utilizare integrala), inainte de scaderea cheltuielilor pe care 
trebuie sa le suporte proprietarul: 
       VBP = Ch x Au x 12 luni 

- se estimeaza un Grad de nerealizare (Gno) aferent perioade corespunzatoare de neocupare;  
- se calculeaza Venitul Brut Efectiv (VBE) care este venitul brut potential ajustat cu pierderi aferente 
gradului de nerealizare: 
       VBE = VBP x (1 – Gno) 

- se estimeaza Cheltuielile (CH) din exploatarea proprietatii si care intra in sarcina proprietarului 
(locatorului). Aceste cheltuieli reprezinta costurile periodice aferente detinerii proprietatii imobiliare (taxe, 
impozite, asigurari) si pentru continuarea generarii de venituri.  

- se calculeaza Venitul Net din Exploatare (VNE)  care reprezinta venitul net actual sau anticipat 
rezultat in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din Venitul Brut Efectiv:   
  

      VNE = VBE – CH 

- pentru obtinerea valorii de randament a proprietatii, se divide Venitul Net din inchiriere la rata de 
capitalizare(c).  Legatura dintre valoare si veniturile nete generate de exploatarea proprietatii este facuta 
de rata de capitalizare. Rata de capitalizare (c) este un coeficient ce permite transformarea venitului in 
valoare. 

Valoarea de randament a proprietatii, obtinuta prin capitalizarea venitului  se calculeaza cu formula:  

                  Vr = VNE/c, 

   unde: - VNE = venitul net din exploatare 

                             - c  =  rata de capitalizare 

 

In cazul de fata nu s-a putut aplica abordarea prin venit fiind inadecvata, intrucat nu au fost 
identificate oferte de vanzare sau tranzactii de proprietati similare, iar asemenea proprietati nu se vand si 
nu se inchiriaza, dat fiind regimul lor juridic. 
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3. Abordarea prin cost 
 

 

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea 
la acest rezultat a valorii terenului estimată la data evaluarii. 

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include: 
� constructii noi sau constructii relativ nou construite;  
� constructii vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea 

deprecierii acestora;  
� constructii aflate in faza de proiect; 
� constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata. 

  
 Evaluatorul alege intre cele doua tipuri de cost de nou – costul de inlocuire si costul de 

reconstruire – si utilizeaza unul din aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordari, 
asigurandu-se ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare. 
Este recomandat aplicarea costului de inlocuire si numai daca nu este posibil, se aplica costul de 
reconstruire, argumentand de ce a fost luat in considerare acest cost. 

In cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt disponibile informatii cu privire la costurile de 
reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati pentru a transforma costurile istorice intr-o estimare a 
costului de reconstruire. 

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:  
•  metoda comparatiilor unitare; 
•  metoda costurilor segregate; 
•  metoda devizelor. 

 
Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse 

credibile care vor fi prezentate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare 
utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile, diferite, 
inainte de a fi utilizate in raport. 

In abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada construirii ce 
sunt incluse in costul de construire si sunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar aceste cheltuieli 
financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza in mai putin de un an. 

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele: 
a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:  

� recuperabila (reparatii neefectuate la timp);  
� nerecuperabila – elemente cu viata scurta;  
� nerecuperabila – elemente cu viata lunga;  

b) deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:  
� recuperabila;  
� nerecuperabila;  

c) deprecierea externa (economica). 
 
Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea evaluarii, cu conceptul 

contabil de depreciere care se refera la amortizarea imobilizarilor corporale. 
Modalitatea de estimare a costului de nou si a deprecierilor trebuie sa fie prezentata in raportul de 

evaluare insotita de argumentele care au stat la baza calculului acestora. Nu este permisa utilizarea unor 
forme ale deprecierii fara a fi prezentata modalitatea de estimare a acestora. 
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Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari fizice, de modificari 
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificari ale mediului inconjurator, care se 
concretizeaza intr-o pierdere de valoare. 

Deprecierea pe care o sufera o constructie este rezultatul a 3 cauze majore, care pot actiona 
separate sau impreuna: 

� Deprecierea fizica reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale 
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se 
concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinta uzura generata de folosirea regulata a constructiei si 
de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia. Deprecierea fizica va fi estimata in conformitate cu 
metodologia prezentata in Anexa 2 Estimarea deprecierii fizice, precum si metoda de calcul al varstei 
efective, avand in vedere modernizarile/extinderile aduse cladirii supuse evaluarii. 

� Deprecierea functionala este o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect 
in comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinta o deficienta a 
constructiei, a materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. 
Este cauzata de supradimensionare, de deficiente ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care 
diminueaza confortul. Nu inseamna depreciere functionala nefunctionarea cladirii din motive 
independente de starea fizica a acesteia. 

Atunci cand se utilizeaza costul de inlocuire nu este cazul sa se determine deprecierea functionala. 
In cazul utilizarii costului de reconstruire la cladirile monument istoric sau cultural, deprecierea totala este 
costul de restaurare si nu este cazul sa se determine depreciere functionala. Cand evaluatorul, in mod 
exceptional, considera si o depreciere functionala pe care o adauga la deprecierea fizica, acest fapt trebuie 
argumentat si documentat in mod relevant, complet si bazat pe evidentele din piata imobiliara specifica. 

� Deprecierea externa (economica) reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori din 
exteriorul activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu 
aportul acelui activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinta afectarea temporara sau 
permanenta a utilitatii sau vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor influente 
negative exterioare proprietatii. 

Suma tutor acestor componente reprezinta deprecierea totala(cumulata) a constructiei. 
 
 

Etape: 
A. Estimarea valorii de piata a terenului in ipoteza ca este liber si disponibil pentru dezvoltare la 

cea mai buna utilizare a sa 
B. Stabilirea costului de inlocuire a constructiei la care se va adauga valoare terenului si se va 

obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare. 
 
 

� Stabilirea costului de inlocuire a constructiei 
 
Metoda comparatiilor unitare 
 
Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o 

constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si 
tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale. 

Ca surse de costuri unitare au fost utilizate Cataloagele de costuri: Costuri de reconstruire – costuri 
de inlocuire – Editura IROVAL Bucuresti 2024 – Corneliu Schiopu. 

 
Principalele metode de estimare a deprecierii sunt: 

•  metoda preluarii de pe piata; 
•  metoda varsta – durata de viata; 
•  metoda segregarii. 
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Evaluatorul a optat pentru aplicarea metodei varsta – durata de viata economica, considerand-o 
complexa, singura in masura sa ofere date cat mai laborioase si informatii suficiente, care, impreuna cu 
constatarile desprinse in urma inspectiei proprietatii si luand in calcul toate restrictiile (limitarile impuse), 
pot conduce la o predictie cat mai pertinenta. 

Pentru a estima deprecierea cumulata aplicand aceasta metoda, costul de nou 
(reconstruire/inlocuire) se inmulteste cu raportul dintre varsta efectiva si durata de viata economica a 
constructiei. 

Astfel, duratele de viata economice au fost estimate, tinand seama si de prevederile H.G. nr. 
2139/2004 – Catalogul prvind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe si 
Indicativului P 135/1999. 

 
Deprecierea fizica normala (Dfn) a fost calculata dupa formula: 
 

Dfn = Duc / Dut X 100 
 

unde: 
- Duc = durata de utilizare consumata 
- Dut = durata de utilizare totala. 

 
 

Valorile de inlocuire actualizate au fost calculate avand in vedere si prevederile Ordinului 
MFP nr. 3471/2008 si ale HG nr. 2139/2004. 

A fost determinata prin actualizarea valorii reevaluate la data de 30.06.2025 utilizand Indicii 
preturilor de consum(IPC) din perioada de referinta, comunicati oficial de Institutul National de 
Statistica, in conformitate cu prevederile OMFP nr. 3471/2008 modificat si republicat in anul 2015. In 
acelasi timp s-a procedat la determinarea deprecierii fizice luand de baza durata normata de functionare 
prevazuta de Catalogul normativ aprobat prin HG nr. 2139/2004. 

Valoarea justa, a fost stabilita de evaluator tinand cont de starea fizica si functionala a 
constructiilor si de eventualele deprecieri functionate si externe constatate. 

Situatia modului de calcul a valorii actualizate, a deprecierilor constatate, si a valorii juste este 
prezentata in anexele 1a, 1d si 1e la prezentul raport de evaluare, parte integranta din acesta. 
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1. Cladire administrativa – Sediu Primarie Bucsani 

 
Constructia a fost edificata si data in functiune in anul 1986; 
Regim de inaltime : P+2E; 
Suprafata construita desfasurata: 400 mp. 
 

 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Primaria Bucsani 

  Scd(mp)= 400.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 400.00 546.00 218,400.00 0.997 0.9826 213,956.04 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           213,956.04 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
400.00 1,228.60 491,440.00 0.997 0.9826 481,440.28 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           481,440.28 

TOTAL  MP              400.00            400.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

695396.32 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
400.00 2566.4 1,026,560.00 0.997 0.9826 1,005,671.76 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           1,005,671.76 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

400.00 559.30 223,720.00 0.997 0.9826 219,167.79 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           219,167.79 

TOTAL  MP              400.00             400.00 
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TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       1,224,839.55 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
400.00 322.2 128,880.00 0.997 0.9826 126,257.58 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           126,257.58 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

2.00 4974.7 9,949.40 0.997 0.9826 9,746.95 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           9,746.95 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 400.00 242.4 96,960.00 0.997 0.9826 94,987.08 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         94,987.08 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         230,991.60 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           577.48 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         2,151,227.47 

COST DE NOU LEI / MP         5,378.07 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        1,807,754.18 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,519.39 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   1807754.18  
Data PIF     1986 
Durata de viata economica (ani) 80 
Varsta efectiva   39 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 1129305.18 
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Cost net constructie (lei)   678449.00 

 
 

2. Scoala Generala nr. 1 Bucsani 
 
Constructie edificata in anul 1974, reabilitata, modernizata; 
Regim de inaltime: P+1E; 
Suprafata construita la sol: 831 mp; 
Suprafata construita desfasurata: 1341 mp. 
 

 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Generala nr. 1 Bucsani 

  Scd(mp)= 1341.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 831.00 546.00 453,726.00 0.997 0.9826 444,493.67 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           444,493.67 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
1,341.00 1,228.60 1,647,552.60 0.997 0.9826 1,614,028.53 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           1,614,028.53 

TOTAL  MP           1,341.00            1,341.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

2058522.20 

TOTAL PREŢ / MP         1535.07 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
1,341.00 2566.4 3,441,542.40 0.997 0.9826 3,371,514.58 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           3,371,514.58 
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Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

831.00 559.30 464,778.30 0.997 0.9826 455,321.08 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           455,321.08 

TOTAL  MP           1,341.00             1,341.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       3,826,835.67 

TOTAL PREŢ / MP           2,853.72 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
1,341.00 322.2 432,070.20 0.997 0.9826 423,278.52 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           423,278.52 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

2.00 4974.7 9,949.40 0.997 0.9826 9,746.95 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           9,746.95 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 1,341.00 242.4 325,058.40 0.997 0.9826 318,444.18 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         318,444.18 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         751,469.65 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           560.38 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         6,636,827.52 

COST DE NOU LEI / MP         4,949.16 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        5,577,165.98 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,158.96 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
  

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 
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Cost de nou total (lei)   5577165.98  
Data PIF     1974 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   51 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 3054506.98 
    

Cost net constructie (lei)   2522659.00 

 
 

3. Scoala Generala Bucsani-Gradinita 
 

 Constructie edificata in anul 2007; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 953 mp. 
 

 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Generala Bucs ani-Gradinita 

  Scd(mp)= 953.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1       0.00 0.997 0.9826 0.00 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           0.00 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
953.00 1,228.60 1,170,855.80 0.997 0.9826 1,147,031.46 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           1,147,031.46 

TOTAL  MP              953.00            953.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

1147031.46 

TOTAL PREŢ / MP         1203.60 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 
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1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
477.00 2566.4 1,224,172.80 0.997 0.9826 1,199,263.58 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           1,199,263.58 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

953.00 559.30 533,012.90 0.997 0.9826 522,167.26 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           522,167.26 

TOTAL  MP              953.00             953.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       1,721,430.84 

TOTAL PREŢ / MP           1,806.33 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
477.00 322.2 153,689.40 0.997 0.9826 150,562.16 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           150,562.16 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

2.00 4974.7 9,949.40 0.997 0.9826 9,746.95 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           9,746.95 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 477.00 242.4 115,624.80 0.997 0.9826 113,272.09 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         113,272.09 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         273,581.20 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           287.07 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         3,142,043.50 

COST DE NOU LEI / MP         3,297.00 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        2,640,372.69 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         2,770.59 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
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Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   2640372.69  
Data PIF     2007 
Durata de viata economica (ani) 60 
Varsta efectiva   18 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 2005188.69 
    

Cost net constructie (lei)   635184.00 

 
 

4. Scoala Primara Goleasca 
 

 Constructie edificata in anul 1859, reabilitata si modernizata; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 164 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Primara Golea sca 

  Scd(mp)= 164.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 164.00 546.00 89,544.00 0.997 0.9826 87,721.98 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           87,721.98 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
164.00 1,228.60 201,490.40 0.997 0.9826 197,390.51 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           197,390.51 

TOTAL  MP              164.00             164.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

285112.49 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       
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Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
164.00 2566.4 420,889.60 0.997 0.9826 412,325.42 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           412,325.42 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
Lindab / INVTL 

197.00 559.30 110,182.10 0.997 0.9826 107,940.14 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           107,940.14 

TOTAL  MP              164.00             164.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       520,265.56 

TOTAL PREŢ / MP           3,172.35 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
164.00 322.2 52,840.80 0.997 0.9826 51,765.61 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           51,765.61 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 164.00 242.4 39,753.60 0.997 0.9826 38,944.70 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         38,944.70 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         95,583.78 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           582.83 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         900,961.83 

COST DE NOU LEI / MP         5,493.67 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        757,110.78 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,616.53 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 
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(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   757110.78  
Data PIF     1859 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   83 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 646330.78 
    

Cost net constructie (lei)   110780.00 

 
 

5. Gradinita Goleasca 
 

 Constructie edificata in anul 1859; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 67 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Gradinita Goleasca 

  Scd(mp)= 67.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 67.00 546.00 36,582.00 0.997 0.9826 35,837.64 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           35,837.64 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
67.00 1,228.60 82,316.20 0.997 0.9826 80,641.25 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           80,641.25 

TOTAL  MP                67.00             67.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

116478.88 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 
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FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
67.00 2566.4 171,948.80 0.997 0.9826 168,450.02 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           168,450.02 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

67.00 559.30 37,473.10 0.997 0.9826 36,710.60 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           36,710.60 

TOTAL  MP                67.00             67.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       205,160.63 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
67.00 322.2 21,587.40 0.997 0.9826 21,148.14 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           21,148.14 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 67.00 242.4 16,240.80 0.997 0.9826 15,910.34 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         15,910.34 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         41,931.96 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           625.85 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         363,571.46 

COST DE NOU LEI / MP         5,426.44 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        305,522.24 
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COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,560.03 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   305522.24  
Data PIF     1859 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   83 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 257378.24 
    

Cost net constructie (lei)   48144.00 

 
 

6. Cladire Consiliul Local Bucsani 
 

 Constructie edificata in anul 1912; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 122 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Cladire Consiliul Lo cal Bucsani 

  Scd(mp)= 122.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 122.00 546.00 66,612.00 0.997 0.9826 65,256.59 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           65,256.59 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
122.00 1,228.60 149,889.20 0.997 0.9826 146,839.28 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           146,839.28 
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TOTAL  MP              122.00             122.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

212095.88 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
122.00 2566.4 313,100.80 0.997 0.9826 306,729.89 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           306,729.89 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

122.00 559.30 68,234.60 0.997 0.9826 66,846.18 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           66,846.18 

TOTAL  MP              122.00             122.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       373,576.06 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
122.00 322.2 39,308.40 0.997 0.9826 38,508.56 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           38,508.56 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 122.00 242.4 29,572.80 0.997 0.9826 28,971.06 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         28,971.06 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         72,353.09 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           593.06 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         658,025.04 



EVALUARE PATRIMONIU COMUNA BUC ȘANI – JUDEȚUL GIURGIU 

 

COST DE NOU LEI / MP         5,393.65 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        552,962.21 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,532.48 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   555962.21  
Data PIF     1912 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   83 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 451249.21 
    

Cost net constructie (lei)   104713.00 

 
 

7. Scoala Generala nr. 1 Vadu Lat 
 

 Constructie edificata in anul 1936, modernizata; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 154 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Generala nr. 1 Vadu Lat 

  Scd(mp)= 154.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 154.00 546.00 84,084.00 0.997 0.9826 82,373.08 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           82,373.08 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 
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1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
154.00 1,228.60 189,204.40 0.997 0.9826 185,354.51 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           185,354.51 

TOTAL  MP              154.00             154.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

267727.58 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
154.00 2566.4 395,225.60 0.997 0.9826 387,183.63 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           387,183.63 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

154.00 559.30 86,132.20 0.997 0.9826 84,379.60 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           84,379.60 

TOTAL  MP              154.00             154.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       471,563.23 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
154.00 322.2 49,618.80 0.997 0.9826 48,609.17 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           48,609.17 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

2.00 4974.7 9,949.40 0.997 0.9826 9,746.95 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           9,746.95 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 154.00 242.4 37,329.60 0.997 0.9826 36,570.02 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         36,570.02 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         94,926.14 
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TOTAL  PREŢ LEI / MP           616.40 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         834,216.95 

COST DE NOU LEI / MP         5,416.99 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        701,022.65 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,552.10 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   701022.65  
Data PIF     1936 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   89 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 386733.65 
    

Cost net constructie (lei)   314289.00 

 
 

8. Scoala Generala nr. 2 Vadu Lat 
 

 Constructie edificata in anul 1962, modernizata; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 227 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Generala nr. 2 Vadu Lat 

  Scd(mp)= 227.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 227.00 546.00 123,942.00 0.997 0.9826 121,420.05 

2             0.00 
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TOTAL INFRASTRUCURĂ           121,420.05 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
227.00 1,228.60 278,892.20 0.997 0.9826 273,217.36 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           273,217.36 

TOTAL  MP              227.00            227.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

394637.41 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
227.00 2566.4 582,572.80 0.997 0.9826 570,718.73 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           570,718.73 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

227.00 559.30 126,961.10 0.997 0.9826 124,377.72 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           124,377.72 

TOTAL  MP              227.00             227.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       695,096.45 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
227.00 322.2 73,139.40 0.997 0.9826 71,651.17 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           71,651.17 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

2.00 4974.7 9,949.40 0.997 0.9826 9,746.95 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           9,746.95 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 
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1 INCCONV 227.00 242.4 55,024.80 0.997 0.9826 53,905.17 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         53,905.17 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         135,303.29 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           596.05 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         1,225,037.15 

COST DE NOU LEI / MP         5,396.64 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        1,029,442.98 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,534.99 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   1029442.98  
Data PIF     1962 
Durata de viata economica (ani) 80 
Varsta efectiva   63 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 932592.98 
    

Cost net constructie (lei)   96850.00 

 
 

9. Scoala noua Vadu Lat 
 

 Constructie edificata in anul 2007; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 324 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala noua Vadu Lat  

  Scd(mp)= 324.00 Su(mp)=         
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Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 324.00 546.00 176,904.00 0.997 0.9826 173,304.39 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           173,304.39 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
324.00 1,228.60 398,066.40 0.997 0.9826 389,966.62 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           389,966.62 

TOTAL  MP              324.00            324.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

563271.02 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
324.00 2566.4 831,513.60 0.997 0.9826 814,594.13 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           814,594.13 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

324.00 559.30 181,213.20 0.997 0.9826 177,525.91 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           177,525.91 

TOTAL  MP              324.00             324.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       992,120.04 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
324.00 322.2 104,392.80 0.997 0.9826 102,268.64 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           102,268.64 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 
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TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 324.00 242.4 78,537.60 0.997 0.9826 76,939.53 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         76,939.53 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         184,081.64 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           568.15 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         1,739,472.70 

COST DE NOU LEI / MP         5,368.74 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        1,461,741.76 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,511.55 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   1461741.76  
Data PIF     2007 
Durata de viata economica (ani) 60 
Varsta efectiva   18 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 1174656.76 
    

Cost net constructie (lei)   287085.00 
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10. Scoala Generala Podisor 

 
 Constructie edificata in anul 1950, modernizata; 

Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 326 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Generala Podi sor 

  Scd(mp)= 326.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 326.00 546.00 177,996.00 0.997 0.9826 174,374.17 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           174,374.17 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
326.00 1,228.60 400,523.60 0.997 0.9826 392,373.83 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           392,373.83 

TOTAL  MP              326.00            326.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

566748.00 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
326.00 2566.4 836,646.40 0.997 0.9826 819,622.49 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           819,622.49 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

326.00 559.30 182,331.80 0.997 0.9826 178,621.75 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           178,621.75 

TOTAL  MP              326.00             326.00 
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TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       998,244.24 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
326.00 322.2 105,037.20 0.997 0.9826 102,899.92 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           102,899.92 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 326.00 242.4 79,022.40 0.997 0.9826 77,414.47 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         77,414.47 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         185,187.87 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           568.06 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         1,750,180.10 

COST DE NOU LEI / MP         5,368.65 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        1,470,739.58 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,511.47 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   1470739.58  
Data PIF     1950 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   75 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 1073746.58 
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Cost net constructie (lei)   396993.00 

 
 

11. Scoala Primara Obedeni 
 

 Constructie edificata in anul 1874, reabilitata si modernizata; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 216 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Primara Obede ni 

  Scd(mp)= 216.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 216.00 546.00 117,936.00 0.997 0.9826 115,536.26 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           115,536.26 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
216.00 1,228.60 265,377.60 0.997 0.9826 259,977.75 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           259,977.75 

TOTAL  MP              216.00            216.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

375514.01 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
216.00 2566.4 554,342.40 0.997 0.9826 543,062.75 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           543,062.75 

Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 
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1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

216.00 559.30 120,808.80 0.997 0.9826 118,350.61 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           118,350.61 

TOTAL  MP              216.00             216.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       661,413.36 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
216.00 322.2 69,595.20 0.997 0.9826 68,179.09 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           68,179.09 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 216.00 242.4 52,358.40 0.997 0.9826 51,293.02 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         51,293.02 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         124,345.59 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           575.67 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         1,161,272.96 

COST DE NOU LEI / MP         5,376.26 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        975,859.63 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,517.87 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
   

 
 

Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   975859.63  
Data PIF     1874 
Durata de viata economica (ani) 100 
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Varsta efectiva   83 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 804221.63 
    

Cost net constructie (lei)   171638.00 

 
 

12. Scoala Generala Uiesti 
 

 Constructie edificata in anul 1859, reabilitata si modernizata; 
Regim de inaltime: P; 
Suprafata construita desfasurata: 515 mp. 

 
 

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE  RECONSTRUIRE         
SAU DE ÎNLOCUIRE - Editura IROVAL Bucuresti 2024 - Corneliu Schiopu  

       
ADRESA 
CLĂDIRII:  

  COMUNA BUCSANI, jud. Giurgiu Scoala Generala Uies ti 

  Scd(mp)= 515.00 Su(mp)=         

Nr. crt. Tip fundaţie (simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp tip 
fundaţie  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 FCBS 515.00 546.00 281,190.00 0.997 0.9826 275,468.40 

2             0.00 

TOTAL INFRASTRUCURĂ           275,468.40 

Nr. crt. Tip parter (simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Zidarie / 

6ZIDCAR24PFS 
515.00 1,228.60 632,729.00 0.997 0.9826 619,854.36 

2             0.00 

TOTAL SUPRASTRUCTURA           619,854.36 

TOTAL  MP              515.00            515.00 

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ     
    

895322.76 

TOTAL PREŢ / MP         1738.49 

                

FINISAJ INTERIOR ŞI EXTERIOR       

Nr. crt. Finisaj interior 
(simbol) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost / mp 
finisaj  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Finisaj obisnuit / 

FOBS 
515.00 2566.4 1,321,696.00 0.997 0.9826 1,294,802.39 

2             0.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR           1,294,802.39 
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Nr. crt. 
Invelitoare / terasa 

(simbol) 
Suprafaţa 

construită (mp) Cost / mp 
Total cost 

catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Invelitoare tabla 
zincata / INVTZ 

515.00 559.30 288,039.50 0.997 0.9826 282,178.53 

TOTAL ÎNVELITOARE / TERAS Ă           282,178.53 

TOTAL  MP              515.00             515.00 

TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR ŞI ÎNVELITOARE / TERASĂ       1,576,980.92 

TOTAL PREŢ / MP           3,062.10 

INSTALAŢII FUNCŢIONALE INTERIOARE 

Nr. crt. 
Instalaţii electrice 

(poziţie) 
Suprafaţa 

construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
electrică  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

    A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii electrice / 

ELINGR 
515.00 322.2 165,933.00 0.997 0.9826 162,556.63 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII ELECTRICE           162,556.63 

Nr. crt. 
Obiecte sanitare 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
sanitară  

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 
Instalatii sanitare 

Lavoar + WC/ 
LAVWC 

1.00 4974.7 4,974.70 0.997 0.9826 4,873.48 

2             0.00 

TOTAL INSTALATII SANITARE           4,873.48 

Nr. crt. 
Instalaţii de încălzire 

(poziţie) 

Suprafaţa 
construită (mp) 

Cost/mp 
instalaţie 
incalzire 

Total cost 
catalog 

Corecţie 
distanţă 

(1) 

Corecţie 
manoperă (2) 

Cost de nou 
(lei) 

A B C=AxB D E F=CxDxE 

1 INCCONV 515.00 242.4 124,836.00 0.997 0.9826 122,295.86 

2             0.00 

TOTAL INSTALALA ŢII ÎNCĂLZIRE         122,295.86 

TOTAL INSTALAŢII FUNCŢIONALE         289,725.97 

TOTAL  PREŢ LEI / MP           562.57 

                

TOTAL CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII FUNCŢIONALE         2,762,029.65 

COST DE NOU LEI / MP         5,363.16 

COST DE NOU CONSTRUCŢII ŞI INSTALAŢII 
FUNCŢIONALE (FARA TVA) 

        2,321,033.32 

COST DE NOU LEI / MP (FARA TVA)         4,506.86 

Note:  
(1) Coeficient corecţie distanţă de transport 0,997=1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie distanţă de transport) 

(2) Coeficient corecţie manoperă 0,9826=1,018/1,036 (vezi tabelul cu coeficienţii de corecţie din manoperă) 

(3) Preţurile sunt exprimate în lei şi conţin TVA de 19% 
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Estimare depreciere cumulata conform P135/1999 

Cost de nou total (lei)   2321033.32  
Data PIF     1859 
Durata de viata economica (ani) 100 
Varsta efectiva   83 
Depreciere cumulata conform P135/1999 
(lei) 2044834.32 
    

Cost net constructie (lei)   276199.00 
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 
 
 

� Adecvarea / Precizia / Cantitatea informatiilor 
 

 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie 

studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumita comparabila sau o anumita abordare. 
In cazul abordarilor prin piata si prin venit cantitatea informatiilor este mai mare decat in cazul 

celorlalte abordari. 
Astfel, avand in vedere, pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, 

relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul 
evaluarii si caracteristicile proprietatilor imobiliare supuse evaluarii, valoarea justa estimata a 
proprietatilor imobiliare aflate in proprietatea CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI BUCSANI, este: 
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REZULTATUL  EVALUARII 

 
 

 

In urma reconcilierii rezultatelor s-a selectat valoarea estimata in cadrul abordarii prin 
piata in cazul terenurilor si a abordarii prin cost in cazul constructiilor, acestea respectand 
criteriile de adecvare, precizie si cantitate a informatiilor utilizate, dar si normele legale in 
vigoare emise si Standardele de Evaluare ANEVAR. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 * Valoarea justa nu contine TVA. 

**Curs Valutar la data de 30.06.2025: 1 Euro = 5,0777 Lei. 

 

 

 

 

 

 

             Ec. Corbu Mihai-Iulian 
                      Evaluator autorizat ANEVAR 
                                  Specializari: EPI , EBM – Legitimatie nr. 19101 

 
 

S P E C I F I C A R E 

 

    V A L O A R E A 

     J U S T A 

LEI EURO 

DOMENIUL PUBLIC   

TERENURI 31.433.592,00 6.190.518,00 

CONSTRUCTII 38.672.202,00 7.616.086,00 

TOTAL DOMENIUL PUBLIC 70.105.794,00 13.806.604,00 

DOMENIUL PRIVAT   

TERENURI 310.620,00 61.173,00 

CONSTRUCTII 1.294.096,00 254.859,00 

TOTAL DOMENIUL PRIVAT 

 
1.604.716,00 316.032,00 



 

Anexe 

PLANSA FOTO 
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TSRSOU_WSZ[SWVO[RQ�V_QOWcVWZSWQ��W�O[R�YWPYO�ŴSWXQZS�WXQZQW�Q[RQOSQZXQW�SW[SRSO�
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KLMNOPQ RQPQMSPTUVWMXYPSVZTT [S\QZS]ÛTSP_TS ẀYOPQ]Q abcbdefghhheijkldmcnolpndkeqbrstlqbcbeuveipepnewxegy

fvhzhhhe{
|}~��U�U�U��
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¤VP�XRZV�

hµg�g³



 !"#$"%#%&'(!)*+! ,-.-/(01.2345(-67.08250/(9-(!&:);##(<='(>/(?4070(9-(@4A(=.-B(!"# +":%#(C(D(E<4F2520.-".4

G77=A*HHIII"2<4F2520.-".4H4J-.70H7-.-/K01.2345K9-K80/L0.-K.4070K9-KM4AK!&:);##<=K%#!&);+&) %H 

NOPQRSRTUPVWNXXYZ[\ ]̂_SQ̀abQ_PcRUPZdeZfegZgh

iSjkQlQTmP_nknRU opqrsttuvw

xajP_nknRU yz{|}~�

�̀Q�a�̂QknP_nknRU ���{��|���

�k�R_P�_kQ�Q̀U �ttuv

������������������������

�{~w{|����|u�|v|��{�

�������� ����¡����

¢£�����¢¤ �£
¥nQ̀P¦�_Q_nP��R�S̀_QR_

§̈ ©§ª̈¢«�¬­®

{̄��}�ū°±~{
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ycj{dyzq

�]V�WZY]U�
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RQUSTVØŶÙc�[TT̀ÚRQ[Ú̂ Ù_XTRe�
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®«¢­­­¢Õ

�jsjTXQR_Uj_QRQV�

��Yi�àyxÖ_e×̀

RQUSTVØŶÙc�[T
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                 CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI

                              PRIMARIA COMUNEI BUCSANI

             Anexa 1e la Normele Metodologice - OMFP nr. 3471/2008

Nr. 
inventar / 
Pozitie din 

lista

Cod de 
clasificare 
din catalog

Valoarea de 
inregistrare in 
contabilitate

Valoarea justa 
propusa de 
evaluator

Diferente din 
reevaluare de 
inregistrat in 

contabilitate la 
data reevaluarii

- lei - - lei -  - lei -

A B C D 1 2 3 = 2 - 1

TERENURI

Teren arabil CL Bucsani

* 4.1. 30/09/2022          19,800,000.00                 23,760,000.00              3,960,000.00     

Teren proprietate CL T27/2 

P272

* 4.1. 30/09/2022                 60,000.00                        90,000.00                   30,000.00     

Teren proprietate 2 CL T147, 

P1153

* 4.1. 30/09/2022               100,000.00                      135,000.00                   35,000.00     

Teren constructii 3 CL Bucsani
* 4.1. 30/09/2022               112,500.00                      150,000.00                   37,500.00     

Teren constructii 4 CL Vadu Lat

* 4.1. 30/09/2022                 49,500.00                        66,000.00                   16,500.00     

Teren intravilan Bucsani tarla 6, 

parcela 430

* 4.1. 30/09/2022               102,960.00                      137,280.00                   34,320.00     

Teren aferent Scoala Generala 

nr. 1 Bucsani

* 4.1. 30/09/2022               573,030.00                      764,040.00                 191,010.00     

Teren aferent Scoala Generala 

Gradinita Bucsani

* 4.1. 30/09/2022                 45,000.00                        60,000.00                   15,000.00     

Teren aferent Scoala Generala 

Podisor

* 4.1. 30/09/2022               132,795.00                      177,060.00                   44,265.00     

Teren aferent Scoala Generala 

nr. 1 Vadu Lat

* 4.1. 30/09/2022               169,335.00                      225,780.00                   56,445.00     

Teren aferent Scoala Generala 

nr. 2 Vadu Lat

* 4.1. 30/09/2022                 35,100.00                        46,800.00                   11,700.00     

Teren aferent Scoala Primara 

Obedeni

* 4.1. 30/09/2022                 85,500.00                      114,000.00                   28,500.00     

Teren aferent Scoala Primara 

Anghelesti

* 4.1. 30/09/2022                 55,035.00                        73,380.00                   18,345.00     

Teren aferent Scoala Generala 

Uiesti

* 4.1. 30/09/2022               271,575.00                      362,100.00                   90,525.00     

Teren aferent Scoala Generala 

Goleasca

* 4.1. 30/09/2022                 30,015.00                        40,020.00                   10,005.00     

Teren aferent Consilul Local 

Bucsani (fosta primarie)

* 4.1. 30/09/2022                 81,540.00                      108,720.00                   27,180.00     

Teren aferent fosta Primarie 

Uiesti 

* 4.1. 30/09/2022                 45,000.00                        60,000.00                   15,000.00     

Teren aferent Remiza PCI 

BUCSANI

* 4.1. 30/09/2022                   9,000.00                        12,000.00                     3,000.00     

Teren aferent Primaria Bucsani
* 4.1. 30/09/2022               225,000.00                      300,000.00                   75,000.00     

Teren aferent Conac Angelescu
* 4.1. 30/09/2022               157,995.00                      210,660.00                   52,665.00     

Anul si luna 
intrarii in 

patrimoniu / 
Anul si luna 

ultimei 
reevaluari

Denumire activ fix corporal

   S I T U A T I A 

DIFERENTELOR DIN REEVALUAREA ACTIVELOR FIXE CORPORA LE DIN  
DOMENIUL PUBLIC  AL CONSILIULUI LOCAL BUCSANI, JUD. GIURGIU

30 IUNIE 2025



Teren aferent strazi
* 4.1. 30/09/2022            3,783,960.00                   4,540,752.00                 756,792.00     

TOTAL TERENURI X X X          25,924,840.00                 31,433,592.00              5,508,752.00     

GRUPA 1 

CONSTRUCTII

CONSTRUCTII SOCIAL-

CULTURALE SI 

ADMINISTRATIVE

Scoala Generala nr. 1 Bucsani
* 1.6.4. 30/09/2022            2,787,359.00                   2,522,659.00     -264700.00

Scoala Generala Bucsani-

Gradinita

* 1.6.2. 30/09/2022               701,833.00                      635,184.00     -66649.00

Scoala Generala Podisor
* 1.6.2. 30/09/2022               438,649.00                      396,993.00     -41656.00

Scoala Generala nr. 1 Vadu Lat
* 1.6.2. 30/09/2022               347,267.00                      314,289.00     -32978.00

Scoala noua Vadu Lat
* 1.6.2. 30/09/2022               317,209.00                      287,085.00     -30124.00

Scoala Generala nr. 2 Vadu Lat
* 1.6.2. 30/09/2022               107,012.00                        96,850.00     -10162.00

Scoala Primara Obedeni
* 1.6.2. 30/09/2022               189,648.00                      171,638.00     -18010.00

Scoala Primara Anghelesti
* 1.6.2. 30/09/2022                 70,783.00                        64,061.00     -6722.00

Scoala Generala Uiesti
* 1.6.2. 30/09/2022               305,180.00                      276,199.00     -28981.00

Scoala Primara Goleasca
* 1.6.2. 30/09/2022               122,404.00                      110,780.00     -11624.00

Cladire fosta Primarie Uiesti
* 1.6.2. 30/09/2022                 22,654.00                        20,503.00     -2151.00

Remiza PCI Bucsani
* 1.6.2. 30/09/2022                 18,252.00                        16,519.00     -1733.00

Cladire Consiliul Local Bucsani
* 1.6.2. 30/09/2022               115,700.00                      104,713.00     -10987.00

Primaria Bucsani
* 1.6.4. 30/09/2022               749,638.00                      678,449.00     -71189.00

Gradinita Goleasca
* 1.6.2. 30/09/2022                 53,196.00                        48,144.00     -5052.00

Conacul Angelescu
* 1.6.2. 30/09/2022               178,770.00                      161,793.00     -16977.00

Monument sat Bucsani
* 1.6.2. 30/09/2022                   2,216.00                          2,006.00     -210.00

Monument sat Uiesti
* 1.6.2. 30/09/2022                   1,122.00                          1,015.00     -107.00

Monument sat Goleasca
* 1.6.2. 30/09/2022                   1,122.00                          1,015.00     -107.00

Baza sportiva model Tip II
* 1.6.2. 30/09/2022               527,056.00                      477,004.00     -50052.00

TOTAL CONSTRUCTII 

SOCIAL-CULTURALE SI 

ADMINISTRATIVE

X X X            7,057,070.00                   6,386,899.00     -670171.00

CONSTRUCTII PENTRU 

TRANSPORTUL RUTIER

Strada Tarcea
* 1.3.7. 30/09/2022               530,243.00                      479,889.00     -50354.00

Strada Fluturelui
* 1.3.7. 30/09/2022               107,571.00                        97,356.00     -10215.00

Strada Duzilor
* 1.3.7. 30/09/2022               213,406.00                      193,140.00     -20266.00

Strada Lunci
* 1.3.7. 30/09/2022               163,568.00                      148,035.00     -15533.00

Strada Salcamului
* 1.3.7. 30/09/2022               174,511.00                      157,939.00     -16572.00

Drum comunal 191
* 1.3.7. 30/09/2022               750,525.00                      679,252.00     -71273.00

Drum de interes local
* 1.3.7. 30/09/2022            4,187,952.00                   3,790,245.00     -397707.00

Strada Socului sat Podisor
* 1.3.7. 30/09/2022               283,312.00                      256,407.00     -26905.00

Strada Campului 1 Podisor
* 1.3.7. 30/09/2022               271,993.00                      246,163.00     -25830.00



Strada Campului II Podisor
* 1.3.7. 30/09/2022               203,978.00                      184,607.00     -19371.00

Strada Cimitirului Podisor

* 1.3.7. 30/09/2022                 65,426.00                        59,213.00     -6213.00

Strada Bisericii sat Podisor
* 1.3.7. 30/09/2022                 19,627.00                        17,763.00     -1864.00

Strada Capsunilor Podisor
* 1.3.7. 30/09/2022                 65,426.00                        59,213.00     -6213.00

Strada Liliacului Vadu Lat
* 1.3.7. 30/09/2022               310,778.00                      281,265.00     -29513.00

Strada Nucilor Vadu Lat
* 1.3.7. 30/09/2022               166,836.00                      150,992.00     -15844.00

Strada Trandafirilor Vadu Lat

* 1.3.7. 30/09/2022               346,754.00                      313,825.00     -32929.00

Strada Garlei Vadu Lat
* 1.3.7. 30/09/2022                 45,799.00                        41,450.00     -4349.00

Strada Macesilor Vadu Lat
* 1.3.7. 30/09/2022               109,049.00                        98,693.00     -10356.00

Strada Vadului Vadu Lat
* 1.3.7. 30/09/2022                 65,426.00                        59,213.00     -6213.00

Strada Florilor Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022               550,733.00                      498,433.00     -52300.00

Strada Lacului Uiesti

* 1.3.7. 30/09/2022                 49,067.00                        44,407.00     -4660.00

Strada Salcamului Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022                 54,520.00                        49,343.00     -5177.00

Intrarea Cimitirului Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022               109,049.00                        98,693.00     -10356.00

Intrarea Campului Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022                 68,152.00                        61,680.00     -6472.00

Intrarea Viilor Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022               130,851.00                      118,425.00     -12426.00

Strada Campului Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022                 54,520.00                        49,343.00     -5177.00

Strada Socului Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022               109,049.00                        98,693.00     -10356.00

Strada Duzilor Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022                 49,067.00                        44,407.00     -4660.00

Strada Iasomiei Uiesti
* 1.3.7. 30/09/2022                 52,344.00                        47,373.00     -4971.00

Strada Bisericii Goleasca
* 1.3.7. 30/09/2022               826,095.00                      747,645.00     -78450.00

Strada Pitpalacului Goleasca
* 1.3.7. 30/09/2022               224,376.00                      203,068.00     -21308.00

Strada Izlazului Goleasca
* 1.3.7. 30/09/2022               114,502.00                      103,628.00     -10874.00

Strada Bazei Goleasca

* 1.3.7. 30/09/2022               140,664.00                      127,306.00     -13358.00

Strada Vadului Goleasca
* 1.3.7. 30/09/2022                 42,531.00                        38,492.00     -4039.00

Strada Plopilor Goleasca
* 1.3.7. 30/09/2022                 71,971.00                        65,136.00     -6835.00

Strada Ciocarliei

* 1.3.7. 30/09/2022               320,591.00                      290,146.00     -30445.00

Strada Linia Padurii Obedeni

* 1.3.7. 30/09/2022               245,353.00                      222,053.00     -23300.00

Strada Scolii Obedeni
* 1.3.7. 30/09/2022               245,353.00                      222,053.00     -23300.00

Strada Florilor Obedeni
* 1.3.7. 30/09/2022               130,851.00                      118,425.00     -12426.00

Strada Campului Obedeni
* 1.3.7. 30/09/2022                 75,239.00                        68,094.00     -7145.00

Strad Perilor Obedeni

* 1.3.7. 30/09/2022               104,688.00                        94,746.00     -9942.00

Strada teren sport Obedeni

* 1.3.7. 30/09/2022                 49,067.00                        44,407.00     -4660.00

Drum exploatare DC 752

* 1.3.7. 30/09/2022               374,111.00                      338,584.00     -35527.00



Drum exploatare DC 741
* 1.3.7. 30/09/2022               416,953.00                      377,357.00     -39596.00

Drum exploatare DC 683 

* 1.3.7. 30/09/2022               611,963.00                      553,848.00     -58115.00

Drum exploatare DC 600
* 1.3.7. 30/09/2022               760,146.00                      687,959.00     -72187.00

Drum exploatare DC 540
* 1.3.7. 30/09/2022               891,649.00                      806,974.00     -84675.00

Drum exploatare DC 353

* 1.3.7. 30/09/2022               214,893.00                      194,486.00     -20407.00

Drum exploatare DC 663

* 1.3.7. 30/09/2022                 86,594.00                        78,371.00     -8223.00

Drum exploatare DC 330/1 
* 1.3.7. 30/09/2022               128,299.00                      116,115.00     -12184.00

Drum exploatare DC 4
* 1.3.7. 30/09/2022               526,011.00                      476,059.00     -49952.00

Drum exploatare DE 39

* 1.3.7. 30/09/2022               256,589.00                      232,222.00     -24367.00

Drum exploatare DE 87
* 1.3.7. 30/09/2022               256,589.00                      232,222.00     -24367.00

Drum exploatare DC 22
* 1.3.7. 30/09/2022               384,888.00                      348,337.00     -36551.00

Drum exploatare DE 26
* 1.3.7. 30/09/2022                 14,881.00                        13,468.00     -1413.00

Drum exploatare DEA 313
* 1.3.7. 30/09/2022                   8,978.00                          8,125.00     -853.00

Drum de exploatare DS 259
* 1.3.7. 30/09/2022                 61,836.00                        55,964.00     -5872.00

Drum de exploatare DE 1189
* 1.3.7. 30/09/2022               179,615.00                      162,558.00     -17057.00

Drum de exploatare DE 1397
* 1.3.7. 30/09/2022               408,939.00                      370,104.00     -38835.00

Drum de exploatare DE 1403
* 1.3.7. 30/09/2022               458,649.00                      415,094.00     -43555.00

Drum de exploatare DE 1364
* 1.3.7. 30/09/2022               308,713.00                      279,396.00     -29317.00

Drum exploatare DC 576
* 1.3.7. 30/09/2022            1,796,920.00                   1,626,276.00     -170644.00

Podet sat Bucsani

* 1.3.17. 30/09/2022                 27,586.00                        24,966.00     -2620.00

Podet sat Bucsani
* 1.3.17. 30/09/2022                 27,586.00                        24,966.00     -2620.00

Podet pe DC 191
* 1.3.17. 30/09/2022                 27,586.00                        24,966.00     -2620.00

Podet pe DC 191

* 1.3.17. 30/09/2022                 27,586.00                        24,966.00     -2620.00

Podet sat Anghelesti
* 1.3.17. 30/09/2022                 27,586.00                        24,966.00     -2620.00

Podet sat Podisor

* 1.3.17. 30/09/2022                 27,586.00                        24,966.00     -2620.00

Pod peste Raul Neajlov

* 1.3.17. 30/09/2022          11,079,382.00                 10,027,233.00     -1052149.00

TOTAL CONSTRUCTII 

PENTRU TRANSPORTURI 

RUTIERE

X X X          31,292,927.00                 28,321,204.00     -2971723.00

CONSTRUCTII 

HIDROTEHNICE SI 

ALIMENTARE CU APA

Sistem alimentare cu apa
* 1.8.6. 30/09/2022            4,380,048.00                   3,964,099.00     -415949.00

TOTAL CONSTRUCTII 

HIDROTEHNICE SI 

ALIMENTARE CU APA

X X X            4,380,048.00                   3,964,099.00     -415949.00

TOTAL CONSTRUCTII X X X          42,730,045.00                 38,672,202.00     -4057843.00



TOTAL GENERAL X X X 68654885.00 70105794.00 1450909.00

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

Ec. Corbu Mihai-Iulian



 

                 CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BUCSANI

                              PRIMARIA COMUNEI BUCSANI

Anexa 1d la Normele Metodologice - OMFP nr. 3471/2008

               

Nr. 
inventar / 

Pozitie 
din lista

Cod de 
clasificar

e din 
catalog

Valoarea de 
inregistrare 

in 
contabilitate 
/ Valoarea de 

amortizat 
dupa ultima 
reevaluare

Durata 
normal

a de 
functio
nare 
din 

catalog

Durata 
normal

a de 
functio
nare 
consu

mata la 
data 

reeval
uarii

Durata 
normal

a de 
functio
nare 

ramasa

G
r
a
d
u
l
 
d
e
 

u
t
i
l
i
z
a
r
e

Valoarea 
aferenta 
duratei 

normale de 
functionare 
consumate

Valoarea 
aferenta 
duratei 

normale de 
functionare 

ramase

Valoarea 
justa propusa 
de evaluator

Diferente din 
reevaluare de 
inregistrat in 

contabilitate la 
data 

reevaluarii

Valoarea de 
amortizat

- lei - -luni -  - luni - - luni - -%- - lei - - lei - - l ei - - lei -  -lei-

A B C D 1 2 3 4 = 2-3 5 = 3/2 6 = 1 X 5 7 = 1 - 6 8 9 = 8 - 7 10 = 8

TERENURI

Teren aferent locuinte 

sociale Bucsani

* 4.1. 30/09/2022 232965.00 0 0 0 0.00 0.00 232965.00 310620.00 77655.00 310620.00

TOTAL TERENURI X X X 232965.00 X X X X X 232965.00 310620.00 77655.00 310620.00

GRUPA 1

CONSTRUCTII

CONSTRUCTII SOCIAL-

CULTURALE SI 

ADMINISTRATIVE

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

Cladiri locuinte sociale bloc

* 1.6.2. 30/09/2022 178735.38 144 33 111 22.92 40960.19 137775.19161762.00 -16973.38 161762.00

TOTAL GRUPA 1 X X X 1429883.04 X X X X 327681.53 1102201.51 1294096.00 -135787.04 1294096.00

TOTAL GENERAL x x x 1662848.04 X X X X 327681.53 1335166.51 1604716.00 -58132.04 1604716.00

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR

       Ec. Corbu Mihai-Iulian

Anul si 
luna 

intrarii in 
patrimoni
u / Anul 
si luna 
ultimei 

reevaluar
i

Denumire activ fix corporal

S I T U A T I A 

DIFERENTELOR DIN REEVALUAREA ACTIVELOR FIXE CORPORA LE DIN  
DOMENIUL PRIVAT  AL CONSILIULUI LOCAL BUCSANI, JUDETUL GIURGIU

 30 IUNIE 2025



UnitComuna Bucsani Gestiunea: 
TERENURI DOM PUB 2110100 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
1 Teren arabil CL Bucsani 4.1 1 1 19800000.00 19800000.00 19800000.00

2
Teren proprietate CL T27/2 
P272 4.1

1 1
60000.00 60000.00 60000.00

3
Teren proprietate 2 CL 
T147,P1153 4.1

1 1

100000.00 100000.00 100000.00

4
Teren constructii 3 CL 
Bucsani 4.1

1 1
112500.00 112500.00 112500.00

5
Teren constructii 4 CL Vadu 
Lat 4.1

1 1
49500.00 49500.00 49500.00

6
Teren intravilan Bucsani tarla 
6, parcela 430 4.1

1 1
102960.00 102960.00 102960.00

7
Teren aferent Scoala 
generala nr.1 Bucsani 4.1

1 1
573030.00 573030.00 573030.00

8
Teren aferent Scoala 
Generala Gradinita Bucsani 4.1

1 1

45000.00 45000.00 45000.00

9
Teren aferent Scoala 
Generala Podisor 4.1

1 1
132795.00 132795.00 132795.00

10
Teren aferent Scoala 
Generala nr.1 Vadu Lat 4.1

1 1
169335.00 169335.00 169335.00

11
Teren aferent Scoala 
Generala nr.2 Vadu Lat 4.1

1 1
35100.00 35100.00 35100.00

12
Teren aferent Scoala Primara 
Obedeni 4.1

1 1
85500.00 85500.00 85500.00

13
Teren aferent Scoala Primara 
Anghelesti 4.1

1 1
55035.00 55035.00 55035.00

14
Teren aferent Scoala Generala 
Uiesti 4.1

1 1
271575.00 271575.00 271575.00

15
Teren aferent Scoala 
generala Goleasca 4.1

1 1
30015.00 30015.00 30015.00

16
Teren aferent Consilul Local 
Bucsani (fosta primarie) 4.1

1 1

81540.00 81540.00 81540.00

17
Teren aferent fosta primarie 
Uiesti 4.1

1 1

45000.00 45000.00 45000.00

18
Teren aferent Remiza PCI 
BUCSANI 4.1

1 1

9000.00 9000.00 9000.00

LISTA DE INVENTARIERE 
Pagina:

DATA   31.12.2024

Nr. 
crt.

Denumirea bunurilor 
inventariate
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nr. de 

inventar
U/M
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Valoarea
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19
Teren aferent Priamaria 
Bucsani 4.1

1 1

225000.00 225000.00 225000.00

20
Teren aferent conac 
Anghelescu 4.1 157995.00 157995.00 157995.00

21 Teren aferent strazi 4.1 1 1 3783960.00 3783960.00 3783960.00

20 20 25924840.00 25924840.00 25924840.00TOTAL

Numele si prenumele 
Comisia de inventariere

Gestionar (Responsabil 
imobilizari corporale)

Contabilitate

Semnatura



Unitatea Comuna Bucsani Gestiunea: 
2110100 Terenuri domeniu privat Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus

1
teren aferent locuinte sociale 1 1

232965.00 232965.00

232965.00 232965.00 0.00 0.00

Semnatura

TOTAL

Numele si prenumele 
Comisia de inventariere

Gestionar (Responsabil 
imobilizari corporale)

Contabilitate

Valoarea contabila
STOCURI Diferente

Valoarea
Diferente

LISTA DE INVENTARIERE 
DATA   31.12.2024

Nr. crt.
Denumirea bunurilor 

inventariate

Codul sau 
nr. de 

inventar
U/M

Cantitati
Pret unitar



UnitComuna Bucsani Gestiunea: 
CLADIRI - 2120901 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
1 Scoala generala nr.1 Bucsani buc 1 1 2787359.00 2787359.00 2787359.00

2
Scoala generala Bucsani-
Gradinita buc

1 1
701833.00 701833.00 701833.00

3 Scoala generala Podisor buc 1 1 438649.00 438649.00 438649.00

4
Scoala generala nr.1 vadu lat

buc
1 1

347267.00 347267.00 347267.00

5 Scoala noua Vadu lat buc 1 1 317209.00 317209.00 317209.00

6
Scoala generala nr.2 Vadu lat

buc
1 1

107012.00 107012.00 107012.00

7 Scoala primara Obedeni buc 1 1 189648.00 189648.00 189648.00

8 Scoala primara Anghelesti buc 1 1 70783.00 70783.00 70783.00

9 Scoala generala Uiesti buc 1 1 305180.00 305180.00 305180.00

10 Scoala primara Goleasca buc 1 1 122404.00 122404.00 122404.00

11 Cladire fosta primarie Uiesti buc 1 1 22654.00 22654.00 22654.00

12 Remiza PCI Bucsani buc 1 1 18252.00 18252.00 18252.00

13
Cladire consiliul local Bucsani

buc
1 1

115700.00 115700.00 115700.00

14 Primaria Bucsani buc 1 1 749638.00 749638.00 749638.00

15 Gradinita Goleasca buc 1 1 53196.00 53196.00 53196.00

16 Monument sat Bucsani buc 1 1 2216.00 2216.00 2216.00

17
Monument sat Uiesti

buc
1 1

1122.00 1122.00 1122.00

18 Monument sat Goleasca buc 1 1 1122.00 1122.00 1122.00
19 Baza sportiva model Tip II buc 1 1 527056.00 527056.00 527056.00

20 Conacul Anghelescu buc 1 1 178770.00 178770.00 178770.00

7057070.00 7057070.00 7057070.00 0.00 0.00

Semnatura

TOTAL

Numele si prenumele 
Comisia de inventariere

Gestionar (Responsabil 
imobilizari corporale)

Contabilitate

Valoarea contabila
Valoarea 

de inventar

Deprecierea
STOCURI Diferente

Valoarea
Diferente

Valoarea Motivul (cod)
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Unitatea Comuna Bucsani Gestiunea: 
2120901 Cladiri domeniul privat Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus

1
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

2
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

3
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

4
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

5
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

6
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

7
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

8
Cladiri locuinte sociale 
bloc 1.6.2 buc

1 1
178735.38 178735.38 178735.38

0.00

1429883.04 1429883.04 0.00 0.00 1429883.04

Semnatura

TOTAL

Numele si prenumele 
Comisia de inventariere

Gestionar (Responsabil 
imobilizari corporale)

Contabilitate

Valoarea contabila Valoarea 
de 

inventar
STOCURI Diferente

Valoarea
Diferente
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U/M
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UnitComuna Bucsani Gestiunea: 
Constructii speciale 2120101 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
1 Strada Tarcea 1.3.7 buc 1 1 530243.00 530243.00 530243.00

2 Strada Fluturelui 1.3.7 buc 1 1 107571.00 107571.00 107571.00

3 Strada Duzilor 1.3.7 buc 1 1 213406.00 213406.00 213406.00

4 Strada lunci 1.3.7 buc 1 1 163568.00 163568.00 163568.00

5 Strada Salcamului 1.3.7 buc 1 1 174511.00 174511.00 174511.00

6 Drum comunal 191 1.3.7 buc 1 1 750525.00 750525.00 750525.00

7 Drum de interes comunal 1.3.7 buc 1 1 4187952.00 4187952.00 4187952.00

6127776.00 6127776.00 0.00 0.00 6127776.00

Semnatura

TOTAL

Numele si prenumele 
Comisia de inventariere

Gestionar (Responsabil 
imobilizari corporale)

Contabilitate

Valoarea contabila
Valoarea 

de inventar

Deprecierea
STOCURI Diferente

Valoarea
Diferente

Valoarea
Motivul 
(cod)
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UnitComuna Bucsani Gestiunea: 
Constructii speciale 2120101 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
7 Strada Socului sat Podisor 1.3.7 buc 1 1 283312.00 283312.00 283312.00

8 Strada Campului 1 Podisor 1.3.7 buc 1 1 271993.00 271993.00 271993.00

9 Strada Campului II Podisor 1.3.7 buc 1 1 203978.00 203978.00 203978.00

10 Strada Cimitirului Podisor 1.3.7 buc 1 1 65426.00 65426.00 65426.00

11 Strada Bisericii sat Podisor 1.3.7 buc 1 1 19627.00 19627.00 19627.00

12 Strada Capsunilor Podisor 1.3.7 buc 1 1 65426.00 65426.00 65426.00

13 Strada Liliacului Vadu lat 1.3.7 buc 1 1 310778.00 310778.00 310778.00

14 Strada Nucilor Vadu Lat 1.3.7 buc 1 1 166836.00 166836.00 166836.00

15
Strada Trandafirilor Vadu Lat

1.3.7
buc

1 1
346754.00 346754.00 346754.00

16 Strada Garlei Vadu Lat 1.3.7 buc 1 1 45799.00 45799.00 45799.00

17 Strada Macesilor Vadu Lat 1.3.7 buc 1 1 109049.00 109049.00 109049.00

18 Strada Vadului Vadu Lat 1.3.7 buc 1 1 65426.00 65426.00 65426.00

19 Strada Florilor Uiesti 1.3.7 buc 1 1 550733.00 550733.00 550733.00

20 Strada Lacului Uiesti 1.3.7 buc 1 1 49067.00 49067.00 49067.00
21 Strada Salcamului Uiesti 1.3.7 buc 1 1 54520.00 54520.00 54520.00

22 Intrarea Cimitirului Uiesti 1.3.7 buc 1 1 109049.00 109049.00 109049.00

16 16 2717773.00 2717773.00 0.00 0.00 2717773.00
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UnitComuna Bucsani Gestiunea: 
Constructii speciale 2120101 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
23 Intrarea Campului Uiesti 1.3.7 buc 1 1 68152.00 68152.00 68152.00

24 Intrarea Viilor Uiesti 1.3.7 buc 1 1 130851.00 130851.00 130851.00

25 Strada Campului Uiesti 1.3.7 buc 1 1 54520.00 54520.00 54520.00

26 Strada Socului Uiesti 1.3.7 buc 1 1 109049.00 109049.00 109049.00

27 Strada Duzilor Uiesti 1.3.7 buc 1 1 49067.00 49067.00 49067.00

28 Strada Iasomiei Uiesti 1.3.7 buc 1 1 52344.00 52344.00 52344.00

29 Strada Bisericii Goleasca 1.3.7 buc 1 1 826095.00 826095.00 826095.00

30 Strada Pipalacului Goleasca 1.3.7 buc 1 1 224376.00 224376.00 224376.00

31 Strada Izlazului Goleasca 1.3.7 buc 1 1 114502.00 114502.00 114502.00

32 Strada Bazei Goleasca 1.3.7 buc 1 1 140664.00 140664.00 140664.00

33 Strada Vadului Goleasca 1.3.7 buc 1 1 42531.00 42531.00 42531.00

34 Strada Plopilor Goleasca 1.3.7 buc 1 1 71971.00 71971.00 71971.00

35 Strada Ciocarliei 1.3.7 buc 1 1 320591.00 320591.00 320591.00

36 Strada Linia Padurii Obedeni 1.3.7 buc 1 1 245353.00 245353.00 245353.00

37 Strada Scolii Obedeni 1.3.7 buc 1 1 245353.00 245353.00 245353.00

38 Strada Florilor Odedeni 1.3.7 buc 1 1 130851.00 130851.00 130851.00

39 Strada Campului Obedeni 1.3.7 buc 1 1 75239.00 75239.00 75239.00

40 Strad Perilor Obedeni 1.3.7 buc 1 1 104688.00 104688.00 104688.00
41 Strada teren sport Obedeni 1.3.7 buc 1 1 49067.00 49067.00 49067.00

19 19 3055264.00 3055264.00 0.00 0.00 3055264.00
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UnitComuna Bucsani Gestiunea: 
Constructii speciale 2120102 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
1 Drum exploatare DC 752 1.3.1.7 buc 1 1 374111.00 374111.00 374111.00

2 Drum exploatare DC 741 1.3.1.7 buc 1 1 416953.00 416953.00 416953.00

3 Drum exploatare DC 683 1.3.1.7 buc 1 1 611963.00 611963.00 611963.00

4 Drum exploatare DC 600 1.3.1.7 buc 1 1 760146.00 760146.00 760146.00

5 Drum exploatare DC 540 1.3.1.7 buc 1 1 891649.00 891649.00 891649.00

6 Drum exploatare DC 353 1.3.1.7 buc 1 1 214893.00 214893.00 214893.00

7 Drum exploatare DC 663 1.3.1.7 buc 1 1 86594.00 86594.00 86594.00

8 Drum exploatare DC 330/1 1.3.1.7 buc 1 1 128299.00 128299.00 128299.00

9 Drum exploatare DC 4 1.3.1.7 buc 1 1 526011.00 526011.00 526011.00

10 Drum exploatare DE 39 1.3.1.7 buc 1 1 256589.00 256589.00 256589.00

11 Drum exploatare DE 87 1.3.1.7 buc 1 1 256589.00 256589.00 256589.00

12 Drum exploatareDC 22 1.3.1.7 buc 1 1 384888.00 384888.00 384888.00

13 Drum exploatare DE26 1.3.1.7 buc 1 1 14881.00 14881.00 14881.00

14 Drum exploatare DEA 313 1.3.1.7 buc 1 1 8978.00 8978.00 8978.00

15 Drum de exploatare DS259 1.3.1.7 buc 1 1 61836.00 61836.00 61836.00

16 Drum de exploatare DE1189 1.3.1.7 buc 1 1 179615.00 179615.00 179615.00

17 Drum de exploatare DE1397 1.3.1.7 buc 1 1 408939.00 408939.00 408939.00

18 Drum de exploatare DE1403 1.3.1.7 buc 1 1 458649.00 458649.00 458649.00
19 Drum de exploatare DE1364 1.3.1.7 buc 1 1 308713.00 308713.00 308713.00

20 Drum exploatare DC 576 1.3.1.7 buc 1 1 1796920.00 1796920.00 1796920.00

8147216.00 8147216.00 0.00 0.00 8147216.00
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Unitatea Comuna Bucsani Gestiunea: 
Constructii speciale 2120301 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus
1 Podet sat Bucsani 1.3.1.7 buc 1 1 27586.00 27586.00 27586.00

2 Podet sat Bucsani 1.3.1.7 buc 1 1 27586.00 27586.00 27586.00

3 Podet pe DC 191 1.3.1.7 buc 1 1 27586.00 27586.00 27586.00

4 Podet pe DC 191 1.3.1.7 buc 1 1 27586.00 27586.00 27586.00

5
Podet satAnghelesti

1.3.1.7 buc
1 1

27586.00 27586.00 27586.00

6 Podet sat Podisor 1.3.1.7 buc 1 1 27586.00 27586.00 27586.00

7 pod peste Neajlov 1.3.1.7 buc 1 1 11079382.00 11079382.00 11079382.00

11244898.00 11244898.00 0.00 0.00 11244898.00

0
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UnitateaComuna Bucsani Gestiunea: 
Constructii speciale 2120901 Loc de depozitare

Faptice Scriptice Plus Minus Plus Minus

1 Sistem alimentare cu apa 1.8.6 buc 1 1 4380048.00 4380048.00 4380048.00

4380048.00 4380048.00 0.00 0.00 4380048.00 0.00
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