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Sinteza lucrării 

Destinatar Consiliul Județean Mureș cu sediul în P-ța Victoriei nr 1, Jud Mureș 

Solicitant Consiliul Județean  Mureș cu sediul în P-ța Victoriei nr 1, Jud Mureș tel: 

0265 263211 

Proprietar KAKUCS DEZSO și KUKUCS MATILDA cotă de 1/1  

Obiectul evaluării Prezentul raport de evaluare se referă la proprietatea imobiliară 

nefinalizată cu regim de înălțime S+P+E+M, având  

Sc=465,8mp, Scd=1936,77mp, anul 2000. 

Scopul evaluării Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piață, în 

vederea cumpărări  de catre destinatar  a imobilului situate în Sat 

Eremitu nr 5, Jud. Mureș, CF: 50502/Eremitu 

Data inspecţiei, a 

raportului şi a 

verificării faptice 

 

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor 

corespunzătoare lunii Martie 2022, dată la care se consideră valabile 

ipotezele luate în considerare şi valorile estimate de către evaluator. 

Inspecţia a fost realizată de evaluator, în prezenţa reprezentanţilor legali 

ai solicitantului, efectuându-se fotografii relevante la această data. 

Evaluarea a fost realizată în data de: 21.03.2022, care este şi data 

raportului. 

Tipul valorii estimate Metodologia utilizată este cea corespunzătoare legislaţiei în vigoare la 

data efectuării lucrării şi terminologiei de specialitate prevăzută de 

Standardele recomandate de ANEVAR – Standardul de evaluare a 

bunurilorediția 2022.  

• 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 proprietăţii imobiliare (IVS 400) 

Ghiduri de evaluare 

• GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile; Glosar; Abrevieri; Cod 
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de etică a profesiei de evaluator autorizat. 

Valoare de piață a 

imobilului(rotunjit) 
235.700 euro echivalent a 1.166.300 lei 

 

 
 
Cursul de referinţă B.N.R. utilizat, din 21.03.2022: 1 Eur = 4,9474 lei 
Cu respect,       
Evaluator  autorizat ANEVAR  , leg 18828/ 2022 - EPI/ EBM   
Ec. Senatovici Sergiu 
Tel: 0744 330382 
e-mail: office@serviciievaluari.ro 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Suprafata 

desfasurat

a 

Uzura 

fizica

Depr. 

funct.

Depr. 

cauze ext.

(mp) (lei) (EUR) (%) (lei) (%) (lei) (EUR) (lei) (EUR)

a b c d e f g h i j k
l = (g x (1-i/100) - 

j) x (1-k/100)
m n o

1 1 1
CASĂ NETERMINATĂ  

(considerată terminată)
2000 1.936,77 4.794.955 969.187 13 0 36 2.669.831 539.643 2.848.911 575.840

TOTAL CONSTRUCŢII 

CONSIDERATE FINALIZATE
1.936,77 4.794.955 969.187 2.669.831 539.643 2.848.911 575.840

TEREN INTRAVILAN 6.500,00 5 160.791 32.500

2.830.622 572.143 2.848.911 575.840

1.682.648 340.108 1.682.648 340.108

1.147.974 232.036 1.166.263 235.732

1.148.000 232.000 1.166.300 235.700TOTAL GENERAL  (ROTUNJIT)

TOTAL CONSTRUCŢII CONSIDERATE FINALIZATE + TEREN

Se scade costul necesar finalizării construcţiei

TOTAL GENERAL

Nr. Crt.

Poz. 

plan 

sit.

Fisa 

nr.
Denumire An PIF

Cost de nou
Valoarea de piață prin 

abordarea prin Cost 

Valoarea de piata estimata 

prin abordarea prin piata 

alocata pe constructii si 

teren
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1. Elemente introductive 

1.1 Rezumat – fapte, ipoteze, condiții, rezultatele analizelor, concluzii 

Acest raport de evaluare a fost realizat de către evaluator autorizat ANEVAR Senatovici Sergiu,  

specializare EPI și EBM cu leg nr 18828/ 2022. 

Proprietatea imobiliară este situată în Localitatea Eremitu nr. 5,  Jud. Mureș proprietate 

nefinalizată  cu regim de înălțime S+P+E+M, având  

Sc=465,8mp, Scd=1936,77mp, anul 2000. 

Conform solicitării se urmăreşte estimarea ,,valorii de piață a proprietaţii imobiliare" (aşa cum 

este aceasta definită în Standardele de evaluare a bunurilor 2022. 

Inspecția proprietății evaluate a fost realizată de către evaluator Senatovici Sergiu, în prezența 

reprezentantului clientului Consiliului Județean; data evaluării este 21.03.2022:  cursul valutar 

valabil la această dată este 4,9474 Lei pentru 1 EUR. Valoarea raportată este estimată în 

următoarele ipoteze și condiții speciale (precum și de celelalte ipoteze și condiții speciale 

prezentate în raport): 

”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 în 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 în raport.” 

Procesul evaluării a fost condus iar prezentul raport a fost întocmit în conformitate cu 

Standardele de evaluare a bunurilor, ediția 2022, precum şi alte standarde şi ghiduri 

metodologice de evaluare elaborate de către ANEVAR.  

În urma aplicării metodelor de evaluare prezentate în raport au fost obţinute 

următoarele valoari (rotunjite): 

 

Abordare prin piață 235.700 euro echivalent a 1.166.300 lei 

Abordare prin cost 232.000 € echivalent a 1.148.000 lei 
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Având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, 

relevanța acestora şi informaţiile de piaţa care au stat la baza aplicării lor, şi pe de altă parte 

scopul evaluării şi caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia 

evaluatorului valoarea estimată pentru proprietatea în discuţie va trebui să ţină seama de 

valoarea obţinută prin abordarea prin venit (rotunjită): 

Abordare prin piață  235.700 euro echivalent a 1.166.300 lei 

 

➢ Valoarea este valabilă exclusiv în limita ipotezelor şi condiţiilor speciale şi a celorlalte 

considerente prezentate în cadrul raportului; 

➢ Valoarea nu tine seama de responsabilităţile de mediu; 

➢ Valoarea este subiectiva;  

➢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
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CERTIFICAREA VALORII 
 
Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, evaluatorul certifică 

următoarele: 

➢ afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte.  

➢ analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate 

şi condiţiile speciale descrise şi sunt analizele, opiniile şi concluziil personale ale 

evaluatorului, fiind nepărtinitoare din punct de vedere profesional.  

➢ Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectivă în proprietatea care face 

obiectul prezentului raport de evaluare şi nici un interes sau influenţă legată față de 

părţile implicate. 

➢ 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. 

➢ analizele şi opiniile evaluatorului au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din 

Standardele de Evaluare SEV adoptate în România de către ANEVAR (Asociaţia 

Naţională a Evaluatorilor Autorizati din România).  

➢ Evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR. 

➢ Proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator în prezența reprezentantului 

beneficiarului. 

 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR şi poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris 

şi prealabil al evaluatorului) şi verificat, în conformitate cu SEV 400  – Verificarea Evaluărilor. 

 
 
Întocmit: 
Evaluator autorizat  ANEVAR 
Ec Sergiu Senatovici leg 18828/ 2022 - EPI/ EBM 
Tel: 0744 330382 
e-mail: office@serviciievaluari.ro 
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2.Termenii de referință ai evaluării 

2.1 Clientul și utilizatorii desemnați; scopul evaluării 

 
Beneficiear: Prezenta lucrare este adresată Consiliului Județean Mureș cu sediul în Mun Tg 

Mureș P-ța Victoriei nr 1, Jud. Mures. 

Proprietar: Deţinătorul dreptului de proprietate imobiliară KAKUCS DEZSO și soția KAKUCS 

MATlLDA, (bun comun cotă de 1/1, conform actului notarial nr 2939 din 04.08.2011  și 

rectificarea nr 11731 din 18.08.2011 emis de notar Tinca Ileana Eugenia în CF 50502/Eremitu. 

Scopul: estimarea valorii de piaţă aferente dreptului de proprietate evaluat în vederea 

cumpărări acesteia de către beneficiar/utilizator. 

Obiectul evaluării; drepturile deținute; drepturile evaluate; alte drepturi care 
influențează dreptul evaluat 
Conform Extrasului de Carte Funciară nr. 50502/Eremitu, imobilul este situată în Comuna 

Eremitu Sat Eremitu nr 5, Jud. Mureș proprietate alcătuită din teren intravilan cu S= 6.500 mp 

pe care este amplasat un imobil nefinalizat cu regim de înălțime S+P+E+M Sc=465,80; 

Scd=1936,77mp 

Aceste construcții au fost edificate în anul 2000 conform declarației proprietarului și a 

autorizatiei de construcție nr 200 din 18.09.2000.  

Tipul valorii; definiții 

Ţinând cont de scopul acestui raport de evaluare, tipul de valoare estimat este valoarea de 

piaţă. 

Conform Standardulul de evaluare 100 din Standardele de evaluare a bunurilor  2022 (SEV 100 

- Cadul General), în vigoare la data realizării raportului : 

"Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 

schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o 

tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în 

cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere." 

Conform solicitării clientului, estimarea valorii de piaţă a  proprietăţii imobiliare va fi facută 

atat în moneda Lei, cât şi în EURO, la cursul BNR al zilei 21.03.2022, 1 EUR = 4,9474 Leu. 

Vom considera că sumele prezentate ca opinii asupra valori de piaţă a proprietăţii, obţinute în 

urma aplicării abordărilor vor fi tranzacţionate în condiţii de plată integrală numerar, fară a 

ţine seama de condiţii speciale de finanţare . 
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Această valoare, de regulă, datorită volatilității condițiilor de piață, are valabilitate limitată la 

data evaluării și nu va putea fi atinsă în cazul unei eventuale incapacități de plată viitoare când, 

atât condițiile pieței cât și situațiile de vânzare pot diferi față de acest moment. 

Calendarul evaluării; moneda raportului 
➢ Inspecția proprietății evaluate a avut loc pe 15.03.2022 și a fost realizată de către  evaluator 

în prezența proprietarului și a reprezentantului clientului. Cu această ocazie s-au făcut 

fotografii și au fost identificate limitele proprietății.  

➢ Indicația asupra valorii recomandată ca opinie finală în acest raport a fost determinată în 

contextul condițiilor pieței imobiliare specifice din perioada Martie 2022, data evaluării 

este 21.03.2022,  

 Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării 
➢ cu ocazia inspecției proprietății evaluate, a fost asigurat accesul și au fost vizualizate toate 

componentele acesteia, cu excepția părților care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-

vizibile; 

➢ în vederea documentării și colectării datelor despre vecinătate și zonă, precum și a celor 

despre localitate, analizelor, judecăților și calculelor din prezentul raport, evaluatorul a 

avut acces la toate informațiile relevante; 

 Natura și sursa informațiilor utilizate 
A. Informații primite de la client 

➢ elemente şi date de identificare ale proprietăţii evaluate – adresă, delimitare fizică pe teren; 

➢ datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietății evaluate – documentaţie 

cadastrală, planuri de situații , încheiere de intabulare, extrase de carte funciară, alte 

documente; suprafaţele terenului şi construcţiilor au fost preluate din respectivele 

documente; 

➢ gradul de utilizare şi modul de exploatare al construcţiilor; 

➢ istoricul proprietăţii; 

➢ scopul evaluării; 

Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine integral clientului. 

B. Informații colectate de evaluator 

➢ datele descriptive referitoare la proprietatea evaluată; 

➢ informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre zonă și localitate; 

➢ date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja existente în baza de date a  

evaluatorului, actualizate cu informații de la participanți pe piața specifică și din mass-

media de specialitate; 



Raport de  Evaluare ”Al proprietății imobiliare de tip comercial”situate în  Sat  Eremitu nr 5, jud. Mureş 

10 
 

➢ manuale și cataloage de costuri; 

➢ Standardele de Evaluare a bunurilor ediția  2022, formate din Standardele de Evaluare  

SEV și Ghidurile de evaluare; 

Ipoteze și ipoteze speciale 
A. Ipoteze  

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 în 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 în raport. 

Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care 

urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu 

generează niciun fel de restricţii în 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: 

➢ Aspectele juridice (descrierea legală şi a dreptului 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; verificarea situației juridice a bunului, astfel cum ea rezultă din documentele 

puse la dispoziția evaluatorului, nu este de competența evaluatorului și nu îi angajează 

răspunderea;. 

➢ Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii. 
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➢ 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. 

➢ Evaluatorul a estimat valoarea terenului în abordarea prin cost la cea mai buna utilizare a 

sa iar imbunătăţirile sale ca şi contribuţie la valoare. Aceste valori separate ale terenului şi 

imbunătăţirilor acestuia nu trebuie utilizate în legătură cu alte evaluări şi sunt invalide dacă 

sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabilă numai în cazul 

utilizării prezentate în raport. 

➢ 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.  

➢ Nu am realizat niciun 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; 

➢ Se presupune utilizarea terenului şi a îmbunătaţirilor terenului în interiorul limitelor şi 

graniţelor proprietăţii aşa cum sunt descrise în acest raport.  

➢ Scopul prezentei evaluări corelat cu situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, inclusiv 

caracteristicile pieței specifice, 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; 

➢ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluareau fost 

rezonabile considerând datele care sunt disponibile la data evaluării;  

➢ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile și documentele pe care le-a 

avut la dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de 

care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

➢ Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice 

alt grup individual a fost făcută în scop informativ. 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. 

➢ Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces pentru 

persoane cu dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii în acest sens şi evaluatorul nu 

arecalificarea necesară pentru a face acest demers. 
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B. Ipoteze speciale 

➢ În cazul în care clientul sau destinatarul raportului de evaluare solicită în mod expres, 

evaluatorul poate realiza alocarea valorii pe elemente componente ale proprietății (de 

exemplu, teren și construcții) în conformitate cu metodologia agreată de ANEVAR. Vă 

rugăm să luați în considerare că valoarea alocată pe fiecare element al proprietății nu 

exprimă valoatre de piață a respectivului element considerat separat, ci este estimată 

exclusiv în scop administrativ. 

➢ Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat 

prin comanda 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. 

➢ Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost 

preluate din descrierea sa legală (contractul de vânzare cumpărare, extras de carte 

funciară, documentaţie topografică); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste 

documentaţii. 

➢ 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;  

➢ Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau 

vecinătăţi care să afecteze proprietatea evaluată;  

➢ 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; 

➢ 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. 

➢ Conform nivelului de încredere al evaluatorului în precizia rezultatelor, expresia numerică 

a indicației finale asupra valorii de piață a fost rotunjită la sută de euro întreagă. 

Suplimentar, s-a făcut și conversia valorii în LEI, la un curs de 4,9474 Lei pentru un EURO, 

valabil pentru data de 21.03.2022 rezultatul fiind rotunjit, de asemenea, la sută de lei 

întreagă. Valabilitatea exprimării valorii în cele două monede, precum și echilibrul între 

acestea, sunt valabile la momentul exprimării opiniei, evoluția ulterioară a valorii putând fi 

diferită în cele două monede. 
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➢ Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire 

a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o 

astfel de distribuire a fost prevăzută în raport. 

➢ Prestația evaluatorului este limitată strict la clauzele comenzii încheiate; acestea nu includ 

obligativitatea de a oferi în continuare consultanţă sau mărturia în instanţă relativ la 

proprietatea în chestiune. 

➢ Activitatea evaluatorului referitor la  proprietatea evaluată se limitează strict la analiza sa, a 

utilizării ei și a pieței specifice, luând în considerare ”calitățile” și ”defectele” care dau 

imobilului o poziție relativă între cele din piața sa. 

 

Restricții de utilizare, distribuire sau publicare 
 
Raportul de evaluare, în totalitate sau pe părți, 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. De asemenea, 

intrarea în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a 

acestuia. 

Conformitatea cu SEV 
Definiţiile şi conceptele pe care se bazează acest raport sunt cele din Standardul de evaluare a 

bunurilorediția 2022.  

➢ 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 proprietăţii imobiliare (IVS 400) 

➢ Ghiduri de evaluare 

➢ GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile; Glosar; Abrevieri; Cod de etică a profesiei de 

evaluator autorizat. 
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Scopul evaluării fiind stabilirea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare analizate în vederea 

informării clientului. Conform prevederilor comenzii și a instrucțiunilor evaluării, nu a fost 

necesară abaterea de la niciunul din standardele respective. 

3. Culegerea datelor și descrierea proprietății imobiliare 

3.1 Identificarea fizică și legală a proprietății 

Conform extrasului de carte funciară 50502/Eremitu nr  top 27, descris astfel: 

Suprafață teren 6.500mp pe care este amplasata un imobil cu regim de înălțime S+P+E+M 

edificat în anul 2000, având următoarele suprafețe, Sc=465,80mp, Scd=1936,77mp amplasat 

îm Sat Eremitu nr 5 , jud Mureș proprietar KAKUCS DEZSO și KUKUCS MATILDA cotă de 1/1. 

Înscrisurile în baza cărora au fost identificate drepturile asupra proprietății evaluate sunt: 

pentru documentele care nu au fost puse la dispoziția evaluatorului, se presupune că ele există 

iar informațiile conținute în acestea sunt conforme cu instrucțiunile evaluării și coerente cu 

datele colectate de evaluator, utilizate în procesul evaluării. Proprietatea a fost evaluată ca fiind 

liberă de sarcini. 

3.2 Analiza datelor despre localitate 

 
Comuna Eremitu este așezată pe Valea Nirajului, în partea de nord- est a județului Mureș, la o 

distanță de 37 km de reședința de județ, Municipiul Târgu Mureș. Comuna Eremitu are în 

componenţă cinci sate: Eremitu, satul care este şi reşedinţa comunei, Călugăreni, Câmpu 

Cetăţii, Dămieni şi Mătrici. Este așezată pe partea de sud- vest a Munţiilor Gurghiului, la poalele 

Muntelui Bichici, la cursul superior al Pârâului Niraj, la o altitudine de 560 m de la nivelul 

mării. Accesul în comună se face pe drumul judeţean 153 A. Comuna este străbătută de Râul 

Niraj. Cele mai apropiate localităţi sunt: Miercurea Niraj la 15 km, Sovata la 18 km, Reghin la 25 

km şi Târgu Mureş la 37 km. 

3.3 Analiza datelor despre zonă și vecinătate 

 
Zona este caracterizată ca fiind una cu potenţial mediu de dezvoltare rezidenţială, fiind  

localizată departe de sursele poluante industriale. 

Principala activitate economică din regiune este agricultura, comerţul, prelucrarea lemnului, 

produse agrozootehnice, etc.  Pe teritoriul Comunei  se află: Centrul de olărit din satul 

Călugăreni 
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Ruinele cetăţii Vityal (secolul al XIV-lea – al XVI-lea), Biserica romano-catolică din secolul al 

XV-lea 

Biserica ortodoxă din lemn ce datează din secolul al XVIII-lea din satul Eremitu, Biserica unei 

foste mănăstiri franciscane (1666-1678) din satul Călugăreni, Gradinite,   Scoli,  Magazine 

alimentare, Restaurante,  Camine culturale, Parcuri, teren de sport. 

Accesul la proprietate este facil şi se poate realiza dinspre strada principală. Terenul are front 

direct la strada principală,  stradă asfaltată. 

În vecinătatea imobilului în care se află proprietatea evaluată se găsesc proprietăţi de tip 

terenuri libere (pășuni). 

 

 

 

 

 

Proprietatea 
Subiect 
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Proprietatea imobliară este amplasată în extravilanul comunei Comuna Eremitu, Sat Săcadat la 

periferie într-o zonă cu terenuri agricole (fânețe). Cererea pentru proprietăţisimilare de acest 

tip este destul de scăzută.  

3.4 Analiza datelor despre amplasament și teren 

Proprietatea este amplasată în zona intravilană a localității.  

Caracteristici fizice: 

Suprafata teren: S=6500mp 

Deschidere la stradă: cu deschidere la drum asfaltat 

Dimensiuni: 35 m 

Inclinare: plan 

Formă: neregulată  

Utilități existente -  

Reţea de energie electrică la limita proprietății.  

Accesul la proprietatea imobiliara evaluată  se realizează de pe strada principală și se poate 

asigura facil, pietonal sau rutier.  
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3.5 Descrierea construcțiilor 

 

Spațiu administrativ  

 

Identificare Nr. din plan 50502 top 27 
Tip clădire administrativă 

Regim înălțime S+P+E+M 
Înălțime nivel 

(m) 
1 

Data PIF 2000 
Utilizare administrativă 

 
Arii Ac (mp) 465,8 

Ad (mp) 1936,77 
Au (mp) 1613,9 

Sistem constructiv 

Infrastructură 
Subsol general Finisaj 

interior 
Pardoseli fără 

Fundații continui din beton 
simplu 

Tencuieli fără 

Suprastructură Structură 
rezist. 

Zidărie cărămidă Zugrăveli fără 

Planșee din beton armat peste 
nivel curent, din lemn 
peste ultimul nivel 

Placaje fără 

Anvelopă Închideri zidărie din cărămidă Tavane fără 
Compartime

ntări 
zidărie din cărămidă Tâmplărie fără 

Acoperiș șarpantă din lemn cu 
învelitoare din țiglă 

Instalații Electrice fără 

Finisaj exterior Termosiste
m 

fără Sanitare fără 

Tencuieli fără Încălzire fără 
Zugrăveli fără Ventilație nu 

Placaje fără Aer 
condiționat 

nu 

Tâmplărie fără Altele nu 
Particularități  
Deprecieri  

Fizice 

  
Nerecuperabile  El. viață 

scurtă 
Nu e cazul 

El. viață 
lungă 

elementele structurale sunt în stare normală 

Funcționale 
Recuperabile Nu este cazul 
Nerecuperabile Nu este cazul 

Externe nu este cazul 
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3.6 Analiza pieței imobiliare specifice 

Generalităţi 
Piaţa imobiliară este generată de interacţiunea dintre persoanele care procedează la 

schimbarea unor drepturi de proprietate contra altor bunuri sau valori (bani). Această piaţă se 

defineşte pe baza: tipului de proprietate,  localizării,  a capacităţii (potenţialului) de a produce 

venituri, a caracteristicilor investitorilor şi chiriaşilor tipici. Spre deosebire de pieţele eficiente, 

piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori influenţată de reglementările 

guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare pot tinde către un punct de 

echilibru, dar acest punct este teoretic şi  rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între 

cerere şi ofertă. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se 

modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi 

nu echilibru. Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele de 

vânzare-cumpărare nu au loc în mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de 

tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietăţile imobiliare sunt 

durabile şi pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin lichide şi de obicei procesul de vânzare este 

lung. În cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei imobiliare specifice, s-au 

investigat o serie de factori, începând cu tipul proprietăţii. Proprietatea supusă evaluării este o 

proprietate de tip  casă cu teren aferent de tip rezidenţial, situată în Judeţul Mureş într-o zonă 

exclusiv rezidențială, zonă de cabane . Astfel piaţa specifică proprietăţii este cea a 

proprietăţilor rezidenţiale, terenurilor libere intravilane, situate în zone similare și pretabile 

pentru dezvoltări rezidențiale. 

➢ Analiza cererii 

Pe pieţele imobiliare, cererea reprezintă cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru 

care se manifestă dorinţa pentru cumpărare sau închiriere, la diferite preţuri, pe o anumită 

piaţă, într-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piaţă imobiliară oferta se ajustează încet 

la nivelul şi tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde să varieze direct cu schimbările de 

cerere, fiind astfel influenţată de cererea curentă. Cererea poate fi analizată sub cele două 

dimensiuni ale sale: calitativ şi cantitativ. În cazul proprietăţii analizate, luând în considerare 

tipul definit, analiza cererii ţine cont de condiţiile actuale de pe piaţa imobiliară. 

Cererea pentru proprietăti rezidenţiale a stagnat în ansamblul său, în principal datorită 

încetinirii ritmului de investire. Cererea se menține la un nivel stabil pe toate segmentele, 

pentru proprietăţile atractive (cu localizare favorabilă, acces bun, utilităţi etc.) existând în 

continuare cerere și tendința de stabilizare. Nivelul cererii este în strânsă corelare cu utilitatea 
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proprietăţii şi posibilităţile de finanţare a achiziţiei. Cererea pentru proprietăţi de tipul celei 

subiect este în principal manifestată din partea investitorilor care doresc să cumpere sau să 

dezvolte proprietăţi imobiliare cu destinaţie rezidenţială. Cererea este influenţată şi de 

existenţa unor proprietăţi similare sau care sporesc atractivitatea zonei. 

Cererea pentru spaţii de locuit este în continuare afectată de situaţia economică generală a 

ţarii, de incertitudinile unei direcţii clare în ceea ce priveşte mediul de afaceri imobiliare pe 

termen scurt şi mediu, astfel că cei mai mulţi potenţiali clienţi sau investitori preferă să rămână 

în aşteptare, având ca obiectiv achiziţionarea de proprietăţi imobiliare cu preţuri foarte 

scăzute 

➢ Analiza ofertei competitive 
Pe piaţa imobiliară, oferta reprezintă cantitatea dintr-un tip de proprietate care este 

disponibilă pentru vânzare sau închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă dată, într-o anumită 

perioadă de timp. Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit 

preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 

Piaţa specifică proprietăţii imobiliare este cea a terenurilor  situate pe raza comunei Eremitu și 

împrejurimi din Judeţul Mureş.  Regăsiți mai jos câteva oferte  existente pe piaţă pentru 

terenuri intravilane. 

 

 

Nr Crt Localizare Pret €
Suprafata 

mp
Pret €/mp Tel

1 Eremitu (MS) 38.499 3.900 10 +40723365296

2
Chiheru de 

Sus (MS)
11.000 1.100 10 +40771005776

3
Chiheru de Jos 

(MS)
7.000 1.428 5 +40756696429

4 Eremitu (MS) 35.200 2.344 15 +40744363391

5 Eremitu (MS) 67.800 11.300 6 +40746843415

6 Eremitu (MS) 15.000 1.200 13 +40742937644

7 Eremitu (MS) 88.000 8.800 10 +40752199292

8 Eremitu (MS) 19.999 3.500 6 40722295519

Mimim Maxim Media

Pret €/mp 5 15 10

Pret oferta 

vanzare €
7.000 88.000 27.600

S teren mp 1.100 11.300 2.922
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La data evaluării, piaţa imobiliară specifică este în dezechilibru, oferta fiind mai mare 

decât cererea iar numărul tranzacţiilor încheiate foarte redus. În aceste condiţii se 

poate estima că avem o piaţă a cumpărătorului.  

În raport la capitolul anexe sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietăţi 

comparabile, pentru vânzare, precum şi oferte cu terenuri. 

 4.Analiza datelor 

4.1 Cea mai bună utilizare 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectată 

din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele de lucru 

necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării. 

Cea mai bună 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: 

➢ cea mai bună utilizare a terenului liber 

➢  cea mai bună utilizare a terenului construit. 

Prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

➢ este permisibilă legal; 

➢ îndeplineşte condiţia de fizic posibilă; 

➢ este fezabilă financiar; 

➢ este maxim productivă se refera la valoarea proprietăţii imobiliare în condiţiile celei mai 

bune utilizări (destinaţii); 

➢ Ce-a mai bună utilizare din punct de vedere valoric reiese în ipoteza construcției existente. 

Practic, ţinând cont de tipul clădirii şi de amplasarea acesteia, cea mai bună alternativă 

posibilă pentru proprietatea evaluată este cea de proprietate imobiliară comercială. 

➢ Evaluatorul consideră că cea mai bună utilizare a imobilelor este cea actuala - centru social; 

această utilizare întruneşte cele patru condiţii/tesle prevăzute în definiţia celei mai bune 

utilizării. 

4.2.Aplicarea abordărilor în evaluare 

4.2.1 Abordarea prin piață - evaluarea terenului  
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În evaluarea terenului se pot utiliza şase tehnici: comparaţia vanzarilor, alocarea, extracţia, 

parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduală şi capitalizarea rentei funciare. Alocarea şi 

extracţia combină metoda costului cu metoda comparaţiei directe; tehnica reziduală combină 

metoda capitalizării cu metoda costului, iar parcelarea combină cele trei metode. 

Metoda comparaţiilor directe este o metodă globală care aplică informaţiile culese urmărind 

raportul cerere - ofertă pe piaţa imobiliară, reflectate in mass-media sau alte surse de 

informare. Se utilizează la evaluarea terenului liber sau care se consideră liber pentru scopul 

evaluării.  

Metoda este cea mai utilizată şi preferată atunci când există date comparabile. Prin această 

metodă, preţurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate şi corectate în funcţie 

de asemănări sau diferenţieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere 

expuse pe piata imobiliara locală. 

Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost din baza proprie de date, de la 

agenţiile  imobiliare colaboratoare şi parţial de la instituţiile şi persoanele direct implicate în 

tranzacţii. 

Metoda comparaţiilor directe  

Metoda comparaţiilor directe este o metodă globală care aplică informaţiile culese urmărind 

raportul cerere - ofertă pe piaţa imobiliară, reflectate in mass-media sau alte surse de 

informare. Se utilizează la evaluarea terenului liber sau care se consideră liber pentru scopul 

evaluării. Metoda este cea mai utilizată şi preferată atunci când există date comparabile. Prin 

această metodă, preţurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate şi corectate în 

funcţie de asemănări sau diferenţieri.Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor 

libere expuse pe piata imobiliara locala. 

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe 

perechi de date, care reflectă cel mai bine natura imperfectă a pieţei imobiliare şi tipul datelor 

de piaţă.Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost din baza proprie de date, 

de la agenţiile  imobiliare prezente pe piața locală şi parţial de la instituţiile şi persoanele direct 

implicate în tranzacţii. 

Procesul de comparare ia în considerare asemănările şi deosebirile între terenul „de evaluat” şi 

celelalte terenuri deja tranzacţionate sau sunt ofertate, despre care există informaţii suficiente. 

Pentru estimarea valorii proprietăţii prin această metodă, evaluatorul a apelat la informaţiile 

provenite din tranzacţiile și ofertele de proprietăţi asimilabile celui de evaluat. 
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Exista 10 elemente de comparaţie de bază, ce ar trebui luate în considerare, în analiza prin 

comparaţie directă : 

o Tip comparabile: tranzacţii/oferte 

o Drepturi de proprietate transmise 

o Restricţii legale 

o Condiţii de finanţare 

o Condiţii de vânzare 

o Condiţii de piaţă (timpul) 

o Localizare (poziţie în cadrul localităţii) 

o Caracteristici fizice 

o Zonare 

o Cea mai bună utilizare 

Importanța acestor criterii a fost luată în calcule în ordinea descrescătoare a prezentării lor. 

Proprietăţile comparabile utilizate în analiză sunt prezentate mai jos: 

 

Grila de piață 

A B C

Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta

Drepturi de proprietate integral integral integral integral

Restrictii legale intravilan intravilan extravilan intravilan

Conditii de finantare normale similare similare similare

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Cheltuieli imediat dupa fara fara fara fara

Condiţiile pietei: mar.22 apr.22 mai.22 iun.22

Localizare: Eremitu Campul  cetatii Eremitu Eremitu

Caracteristici fizice

Suprafaţa (mp): 6.500 3.900 3.500 11.300

Forma, raport  front / Neregulat Regulata Regulata Regulata

Front stradal (ml)- aprox : 35 33 30 40

Topografie: plan plan plan plan

Utilitati (en el / apa / canalizare 

/ gaz metan)
da / nu / nu  / nu da / nu / nu  / nu da / nu / nu  / nu da / nu / nu  / nu

Zonare: mixta mixta mixta mixta

Cea mai buna utilizare: comercială comercială comercială comercială

Pret total (EURO) 38.493 19.985 67.800

Pret / mp (EURO) € 10 € 6 € 6

Criterii şi elemente de 

comparaţie:

Teren de 

evaluat:

Terenuri de comparaţie
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Elementul de COMPARAŢIE Proprietatea Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Identificare Eremitu Campul  cetatii Eremitu Eremitu

data prezent prezent prezent prezent

Suprafaţa [mp] 6500 3.900 3.500 11.300

PREŢ VÂNZARE EUR 38.493 19.985 67.800

Preţul de Vânzare (EUR/mp) - criteriul 

de comparatie
€ 10 € 6 € 6

TIP COMPARABILA

Tip comparabila Oferta Oferta Oferta

Corectie unitara sau procentuala -10% -10% -10%

Corectie totala pentru tipul comparabilei -0,99 -1,00 -0,60

Pret de vanzare corectat 8,88 4,71 5,40

DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral

Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corecţie totala pentru Drepturi de 

proprietate
€ 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 9 € 5 € 5

RESTRICTII LEGALE 

Restrictii legale - coeficienti urbanistici intravilan intravilan intravilan intravilan

Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corecţie totala pentru Restrictii legale - 

coeficienti urbanistici
€ 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 9 € 5 € 5

CONDIŢII DE FINANŢARE

Condiţii de finanţare normale similare similare similare

Corectia unitara sau procentuala 0 0 0

Corecţie totala pentru finanţare € 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 9 € 5 € 5

CONDIŢII DE VÂNZARE

Condiţii de vânzare normale normale normale normale

Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corecţie totala  pentru condiţii de vânzare € 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 9 € 5 € 5

CHELTUIELI IMEDIAT DUPA 

CUMPARARE

cheltuieli imediat dupa cumparare fara fara fara fara

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

corectie totala pentru cheltuieli € 0,00 € 0,00 € 0,00

Pret corectat (Eur/mp) € 9 € 5 € 5

CONDIŢII DE PIAŢÃ

Condiţii ale pieţei martie-22 martie-22 martie-22 martie-22

Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corecţie totala pentru condiţii ale pieţei € 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 9 € 5 € 5

LOCALIZARE

Localizare Eremitu Campul  cetatii Eremitu Eremitu

Corectia unitara sau procentuala -15% 5% 5%

Corecţie totala pentru  localizare -€ 1,33 € 0,24 € 0,27

Preţ corectat (EUR/mp) € 8 € 5 € 6

CARACTERISTICI FIZICE

Marime ( dimensiune) si forma 6.500 3.900 3.500 11.300

Corectia unitara sau procentuala -5% -5,0% 5%

Corecţie totala pentru formã şi dimensiuni -€ 0,38 -€ 0,25 € 0,28

Front stradal - deschidere la fatada 35,00 33,00 30,00 40,00

Corectia unitara sau procentuala 5,0% 5% 5%

Corecţie totala pentru front stradal € 0,38 € 0,25 € 0,28

Topografie plan plan plan plan

Corectia unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Corecţie totala pentru topografie ( 

planeitate)
€ 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 7,55 € 5 € 6

UTILITĂŢI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz 

metan / termoficare / alte)
da / nu / nu  / nu da / nu / nu  / nu da / nu / nu  / nu da / nu / nu  / nu

Corectie unitara sau procentuala -5,0% -5% -5%

Corecţie totala pentru utilităţi disponibile -€ 0,38 -€ 0,25 -€ 0,31

Preţ corectat (EUR/mp) € 7,17 € 4,70 € 5,93

ZONAREA 

Zonarea - destinatia legala permisa mixta mixta mixta mixta

Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Corecţie totala pentru zonare € 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat (EUR/mp) € 7,17 € 4,70 € 5,93

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bunã utilizare comercială comercială comercială comercială

Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Corecţie totala pentru Cea mai bunã 

utilizare
€ 0,00 € 0,00 € 0,00

Preţ corectat € 7 € 5 € 6

Preţ corectat (Eur/mp) € 7 € 5 € 6

Corecţie totalã netã (absolut) -€ 1,71 -€ 0,01 € 0,53

(procentual) -19% 0% 10%

(absolut) € 2,46 € 0,98 € 1,15

(procentual) 28% 21% 21%

Suprafata (mp) 6500

Opinie / mp € 5

Valoare estimata _EURO 32.500

Valoare_RON 160.791

Curs valutar 4,9474    

Data evaluarii 21.mar.22

Corecţie totalã brutã
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Valoarea  pentru terenul supus evaluarii a fost estimată ca fiind asimilabilă valorii corectate a 

terenului comparabilei B deoarece terenului B i-au fost aduse cele mai putine corecţii (corecţia 

brută procentuală cea mai mică) având în vedere caracteristicile analizate.  

    Valoarea unitară = 5 EUR /mp . 

 

Localizarea 

comparabilelor:

Compar

abila A
Eremitu (MS)

Compar

abila B
Eremitu (MS)

Comparabila 

C

Locaţie comparabilei vs 

locaţie subiect:
semicentral semicentral

Ajustările aplicate pt. 

localizare sunt
-15% 5%

întrucât suprafaţa 

comparabilei 

Compar

abila A
3900

este 

mai 

mica decât cea a 

proprietăţii subiect 
6500  s-a aplicat o ajustare de -5%

întrucât suprafaţa 

comparabilei 

Compar

abila B
3500

este 

mai 

mare decât cea a 

proprietăţii subiect 
6500  s-a aplicat o ajustare de -5%

întrucât suprafaţa 

comparabilei 

Compar

abila C
11300

este 

mai 

mare decât cea a 

proprietăţii subiect 
6500  s-a aplicat o ajustare de 5%

Comparabila A plan 33 regulata

Comparabila B plan 30 regulata

Comparabila C plan 40 regulata

Comparabila A similar 0%

Comparabila B similar 0%

Comparabila C similar 0%

AJUSTĂRI PENTRU DESTINAŢIA 

mixtComparabilele utilizate au CMBU similara cu cea a proprietăţii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustări

Diferenţele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietăţii subiect. Efectele dimensiunii şi formei terenului asupra valorii proprietăţii imobiliare 

variază odată cu utilizarea ei probabilă. Deoarece utilitatea funcţională a unui teren rezultă adesea dintr-o mărime ideală, optimă sau dintr-un raport lungime-lăţime, au fost analizate 

tendinţele valorii atunci când aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) diferă de cele ale subiectului. Tendinţele valorii pot fi observate prin studiul vânzărilor de 

AJUSTĂRI PENTRU UTILITĂȚI DISPONIBILE 

da/nu/nu/nu da/nu/nu/nu

Nivelul ajustărilor a fost stabilit pe baza informaţiilor istorice privind tendinţele valorii 

in cazul vânzărilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

Prezenta/lipsa utilităţilor şi serviciile disponibile amplasamentului, reprezintă o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

În general utilităţile sunt asigurate public iar atunci când acestea lipsesc apare nevoia dezvoltării unor sisteme de utilităţi chiar pe amplasament (fose septice, puţuri de apa etc) sau, 

de exemplu în cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotări care, funcţionând cu alte resurse (lemn, peleți, en el, GPL etc), să conducă la rezolvării acestei situaţii. 

Toate aceste opţiuni conduc inevitabil la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participanţii pe piaţa specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci când utilităţile nu sunt la limita terenului, însă prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal și fezabila economic, participanţii pe piaţa vor percepe 

aceasta situaţie ca pe o sarcina pt. rezolvarea căreia sunt necesare costuri suplimentare.

da/nu/nu/nu da/nu/nu/nu

da/nu/nu/nu da/nu/nu/nu

JUSTIFICAREA AJUSTĂRILOR 
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACŢIE

AJUSTĂRI SPECIFICE TRANZACŢIONĂRII

AJUSTĂRI SPECIFICE PROPRIETĂŢII
AJUSTĂRI PENTRU LOCALIZARE:

Având în vedere faptul că proprietăţile comparabile utilizate sunt oferte de vânzare şi nu tranzacţii, pentru a ajunge la un preţ de vânzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre 

ofertanţi şi s-a negociat fiecare proprietate comparabilă. Marjele de negociere discutate sunt prezentate în grila datelor de piaţă. Marjele de negociere au fost discutate în sume brute, 

procentul prezentat în grila datelor de piaţă de -10%/  a fost calculat având în vedere preţurile de ofertă şi marjele de negociere discutate. 

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHEITUIELI DUPĂ ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATEI Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice 

tranzacţionării pentru niciuna din proprietăţile comparabile utilizate, deoarece acestea

sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparaţie specifice tranzacţionării. 

AJUSTĂRI PENTRU SUPRAFAŢA TEREN:

S-a făcut o analiza a diferenţei între suprafața de teren a proprietăţii de evaluat și suprafaţa de teren a fiecăreia dintre comparabilele analizate. Pentru situaţiile în care diferenţa de 

suprafaţa este semnificativa s-a făcut o ajustare pentru aceasta diferenţa având în vedere cât recunoaşte piaţa ca diferenţa în preţul plătit doar pentru această diferenţa a suprafeţei 

de teren.

Ajustarea a fost calculata ținându-se seama de diferenţa de suprafaţa dintre comparabilă și subiect, de preţul unitar (eur/mp) al comp, cuantificând percepţia pieţei specifice asupra 

gradului de confort/necesitate provenit din mărimea terenului.

AJUSTĂRI PENTRU TOPOGRAFIE FORMĂ ȘI FRONT LA STRADĂ

Eremitu (MS)

semicentral

5%

Ajustările pentru localizare se aplică atunci când caracteristicile de poziţionare în zonă ale proprietăţilor imobiliare comparabile diferă de cele ale

proprietăţii evaluate.Ajustările se exprimă, de regulă, procentual şi reflectă creşterea sau descreşterea în valoare a unei proprietăţi datorită localizării într-o zonă. Chiar şi în cadrul 

aceleiaşi zone pot apărea diferenţe; e.g.: amplasarea lângă o zona de agrement, sau în imediata apropiere a mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie să 

identifice dacă piaţa recunoaşte faptul că o locaţie este mai bună decât

alta, din diferite motive. 

CARACTERISTICI FIZICE
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4.2.2 Abordarea prin piață - evaluarea pentru imobil 

 
Metoda comparaţiilor vânzărilor îşi are baza în analiza pieţei şi utilizează analiza 

comparativă, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi 

similare, comparând apoi aceste proprietăţi cu cea "de evaluat". Premiza majoră a metodei este 

aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este în relaţie directă cu preţurile de 

tranzacţionare a unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza comparativă se bazează 

pe asemănările şi diferenţele între proprietăţi şi tranzacţiile care influenţează valoarea. 

Metoda este o abordare globală, care aplică informaţiile culese urmărind raportul cerere-ofertă 

pe piaţă, reflectate în mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazează pe 

valoarea unitară rezultată în urma tranzacţiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate în 

zonă, sau zone comparabile satisfăcător. S-a aplicat ca metodă analiza comparativă prin 

exprimarea unor ajustări cantitative pentru fiecare element de comparaţie. Evaluatorul a 

analizat astfel vânzările şi ofertele comparabile pentru a determina dacă acestea sunt 

superioare, inferioare sau egale proprietăţii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual 

sau în valoare absolută. Criteriul de selecţie a valorii a fost ajustarea totala brută ca procent din 

preţul de vânzare cea mai mică. Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost 

din baza proprie de date, de la agenţiile  imobiliare colaboratoare şi parţial de la instituţiile şi 

persoanele direct implicate în tranzacţii. 

Proprietăţile comparabile utilizate în analiză sunt prezentate mai jos: 

 

 

1 2 3

Pret ( euro) 320.000 599.000 769.000

Tipul comparabilei oferta oferta oferta 

Drept de proprietate transmis: intergral intergral intergral intergral

Conditii de finantare normale similare similare similare

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Cheltuieli imediat urmatoare dupa 

cumparare fara fără fără fără

Condiţiile pietei: prezent prezent prezent prezent

Adresa Eremitu nr 5 Acatari, Jud 

Mures

Corunca, Jud 

Mures

Sovata, Jud 

MuresLocalizare: Central Semicentral Semicentral Semicentral

Caracteristici fizice

Suprafaţa teren (mp): 6.500 3569 6400 7065

Suprafata teren in exces 0 0 0

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz 

metan )

da / nu / nu / 

nu
da / da / nu / nu da / da / nu / nu da / da / nu / nu

Termoficare proprie da da da da 

Finisaje medii moderne moderne moderne

Anul constructiei 2000 2000 1980 2018

Garaj si anexe nu fără fără fără

Arie utila 1614 901 1.500 907

Cea ma buna utilizare: comercial similar similar similar

Pret / mp (EURO) 355 399 848

Aria desfasurata 1933 1081 1800 1088

Proprietatea 

de evaluat:

Proprietati comparabile comparaţieCriterii şi elemente de comparaţie:
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Ajustările cantitative s-au luat în considerare astfel: 
 

Element de comparatie Proprietatea 

subiect

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Identificare proprietate Eremitu nr 5 Acatari, Jud Mures Corunca, Jud 

Mures

Sovata, Jud 

Mures

Pret vanzare fara TVA 320.000 599.000 769.000

Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul mobilat si utilat complet mobilat si utilat nu e cazul

Corectie unitara -4% -3% -2%

Corectie totala componente non-imobiliare -12.800 -17.970 -15.380

Pret de vanzare corectat 307.200 581.030 753.620

TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta 

Corectie unitara sau procentuala -10% -10% -10%

Corectie totala pentru tipul comparabilei -32.000 -59.900 -76.900

Pret de vanzare corectat 275.200 521.130 676.720

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat intergral intergral intergral intergral

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala drept de proprietate 0 0 0

Pret corectat 275.200 521.130 676.720

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare similare similare

Corectie unitara sau procentuala 0 0 0

Corectie totala conditii de finantare 0 0 0

Pret corectat 275.200 521.130 676.720

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0

Pret corectat 275.200 521.130 676.720

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii de 

adecvare, finalizare, finisare

fara fără fără fără

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare 0 0 0

Pret corectat 275.200 521.130 676.720

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent prezent

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de piata 0 0 0

Pret corectat 275.200 521.130 676.720

LOCALIZARE

Localizare Eremitu nr 5 Acatari, Jud Mures Corunca, Jud 

Mures

Sovata, Jud 

Mures
Corectie procentuala 10% -5% -20%

Corectie totala localizare 27.520 -26.060 -135.340

Pret corectat 302.720 495.070 541.380

CARACTERISTICI FIZICE

Teren 6.500 3.569 6.400 7.065

Corectie unitara 5 5 5

Corectie totala diferenta teren 14.655 500 -2.825

Pret corectat 317.380 495.570 538.560

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan / termoficare oras / ac 

/ alte)

da / nu / nu / nu da / da / nu / nu da / da / nu / nu da / da / nu / nu

Corectie unitara sau procentuala -5% -10% -10%

Corectie totala utilitati -15.869 -49.557 -53.856

Pret corectat 301.510 446.010 484.700

Termoficare proprie da da da nu

Corectie unitara sau procentuala 0 0 10%

Corectie totala termoficare proprie 0 0 48.470

Pret corectat 301.510 446.010 533.170

Finisaje medii moderne moderne moderne

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala finisaje 0 0 0

Pret corectat 301.510 446.010 533.170

Vechime - an constructie 2000 2000 1980 2018

Corectie unitara sau procentuala 0% 20% -10%

Corectie totala vechime 0 89.200 -53.320

Pret coectat 301.510 535.210 479.850

Aria utila 1.614 901 1.500 907

Corectie unitara 318 356 532

Corectie totala arie utila 227.090 40.630 376.540

Pret corectat 528.600 575.840 856.390

Anexe nu fara fara da

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala garaj si anexe 0 0 0

Pret corectat 528.600 575.840 856.390

Caracteristici economice normale normale normale normale

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala caracteristici economice 0 0 0

Pret corectat 528.600 575.840 856.390

Utilizare ( zonare)  - cea mai buna utilizare comercial similar similar similar

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala cea mai buna utilizare 0 0 0

Pret corectat 528.600 575.840 856.390

Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala componente non-imobiliare 0 0 0

Pret corectat 528.600 575.840 856.390

Corectie totala neta 240.596 36.743 164.289

Corectie totala neta (%) 87% 7% 24%

Corectie totala bruta 297.934 223.917 685.731

Corectie totala bruta (%) 108% 43% 101%

575.840 euro 2.848.900 ron

357 euro / mp Curs 4,9474

Valoarea rotunjita Data 21.mar.22
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE 

CONSIDERATA TERMINATA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN 

PIATA ESTE

575.840 575.800

SE SCADE COSTUL NECESAR FINALIZARII 340.108 340.100

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE  (casa 

neterminata si teren) ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA 
235.732 € 235.700

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATII DIRECTE

Opinie
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Element de ajustare EXPLICATII

Tip informatie (tranzactie / 

oferta) Nu s-a aplicat Ajustare, dreptul de  proprietate transmis fiind deplin

Tip informatie (tranzactie / 

oferta)

Pentru tranzactii nu se aplica Ajustare                                                                           

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata locala                     

este de 5-10%

Mobilat / Nemobilat Pentru oferta casa mobilata Ajustarea tine cont de pretul mobilierului si a 

electrocasnicelor in functie de calitatea si starea fizica a acestora

Conditii ale pietei 

Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat  oferte care sunt valabile pe 

piata la data evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche.                                                          

Pentru tranzactii Ajustarea tine cont de evolutia pietei imobiliare specifice dintre data 

tranzactiei si data evaluarii.

Localizare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata amplasarii imobilului de 

evaluat fata de comparabila (in cadrul  zonelor similare  sau a altor amplasamente in 

care se gasesc imobile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare).

Suprafata teren in 

proprietate

Se corecteaza cu pretul diferentei de suprafata de teren dintre casa de evaluat si  

comparabila. Pretul unitar al terenului aferent comparabilelor este similar cu pretul 

terenului casei de evaluat, deoarece anterior s-a facut Ajustarea pentru localizare

Suprafaţa desfasurata

Se corecteaza cu pretul diferentei de suprafata desfasurata dintre casa de evaluat si 

comparabila. Pretul unitar al fiecarei comparabile s-a obtinut prin impartirea pretului 

corectat al comparabilei minus pretul terenului aferent comparabilei, rezultatul fiind 

impartit la suprafata desfasurata a comparabilei

Ajustare pentru 

dimensiuni diferite  

S-a constatat pe piata ca, cu cat suprafata unei case e mai mare cu atat pretul ei unitar 

tinde sa scada (corectii maxime +/- 10%), Ajustarea se calculeaza aplicand procentul la 

valoarea constructiei (fara teren).

 Vechime / Starea fizică a 

clădirii

Starea fizica se refera la imobilul in sine (casa fara modernizare, elemente vechi, fisuri, 

infiltratii, igrasie sau casa bine / foarte bine intretinuta, modernizata) si poate fi: foarte 

buna, buna, satisfacatoare, nesatisfacatoare. Ajustarea intre doua stari fizice 

consecutive poate fi in intervalul 2-5%. Ajustarea se calculeaza aplicand procentul la 

valoarea constructiei (fara teren).

Grad de finisaj

Finisajele luate in calcul sunt: inferior, sub mediu, mediu, peste mediu si superior. 

Ajustarea intre nivelele de finisaj consecutive se apreciaza, in suma fixa, reprezinta 

costul manoperei si al materialelor ce diferentiaza respectivele nivele de finisaj.                                                                                                                        

In cazul construcțiilor ce necesita reparatii majore sau care au un grad de finisaj 

deosebit, procentul se adapteaza in sensul ca suma rezultata sa reprezinte cheltuielile 

necesare pentru a aduce la acelasi nivel de finisaj comparabila cu casa de evaluat 

(procentul poate fi de 5-20%). Ajustarea se aplica la valoarea constructiei (fara teren).

Sistem de încălzire

Casele pot fi: fara sursa de caldura (zone fara termoficare, fara gaz), cu sobe cu lemne, 

incalzire cu convector (presupune existenta a cel putin 2 focuri in casa), incalzire cu 

CT proprie (pe gaz sau cu alta sursa de energie). Ajustarea se aplica valoric iar suma 

reprezinta cheltuielile necesare pentru a aduce la acelasi nivel din punct de vedere al 

sistemului de incalzire comparabila cu casa de evaluat.

Anexe Ajustarea se aplica valoric iar suma reprezinta valoarea de piata a diferentei dintre 

dotarea cu anexe a comparabilei si a proprietatii de evaluat.

ESTIMAREA VALORII DE PIAŢĂ  PRIN ABORDAREA PRIN PIATA - EXPLICATII AJUSTARI CONFORM 

INFORMATIILOR DE PE PIATA IMOBILIARA SPECIFICA
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Valoarea probabila pentru proprietatea supusă evaluării a fost estimată ca fiind asimilabilă valorii 

ajustate a proprietăţii comparabile 1 deoarece proprietăţii 1 i-au fost aduse cele mai puţine ajustări 

(ajustarea brută procentuală cea mai mică) având în vedere caracteristicile analizate. In acest 

context valoarea rezultată prin abordarea prin piaţă, analiza pe perechi de date este: 

 

 

 

V comp = 235.700 EUR echivalent 1.166.300 lei 

4.2.2 Abordarea prin cost 

 
Costul de înlocuire brut ( de nou)  

Costul de înlocuire este costul estimat pentru a construi, la preţurile curente de la data 

evaluării a unei clădiri cu utilitate echivalentă cu cea a clădirii evaluate, folosind materiale 

moderne, normative, arhitectură şi planuri actualizate.   

Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii clădirilor sunt numite costuri directe, iar cele 

aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenţa între costul de construire şi valoarea 

proprietăţii imobiliare după terminare, reprezintă profitul promotorului, care trebuie corelat 

cu informaţiile de pe piaţă. Se cunosc trei metode tradiţionale de estimare a costului: metoda 

comparaţiilor unitare, metoda costurilor segregate şi metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am 

apelat la o estimare a costului de înlocuire de nou (brut) pe o metoda se segregare a costului, 

respectiv în baza programului kostplus agreat de ANEVAR  unde sunt integrate toate costurile 

segregate   – din cartea COSTURI DE RECONSTRUCŢIE – COSTURI DE ÎNLOCUIRE” editate de 

catre Editura IROVAL in 2009, autor Corneliu Şchiopu. Valorile luate în considerare au fost 

determinate prin metoda devizelor analitice. 

Paşii aplicării metodei sunt: 

➢ stabilirea principalelor tipuri de suprafeţe (suprafaţa construită la sol, suprafaţa 

nivelelor, suprafaţa desfăşurată) 

➢  încadrarea localităţii în funcţie de gradul seismic şi stabilirea coeficientului de 

manoperă, stabilirea distanţei medii de transport pentru calculul coeficienţilor 

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE CONSIDERATA 

TERMINATA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA ESTE
575.840 € 2.848.911 lei

SE SCADE COSTUL NECESAR FINALIZARII 340.108 € 1.682.650 lei

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE  (casa 

neterminata si teren) ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA ESTE
235.732 € 1.166.260 lei

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE  - ROTUNJITĂ 235.700 € 1.166.300 lei
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➢ Alegerea tipului de infrastructură, suprastructură a clădirii – raportarea preţurilor 

unitare la suprafeţele aferente rezultând costul global 

➢ Alegerea calităţii finisajelor, învelitorii şi instalaţiior funcţionale– raportarea preţurilor 

unitare la suprafeţele aferente rezultând costul global 

➢ Insumarea costurilor totale. 

 

 

 

 



Raport de  Evaluare ”Al proprietății imobiliare de tip comercial”situate în  Sat  Eremitu nr 5, jud. Mureş 

30 
 

Nr. crt. Simbol Descriere element constructiv UM
Stare 

Fizica

Cost unitar de 

nou indexat si 

corectat,    

fara TVA  

(lei/UM)

Cost de  nou 

constructie 

(lei fara TVA)

Grad 

realizare 

(%)

Cost de nou 

lucrari 

executate (lei 

fara TVA)

Cost 

lucrari 

ramase de 

executat 

(lei fara 

TVA)

Sursa 

inf. 
Pag.

Durata 

de viata 

utila (ani) 

Varsta 

cronolo

gica 

(ani)

Varsta 

efectiv

a (ani)

Uzura 

fizica (%)

Uzura fizica 

(lei)

Index 1 2 3 4 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 100 10 = 7 - 9 11 12 13 14 15
16 = 15/13 

x 100
17 = 7 x 16

1 INBRAMAC Sarpanta + invelitoare tigla Bramac + 

jgheaburi + burlane

mp 

acoperis

B 473,70 330.974,20 100,00 330.974 0 5 2
60 22 22 36,7 121.357

2 7ZIDCAR30PS Structura cladire parter (cu scara) - 

Zidarie caramida 30 cm - include 

stalpisorii, centura si placa din beton 

armat realizata la partea superioara a 

zidariei, si scara din beton armat cu 

podest intermediar

mpAd 

parter

B 1.060,63 493.192,95 100,00 493.193 0 1 20

80 22 22 27,5 135.628
3 7ZIDCAR30ES Structura cladire etaj (cu scara) - Zidarie 

caramida 30 cm - include stalpisorii, 

centura si placa din beton armat 

realizata la partea superioara a zidariei, 

si scara din beton armat cu podest 

intermediar

mpAd etaj B 1.060,63 494.041,44 100,00 494.041 0 1 28

80 22 22 27,5 135.861
4 7ZIDCAR30M Structura mansarda - Zidarie caramida 

30 cm - include stalpisorii si centura din 

beton armat realizata la partea 

superioara a zidariei

mpAd 

mansarda

B 453,35 211.170,42 100,00 211.170 0 1 32

80 22 22 27,5 58.072
5 FSUBSTOT Infrastructura cu subsol total mp zona 

subsol

B 1.634,12 761.173,08 100,00 761.173 0 1 13
100 22 22 22,0 167.458

6 FINSDAPP3S Finisaj subsol depozite + apartament 

pensiune 3 stele (3 margarete)

mp subsol B 637,92 297.143,13 100,00 297.143 0 2 152

7 FINRRBP3S Finisaj zona 

restaurant+receptie+bucatarie pensiune 

3 stele (3 margarete): zugraveli acrilic, 

faianta cal.I indigena, pardoseala gresie 

cal.I indigena, tamplarie lemn rasinoase 

vopsit sau PVC cu geam termopan, 

finisaj exterior de 51 EUR/mp 

(tenc.stropite)

mp 

restauran

B 987,87 460.149,83 100,00 460.150 0 2 152

8 FINICAP3S Finisaj interior zona cazare pensiune 3 

stele (3 margarete): zugraveli acrilic, 

faianta cal.I indigena, pardoseala parchet 

lamelar sau mocheta, gresie cal.I 

indigena, tamplarie lemn rasinoase vopsit 

sau PVC cu geam termopan, finisaj 

exterior de 51 EUR/mp (tenc.stropite)

mp cazare B 785,52 731.790,41 100,00 731.790 0 2 152

9 INSTELP3S Instalatii electrice pensiune 3 stele (3 

margarete)

mp Ad B 246,61 477.626,85 100,00 477.627 0 2 152

10 INSTSGRP3S Instalatii sanitare parter (exclusiv obiecte 

sanitare) pt. cladire cu destinatia 

pensiune 3 stele (3 margarete)

mp Ad 

parter

B 142,09 132.371,04 100,00 132.371 0 2 152

11 INCVENTP3S Instalatii incalzire si ventilatie pensiune 3 

stele (3 margarete)

mp Ad B 132,82 257.241,79 100,00 257.242 0 2 152

12 DUSLAWC1 Cuva dus+lavoar+WC ansamblu B 4.016,73 84.351,33 100,00 84.351 0 2 149

13 FPOLIST10 Finisaj cu termosistem (polistiren 

expandat 10 cm)

mp fatada B 405,41 785.185,93 100,00 785.186 0 3 131

14 FSTROP Tencuieli tip strop cu ciment alb mp fatada B 356,18 -689.838,75 100,00 -689.839 0 2 211

15 SCAGRES Scara obisnuita trepte gresie, parapet 

lemn

buc B 4.057,30 24.343,80 100,00 24.344 0 1 35

TOTAL FISA 4.850.917 4.850.917 0 618.376

980.498 506 13%

RAPORT DE EVALUARE nr. 138

Beneficiar raport: Consiliul Județean Miureș    Destinatar: 

Proprietate Evaluata: 

MURES, EREMITU, 

Data evaluarii: 21.03.2022 / Curs la data evaluarii: 4,947 lei/EUR

Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997  (conf. tabel din ANEXA 2)

Coef. corectie manopera: 0,965  (conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 7

FISA NR. 1 - Hotel 

Cantitat

e

5

698,7

465

465,8

465,8

465,8

465,8

465,8

931,6

1936,77

931,6

1936,77

21

1936,77

-1936,77

Uzura fizică

6
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Anexa nr.5

UM Comp.B 

Preț de ofertă EURO 1.500.000

Pret corectat conform localizarii (a se vedea grila de 

evaluare a proprietatii imobiliare) EURO 1.275.000

Suprafata teren mp 15.000

Suprafata desfasurata constructii mp 2.000

Pret unitar teren (estimat) EUR/mp 5

Pret total teren ((4) x (6)) EUR 75.000

Pret total constructii ((3) - (7)) EUR 1.200.000

Cost unitar de inlocuire (Cataloage IROVAL) EUR/mp 506

Cost total de nou ((5) x (9)) EUR 1.012.000

Uzura fizica estimata % 13

Depreciere externa (1-(8)/((10)x(1-(11)/100)) x 100 % -36

CALCULUL DEPRECIERII DIN CAUZE EXTERNE
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Costul de reconstrucșie

Nr. crt. Simbol Descriere element constructiv Comentariu UM
Stare 

Fizica

Cost unitar de 

nou indexat si 

corectat,    fara 

TVA  (lei/UM)

Cost de  nou 

constructie (lei 

fara TVA)

Grad 

realizare (%)

Cost de nou 

lucrari executate 

(lei fara TVA)

Cost lucrari 

ramase de 

executat (lei 

fara TVA)

Sursa 

inf. 
Pag.

Index 1 2 2A 3 4 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 100 10 = 7 - 9 11 12

1 FINSDAPP3S Finisaj subsol depozite + apartament 

pensiune 3 stele (3 margarete)

mp subsol B 637,92 297.143,13 100,00 297.143 0 2 152

2 FINRRBP3S Finisaj zona 

restaurant+receptie+bucatarie pensiune 

3 stele (3 margarete): zugraveli acrilic, 

faianta cal.I indigena, pardoseala gresie 

cal.I indigena, tamplarie lemn rasinoase 

vopsit sau PVC cu geam termopan, 

finisaj exterior de 51 EUR/mp 

(tenc.stropite)

mp 

restauran

B 987,87 460.149,83 100,00 460.150 0 2 152

3 FINICAP3S Finisaj interior zona cazare pensiune 3 

stele (3 margarete): zugraveli acrilic, 

faianta cal.I indigena, pardoseala parchet 

lamelar sau mocheta, gresie cal.I 

indigena, tamplarie lemn rasinoase vopsit 

sau PVC cu geam termopan, finisaj 

exterior de 51 EUR/mp (tenc.stropite)

mp cazare B 785,52 731.790,41 100,00 731.790 0 2 152

4 INSTELP3S Instalatii electrice pensiune 3 stele (3 

margarete)

mp Ad B 246,61 477.626,85 100,00 477.627 0 2 152

5 INSTSGRP3S Instalatii sanitare parter (exclusiv obiecte 

sanitare) pt. cladire cu destinatia 

pensiune 3 stele (3 margarete)

mp Ad 

parter

B 142,09 66.185,52 100,00 66.186 0 2 152

6 INCVENTP3S Instalatii incalzire si ventilatie pensiune 3 

stele (3 margarete)

mp Ad B 132,82 257.241,79 100,00 257.242 0 2 152

7 DUSLAWC1 Cuva dus+lavoar+WC ansamblu B 4.016,73 80.334,60 100,00 80.335 0 2 149

8 FPRAFP Fatada cu praf de piatra mp fatada B 355,14 -687.824,50 100,00 -687.825 0 2 211

TOTAL FISA 1.682.648 1.682.648 0

465,8

1936,77

20

-1936,77

5

465,8

465,8

931,6

1936,77

Cost de reconstrucșie imobil

Cantitate
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 Costul de înlocuire net  
Dupa parcurgerea pasilor arătați mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de înlocuire 

brut rezultă costul de înlocuire net al clădirilor:  

ponderea elementelor de cost (structură, acoperiş, închideri, finisaje şi instalaţii) s-a facut în 

funcţie de costul rezultat pe fiecare categorie de lucrări şi suprafaţă; durata de viata utila totala 

a fost estimată conform normativului cu indicativul GE032–1997 – Normativ privind 

executarea lucrărilor de întreţinere şi reparaţii la clădiri şi construcţii speciale elaborat de 

INCERC și a P135. 

Abordarea prin cost presupune evaluarea terenului (la valoare de piaţă) şi a construcţiilor 

(amenajărilor) şi dotărilor, rezultatul însumării acestor valori fiind valoarea obţinută prin 

metoda costurilor.  

Evaluarea terenului a fost efectuată la capitolul anterior.  

Paşii aplicării metodei sunt:  

• stabilirea principalelor tipuri de suprafeţe (suprafaţa construită la sol, suprafaţa 

desfăşurată)  

• încadrarea localităţii în funcţie de gradul seismic şi stabilirea coeficientului de 

manoperă, stabilirea distanţei medii de transport pentru calculul coeficienţilor  

• Alegerea tipului de infrastructură, suprastructură a construcţiei – raportarea preţurilor 

unitare la suprafeţele aferente rezultând costul global  

• Alegerea calităţii finisajelor, învelitorii şi instalaţiior funcţionale– raportarea preţurilor 

unitare la suprafeţele aferente rezultând costul global  

• Insumarea costurilor totale.  

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de înlocuire ce poate apare din 

cauze fizice, functionale sau externe.  

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda 

sunt:  

uzura fizica : aceasta poate avea doua componente:  

• uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la 

conditia de nou sau ca și nou, se ia în considerare numai dacă costul de corectare a starii 

tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata)  
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• uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi 

corectate în prezent din motive practice sau economice) :  

Deprecierea fizică s-a estimat conform standardelor în vigoare ghid cuprinzând coeficienţii de 

uzură fizică normală la mijloacele fixe din grupa 1 "construcţii”, indicativ p135-99. 

Paşii parcurşi pentru estimarea deprecierilor:  

Stabilirea subgrupei, a clasei și a subclasei în care se încadrează clădirea, a structurii 

constructive, a mediului de folosință, a stării tehnice și vârstei efective (durata de viaţă 

consumată)  

neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea 

cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. 

Se poate manifesta sub doua aspecte –  

• neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru 

deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau 

supradimensionari) şi  

• neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element 

neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu 

ar trebui inclus) - nu au fost identificate neadecvari functionale;  

 

depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii 

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, 

finantarea etc. 

 

 

 

Suprafata 

desfasurat

a 

Uzura 

fizica

Depr. 

funct.

Depr. 

cauze ext.

(mp) (lei) (EUR) (%) (lei) (%) (lei) (EUR)

a b c d e f g h i j k
l = (g x (1-i/100) - 

j) x (1-k/100)
m

1 1 1
CASĂ NETERMINATĂ  

(considerată terminată)
2000 1.936,77 4.794.955 969.187 13 0 36 2.669.831 539.643

TOTAL CONSTRUCŢII 

CONSIDERATE FINALIZATE
1.936,77 4.794.955 969.187 2.669.831 539.643

TEREN INTRAVILAN 6.500,00 5 160.791 32.500

2.830.622 572.143

1.682.648 340.108

1.147.974 232.036

1.148.000 232.000TOTAL GENERAL  (ROTUNJIT)

TOTAL CONSTRUCŢII CONSIDERATE FINALIZATE + TEREN

Se scade costul necesar finalizării construcţiei

TOTAL GENERAL

Nr. Crt.

Poz. 

plan 

sit.

Fisa 

nr.
Denumire An PIF

Cost de nou Cost net
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Val. de piață prin  cost  232.000€ echivalent a 1.148.000 lei 

 

 
 

4.2.3 Abordarea prin venit 

 

Abordarea prin venit oferă o indicaţie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar 

viitoare într-o singură valoare curentă a capitalului. Aceasta abordare ia în considerare venitul 

pe care un activ îl va genera pe durata lui de viaţă utilă şi indică valoarea printr-un proces de 

capitalizare. 

Datorită lipsei de informați din piață aceasta metodă nu se poate aplică. 

 

5.Analiza rezultatelor și concluzia asupra valorii 
 

În urma aplicării metodelor de evaluare prezentate în raport au fost obţinute următoarele 

valoari (rotunjite): 

 

 

 

 

Abordarea prin piață        235.700 € echivalent a 1.166.300 lei 

Abordarea prin cost 232.000 € echivalent a 1.148.000 lei 

Având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, 

relevanța acestora şi informaţiile de piaţa care au stat la baza aplicării lor, şi pe de altă parte 

scopul evaluării şi caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia 

evaluatorului valoarea estimată pentru proprietatea în discuţie va trebui să ţină seama de 

Suprafata 

desfasurat

a 

Uzura 

fizica

Depr. 

funct.

Depr. 

cauze ext.

(mp) (lei) (EUR) (%) (lei) (%) (lei) (EUR) (lei) (EUR)

a b c d e f g h i j k
l = (g x (1-i/100) - 

j) x (1-k/100)
m n o

1 1 1
CASĂ NETERMINATĂ  

(considerată terminată)
2000 1.936,77 4.794.955 969.187 13 0 36 2.669.831 539.643 2.848.911 575.840

TOTAL CONSTRUCŢII 

CONSIDERATE FINALIZATE
1.936,77 4.794.955 969.187 2.669.831 539.643 2.848.911 575.840

TEREN INTRAVILAN 6.500,00 5 160.791 32.500

2.830.622 572.143 2.848.911 575.840

1.682.648 340.108 1.682.648 340.108

1.147.974 232.036 1.166.263 235.732

1.148.000 232.000 1.166.300 235.700TOTAL GENERAL  (ROTUNJIT)

TOTAL CONSTRUCŢII CONSIDERATE FINALIZATE + TEREN

Se scade costul necesar finalizării construcţiei

TOTAL GENERAL

Nr. Crt.

Poz. 

plan 

sit.

Fisa 

nr.
Denumire An PIF

Cost de nou
Valoarea de piață prin 

abordarea prin Cost 

Valoarea de piata estimata 

prin abordarea prin piata 

alocata pe constructii si 

teren
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valoarea obţinută prin abordarea prin piață.  Având în vedere scopul evaluării, precum şi 

celelalte aspecte menţionate în raport referitor la abordarea în evaluare, opinia evaluatorului 

privind valoarea de piaţă a proprietății anterior menţionate este cea rezultată prin abordarea 

prin piață (rotunjită): 

Abordarea prin piață        235.700 € echivalent a 1.166.300 lei 

 

➢ Valoarea este valabilă exclusiv în limita ipotezelor şi condiţiilor speciale şi a celorlalte 

considerente prezentate în cadrul raportului; 

➢ Valoarea nu tine seama de responsabilităţile de mediu; 

➢ Valoarea este subiectiva;  

➢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

 
 

6. Anexe 
Fotografii suplimentare ale proprietății 

Documente ale proprietății  

Extrase privind oferte de pe piața imobiliar 
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6.1. Fotografii ale proprietății 
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6.2. Documente ale proprietății 
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6.3.  Extrase privind oferte de pe piața imobiliară 

 
Oferte piata 

 

 
https://www.speedimobiliare.ro/imobil/de-vanzare-spa%C8%9Biu-comercial-in-mures---
aca%C8%9Bari/2933 
 
 
 
 
 
 

https://www.speedimobiliare.ro/imobil/de-vanzare-spa%C8%9Biu-comercial-in-mures---aca%C8%9Bari/2933
https://www.speedimobiliare.ro/imobil/de-vanzare-spa%C8%9Biu-comercial-in-mures---aca%C8%9Bari/2933
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-hoteluri-pensiuni/mures/acatari/hotel-pensiune-de-
vanzare-XB5A1402D?lista=12507120&listing=1&imoidusr=843973 

https://www.imobiliare.ro/vanzare-hoteluri-pensiuni/mures/acatari/hotel-pensiune-de-vanzare-XB5A1402D?lista=12507120&listing=1&imoidusr=843973
https://www.imobiliare.ro/vanzare-hoteluri-pensiuni/mures/acatari/hotel-pensiune-de-vanzare-XB5A1402D?lista=12507120&listing=1&imoidusr=843973
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https://www.speedimobiliare.ro/imobil/de-vanzare-pensiune-restaurant-in-jude%C8%9Bul-
mures/215 

https://www.speedimobiliare.ro/imobil/de-vanzare-pensiune-restaurant-in-jude%C8%9Bul-mures/215
https://www.speedimobiliare.ro/imobil/de-vanzare-pensiune-restaurant-in-jude%C8%9Bul-mures/215
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-hoteluri-pensiuni/mures/sovata/hotel-pensiune-de-
vanzare-XB3D1400L?lista=12507120&listing=1&imoidusr=843973 

 
https://www.flash-online.ro/anunt/detalii-anunt/locatie-pentru-pensiune-agroturistica-la-
seleus-langa-sighisoara/ 

 

https://www.flash-online.ro/anunt/detalii-anunt/locatie-pentru-pensiune-agroturistica-la-seleus-langa-sighisoara/
https://www.flash-online.ro/anunt/detalii-anunt/locatie-pentru-pensiune-agroturistica-la-seleus-langa-sighisoara/
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/vand-casa-in-
comuna-brancovenesti-jud-mures-10-km-de-reghin/7b016670706c655f.html 
 
Terenuri intravilane 

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/vand-casa-in-comuna-brancovenesti-jud-mures-10-km-de-reghin/7b016670706c655f.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/vila/anunt/vand-casa-in-comuna-brancovenesti-jud-mures-10-km-de-reghin/7b016670706c655f.html
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