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Către: PRIMARIA COMUNEI CARBUNARI 

1 Sinteza principalelor elemente 

Conform instrucţiunilor evaluării menţionate în acest raport, evaluatorul SC CARAS ADVENTURE TOURS SRL 
a inspectat în teren şi realizat evaluarea proprietăţii care are, conform extrasului de carte funciară si 
documentelor furnizate de catre proprietar prezentate evaluatorului, următoarea structură:  

- Teren intravilan in suprafata de 500 mp, situat in Comuna CARBUNARI; 
Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel: 

- CF 30485 Carbunari, Cad / Top: 30485, (suprafata de 500 mp), proprietar: Comuna CARBUNARI. 
 

Conform extraselor CF avute la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.   
 
Scopul evaluării este estimarea valorii de piaţă a proprietăţii subiect in vederea vanzarii.  
 
Data de referinţă a evaluării este 12.11.2021. Cursul mediu de schimb leu – eur considerat este de 4,9489. 
Inspecţia proprietăţii a fost realizată de către evaluator Anderca Florin Radu în data de 12.11.2021, in 
prezenta unui reprezentant al proprietarului. Evaluatorul nu are nici un interes în proprietatea evaluată, aşa 
cum apare şi în certicarea evaluării din acest raport.  
 
Ţinând cont de scopul evaluării, s-au urmărit recomandările standardului internaţional de aplicaţie în 
evaluare:   
 

REGLEMENTĂRI ŞI CADRU LEGAL 
STANDARDELOR DE 
EVALUARE A BUNURILOR – 
EDITIA 2020  

§ 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 (IVS 104) 
§ SEV 105 Abordări și metode de evaluare 
§ SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
§ SEV 400 – Verificarea evaluarilor 
§ GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

CADRU LEGAL § Legislatia in vigoare 
 
A fost evaluat întregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil şi, special 
pentru utilizarea expusă mai sus, liber de orice fel de sarcini. 
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In urma aplicării metodelor descrise in raport s-au obţinut următoarele valori:  
Þ Tehnica ( Metoda ) comparaţiilor:   1.800 EUR 

Având în vedere scopul evaluării, precum şi celelalte aspecte menţionate în raport referitor la abordarea în 
evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea proprietăţii de piaţă anterior menţionate este: 

 
1.800 EURO (echivalent a 8.910 lei) 

 
- valoarea nu este afectata de TVA. 
- valoarea opinată este valabilă exclusiv in limita ipotezelor şi condiţiilor limitative exprimate in lucrare. 
Valoarea este valabilă în limita ipotezelor extraordinare şi condiţiilor limitative şi a celorlalte aspecte 
prezentate în acest raport. Raportul este întocmit în concordanţă cu prevederile  Standardelor de evaluare 
a Bunurilor – editia 2020. 

Cu stimă, 
 
SSCC  CCAARRAASS  AADDVVEENNTTUURREE  TTOOUURRSS  SSRRLL  
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1.1 Certificare 

Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certificăm că: 
o afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte.  
o analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate şi condiţiile 

limitative specifice şi sunt analizele, opiniile şi concluziile noastre personale, fiind nepărtinitoare din 
punct de vedere profesional.  

o nu avem nici un interes prezent sau de perspectivă în proprietatea care face obiectul prezentului 
raport de evaluare şi nici un interes sau influenţă legată de părţile implicate. 

o suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu 
declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze 
clientul şi nu este influenţată de apariţia unui eveniment ulterior. 

o analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, 
recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociatia Naţională a 
Evaluatorilor Autorizaţi din România) şi standardele Comitetului Internaţional de Standarde în 
Evaluare (IVSC). 

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. 
o proprietatea a fost inspectată de către evaluator in prezenta proprietarului.  
o ÎÎn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici unei alte 

persoane în afara evaluatorului care semnează mai jos. 
 

La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru ANEVAR (Asociatia 
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a îndeplinit cerinţele programului de pregătire 
profesională continuă al ANEVAR şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 
 
Evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are încheiată asigurarea de răspundere 
profesională la ALLIANZ – ŢIRIAC ASIGURĂRI S.A. 
 
 
Cu stimă, 
Evaluator:          
 ___________________ 
Anderca Florin Radu     
Evaluator EPI, EI,      
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2 Termenii de referinta ai evaluarii 

2.1 Misiunea de evaluare 

Subiectul evaluării: Teren in suprafaţa de 500 mp situat la adresa: localitatea CARBUNARI, Jud. 
Caras-Severin. 
 

Scopul evaluării: estimarea valorii de piaţă a proprietăţii descrise anterior in vederea vanzarii; 
 

Drepturi de 
proprietate: 

s-a evaluat întreg dreptul de proprietate al Comunei CARBUNARI, asupra 
proprietăţii evaluate. Proprietatea este înscrisă în CF 30485 Carbunari, Cad / Top: 
30485.  Conform extrasului CF 30485 Carbunari, Cad / Top: 30485, nr. cerere 
13127 din 26.10.2021 avut la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini. 
Pentru scopul evaluării proprietatea este considerată ca fiind liberă de sarcini.   
 

Destinaţia evaluării:
  

estimarea valorii de piaţă a proprietăţii subiect in vederea vanzarii. 
 

Standarde de evaluare: § 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 (IVS 104) 
§ SEV 105 Abordări și metode de evaluare 
§ SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
§ SEV 400 – Verificarea evaluarilor 
§ GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

 
Tipul valorii: 

 
Valoarea de piaţă 
 

Definiţia valorii: Definiţia valorii de piata: Conform Standardelor de Evaluare – SEV 104 – Tipuri 
ale valorii, paragraf 30.1: „Valoarea de piața este 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 parțile au actionat fiecare in cunostința de cauza, 
prudent si fara constrangere.” 

 
Conform SEV 104 – Tipuri ale valorii, paragraf 210.1: ” Majoritatea tipurilor 
valorii reprezintă prețul estimat de tranzacționare a unui activ fără a include 
costurile vânzătorului generate de vânzare sau costurile cumpărătorului 
generate de cumpărare și fără a se face o ajustare pentru oricare taxă plătibilă 
de oricare dintre părți, ca efect direct al tranzacționării.” 
 

Sfera evaluării:  Este limitată de calitatea informaţiilor disponibile privind tranzacţii şi oferte cu 
proprietăţi similare pe piaţa specifică. Evaluatorul a analizat piaţa locală specifică 
dar aceasta este relativ inactivă în ultima perioadă, informaţiile credibile fiind 
puţine. 

Client:  
  

PRIMARIA COMUNEI CARBUNARI, Adresa: Str. Principala, Nr. 304, CARBUNARI, 
jud. Caras - Severin. 

Destinatar: PRIMARIA COMUNEI CARBUNARI 
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2.2 Data evaluării  

Data de referinţă a evaluării este 12.11.2021, dată la care se consideră valabile ipotezele luate în 
considerare şi valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizată în NOIEMBRIE 2021. 

2.3 Data inspecţiei şi extinderea inspecţiei  

Inspecţia proprietăţii a fost realizată la data de 12.11.2021 de către evaluator Anderca Florin Radu, în 
prezenţa reprezentantului proprietarului. 
A fost vizionat terenul indicat de către reprezentantul proprietarului prezentat anterior, identificarea 
obiectivului fiind exclusiv responsabilitatea acestuia.  

2.4 Moneda raportului  

Valoarea este exprimată în LEI şi nu cuprinde taxa pe valoare adăugată. Cursul mediu de schimb considerat 
este de 4,9489 lei/EUR. 

2.5 Informaţii şi surse de informaţii utilizate  

Informaţiile utilizate au fost: 
A. Informaţii puse la dispoziţia evaluatorului de către client: 

� Datele de identificare ale proprietăţii evaluate – adresă, identificare fizică pe teren 
împreună cu reprezentantul proprietarului. 

� Documente care atestă situaţia juridică a proprietăţii supuse evaluării – extrase de carte 
funciară, fişa corpului imobil, plan cadastral, etc. 

� Suprafaţele terenului şi amenajărilor acestuia preluate din documentele de proprietate 
disponibile şi planurile furnizate 

� Istoricul proprietăţii 
� Scopul evaluării  
 

B. Informaţii la care are acces evaluatorul 
� Date privind piaţa imobiliară locală  
� Baza de date a evaluatorului 
� Standardele de evaluare a Bunurilor –  editia 2020. 
� Bibliografie de specialitate. 

 

2.6  Responsabilitatea faţă de terţi 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către reprezentantul 
proprietarului, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.  
In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de către evaluator sunt valabile la data 
prezentată în raport. 
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat şi numai pentru uzul destinatarului mentionaţi 
anterior.  
Raportul este confidenţial, strict pentru destinatar şi evaluatorul nu acceptă nicio responsabilitate faţă de 
altă persoană, în nicio circumstanţă. 
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2.7 Clauza de nepublicare  

Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un document 
destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi contextului în 
care urmează să apară. 
Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut 
referiri anterior, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale.  

2.8 Ipoteze şi ipoteze speciale 

Þ Evaluatorul a examinat Planul de situaţie/schiţa de dezmembrare/fişa bunului imobil vizată de 
ANCPI/OCPI şi a identificat proprietatea împreună cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locaţia 
indicată şi limitele proprietăţii indicate de proprietar se consideră a fi corecte. Evaluatorul nu este 
topograf/topometrist/geodez şi nu are calificarea necesară pentru a măsura şi garanta că locaţia şi 
limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi descrise in raport corespund cu 
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietăţii 
identificată şi descrisă în raport în ipoteza în care aceasta corespunde cu cea din documentele de 
proprietate. Orice neconconcordanţă între proprietatea identificată şi cea din documentele de 
proprietate invalidează corespondenţa dintre valoarea estimată şi proprietatea atestată de 
documentele de proprietate dar păstrează validă valoarea estimata pentru proprietatea identificata in 
raport.  

2.9 Ipoteze generale şi ipoteze speciale 

Principalele ipoteze şi ipoteze speciale de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 
sunt următoarele: 

1. Ipoteze: 
o Valoarea opinată in raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care urmează şi 

in mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează nici un fel de 
restricţii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este expres scris că a fost 
luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul 
şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată; 

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

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

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

o Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele 
magistrale de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât cele 
descrise în raport; în urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indicii care să arate o astfel de 
restricţie; evaluatorul nu a facut nicio investigaţie suplimentară pentru a  descoperi aceste restricţii şi 
nici nu are abilitatea de a întocmi eventuale studii care să certifice dacă proprietatea este afectată de o 
astfel de restricţie sau nu.  
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o Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, 
urbanism, mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă şi 
luată în considerare în prezentul raport.  

o Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că 
nu există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii care să influenţeze 
valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre 
existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat nici un fel de investigaţie suplimentară 
pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi; 

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

o Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătaţirilor terenului în interiorul limitelor şi graniţelor 
proprietăţii aşa cum sunt descrise în acest raport.  

o Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării metodelor 
de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate să conducă la 
estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului valorii selectate; 

o Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile 
considerân datele care sunt disponibile la data evaluării;  

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

o Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice alt grup 
individual a fost făcută în scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat că nu au niciun efect 
asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în zona studiată. 

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

o Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din 
descrierea legală a proprietăţii (contractul de vânzare cumpărare, extras de carte funciară, 
documentaţie topografică, altele); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate 
planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se consideră a fi 
corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate în această privinţă. 

o Evaluatorul a obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de încredere dar nu 
se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;  

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

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele şi titlurile de 
proprietate puse la dispoziţie de proprietar/utilizator, fiind limitată exclusiv la acestea; 

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

o Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună 

mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune; 
o Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 

nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil al evaluatorului; 
o Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a valorii pe 
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interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost 
prevăzută în raport. 
 
Ipoteze speciale: 

o Evaluatorul nu detine un Certificat de Urbanism. In aceasta situatie, evaluarea terenului a fost 
efectuata in ipoteza ca terenul nu este afectat de restrictii de construire/dezvoltare. Daca in Certificatul 
de Urbanism aferent suprafetei de teren evaluate exista specificate diverse restrictii, valoarea obtinuta 
in raportul de evaluare trebuie reconsiderata; 
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3 Prezentarea datelor 

3.1 Identificarea proprietăţii. Descriere legală. 

Proprietatea supusă evaluării este: 
Teren intravilan in suprafata de 500 mp, situat in Comuna CARBUNARI; 

- Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel: 
CF 30485 Carbunari, Cad / Top: 30485, proprietar: Comuna CARBUNARI. 
 

Conform extraselor CF avute la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.   
 
Sarcini, servituţi, concesiuni, inchirieri: 
Conform extrasului CF 30485 Carbunari, Cad / Top: 30485, nr. cerere 13127 din 26.10.2021 avut la 
dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini. La data inspecţiei terenul este liber. Pentru scopul 
evaluării proprietatea este considerată ca fiind liberă de sarcini. 

3.2 Date privind zona, vecinătăţile şi localizarea 

Proprietatea subiect se situează in zona mediana a localitatii Carbunari. Ampasamentul beneficiaza de o 
pozitie buna pentru destinatia sa actuala, in zona mediana a localitatii, zona preponderent rezidentiala, cu 
toate utilitatile asigurate, zone verzi si magazine mixte. 
Terenul are ca vecinatăţi proprietati rezidentiale. 
 
3.2.1 Descrierea terenului 
Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren şi datelor din actele disponibile 
sunt următoarele: 
- Suprafaţa: 500 mp; 
- front la stradă: 20 ml; 
- Forma: regulată, avantajoasă 
- Topografie: teren plan 
- Amenajări ale terenului:  

o terenul este liber;  
- Acces: din strada comunala 
- Utilităţi:    - apa 

- curent  
Alte aspecte privind terenul: nu se cunosc. 



  EVALUARE TEREN 

12 | P a g e  
 

3.3 Date despre piaţa imobiliară specifică 

Proprietatea supusă evaluării este un teren intravilan de tip pasune, situat in Comuna CARBUNARI, zona 
mediana, intr-o zonă rezidentiala. Proprietatea are o formă regulată, cu acces din strada comunala. Astfel 
piaţa specifică proprietăţii este cea a terenurilor rezidentiale situate pe raza Comunei CARBUNARI si zonele 
limitrofe ale Comunei CARBUNARI, destinaţia preponderentă a zonei fiind spaţii rezidentiale. 
  
3.3.1 Analiza cererii 
Cererea pentru terenuri a scăzut în ansamblul său, în principal datorită incetinirii ritmului de investire. 
Scăderea cererii nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietăţile atractive (cu localizare favorabilă, 
acces bun, utilităţi etc.) existând in continuare cerere, dar mai redusă. Nivelul cererii este în strânsă 
corelare cu utilitatea proprietăţii şi posibilităţile de finanţare a achiziţiei. 
Cererea pentru proprietăţi de tipul celei studiate este in principal manifestată din partea societatilor 
comerciale sau a persoanelor fizice care doresc să dezvolte proprietati rezidentiale. Cererea este 
influenţată şi de existenţa unor proprietăţi similare sau care sporesc atractivitatea zonei. 
 
3.3.2 Analiza ofertei competitive 
Oferta de terenuri cu utilitate similară se compune din terenurile cu destinaţie rezidentiala din zonele 
similare, limitrofe şi periferice ale Comunei CARBUNARI, situate la artere principale sau în vecinătatea 
acestora.  
In zona analizată există putine oferte de vânzare pentru proprietăţi similare. Oferte de proprietati similare 
comparabile cu proprietatea analizata sunt prezentate in anexele la raport.  
 
3.3.3 Echilibrul pieţei 
In acest moment piaţa se găseşte într-un moment de transformare. La data evaluării, piaţa imobiliară 
specifică este în dezechilibru, oferta fiind mai mare decât cererea iar numărul tranzacţiilor încheiate foarte 
redus. In aceste condiţii se poate estima că avem o piaţă a cumpărătorului.  
Preţurile de ofertă / tranzacţionare variază foarte mult în funcţie de localizare, suprafaţă etc. Preţurile 
terenurilor au scăzut foarte mult, datorită scăderii cererii investitorilor, în zonă cotaţiile fiind de 3 - 5 
EUR/mp, mai ridicat pentru terenuri cu regim de inălţime admis mare. In Anexe sunt prezentate ofertele 
actuale pentru terenuri in zona unde se află proprietatea evaluată. 



  EVALUARE TEREN 

13 | P a g e  
 

 

4 Analiza datelor 

4.1 Cea mai bună utilizare 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din diferite 
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 
metodelor de evaluare in capitolele următoare ale lucrării. 
 
Cea mai buna utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber sau 
construit care este fizic posibila, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are ca rezultat cea mai mare 
valoare. 
 
Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 

ü cea mai bună utilizare a terenului liber 
ü cea mai bună utilizare a terenului construit. 
 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii. Ea trebuie sa fie: 
ü permisibilă legal 
ü posibila fizic 
ü fezabilă financiar 
ü maxim productivă 
 

Ca urmare a analizei cea mai bună alternativă posibilă pentru proprietatea evaluată este cea de teren 
pentru construcţii. 

4.2 Procedura de evaluare (abordări aplicate, etape parcurse) 

Pentru estimarea valorii de piaţă in evaluare au fost aplicate: 
- tehnica (metoda) comparaţiei directe; 

Prin reconcilierea valorilor astfel obţinute s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.  
 
Etape parcurse 
• documentarea, pe baza informatiilor furnizate de către proprietar; 
• inspecţia amplasamentului şi a zonei; 
• stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 
• selectarea tipului de valoare estimată în prezentul raport;  
• analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluării; 
• aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii 

imobiliare. 

4.3 Estimarea valorii terenului  

4.3.1 Comparaţia vânzărilor în evaluarea terenului 
 
Metoda comparaţiilor de piaţă utilizează analiza comparativă: estimarea valorii de piaţă se face prin 
analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare şi comparând aceste proprietăţi cu cea care trebuie 
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evaluată. Premiza majoră a metodei este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este în 
relaţie directă cu preţurile unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza comparativă se bazează pe 
asemănările şi diferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care influenţează valoarea.  
 
Pentru aplicarea acestei metode s-au colectat informaţii referitoare la  parcele similare vândute sau oferite 
în prezent spre vânzare. Aceste informaţii au fost analizate, comparate şi corectate pentru estimarea valorii 
terenului evaluat.  
 
Comparabilele luate în considerare sunt următoarele: 

 
 
Grila de comparaţii este următoarea: 

A B C
Ti pul  compar abi l ei of er t a of er t a of er t a

Dr ept ur i  de 
pr opr i et at e t r ansmi se: i nt egr al i nt egr al i nt egr al i nt egr al

Rest r i c t i i  l egal e nu sunt s i mi l ar e s i mi l ar e s i mi l ar e
Condi t i i  de f i nant ar e nor mal e s i mi l ar e s i mi l ar e s i mi l ar e
Condi t i i  de vanzar e nor mal e nor mal e nor mal e nor mal e
Condi ţ i i l e pi et ei : pr ezent pr ezent pr ezent pr ezent
Local i zar e: Car bunar i ,  Car as-

Sever i n
Val eadeni ,  Car as-

Sever i n
Br ebu,  Car as-

Sever i n
Pal t i ni s ,  Car as-

Sever i n
Car act er i s t i c i  f i z i ce

Supr af aţ a ( mp) : 500 1. 000 3500 3. 000
For ma,  r apor t   f r ont  /  

adanc i me:
r egul at a Regul at a r egul at a Regul at a

Fr ont  s t r adal  -  apr ox 20 35 40 100 ml
Topogr af i e: pl an pl an pl an pl an

Ut i l i t at i  (  en el  /  
apa /  canal i zar e /  gaz 
met an /  t er mof i car e /  
al t e)

da /  da /  nu /  nu /  
nu /  nu 

da /  da /  da /  nu /  
nu /  nu -  i n 

apr opi er e

da /  da /  da /  nu /  
nu /  nu -  i n 

apr opi er e

nu /  nu /  nu /  nu /  
nu /  nu 

Zonar e: mi x t mi x t mi x t mi x t
Cea ma buna ut i l i zar e: mi x t mi x t mi x t mi x t

Pr et  t ot al  ( EURO) 5. 000 17. 500 16. 200
Pr et  /  mp ( EURO) 5 5 5

Cr i t er i i  ş i  el ement e 
de compar aţ i e:

Ter en de eval uat :
Ter enur i  de compar aţ i e
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El ement ul  de COMPARAŢI E Pr opr i et at ea 
subi ect

Compar abi l a A Compar abi l a B Compar abi l a C

I dent i f i car e

Car bunar i ,  Car as-
Sever i n

Val eadeni ,  Car as-
Sever i n

Br ebu,  Car as- Sever i n Pal t i ni s,  Car as-
Sever i n

dat a pr ezent pr ezent pr ezent pr ezent
Supr af aţ a [ mp] 500 1000 3500 3000

PREŢ VÂNZARE EUR 5. 000 17. 500 16. 200
Pr eţ ul  de Vânzar e ( EUR/ mp)  -  
cr i t er i ul  de compar at i e € 5, 00 € 5, 00 € 5, 40
TI P COMPARABI LA
Ti p compar abi l a of er t a of er t a of er t a
Cor ect i e uni t ar a sau 
pr ocent ual a - 15% - 15% - 15%

Cor ect i e t ot al a pent r u t i pul  
compar abi l ei - 0, 75 - 0, 75 - 0, 81

Pr et  de vanzar e cor ect at 4, 25 4, 25 4, 59
DREPTUL DE PROPRI ETATE
Dr ept ur i  de pr opr i et at e 
t r ansmi se i nt egr al i nt egr al i nt egr al i nt egr al
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0 0 0
Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
Dr ept ur i  de pr opr i et at e € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 4, 25 € 4, 25 € 4, 59
RESTRI CTI I  LEGALE 
Rest r i ct i i  l egal e -  
coef i c i ent i  ur bani st i c i nu sunt si mi l ar e si mi l ar e si mi l ar e
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0 0 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
Rest r i ct i i  l egal e -  
coef i c i ent i  ur bani st i c i € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 4, 25 € 4, 25 € 4, 59
CONDI ŢI I  DE FI NANŢARE
Condi ţ i i  de f i nanţ ar e nor mal e si mi l ar e si mi l ar e si mi l ar e
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a
Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
f i nanţ ar e € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 4, 25 € 4, 25 € 4, 59
CONDI ŢI I  DE VÂNZARE
Condi ţ i i  de vânzar e nor mal e nor mal e nor mal e nor mal e
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0% 0% 0%
Cor ecţ i e t ot al a  pent r u 
condi ţ i i  de vânzar e € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 4, 25 € 4, 25 € 4, 59
CONDI ŢI I  DE PI AŢÃ
Condi ţ i i  al e pi eţ ei  pr ezent pr ezent pr ezent pr ezent
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0% 0% 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
condi ţ i i  al e pi eţ ei € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 4, 25 € 4, 25 € 4, 59
LOCALI ZARE

Local i zar e

Car bunar i ,  Car as-
Sever i n

Val eadeni ,  Car as-
Sever i n

Br ebu,  Car as- Sever i n Pal t i ni s,  Car as-
Sever i n

Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a - 10, 0% - 20% - 25%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u  
l ocal i zar e - € 0, 43 - € 0, 85 - € 1, 15
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 3, 83 € 3, 40 € 3, 44
CARACTERI STI CI  FI ZI CE
Mar i me (  di mensi une)  500 1000 3500 3000
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0, 0% 3, 0% 3, 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
di mensi uni € 0, 00 € 0, 10 € 0, 10
For ma ( r apor t  di mensi uni )  s i  
f r ont  l a st r ada r egul at a Regul at a r egul at a Regul at a

20 35 40 100 ml
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0% 0% 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u f or ma 
si  f r ont € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Topogr af i e pl an pl an pl an pl an
Cor ect i a uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0, 0% 0% 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
t opogr af i e (  pl anei t at e,  al t e 
aspect e) € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 3, 83 € 3, 50 € 3, 55
UTI LI TĂŢI  DI SPONI BI LE
Ut i l i t at i  (  en el  /  apa /  
canal i zar e /  gaz met an /  
t er mof i car e /  al t e)

da /  da /  nu /  nu 
/  nu /  nu 

da /  da /  da /  nu /  
nu /  nu -  i n 

apr opi er e

da /  da /  da /  nu /  
nu /  nu -  i n 

apr opi er e

nu /  nu /  nu /  nu /  
nu /  nu 

Cor ect i e uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0% 0% 0%

Cor ecţ i e t ot al a pent r u 
ut i l i t ăţ i  di sponi bi l e - € 0, 20 - € 0, 20 € 0, 40
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 3, 63 € 3, 30 € 3, 95
ZONAREA 
Zonar ea -  dest i nat i a l egal a 
per mi sa mi xt mi xt mi xt mi xt
Cor ect i e uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0, 0% 0, 0% 0, 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u zonar e € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at  ( EUR/ mp) € 3, 63 € 3, 30 € 3, 95
CEA MAI  BUNA UTI LI ZARE
Cea mai  bunã ut i l i zar e mi xt mi xt mi xt mi xt
Cor ect i e uni t ar a sau 
pr ocent ual a 0, 0% 0, 0% 0, 0%
Cor ecţ i e t ot al a pent r u Cea mai  
bunã ut i l i zar e € 0, 00 € 0, 00 € 0, 00
Pr eţ  cor ect at € 3, 63 € 3, 30 € 3, 95

Pr eţ  cor ect at  ( Eur / mp) 3, 6 3, 3 3, 9
Cor ecţ i e t ot al ã net ã ( absol ut ) - € 0, 63 - € 0, 95 - € 0, 64

( pr ocent ual ) - 15% - 22% - 14%
( absol ut ) € 0, 63 € 1, 15 € 1, 65

( pr ocent ual ) 15% 27% 36%
Supr af at a 500
Opi ni e /  mp € 3, 6
Val oar e est i mat a _EURO 1. 800
Val oar e_RON 8. 910
Cur s val ut ar 4, 9489
Dat a eval uar i i 12- Nov- 21

Cor ecţ i e t ot al ã br ut ã
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Ajustarile aplicate au fost: 

Þ Pentru tipul comparabilei – toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent de 15%, 
pentru că sunt oferte. Procentul utilizat reprezintă o medie obţinută pe piaţă la negocieri 
similar; 

Þ Pentru drepturi de proprietate transmise – nu au fost necesare ajustari; 
Þ Condiţii de finanţare: nu au fost necesare ajustari; 
Þ Condiţii de vânzare: nu au fost necesare ajustari; 
Þ Condiţii de piaţă: nu au fost necesare ajustari; 
Þ Pentru localizare: s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele, acestea fiind situate intr-

o zona considerata superioara fata de proprietatea de evaluat;  
Þ Caracteristici fizice:  
Þ marime – ajustare pozitiva de 3%, pentru comparabilele B si C  deoarece au suprafata mai mare 

decat subiectul; 
Þ forma/front stradal – nu au fost necesare ajustari; 
Þ topografie:- nu au fost necesare ajustari; 
Þ Utilitati – au fost necesare ajustari positive la comparabila C, aceasta neavand acces la utilitati 

in apropiere; pentru celelalte comparabile au fost applicate ajustari negative; 
Þ Pentru caracteristici economice – nu au fost necesare ajustari; 
Þ Pentru utilizare – nu au fost necesare ajustari 
Þ La final s-a selectat comparabila pentru care s-au făcut cele mai puţine ajustari in cuantum 

absolut (cel mai mic procent al ajustarii brute) – aceasta fiind comparabila A. 
 
In urma aplicării corecţiilor s-a obţinut pentru fiecare comparabilă un preţ corectat şi un nivel al corecţiilor 
nete şi brute. S-a ales comparabila cu nivelul cel mai redus al corecţiilor brute – respectiv comparabila A. 
Astfel, valoarea unitară a terenului evaluat este considerată la 3,6 EUR/mp, ceea ce pentru întreaga parcelă 
de 500 mp duce la o valoare de piaţă de: 
 

Vcomp = 1.800 EURO echivalent 8.910 LEI 
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4.4 Rezultatele evaluării 

 
In urma aplicării metodelor prezentate au fost obţinute următoarele valori: 
 
Vcomp = 1.800 EURO echivalent 8.910 LEI 
 
Valoarea obţinută prin comparaţii directe reflectă nivelul potenţialului terenului analizat. Având în vedere 
scopul evaluării, precum şi ipotezele luate în calcul se consideră că este cea mai relevantă pentru 
proprietatea în cauză. 
Astfel, opinia evaluatorului este că la data evaluării, valoarea de piaţă a proprietăţii este: 
 

1.800 EURO (echivalent a 8.910 lei) 
 

- Valoarea nu este afectată de TVA; 
- Valoarea este valabilă exclusiv în limita ipotezelor şi condiţiilor limitative speciale şi generale şi a 

celorlalte considerente prezentate în cadrul raportului; 
- Valoarea nu tine seama de responsabilităţile de mediu 
- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predicţie; Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
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5 ANEXE 

5.1 Poze 
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5.2 Documente de proprietate 
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Localizare 
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5.3 Date de pe piaţa imobiliara specifica 

OOffeerrttee  tteerreennuurrii  
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
valeadeni/28ed22gh8002714e2de5f3hhdii6094h.html 

 
 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-ID45bEG.html#2024d2a3fb 
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-3000mp-
IDeufAO.html?reason=ip%7Citem_to_vec&isPreviewActive=0&sliderIndex=0 
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