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Cap. 1 Termeni de referință 

 

Solicitant: Comuna Sadu  

Destinatarul raportului: Comuna Sadu 

Proprietatea evaluată: teren curti constructii, in suprafață de 41687 m2  

Adresa imobilului: Comuna Sadu DC 105G nr. FN, CF 108559 UAT Sadu, jud.Sibiu 

Proprietar: Comuna Sadu. 

Scopul evaluarii: stabilirea valorii concesiunii, in vederea concesionarii terenului. 

Ipoteze și ipoteze speciale:  

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului și in scopul precizat. Nu este permisă 

folosirea raportului de catre o terță persoană fară obtinerea acordului scris al evaluatorului . 

Evaluatorul nu isi asumă nici o responsabilitate față nici o altă persoană in afara clientului și 

destinatarului raportului de evaluare.  

Evaluatorul nu este responsabil față de situaita juridică sau privind dreptul de proprietate 

asupra imobilului evaluat și se presupune ca dreptul de proprietate este deplin și valabil. 

Se presupune ca proprietatea imobiliară subiect respectă reglementarile privind planul de 

urbanism zonal și este edificat in urma obtinerii autorizatiei de construcție care sa respecte legile 

specifice in constructii, in cazul in care acestea nu au fost respectate valoarea imobilului este 

afectată. 

Planurile imobilului care au fost incluse in raportul de evaluare au fost puse la dispozitie de 

proprietarul imobilului și sunt incluse in raport. 

Daca nu se specifica altfel in raport se intelege ca evaluatorul nu are cunostință asupra viciilor 

ascunse sau invizibile, a solului a structurii și a instalatiilor funcționale ale imobilului, sau asupra 

condițiilor de mediu, prezenta unor substante toxice periculoase in sol sau in vecinatatea acestuia, 

care pot afecta valoarea proprietații. Se presupune ca nu există astfel de condiții daca ele nu au fost 
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observate la data inspecției. Acest raport nu trebuie tratat ca un audit de mediu sau ca un raport de 

specialitate in construcții, astfel de informatii depăsind sfera acestui raport și calificarile 

evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garanții asupra starii in care se afla imobilul evaluat și nu este 

responsabil pentru existenta unor astfel de situatii și a eventualelor consecinte pe care le-ar putea 

produce. 

In vederea satbilirii valorii proprietății imobiliare, evaluatorul iși obtine informații din surse 

pe care le consideră a fi credibile și consideră ca aceste sunt reale și corecte. Conținutul acestui 

raport este confidential și evaluatorul nu va dezvalui date din acest raport altor persoane decat cele 

desemnate. 

Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat la cerere de utilizatorii 

desemnați in concordanță cu standardele ANEVAR. 

Valorile estimate in raport se aplică intregii proprietăți si orice divizare sau distribuire a 

acestora pe interese fracționate va invalida valorile estimate. 

Data evaluarii a fost modificata datorita rectificarii suprafetei consemnata in extrasul de CF 

din 16.01.2024 

 

Clauze de nepublicare: 

Acest raport de evaluare poate fi folosit doar de catre utilizatorii desemnați și pentru scopul pentru 

care a fost intocmit, conținutul acestuia in totalitate sau in parte nu poate fi publicat fară aprobarea 

scrisă a evaluatorului. 

 

Certificare: 

Certific ca acest raport de evaluare pe care il semnez, a fost elaborat in concordanță cu standardele 

de evaluare a bunurilor 2022 și cu ipotezele și ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. 

Declar că datele din raport sunt reale și corecte, sunt strict opiniile mele, nu sunt influențate de 

parțile implicate. Declar ca nu am nici o relatie particulară cu clientul sau cu beneficiarul raportului 
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și nici un interes actual sau viitor față de proprietatea evaluată. Rezultatul acestui raport de evaluare 

nu se bazează pe solicitarea obtinerii unei anumite valori a imobilului, solicitate de client, de 

beneficiarul raportului sau de alte persoane care au interese față de proprietatea imobiliara evaluată 

sau fata de client. Onorariul acestei evaluari nu se face in funcție de obtinerea unuei anumite valori 

sau ca și procent din valoarea evaluată. In aceste condiții, in calitate de evaluator, imi asum 

responsabilitatea pentru datele și concluziile raportului. 

 

Standarde de evaluare: 

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor 2022: 

SEV100 Cadrul general, cuprinde definițiile, principiile şi conceptele evaluării general acceptate 

pe care se bazează Standardele Internaţionale de Evaluare,  

SEV101 Termenii de referinţă ai evaluării. Există mai multe tipuri şi nivele de servicii de evaluare 

ce pot fi furnizate. Standardele Internaţionale de Evaluare sunt elaborate pentru a fi aplicate unui 

spectru larg de evaluări, inclusiv pentru o verificare a evaluării, caz în care verificatorul ar putea 

să nu fie solicitat să prezinte concluzia sa proprie asupra valorii. Toate serviciile de evaluare, 

precum şi munca depusă pentru efectuarea lor trebuie să fie adecvate pentru scopul desemnat. Este 

important ca utilizatorul desemnat al evaluării să înţeleagă serviciile ce vor fi furnizate şi orice 

limitare asupra utilizării acestora, înainte de finalizarea evaluării şi de raportare.,  

SEV102 Implementare. Evaluările, inclusiv verificările evaluărilor, vor fi efectuate în 

conformitate cu principiile stabilite de SEV 100 Cadrul general, care sunt adecvate scopului 

desemnat al evaluării cerute şi condiţiilor stabilite prin termenii de referinţă ai evaluării,  

SEV103 Raportare. Etapa finală a evaluării constă în comunicarea rezultatelor către partea care a 

comandat evaluarea şi către orice alţi utilizatori desemnaţi. Este esenţial ca raportul de evaluare să 

comunice informaţiile necesare pentru o înţelegere adecvată a evaluării sau a verificării evaluării. 

SEV104 Tipuri ale valorii 

SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare, 
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Data inspecției proprietații: inspectia a fost efectuata de catre Șerb Constantin Ovidiu la data de 

18.10.2023 in prezenta reprezentantului institutiei.  

Data evaluării:     16.01.2024 

Data intocmirii raportului: 16.01.2024 

Tipul de valoare estimat: 

In prezentul raport este estimată valoarea concesiunii proprietații subiect.  

Valoarea a fost estimată prin: 

A) Abordarea prin piață. 

Am ales aceasta abordare deoarece pe piata exista suficiente oferte de vanzare si consider ca 

este cea mai portivita pentru tipul de imobil evaluat.  

In urma aplicării abordarilor şi a reconcilierii rezultatelor acestora s-a obtinut valoarea concesiunii, 

la data de 16.01.2024, la valoarea de 15.674,31 euro/an sau ehivalent lei, la cursul BNR de 4,9761 

lei/euro 

 

Definitii: 

Reglementări legale privind concesionarea 

 Actul normativ care reglementează regimul general al concesiunilor, respectiv 

concesionarea bunurilor, activităţilor sau serviciilor publice din diferite domenii de activitate este 

OUG 57/2019, iar concesionarea terenurilor pentru construcţii este reglementată prin Legea nr. 

50/1991, republicată, privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii. În secundar există 

reglementări referitoare la concesionare şi în alte acte normative, cum ar fi Legea nr. 84/1992 

privind regimul zonelor libere, O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societăţilor comerciale sau 

O.G. nr. 2/2003 referitoare la concesionarea terenurilor forestiere proprietate publică a statului. 

Conform OUG 57/2019 “concesionarea se face în baza unui contract prin care o persoană, numită 
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concedent, transmite pentru o perioadă determinată, de cel mult 49 de ani, unei alte persoane, 

numită concesionar, care acţionează pe riscul şi pe răspunderea sa, dreptul şi obligaţia de 

exploatare a unui bun, a unei activităţi sau a unui serviciu public, în schimbul unei redevenţe.” 

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioadă egală cu cel mult jumătate din durata 

sa iniţială, prin simplul acord de voinţă al părţilor. 

Drepturi patrimoniale  

Concesionarul deţine dreptul de posesie asupra terenul concesionat, dreptul de a-l folosi în 

scopul stabilit în contract precum şi dreptul de a beneficia de foloase materiale din utilizarea 

terenului. Obiectul concesiunii nu poate fi subconcesionat, în tot sau în parte, unei alte persoane. 

Concesionarul deţine dreptul de proprietate asupra construcţiilor pe care le-a realizat pe terenul 

concesionat şi poate ipoteca bunul construit pe terenul din domeniul public sau privat al statului, 

dar nu poate înscrie o ipotecã asupra terenului. Conform art. 35 din Legea nr. 50/1991 republicată, 

„dreptul de concesiune asupra terenului se transmite în caz de succesiune sau de înstrăinare a 

construcţiei pentru a cărei realizare acesta a fost constituit. În aceleaşi condiţii se transmite şi 

autorizaţia de construire”. O sinteză a drepturilor evaluate se prezintă în tabelul următor: 

Parte contractanta Drepturi detinute Posibilitati instrainare Tip de venit realizat 

Concedent Terenul (proprietate 

concesionata) 

Da, daca apartine 

domeniului privat 

Nu, daca apartine 

domeniului public 

Redeventa 

Concesionar Asupra terenului (drept de 

folosinta si posesiune), 

asupra constructiilor 

(drept de proprietate) 

Daca se instaraineaza 

constructia, se transimte si 

dreptul de concesiune 

asupra terenului 

Venituri din utilizare 

 

Valoarea de piață: reprezintă suma estimată a fi platită pentru o proprietate, la data evaluarii, intre 

un cumparator decis și un vanzator hotărât, intr-o tranzacție cu preț determinat obiectiv, dupa o 

activitate de marketing corespunzatoare, in care parțile implicate au actionat in cunostință de 



Evaluator 

Serb Constantin Ovidiu 

Legitimatie ANEVAR 18417 

Tel. 0765312022  

Teren 41687 m2 

Comuna Sadu, jud. Sibiu 
 

 

  8 

cauză, cu prudență și fară constrangere. Valoarea de piaţă a unui activ va reflecta cea mai bună 

utilizare a acestuia.  

Piață: O piaţă este un mediu în care se tranzacţionează bunurile şi serviciile, între cumpărători şi 

vânzători, printr-un mecanism al preţului. Conceptul de piaţă presupune că bunurile sau serviciile 

se pot comercializa fără restricţii între cumpărători şi vânzători. Fiecare parte va reacţiona la 

raporturile dintre cerere şi ofertă şi la alţi factori de stabilire a preţului, precum şi la propria ei 

înţelegere a utilităţii relative a bunurilor sau serviciilor şi la nevoile şi dorinţele individuale. 

Proprietate imobiliară: Proprietatea imobiliară include următoarele elemente corporale: 

a) terenul; 

b) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum ar fi copacii şi mineralele; 

c) toate elementele care sunt adăugate terenului de oameni, cum ar fi clădirile şi amenajările. 

Cea mai bună utilizare este utilizarea unui activ care îi maximizează potenţialul şi care este 

posibilă, permisă legal şi fezabilă financiar. Cea mai bună utilizare poate fi continuarea utilizării 

curente a activului sau poate fi o altă utilizare. 

Evaluator: Șerb Constantin Ovidiu, nr. Legitimatie 18417, specializare EPI, EBM 

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piață a proprietații imobiliare mai sus mentionata in vederea 

vanzarii mobilului. 

Curs de schimb valutar: 1 Euro = 4,9761 lei 

 

Cap. 2 Prezentarea datelor 

Date privind dreptul de proprietate si situația juridică:  

Proprietar asupra teren este Comuna Sadu cu o cota de 1/1, dobandit prin: Act Administrativ nr. 

56, din 28/06/2013 emis de Consiliul Local Al Comunei Sadu, Act Adminnistrativ, Hotararea 60 

din 29.06.2013 emis de Consiliul Local al Comunei Sadu, servitute de trecere cu auto si cu piciorul 
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asupra imobilului de sub A1.1 ca fond servant, in favoarea imobilului cu nr. Top 4366/1/1/1 din 

CF 1 Sadu ca fond dominant 

Utilizarea actuala a proprietații: teren liber. 

Descrierea constructiei: 

- Nu este cazul 

Descrierea zonei: Localitatea Sadu este situată în partea sudică a județului, la limita Depresiunii Sibiului 

cu Munții Cibin, la gura de văsare a râului Sadu, la o altitudine de 460 m, pe drumul județean 106C - 

Tălmaciu - Cisnădie și 105G - Rău Sadului – Sadu 

Descoperirile arheologice făcute pe teritoriul acestui sat atestă existența omului aici încă din Evul Mediu, 

astfel la poalele dealului „Gőtzenberg” s-a descoperit un tezaur de monede grecești și un tezaur monetar 

medieval, într-un mormânt anterior construirii bisericii din Sadu. Tezaurul datează din secolul al XVI-lea - 

secolul al XVII-lea. Localitatea Sadu a aparținut până în anul 1876 de Scaunul Sibiulu 

Economie 

Economia Comunei Sadu se bazeaza pe: 

- agricultura, suprafata agricola a comunei Sadu este in prezent de 2.099 ha din care, teren arabil 

399 ha,  fanete 963 ha,  pasuni naturale 703 ha, iar diferenta de 34 ha este acoperita de gradinile cu pomi 

fructiferi si vita de vie. Agricultura se practica in exploatatii agricole familiale cu sau fara personalitate 

juridica,  in suprafata medie de 2-3 ha. Până in anul 2000, agricultura se practica pe parcele mici (unele 

având pâna la 1000 mp) si foarte raspandite, dupa acest an exista o tendinta de unificare a acestor parcele 

în suprafete mai mari, transformand exloataţile agricole familiale în unele de dimensiuni medii si mari.  

Lucrarile solului sunt efectuate cu utilaje mecanice si atelaje trase de animale.  

- turism, datorita pozitiei favorabile in zona s-au dezvoltat unitati de cazare turistica/pensiuni care 

ajuta economia locala prin valorificarea potentialului turistic al zonei 

 - amenajari hidroenergetice MHC Sadu I care este cea mai veche hdrocentrala din Romania, 

punerea în funcţiune a centralei a avut loc în 16 decembrie 1896. Energia electrică produsă a asigurat 
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electrificarea primei localităţi rurale din ţară – comuna Sadu, ulterior fiind alimentate din centrală şi 

localităţile Cisnădie şi Sibiu 

 

Descrierea terenului: 

Teren inscris in CF nr. 108559 UAT Sadu, cad. 108559, in suprafață de 41687 m2, forma 

poligonala deschidere la drum de exploatare cu destinație conform UTR Trup 7 - curți construcții, 

zona turistica cabane forestiere, baraj Sadu II, functiune dominanta turism, agrement, sport, zone 

verzi si de protectie, utilizari permise constructii specifice desfasurarii activitatii de turism si 

agrement. Trerenul geometrie salvata, este neingradit, are o panta usoara dinspre sosea spre partea 

posterioara. 

La data inspectiei terenul este liber. 

POT 45% 

CUT 0.8 
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Regim de inaltime admis D+P+E+M 

Zona de protectie NU. 

Interdictii de construire -NU   

PUZ aprobat cu HCL 19/2006 

Cap. 3 Analiza pieței imobiliare 

 

Criza provocată de pandemie, războiul din Ucraina, creșterea inflației, criza energetică, toți acești 

factori perturbatori au dus la o perioadă de instabilitate pe toate planurile și în toate domeniile. 

Astfel, anul 2022 a fost perioada în care investitorii au devenit din ce în ce mai precauți, an în 

care au făcut o scurtă pauză pentru a reseta așteptările și apetitul pentru risc ca răspuns la un 

peisaj macroeconomic în schimbare rapidă. Totuși, ce va aduce nou piața imobiliară, cum se va 

adapta și cum va face față provocărilor sunt întrebările care se află în mintea tuturor. Într-o scurtă 

analiză imobiliară privind prognozele pentru anul 2023, majoritatea respondenților – analiști și 

experți din real estate rămân pozitivi cu privire la perspectivele sectorului și continuă să aibă 

convingere în relevanța strategiilor lor și în capacitatea sectorului imobiliar de a se adapta la 

circumstanțe în schimbare. Efectul diverșilor factori de stres (inflația, costul cu energia electrică, 

costul finanțării), factori ce se vor răsfrânge asupra cumpărătorilor care vor rămâne relativ 

reținuți în decizia de cumpărare. “Prețurile vor fi relativ stabile, cu mici scăderi contextuale pe 

anumite segmente mass-market. Pe alocuri vom vedea oferte bune la revânzare (diferența dintre 

prețurile de contractare în anul 2019 și anul 2020, față de cele prezente este chiar și de 30%). Va 

fi loc de oportunități de achiziție pentru cei cu bani cash. În a doua jumătate de an vom vedea o 

creștere a numărului de tranzacții pe fondul stabilizării prețurilor apartamentelor dar și a inflației. 

Creșterea tranzacțiilor și oferta în scădere (pentru că se construiește și se autorizează mai puține 

proiecte) va duce la o creștere a prețurilor, cu efecte ce vor fi resimțite mai ales în 2024 – 2025. 

Chiriile în marile orașe vor crește semnificativ în anul 2023, cu peste 10% 
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Piață specifica a proprietații evaluate 

Piață specifică a proprietații supuse evaluarii este cea a terenurilor de construibile cu suprafata 

mare situate in localitatea Sadu si/sau localitatile din imprejurimi. 

Analiza cererii: 

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se 

manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prețuri, pe o anumita piață, intr-un 

anumit interval de timp. In cazul proprietații analizate, luand in considerare tipul de imobil definit, 

analiza cererii are la baza cererea manifestată pentru terenuri de constructie. Cererea poate veni 

din partea persoanelor juridice care vor sa dezvolte o afacere in zona (ex. turism, depozitare diverse 

materiale, lemn...).  

Analiza ofertei: 

Pe piață imobiliară, oferta reprezintă numarul de proprietați dintr-un tip de proprietate care este 

disponibil pentru vânzare sau inchiriere la diferite prețuri, pe o piață data, intr-o anumita perioada 

de timp. Existența ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit preț și un 

anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Piata terenurilor in localitatea Sadu 

si imprejurimi este medie si este axata in general pe terenuri de dimensiuni mici si medii pentru 

constructia de locuinte de vacanta sau permanente. 

 

Echilibrul pieței 

Ofertele de imobile care sunt intrate pe piata (listate la vanzare) relativ recent au in general un pret 

de oferta mai mare, pretul acestora suferind in general mai multe ajustari, pana la alinierea cu 

prturile de piata. 

In prezent oferta potentială de proprietați imobiliare similare este medie, cererea existenta pe piata 

este mica, acestea suprapuse cu situatia economica actuala, dezechilibru in favoarea ofertei. 

Piata a cumpărătorului. 
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Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic actual și al tipului de proprietate analizat, 

care genereaza un nivel scazut al cererii pentru acest tip de proprietate. 

Informatiile au fost culese de la INS, agentiile imobiliare locale, precum și prin consultarea unor 

pagini de internet specializate in imobiliare www.imobiliare.ro, www.magazinuldecase.ro, 

www.olx.ro, www.intermedcasa.ro, www.stroia.ro, www.casaimobiliare.ro, . 

Cap. 4 Analiza celei mai bune utilizări 

Conceptul de cea mai buna utilizare –CMBU- reprezinta altermnativa de utilizare a proprietații 

selectata dintre diferite variante posibilie care va constituii baza de pornire și va genera ipotezele 

de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare . 

In viziunea SEV 100- Cadru General, valoarea de piață a unui activ reflecta cea mai buna utilizare 

a sa (CMBU) și se defineste ca fiind “cea mai probabila a proprietații care este fiuzic posibila, 

justificata adecvat, permisă legal, fezabila finaciar și care conduce la cea mai mare valoare a 

proprietații evaluate”. 

Orice imobil reprezinta o simbioza intre doua entitati: terenul și amenajarile acestuia, este unanim 

acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia 

sau sa i-o diminueze. Contributia pozitiva sau negativa a amenajarilor este in relatie directa și cu 

starea acestora dar mai ales cu potrivirea intre utilizarea cladirilor și utilizarea solicitata de piață 

pentru teren. Putem mentiona ca de regula factorii guvenamentali actioneaza mai mult asupra 

terenului liber și mai putin asupra constructiilor deja existente, chiar și atunci cand apare o limitare 

asupra utilizării unei proprietați existente, aceasta se face in virtutea schimbarii solicitarilor pieței 

pentru utilizările amplasamentelor din zona respectivei proprietați. Rezulta ca CMBU trebuie 

realizata distinct pentru terenul considerat liber și pentru proprietatea construită, asa cum se afla 

ea la data evaluarii. 

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizări rezonabile și prin aplicarea testelor analizei 

CMBU și maximizeaza valoarea entitatii analizate. 

 

http://www.magazinul/
http://www.olx.ro/
http://www.stroia.ro/
http://www.casaimobiliare.ro/
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Cele patru teste ale analizei CMBU 

1. Permisibila legal. 

Conform destinatiei inscrisa in CF terenul este construibil 

2. Posibila Fizic 

Avand in vedere destinatia terenului consideram ca pot fi edificate constructii dupa obtinerea 

autotrizatiei de construire. 

3. Fezabila financiar 

Terenul poate fi inchiriat, producand o chirie, sau poate fi construit si valorificat ceea ce duce la 

un potential castig. 

4. Maxim productivă 

Tinand cont de reglementarile de urbanism, pozitia terenului, ca atare putem lua in considerare 

destinatia terenul poate fi costruit. 

 Rezidential Nerezidential turistic Agricol 

Permisa legal Da Da Da 

Posibila Fizic Da Da Da 

Fezabila financiar Nu Da Nu 

Maxim productivă Nu Da Nu 

 

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber 

Valoarea terenului trebuie considerată în termeni de cea mai bună utilizare. Chiar dacă 

amplasamentul are amenajări funcţionale, valoarea acestuia este bazată pe cea mai bună utilizare 

a sa, considerat ca fiind liber şi disponibil pentru dezvoltare ulterioară respectiv pentru utilizarea 

cea mai eficientă. 

Cea mai credibilă metodă de estimare a valorii terenului este comparaţia directă. Doar atunci când 

nu se găsesc decât puţine informaţii despre vânzări sau oferte care să îndeplinească cerinţele de 
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comparabile, sau când indicaţiile de valoare obţinute prin comparaţia directă au nevoie de 

confirmare prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extracţiei sau cea a alocării. 

Elementele de comparaţie includ suplimentar faţă de cele prezentate la abordarea prin piaţă: 

restricţii legale, utilităţi disponibile, zonarea şi cea mai bună utilizare. Astfel, este impropriu a 

compara terenuri cu CMBU diferită (de exemplu, terenuri situate în zona industrială şi terenuri 

situate într-o zonă reglementată urbanistic ca fiind mixtă – un mix de utilizări permisibile legal). 

Terenul subiect fiind situat in intravilan, ținand cont de mărimea si topografia terenului luam in 

dezvoltarea nerezidentiala turistica, ex. camping. 

 

Cap. 5 Evaluarea proprietații 

Avand in vedere specificul prorprietatii, si faptul ca am gasit la vanzare proprietati 

comparabile, aplicăm abordarea prin piață . 

5.1 Abordarea prin piață – teren liber 

Abordarea prin piață sau comparația directă este o abordare in evaluare care oferă o 

indicatie asupra valorii prin compararea proprietații subiect cu proprietati identice sau similare, al 

caror pret este cunoscut. 

Abordarea prin piaţă constă în analiza preţurilor de vânzare recente sau a ofertelor de vânzare 

proprietați similare cu subiectul evaluării, pentru a ajunge la o indicaţie asupra valorii acestuia. 

Abordarea prin piaţă se bazează pe informaţiile de piaţă pentru a determina valoarea 

activelor respective.  

Scopul este determinarea cererii printr-o analiză a vânzărilor sau ofertelor recente de vânzare 

ale unor bunuri mobile similare pentru a ajunge la o estimare a celui mai probabil preţ de vânzare 

pentru bunul mobil evaluat.  

Deoarece, de obicei, este dificil de găsit proprietați comparabile identice cu proprietatea 

subiect, trebuie aplicate ajustări ale preţurilor bunurilor mobile similare vândute pentru a asigura 



Evaluator 

Serb Constantin Ovidiu 

Legitimatie ANEVAR 18417 

Tel. 0765312022  

Teren 41687 m2 

Comuna Sadu, jud. Sibiu 
 

 

  16 

comparabilitatea între acestea, pe baza diferenţelor între caracteristicile lor esenţiale, numite 

elemente de comparaţie.  

Elementele pe baza cărora se fac comparaţiile și ajustările sunt cele pe care piaţa le 

recunoaşte și reflectă caracteristicile pe care cumpărătorii le consideră a fi cauze ale diferenţelor 

preţurilor pe care sunt dispuşi să le plătească. 

Dacă proprietațiile comparabile sunt superioare subiectului într-o anumită caracteristică a 

lor, atunci preţul acestor bunuri mobile este ajustat în jos. Invers, dacă preţurile acestor active sunt 

inferioare subiectului, se va face o ajustare pozitivă.  

Aceasta abordare este relevanta in cazul in care exista suficiente informatii de piață, sursele 

de informatii trebuie sa fie credibile și verificabile. 

Abordarea prin piață utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piață se face 

prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare și comparand apoi aceste proprietati cu cea 

de evaluat. 

Premiza majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piață a unei 

proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietati comparabile. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile și diferetele intre proprietati și tranzactii, care 

influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferențele in drepturile de proprietate evaluate, 

motivația cumpărătorilor și a vanzătorilor, condițiile financiare, situația pieței la momentul 

vânzării, dimensiunile, locația, caracteristicile fizice. 

Pentru estimarea valorii terenului s-a aplicat abordarea prin piață, folosindu-se ca și criteriu 

de comparatie prețul/mp teren iar ca și proprietați comparabile s-au folosit proprietați imobiliare 

formate din teren liber situat in zone similare/comparabile. 

Grila proprietați comparabile 

  Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

localizare Sadu Tocile Sadu Tocile Rau Sadului 

suprafata/deschidere 10550 125550 7905 

acces pietruit pietruit pietruit 
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pret oferta 10,00 7,00 15,00 

pret negociat 9,40 6,58 14,10 

 

Grila de calcul 

GRILA DATELOR DE PIATA PENTRU ABORDAREA PRIN PIATA 

Elemente de comparatie 

Subiect  
Comparabile     

Comparabila 

1 

Comparabila 

2 

Comparabila 

3 

41687 10550 125550 7905 

Pret /mp Euro    10 7 15 

Tip pret     oferta  oferta   oferta  

Ajustare               %   -6,00% -6,00% -6,00% 

Ajustare negociere Euro   -0,6 -0,42 -0,9 

Pret ajustat Euro   9,4 6,58 14,1 

Ajustari specifice tranzactionarii           

Drept de proprietate transmis   Absolut absolut absolut absolut 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,40 6,58 14,10 

Conditii de finantare   plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,4 6,58 14,10 

Conditii de vanzare   de piata de piata de piata de piata 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,4 6,58 14,10 

Cheltuieli necesare imediat   
nu nu nu nu 

 dupa cumparare   

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,4 6,58 14,10 

Conditii de piata   Trim III 2023 Trim III 2023 Trim III 2023 Trim III 2023 

Ajustare %   0% 0% 0% 
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Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,4 6,58 14,10 

 Ajustari specifice bunului            

Localizare    Sadu Sadu Tocile Sadu Tocile Rau Sadului 

Ajustare %   0% 43% -33% 

Ajustare valorica Euro   0,00 2,82 -4,70 

Pret ajustat Euro   9,4 9,4 9,400 

Suprafata/deschidere   41687 10550 125550 7905 

      0 0 0 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,4 9,4 9,40 

Utilitati   nu nu nu nu 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   9,4 9,4 9,40 

Acces   Asfaltat pietruit pietruit pietruit 

Ajustare %   5,00% 5,00% 5,00% 

Ajustare valorica Euro   0,47 0,47 0,47 

Pret ajustat Euro   9,87 9,87 9,87 

Destinatie   curti constructii 

construibil cu 

puz 

construibil cu 

puz 

construibil cu 

puz 

Ajustare %   6,06% 7,29% 5,39% 

Ajustare valorica Euro   0,57 0,48 0,76 

Pret ajustat Euro   10,44 10,35 10,63 

Panta   

usoara usoara usoara usoara 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   10,44 10,35 10,63 

Geometrie teren 

  
forma neregulata regulata regulata regulata 

  

Ajustare %   -10% -10% -10% 

Ajustare valorica Euro   -1,044 -1,035 -1,063 
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Pret ajustat Euro   9,40 9,315 9,57 

Pret ajustat, rotunjit     145 130 137 

Ajustare totala bruta (abs) Euro   0,47 3,29 5,17 

Ajustare totala bruta  %   5,00% 50,00% 36,67% 

Numar de Ajustari     3 4 4 

Rezultat selectat 9 euro   
                            

43 lei  

 

Valoare proprietate subiect 

Alegem valoarea comparabilei cu cea mai mică ajustare brută atat in valoare absoluta cat si 

procentuală, adică 9,4 euro/m2  teren construibil 

Valoarea proprietați subiect 1 care are cea mai mica ajustare valorica si procentuala 

Explicatii ale ajustarilor: 

Pentru tip pret nu au fost ajustate preturile conform negocierii telefonice. 

Pentru drept de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli imediat 

dupa cumparare - nu au fost necesare ajustari conditiile fiind similare. 

Pentru conditii de piata – nu au fost necesare ajustari conditiile fiind similare. 

Pentru localizare am ajustat pretul comprabilelor – in functie de distanta fata de caile de acces, 

gradul de atractivitate a zonei (localizarea pe teritoriul Comunei Sadu par a fi mai putin atractiva 

din punct de vedere imobiliara fata de zona Comunei rau  Sadului) prin analiza pe perechi de date 

intre comparabila 1 si restul comparabilelor ajsutam preturile comparabilelor 2, 3, 4 cu diferentele 

constatae. 

Pentru suprafata / deschidere, intrucat comparabilele – nu au fost necesare ajustari. 

Pentru prezenta sau absenta utilitatilor – nu au fot necesare ajustari. 

Pentru acces – intrucat accesul la proprietatea subiect se face pe drum asfaltat din analiza de piata 

constam o diferenta de aproximativ 5% in favoarea proprietatilor la care accesul se face pe drum 

asfaltat. 
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Pentru destinatie – proprietatea subiect are destinatie curti constructii, comparabilele au nevoide 

de PUZ, ca atare ajustam pretul comparabilelor cu costrul intocmirii doccumentatiei PUZ impartit 

pe suprafata fiecarei comparabile. 

Pentru panta  - nu au fost necesare alte ajustări. 

Pentru geometrie teren, inrtucat proprietatea subiect are o forma total neregulata (a se vedea anexa 

cu extras de plan cadastral) estimam o pierdere de valoare de circa 10 %, ca atare ajustam preturile 

comparabilelor cu -10% 

Nu au fost necesare alte ajustărilan  

Nu au fost necesare alte ajustări. 

Suprafata teren   41687 

Pret /m2 9,4 

valoare (euro) 391857,80 

 

  

Cap. 6 calculul redeventei 

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publică stă ORDONANTA DE 

URGENTA nr. 54 din 28 iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2 „ (2) Modul de calcul şi de 

plata a redeventei se stabileşte de către ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale 

administraţiei publice centrale ori de către autorităţile administraţiei publice locale.” De asemenea 

în L50/1991 actualizată în 2014 se prevede la art.17 „Limita minima a pretului concesiunii se 

stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului 

Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de 

vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura 

aferente.” 

Valoare redeventa = valoare teren / 25 ani 

Valoare redeventa = 391857,80 euro / 25 ani = 15.674,31 euro/an 
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Valoare redeventa anuala 15.674,31 euro/an 

 

Cap. 7 Reconciliere și analiza rezultatului 

În condiţii ideale, toate abordările folosite în evaluare, aplicate pentru evaluarea aceleiaşi 

proprietăţi, pe baza aceloraşi premise ale evaluării, ar trebui să conducă la acelaşi rezultat sau la 

rezultate foarte apropiate. Acest lucru nu se întâmplă însă în practică din multe motive, considerate 

ca fiind obiective (cantitatea informaţiilor avute la dispoziţie, adecvarea acestor informaţii, etc.). 

În aceste condiţii, în care rezultatele abordărilor formează un interval de valori, se impune 

reconcilierea acestora.  

Evaluatorul va revizui întregul proces de evaluare asigurându-se că informaţiile şi raţionamentele 

utilizate sunt corecte și va alege valoarea imobilului care este indicata de abordarea cea mai 

pertinenta. 

Avand in vedere ca la abordarea prin piață am avut o cantitate destul de mare de informatii consider 

că valoarea obținută este corecta 

Ca urmare a analizei metodelor și a interpretării datelor s-au obținut următoarea valoare a 

concesiunii terenului 

 

Valoare redeventei este de 391857,80 euro respectiv  15.674,31 euro/an sau echivalent 

1.949.923,60 lei respectiv 77.997,00 lei/an la cursul BNR 4,9761 lei/euro 

 

Criteriile cu care s-a ajuns la estimarea acestei valori sunt : 

Adecvarea – ţinând cont de tipul și de amplasarea imobilului, precum și numarul ofertelor de 

vânzare a unor proprietați similare. 

În urma aplicării metodelor de evaluare de mai sus si in urma verificărilor, a analizei informațiilor 

aplicabile, a factorilor relevanți asupra proprietății imobiliare evaluată in cadrul prezentului raport, 
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consider că datorita poziției imobilului, a particularitațiilor terenului valoarea imobilului este de: 

  

Precizez ca aceasta este o valoare la data evaluarii, care a fost determinată in condițiile actuale ale 

pieței imobiliare.  

Evaluator:  

Șerb Constantin Ovidiu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Evaluator
parafa 2023
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Anexa 1 – extras CF  
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Anexa 2 –  certificat de urbanism 
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Anexa 3 – fotografii ale proprietații si a vecinataților  
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Anexa 4 – Comparabila 1  
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Anexa 5 – Comparabila 2 
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Anexa 6 – Comparabila 3 
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