
















 FairValue Consulting SRL 

 Str. Slt. Dima Cristescu Nr. 3B, Et. 1, Ap. 5, Sector 2  

București | Romania 

t: +40 21 322 71 06 
e: office@fvalue.ro 

 

  
Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau parţial, şi nu 
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RAPORT DE EVALUARE 

pentru estimarea valorii de piata a terenului aferent obiectivului energetic 

„CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA”, in suprafata totala de 1348.83 mp,  

In scopul eliberarii certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupraterenului in cauza, 

potrivit HG nr. 834/1991, HG nr. 107/2008 

 

 

  
 

 
 

Client si utilizator desemnat: SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN 

HIDROCENTRALE (S.P.E.E.H) HIDROELECTRICA S.A. 
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Teren Raport de evaluare 

15.04.2024 

 

Către: S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

 

Referitor la: Teren in suprafata totala de 1348.83 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 
CLADIRE LOCUINTA PAZA”, localizat in UAT RASINARI, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA„ , Jud. 
Sibiu. 

 

Urmare a solicitării dumneavoastră, am procedat la evaluarea terenului indicat in nota de comanda. Am 
efectuat inspecția amplasamentului, am analizat piața imobiliară specifică și am estimat valoarea de piata a 
terenului în cauză, în vederea obtinerii certificatului de atestare a dreptului de proprietate potrivit prevederilor 
HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

FairValue Consulting, membru corporativ ANEVAR cu numarul 0020, prin evaluatorul autorizat EPI, Macsim 
Bogdan-Constantin, cu legitimația nr. 19248, a evaluat proprietatea în calitate de evaluator independent, 
raportul de evaluare fiind întocmit în concordanță cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. 

 

În baza informațiilor disponibile, în urma analizelor, metodelor și raționamentelor aplicate, opinia noastră este 
că valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris în acest raport, la data evaluarii 
15.04.2024, este: 
 

8.500 EUR, echivalent a 42.257 LEI 

 
✓ Valoarea a fost exprimată ținând seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale 

semnificative și aprecierile exprimate în prezentul raport și este valabilă în condițiile economice și 
juridice existente la data evaluării. 

✓ Rezultatul evaluarii reprezinta valoarea de piata estimata a terenului „fără a include costurile 
vânzătorului generate de vânzare sau costurile cumpărătorului generate de cumpărare și fără a se 
face o ajustare pentru orice taxe plătibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacției.” (art. 210.1 
SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) 
este, platitor de TVA. 

✓ Valoarea este valabilă numai pentru utilizarea precizată în raport. 
✓ Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piataa dreptului de proprietate asupra 

terenului, în ipoteza că acesta este liber de sarcini. 

 

 

Cu deosebită considerație, 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

 

 

 

 

Stan Costinela Anuta 

Director FairValue Consulting 
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1. Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor importante 
 

Client si Utilizator  S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

Data raportului 15.04.2024 

Data inspecției 10.04.2024 

Data evaluării 15.04.2024 

Evaluator autorizat Macsim Bogdan-Constantin, Evaluator Autorizat EPI, Membru titular ANEVAR Legitimație 
19248. 

Compania de evaluare Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizație nr. 0020,  

Polița de asigurare de răspundere profesională  47205/20.12.2023 

Reprezentant – funcţia Stan Costinela Anuta – Director 

Tip proprietate   Teren extravilan 

Adresa proprietății UAT RASINARI, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA„, Jud. Sibiu 

Cod postal 555700 

Amplasare Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA” 

Utilități Făra utilități 

Suprafața teren 1348.83 mp 

Dreptul de proprietate Considerat deplin, in favoarea S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. Evaluarea s-a realizat in 
ipoteza in care dreptul de proprietate asupra terenului este liber de sarcini. 

Utilizare existentă Teren ocupat partial de obiective energetice 

Curs de schimb valutar 4,9714 Lei/Eur 

VALOAREA DE PIATA 8.500 EUR 42.257 LEI 

Identificarea proprietatii  

 

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO 1970. 

Identificarea accesului La drum principal asfaltat, astfel: 

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE  Drum balastat Public 
 

Observații speciale La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 
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2. Declaratia privind evaluarea 
 

  

 

Subsemnatul/a/ții, îmi asum (ne asumăm) răspunderea privind conținutul și concluziile evaluării 
numai față de clientul și utilizatorul desemnat al lucrării și certific (certificăm), în cunoştinţă de 
cauză şi cu bună credinţă, că: 
 
 

 Afirmațiile susținute în prezentul raport sunt reale și corecte; 
 Analizele și concluziile sunt limitate numai la ipotezele semnificative și ipotezele speciale 

semnificative prezentate în raport și reprezintă opinia mea (noastră) imparțială, opinie 
care nu a fost influențată de terțe părți și nu este în niciun mod supusă vreunei cerințe de 
a ajunge la concluzii predeterminate; 

 Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face 
obiectul evaluării și nu am (avem) niciun interes personal față de vreuna din părțile 
implicate; 

 Nu sunt (suntem) influențat(ți) de nicio constrângere legată de bunul evaluat sau de 
părțile implicate în această activitate de evaluare. 

 Implicarea mea (noastră) în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din 
partea nimănui, de obținere a unor rezultate predeterminate; 

 Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obținerea unor rezultate 
predeterminate sau cu vreo acțiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor și 
concluziilor prezentului raport; 

 Analizele şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor de 
evaluare în vigoare și cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 

 Dețin cunoștințele și experiența necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei 
lucrări 

 Pentru realizarea raportului nu am primit asistență din partea altor persoane nesemnatare 
ale declarației privind evaluarea; 

 Subsemnatul, Macsim Bogdan-Constantin, declar ca am inspectat personal terenul 
evaluat. 

 
  

 

 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

Membru titular ANEVAR                                                     
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3. Termenii de referință ai evaluării 
 

  

Identificarea 
evaluatorului 

• FairValue Consulting - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 
0020. 

• Macsim Bogdan-Constantin - Evaluator autorizat EPI, membru titular cu legitimația nr. 
19248.  

  

Identificarea 
clientului 

„S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A.”  

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Identificarea 
utilizatorului 

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Alti utilizatori 
desemnati 

Nu este cazul. 

  

Responsabilitatea 
faţă de terţi 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client, 
corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de 
evaluare este destinat scopului şi utilizării precizate în cadrul acestui raport. Raportul este 
confidenţial, strict pentru client și utilizatorii desemnați iar evaluatorul nu acceptă nicio 
responsabilitate faţă de o altă persoană, în nicio circumstanţă. 

  

Bunul evaluat. 
Obiectul evaluării 

Proprietatea imobiliară - Teren in suprafata totala de 1348.83 mp, aferent obiectivului 
energetic „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA”. 

  

Adresa proprietății UAT RASINARI, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA„, Jud. Sibiu 

  

Drepturi de 
proprietate evaluate 

În cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului 
analizat, deținut de către S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. inbaza documentelor avute la 
dispoziție.Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenurilor este 
liber de sarcini. 

  

Scopul evaluării Estimarea valorii de piata a proprietății menţionate mai sus‚ aşa cum este definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, în vederea obtinerii certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate potrivit prevederilor HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

Conform HOTĂRÂRE nr. 107 din 30 ianuarie 2008, Art. 6: 

• (1) Terenurile stabilite potrivit art. 1 se evaluează la valoarea de piață, pe baza 
rapoartelor de evaluare întocmite, conform standardelor în vigoare, de evaluatori 
autorizați, atestați conform legii, ale căror servicii vor fi achiziționate în 
conformitate cu prevederile art. 38, 39 și 215 din Legea nr. 31/1990 privind 
societățile comerciale, republicată, cu modificările și completările ulterioare; 

• (2) Rapoartele de evaluare prevăzute la alin. (1) se anexează la documentațiile 
înaintate autorității publice de resort, în scopul eliberării certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate asupra terenurilor în cauză; 

• (3) Valoarea terenurilor evaluate potrivit alin. (1), actualizată cu indicele de inflație 
până la data evaluării, se include, potrivit legii, în patrimoniul societăților 
comerciale, iar capitalul social al acestora se majorează conform dispozițiilor art. 
113 lit. f) și art. 210 din Legea nr. 31/1990, republicată, cu modificările și 
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completările ulterioare. 

  

Tipul valorii estimate Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului, 
reprezintă o estimare a valorii de piata a terenului, aşa cum este aceasta definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 – SEV 104 Tipuri ale valorii.  

 

Conform acestui standard, valoarea de piață reprezintă 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. 

 

Metodologia de estimare a “valorii echitabile” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul 
proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: GEV 630 
Evaluarea bunurilor imobile. 

  

Moneda evaluarii Opinia finală a evaluarii este prezentata în LEI și EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la 
data evaluării (15.04.2024) este cel afișat de BNR, și anume 4,9714 Lei/Eur. 

  

Data evaluării La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 
15.04.2024, data la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare precum şi 
valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizată în luna aprilie 2024. Data 
evaluarii este 15.04.2024. 

  

Data raportului 15.04.2024 

  

Natura si amploarea 
activitatilor 
evaluatorului. 
Inspecţia proprietăţii 

Inspecția a fost efectuată în data de 10.04.2024, de către evaluator autorizat Macsim 
Bogdan-Constantin – nr. legitimatie 19248/2024, in prezenta reprezentantului 

proprietarului,  dl. Gabriel Severin. 

 

Cu această ocazie, au fost preluate informații referitoare la proprietatea evaluată, au fost 
analizate schițele existente și s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au realizat 
investigații privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate. 

  

Natura şi sursa 
informaţiilor pe care 
se bazeaza 
evaluatorul 

Documentele puse la dispoziţia evaluatorului de catre client (anexate la raport), respectiv: 

✓ Nota de comanda; 
✓ Plan topografic semnat OCPI; 
✓ Proces verbal de receptie OCPI. 

 

Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate, respectiv: 

✓ Cursul de referință al monedei naționale afișat de BNR; 
✓ Publicații privind piața imobiliară; 
✓ Articole din presă. 

 

Evaluatorii nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către 
client si proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de 
date incomplete sau greşite. 

  

Ipoteze semnificative ✓ În prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile și concluziile mele profesionale și 
imparțiale și se limitează numai la ipotezele și ipotezele speciale prezentate; 

✓ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 
proprietarul imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau 
investigaţii suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, 
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în afara cazului în care se specifică altfel; 
✓ Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă 

garanţii pentru acurateţe; 
✓ Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: 

solulului sau structurii clădirii (părţilor ascunse) care să influenţeze valoarea. 
Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

✓ Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările 
locale şi republicane privind mediul înconjurător în afara cazurilor când 
neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport; 

✓ Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu 
există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice care 
afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul 
nu are cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice 
prezenţa contaminanţilor sau materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii 
speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 
sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta 
ar putea duce la diminuarea valorii raportate; 

✓ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au 
fost rezonabile în lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării;  

✓ S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale 
modificări care pot să apară în perioada următoare; 

✓ Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând 
seama de tipul proprietății, tipul  valorii exprimate și de informațiile disponibile; 

✓ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie 
la data evaluării referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei 
şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă; 

✓ Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. Intrucât piaţa, condiţiile de 
piaţă se pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un 
alt moment; 

✓ Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării 
ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea 
şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, 
fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, 
substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se 
presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data 
inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară 
pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit 
de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind 
sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferă garanţii explicite 
sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu sunt responsabili pentru 
existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

✓ La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 

✓ Estimarea valorii de piata a terenului s-a facut in ipoteza de teren pretabil pentru 
dezvoltari imobiliare de tip energetic, in conformitate cu indicatorii urbanistici si 
caracteristicile cladirilor existente pe amplasament. 

✓ Estimarea valorii de piata s-a facut in ipoteza dreptului deplin de proprietate, neafectat 
de litigii, sarcini sau servituti de trecere. 

  

Ipoteze speciale 
semnificative 

✓ Nu sunt. 
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Tipul raportului ✓ Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele  
clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere alraportului de 
evaluare. 

✓ Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) 
care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 – Raportare. 

  

Restricții de utilizare, 
difuzare sau 
publicare 

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

sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului 
în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil; 

✓ 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; 

✓ Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg 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; 

✓ Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al FairValue 
Conusulting și al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu specificarea 
formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, 
precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât clientul și utilizatorul desemnat al 
raportului de evaluare, atrage dupa sine încetarea obligaţiilor contractuale. 

  

Conformitatea 
evaluării cu SEV 

Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de 
Evaluare a Bunurilor 2022 şi cu ipotezele semnificative şi ipotezele speciale semnificative 
cuprinse în prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinată în conformitate cu 
standardele aplicabile, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, 
respectiv: 

✓ SEV 100 – Cadrul general 
✓ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 
✓ SEV 102 – Documentare și conformare 
✓ SEV 103 – Raportare 
✓ SEV 104 – Tipuri ale valorii 
✓ SEV 105 – Abordări și metode de evaluare  
✓ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 
✓ GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

  

  

 

 

4. Prezentarea datelor 

  

Identificarea 
proprietăţiiimobiliar
e 
subiect.Descriereajur
idică 

Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatea este descrisă astfel: Teren in 
suprafata totala de 1348.83 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 CLADIRE 
LOCUINTA PAZA”, localizat in UAT RASINARI, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA 
PAZA„, Jud. Sibiu. 

  

Identificarea 
eventualelor 
bunurimobile 
evaluate 

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate în incinta proprietatii subiect.  
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Date despre zonă, 
oraş,vecinătăţişi 
amplasare 

o Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitatii Rasinari, la cca 12 km de 
iesirea din localitatea Rau Sadului spre barajul Negovanu. Amplasarea proprietății in 
cadrul localitatii este prezentată în anexa prezentului raport. 

o Teritoriul administrativ al loc Rasinari este situat în partea de Sud-Vest a județului Sibiu.  
o Tipul zonei: zona extravilană muntoasă acoperită în mare parte cu păduri. 
o Accesul în zonă se realizează relativ facil cu ajutorul mijloacelor de transport și a 

autovehiculelor personale – terenul se învecinează pe latura de Sud cu DRUM DE 
EXPLOATARE FORESTIERA. 

o Unităţi comerciale in apropiere: nu; 
o Unităţi de învăţământ: Nu; 
o Unităţi medicale: Nu; 
o Instituţii de cult: Nu; 
o Sedii de bănci: Nu; 
o Instituţii guvernamentale: nu; 
o Muzee: Nu; 
o Parcuri: Nu; 
o Lacuri: barajul Negovanu 
o Cursuri de apă: da. 

  

Informaţii despre 
amplasament. 
Descrierea terenului 

Proprietatea este amplasată în zona extravilană a localității Rasinari, Judet Sibiu, cu 
deschidere la  DRUM DE EXPLOATARE FORESTIERA, la 12 km de la iesirea din Rau Sadului 
spre vest. 

 

o Suprafaţa terenului:  S = 1348.83 mp conform documente puse la dispozitie 
o Deschiderea la stradă: >50 m  ml la DRUM DE EXPLOATARE   (conform Plan topografic) 
o Dimensiuni: conform Plan topografic 
o Înclinare: partial in panta, partial etajat 
o Formă: neregulată  
o Utilități:fara 
o Alte observații:  fara imprejmuiri.  
o Servituți de trecere: Nu este cazul 
o Restricții de sistematizare: Nu este cazul 
o Alte restricții existente: Nu este cazul 

 

Caracteristici economice: 
o Impozite asupra terenurilor: - 
o Taxe locale de construire: - 
o Avantaje fiscale: Nu este cazul 

 

 o Acces:  

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE  Drum balastat Public 
 

  

Descrierea 
amenajărilor şi 
construcţiilor 

Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA”. La solicitarea utilizatorului, 
terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii speciale. 

  

Date privind 
impozitele şi taxele 

Valorile impozabile, impozitele şi taxele locale și alte taxe asimilate acestora sunt stabilite 
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX. 

  

Istoric, incluzând 
vânzările anterioare 
şi ofertele sau 
cotaţiile curente 

Nu este cazul. 
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5. Analiza datelor 

  

Analiza pieței 
imobiliare 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul 
de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

 
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. 
 

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI: 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar  
(analiza productivităţii proprietăţii) 

Pasul 2. Delimitarea pieței specifice  
(aria pieței și aria competitivă) 

Pasul 3. Analiza cererii 

Pasul 4. Analiza ofertei 
(investigarea şi previziunea concurenţei) 

Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 

Pasul 6. Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
(conceptele penetrării de piaţă) 

 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivităţii proprietăţii) 

 

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietății subiect care determină 
capacitatea sa productivă și utilizările potențiale ale proprietății. Aceste caracteristici pot fi 
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietăților 
comparabile, precum și pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale 
previzionate. 

 

Atributele fizice, juridice și localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. 
imobiliară evalută este de tip teren liber. Terenul supus evaluării este reprezentat de un 
teren extravilan situat în zona muntoasă aparținând de UAT RASINARI, fără utilități și 
posibilitate de dezvoltare imobiliară. 

În acest caz utilizările probabile in mod rezonabil ale proprietății subiect este de: 

 

• Teren ocupat de construcții hidrotehnice 
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Din analiza trendului pieței am determinat că cererea existentă este pentru utilizare teren 
ocupat de construcții hidrotehnice.  

 
Pasul 2. Delimitarea pieței specifice (aria pieței și aria competitivă) 
 
Segmentarea pieței se impune a fi efectuată încă de la început, pentru a reduce eforturile și 
a concentra căutările spre a găsi cele mai bune informații cu grad mare de asimilare 
proprietății de evaluat. 
 

Analiza pieței specifice presupune cercetarea condițiilor pieței imobiliare specifice 

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii și ofertei și a ariei geografice de piață 

pentru tipul de proprietate analizat. 

 
Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de 
factori: 

• Tipul proprietatii imobiliare: teren liber; 

• Caracteristicile proprietatii imobiliare:  
 Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un 

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias; 
 Baza de clienți (potențialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt 

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele 
fizice; 

 Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date 
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare; 

 Utilitati disponibile: nu sunt disponibile utilități; 
 Forma si deschidere : neregulată ; 

• Aria pieței: județeană, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la 
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Sadu, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE 
LOCUINTA PAZA„ si localitati similare rurale din județul Sibiu. Analiza de piață a fost 
extinsă la nivelul terenurilor extravilane din zonele rurale ale jud. Sibiu. 

• Proprietăți substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietăți 
(disponibilitate curentă și viitoare) cu o atractivitate similară, ce concurează cu 
proprietatea subiect, in aria de piata definita; 

• Proprietăți complementare: sunt accesibile urmatoarele facilități suport ale funcțiunii 
analizate: spații de cazare la distanță relativ mică. 

 

În concluzie, ținând cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul 
zonei, putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor libere 
extravilane, situate in UAT RASINARI, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA„ si 
localitati similare din județul Sibiu. 

 

Pasul 3. Analiza cererii 

 

Cererea reflectă nevoile, dorințele, puterea de cumpărare și preferințele consumatorilor 
produsului imobiliar. Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potențiali 
(cumpărători și chiriași) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmărește activități/ 
utilizări care pot susține proprietatea așa cum este ea sau după unele lucrări de modificare 
(dacă se demonstrează că ar fi logic și favorabil a se efectua aceste modificări). 

 

Cererea trebuie urmărită mai ales pe segmentul de piață al celor cu interes de a achiziționa 
un imobil, îl doresc și pot (au puterea financiară) să-l și achiziționeze.  

 
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determină atractivitatea proprietăților 
similare. 
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Cererea pentru proprietatea subiect vine în principal din partea persoanelor juridice si dar si 
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa 
satisfaca dorintele proprietarilor.  

 

Cererea 

 

În ceea ce privește modalitatea de plată vizată pentru o achiziție, distribuția potențialilor 
cumpărători a rămas relativ aceeași ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse 
financiare si intenționează să facă plata cash pentru imobilul dorit, în timp ce marea 
majoritate au în plan să contracteze un credit bancar. 

 
La capitolul criterii de selecție a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul 
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanța accesul la facilitatile/utilitatile 
disponibile. Pe locul al treilea în clasamentul priorităților se pozitioneaza dimensiunea si 
forma amplasamentului. 
 
Concluzii privind Cererea solvabila specifică pentru acest tip de proprietate: 

• Cererea pentru cumpărare – pana la inceputul anului cererea solvabila a inregistrat 
o crestere constanta, la momentul actual se constată o reducere a numărului de 
tranzacții. 

• Cererea pentru închiriere – nu exista informatii in acest sens. 

• Potențialii cumparatori:cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor 
fizice dar și juridice.  

• Interesul investitional:redus. Clientul investitional este interesat de 
amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici sunt 
generosi; 

• Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete 
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil și grupate ca 
locație; 

• Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare 
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.  

 
Pasul 4. Analiza ofertei  (investigarea şi previziunea concurenţei) 
 
Oferta se referă la disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. 
Un cumpărător are alternativa de a achiziționa/închiria de pe piață un număr mai mare de 
proprietăți cu caracteristici asemănătoare. În competiție cu acestea intră și proprietatea 
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe 
piață.  
 
Oferta aferentă proprietăților disponibile spre vânzare/închiriere (doar acestea prezintă 
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vânzare/ închiriere), care sunt 
asimilabile (caracteristicilor și utilității) proprietății subiect se numește ofertă competitivă. 
 
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. 
 

Oferta 

Oferta rămâne pe pozitii, provenind de la diverse categorii de vânzători care au fost prezenți 
în piață în ultimii ani. Parcele noi sunt scoase la vânzare chiar și acum, dar nu neapărat la 
prețuri reduse, prețuri destul de normale, de parcă pandemia nu ar exista; astfel de prețuri 
cerute sunt justificate de faptul că cererea continuă să existe.  
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In general, nu s-au observat prea multe schimbări pe partea de preț comparativ cu nivelurile 
de la sfârșitul anului. Prețurile au rămas stabile pe piață, totuși, în cazurile în care s-au 
schimbat, prețurile s-au mișcat ușor descendent. 
În ceea ce privește oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, in urma 
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii: 

• oferta de vanzare  – suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne 
care sa aduca o schimbare; 

• oferta de inchiriere – nu sunt informatii; 

• stocul total disponibil – mic, aflat in scadere; 

• volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate; 

• prețurile solicitate pentru vânzare* – intre 3-10 EUR/mp 

• marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-25%  
Reprezintă raportul dintre preţul din oferta maturizata şi preţul la care se încheie 
tranzacţia).  
 

* variația prețurilor este antrenată de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, 
suprafața, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc. 
 
În anexe  sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vânzare) colectate din piata 
specifica pentru proprietatea subiect.  

 
Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 
 
Valoarea de piață a unei proprietăți imobiliare este, în cea mai mare măsură, dependentă de 
poziția sa competitivă pe piața specifică. 
 
Cunoscând caracteristicile proprietății imobiliare evaluate, putem identifica și selecta și alte 
proprietățile imobiliare competitive (oferta) și putem înțelege avantajele/dezavantajele 
comparative pe care proprietatea subiect le‐o prezintă potențialilor cumpărători (cererea). 
 
Pentru a evidenția conformările pieței pentru o anumită utilizare a unei proprietăți 
imobiliare, trebuie identificata relația dintre cererea (solvabilă și probabilă) și oferta 
concurențială de pe piața analizată – curentă și viitoare. Această relație arată gradul de 
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizează piața curentă și condițiile ce ar caracteriza 
piața după o perioadă de prognoză. 
 
Pe termen scurt, oferta imobiliară este relativ fixă și prețul răspunde la cerere. Comparând 
cererea existentă și potențială cu oferta curentă și anticipată competitivă se poate 
determina dacă există cerere pentru un număr mai mare de imobile. 
 
Ținând cont de informațiile existente in piață la data evaluarii, pentru acest tip de 
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie: 
 
În ce priveste vânzarea, piața este caracterizată printr-o cerere aflata intr-o usoara scădere, 
pe fondul unei oferte superioare cererii. O astfel de piață este uneori numită piață a 
Cumpărătorilor, intrucat aceștia pot obtine preturi mai mici pentru proprietățile imobiliare 
disponibile. 
 
Pasul 6.  Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
 
Prin compararea caracteristicilor proprietății subiect cu cele ale proprietăților competitive, 
putem determina absorbția proprietății subiect, în condițiile de piață, cerere și ofertă 
competitivă cunoscute. 
 

În prezent in apropierea României se desfășoară un conflict armat care a generat sancțiuni 
internaționale fără precedent. Sancțiunile radicale aplicate în prezent împotriva Rusiei vor 
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avea consecințe de amploare pe piața energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali 
(casnici sau non-casnici). Preturile energiei şi ale materiilor prime au urcat, adăugându-se la 
inflația existentă. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipează ca țările 
care au legături economice strânse cu Ucraina şi Rusia vor fi afectate în mod deosebit, 
existând un risc deosebit de penurie şi de întrerupere a aprovizionării, pe lângă presiunea 
cauzată de afluxul de refugiați. Menționam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si 
informațiile disponibile de la data curenta fără a putea anticipa viitoare efecte ale 
războiului/potențialei crize economice asupra valorii de piață a bunurilor evaluate. 

 

Piața terenurilor este condusă foarte mult de așteptări cu privire la ceea ce vom avea la nivel 
macro și în economia reală, cu un accent special pe forța de muncă. Dacă lucrurile isi revin 
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietățile 
imobiliare majore suferă incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasă pe termen 
lung, comerțul cu amănuntul - adoptarea accelerată a comerțului electronic și a protecției 
împotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidențiale - securitatea locului de muncă și, de 
asemenea, impactul de la locul de muncă de acasă, dar cu diferite ramificații.  

 

Răspunsurile la toate aceste întrebări le vom identifica mai degrabă la o scară mai globală 
decât la nivel de România, așa că trebuie să așteptăm să vedem cum stau lucrurile la nivel 
international.  

 

În ceea ce privește prețurile, ne așteptăm ca lucrurile să rămână mai degrabă plate (cu 
ajustări de la caz la caz), cu excepția cazului în care lucrurile iau o întorsătură puternică în 
rău. Dar chiar dacă s-ar împlini un astfel de scenariu, orice mișcăre descendenta generalizata 
a prețurilor nu ar avea un impact imediat, ca în timpul crizei anterioare. 

 

De asemenea o mare diferență față de anii trecuti este ca piața nu este în criză de lichiditate. 
În general, acest lucru oferă un motiv suplimentar pentru un optimism ușor și speranta unei 
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani. 

  

Cea mai bună 
utilizare 

 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietății subiect 
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire și va genera ipotezele de 
lucru necesare procesului de evaluare. 

 

Cea mai bună utilizare este definită ca fiind utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a unui 
teren liber sau a unei proprietăţi construite, care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, 
fezabilă financiar şi care determină cea mai mare valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizată în următoarele situaţii: 

o Cea mai bună utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber; 

 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi este determinată după aplicarea celor patru criterii 
şi după eliminarea diferitelor utilizări alternative. Utilizarea rămasă, care îndeplineşte toate 
cele patru criterii, este cea mai bună utilizare. Pentru a identifica cea mai bună utilizare a 
terenului considerat liber, am cules de pe piață informații referitoare la terenuri libere 
amplasate în Sadu, punctul: „CHE SADU 5 CLADIRE LOCUINTA PAZA„, și a localităților rurale 
din județul Sibiu. 

 

Pe baza analizei de piață efectuate, am studiat utilizările considerate probabile și rezonabile 
pe baza conformității cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, 
ținând cont în același timp de specificul zonei și caracteristicile terenului (formă și 
dimensiuni). În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările posibile ale 
proprietăţii, după cum urmează: 
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Utilizari probabile  
in mod rezonabil 

CRITERII CMBU 

Permisă 
legal 

Posibilă fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maximum 
productivă 

Construcții hidrotehnice da da da da 

Comercial nu da nu nu 

Rezidențial nu da nu nu 

 

Ca urmare, avand in vedere scopul evaluarii, ipotezele semnificative si analiza pietei 
specifice, cea mai bună utilizare a terenului considerat liber este cea actuală, de teren 
pretabil pentru dezvoltari imobiliare energetice. . Această utilizare îndeplineşte criteriile 
care definesc CMBU, şi anume: 

o este fizic posibilă 

o este permisă legal 

o este fezabilă financiar 

o este maxim productivă. 

 

 

  

 

 

6. Evaluarea proprietatii 
  

Metode de evaluare Valoarea terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar 
dacă terenul are amenajări, valoarea acestuia este estimată prin luarea în considerare a celei 
mai bune utilizari a lui, și anume, prin considerarea lui ca fiind liber şi disponibil pentru 
dezvoltare ulterioară, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă.  

 

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de 
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda 
comparatiei directe. 

  

Metoda comparatiei 
directe 

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre 
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul 
de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi. 

 

Această metodă este recomandată pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere 
pentru scopul evaluării, fiind preferată atunci când există date comparabile suficiente si sigure. 
Prin această metodă, preţurile şi acele informaţii referitoare la loturi similare, sunt analizate, 
comparate şi corectate în funcţie de asemănări sau diferenţieri. 

 

La data evaluării, evaluatorul  a dispus de informaţii privind terenuri similare ce au fost 
tranzacţionate recent (mai aproape de data evaluării), informaţiile fiind culese din publicaţiile 
de specialitate, în care sunt prezentate diverse oferte (vânzări – cumpărări de terenuri, cu şi 
fără construcţii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea 
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 3-8 EUR/mp. Exista si oferte de teren peste acest 
interval, dar sunt amplasate in aproprierea intravilanului sau in zone mult mai usor 
accesibile. 

 

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru 
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tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, 
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data 
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc. 

 

În anexe sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăți similare sau 
asemănătoare cu cea evaluată. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate și corectitudine 
prin contactarea vânzătorului. 

 

În anexa nr. 2 este prezentată procedura de aplicare a metodei și Grila comparațiilor de piață. 
În urma aplicării metodei selectate, a rezultat valoarea proprietății analizate. Aceasta a fost 
estimată la: 

 

8.500 EUR, echivalent 42.257 LEI 
 

 

  

 

Analiza rezultatelor şi 
concluziaasupra valorii 

Valorile rezultate în urma aplicării metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele: 

 

Metoda comparatiei directe     = 8.500 EUR 

Tehnici alternative – metoda extractiei  = Nu s-a aplicat 

Tehnici alternative – metoda reziduala  = Nu s-a aplicat 

 

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentată şi semnificativă, sunt: 
adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii. 

 

Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentăeste fiecare metodă, scopului şi 
utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, se referă direct la tipul proprietăţii 
imobiliare şi viabilitatea pieţei. 

Precizia: 

Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, 
de calculele efectuate şi de corecţiile aduse preţurilor de vânzare a proprietăţilor 
comparabile. 

Cantitatea informatiilor: 

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele 
criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită 
tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care îndeplinesc criteriile 
de adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. 
În termeni statistici, intervalul de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de 
informaţiile suplimentare disponibile. 

Luând în calcul criteriul adecvării am constat că preponderent acest tip de proprietate se 
tranzacționează în detrimentul închirierii, fiind achizitionat   preponderent în scopul 
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere comercial de către proprietari. Dpdv al criteriului 
adecvării abordarea selectată este metoda comparatiei directe. 

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii am concluzionat că informaţiile 
utilizate în cadrul metodei comparatiei directe conduc la o încredere ridicată asupra 
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piaţă disponibile fiind mare. 

În aceste condiţii cea mai potrivită metodă este analiza pe perechi de date din cadrul 
metodei comparatiei directe. Această metodă îndeplinește criteriul preciziei și criteriul 
cantității și calității informatiilor. 
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Luând în considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este că abordarea  cea mai 
adecvată în cazul de față este metoda comparatiei directe, în urma aplicării căreia valoarea 
echitabila a proprietății a fost estimată la (rotund):  

 

8.500 EUR, echivalent 42.257 LEI 
 

la cursul valutar de 4,9714 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. Anexe 
 

Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului 
 

Prezentă pe piață începând cu 2005, FairValue oferă servicii profesionale de evaluare și consultanţă financiară. 
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Servicii oferite 

Evaluare: 

 Proprietati imobiliare 

 Masini, echipamente, instalatii, stocuri 

 Intreprinderi si participatii la intreprinderi 

 Instrumente financiare 

 Active necorporale 

In scopul: 

 tranzactionarii 

 garantarii împrumuturilor 

 raportarii financiare 

 impozitarii 

 fuziunii/divizarii 

 delistarii de la bursa 

 informarii actionarilor 

60 evaluatori membrii ANEVAR in toata tara 

 

 

 

 

 

 

 

 

Echipa 

  

Printre evaluatorii FairValue sunt: 

 Membri Acreditati ANEVAR (MAA) 

 Evaluatori recunoscuti la nivel european 

(Recognised European Valuers – REV 

TEGoVA) 

 Membri RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors) 

Promptitudine si operativitate: 

 Sistem privat de comunicatii securizat 

 Aplicatie securizata pentru banci in 

vederea monitorizarii datelor utilizate in 

procesul de evaluare a garantiilor si acces 

la raportul de evaluare in format 

electronic 

 

Certificari 

 evaluări întocmite conform 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor in 

vigoare 

 membru corporativ ANEVAR 

(autorizație numarul 0020)  

 companie atestată ASF pentru 

evaluarea companiilor 

 firmă ”regulated by RICS” (Royal 

Institution of Chartered Surveyors) 

Experienta 

 Peste 18 ani de activitate  

 Peste 170.000 de rapoarte de evaluare 

pentru proprietati imobiliare, bunuri 

mobile și evaluări de afaceri 

Risc management: 

 poliţe individuale de 

 asigurare profesională a evaluatorilor în 

limita a minim 10.000 Euro  

 poliţă de asigurare pentru răspundere 

profesională a companiei în limita a 

2.000.000 Euro 

 

 

Anexa nr. 2 - Metoda comparatiei directe 

 

Comparația directă este metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea terenului. 

Comparația directă poate fi utilizată pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul 
evaluării. Comparația directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului și cea mai preferată 
metodă atunci când sunt disponibile vânzări de terenuri comparabile. 

 

În aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate și ajustate vânzările de loturi și alte date 
privind parcele similare, în scopul estimării valorii terenului subiect. În procesul de comparație sunt luate în 
considerare asemănările și deosebirile dintre loturile similare și terenul subiect. 
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Variabilele luate cel mai des în considerare ca elemente de comparație sunt caracteristicile fizice ale terenului, 
care se referă la mărimea și forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea și 
priveliștea. 

 

Etapele sunt urmatoarele: 
1) Sunt colectate date despre vânzările și închirierile finalizate și ofertele active;  
2) Identificarea asemănările și diferențierile dintre aceste date;  
3) Sortarea informațiilor în funcție de relevanța lor;  
4) Ajustarea prețurile comparabilelor pentru a justifica diferențele față de caracteristicile terenului 

subiect; 
5) Formarea concluziei asupra valorii de piață a terenului evaluat. 

 

 
 

 
 

   

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obținerii de informații relevante din piata specifica proprietății imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea  – În aceasta etapa au fost evidențiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate în baza informațiilor furnizate de client, informațiilor 

culese din surse publice de informații și informațiilor culese în timpul inspecției în teren. 

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condițiile de finanțare și vânzare, adresa, amplasarea, 

suprafața, utilitățile disponibile, accesul, vecinătățile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea  – Aceasta etapa presupune culegerea informațiilor din diverse surse de informații și validarea acestora ori de câte ori este posibil prin 

verificări încrucișate. 

3. Analiza  –  Procesul de analiză are ca scop filtrarea informațiilor, în vederea restrângerii intervalului și identificării de oferte ale unor proprietăți 

imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea  – Presupune finalizarea procesului de obținere a informațiilor relevante și are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un 

format clar și concis a informațiilor relevante identificate.

●  In cazul prezentei evaluari, procesul de obținere a informațiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fișei de colectare a informațiilor de piață", 

cu date si informatii verificate și documentate, privind proprietăți imobiliare similare - oferite spre vânzare ,valabile la data evaluarii.

●  Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice și economice similare cu cele ale proprietății subiect (caracteristici 

care pot fi în mod credibil și rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietății subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta

Suprafata (mp) 1348.83 mp 4746.00 mp 2942.00 mp 5500.00 mp 4400.00 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) - 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

LOCALIZARE
Talmaciu, jud. Sibiu, zona 

Baraj Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

SUPRAFATA (mp) 1348.83 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare   

balastat drum balastat, drum balastat, 

drum de pamant, 

acces dificil drum balastat, 

TOPOGRAFIE/RELIEF
partial drept

partial in panta panta usoara panta usoara panta medie drept

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Suprafata (mp) 1348.83 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta

     Marja de negociere din piata specifica (%) 6% 6% 6% 6% 6%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.54 €/mp 0.38 €/mp 0.24 €/mp 0.48 €/mp

     PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 9.54 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 8.48 €/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 9.54 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 8.48 €/mp

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 9.54 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 8.48 €/mp

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 9.54 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 8.48 €/mp

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 9.54 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 8.48 €/mp

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 9.54 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 8.48 €/mp

LOCALIZARE
Talmaciu, jud. Sibiu, zona 

Baraj Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

     Comparativ cu subiectul locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

     Cuantum ajustare (%) -20% 0% 0% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.91 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp -1.70 €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 7.63 €/mp 6.67 €/mp 4.24 €/mp 6.78 €/mp

SUPRAFATA (mp) 1348.83 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

     Cuantum ajustare (%) 5% 5% 5% 5%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.38 €/mp 0.33 €/mp 0.21 €/mp 0.34 €/mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare   

balastat 
drum balastat, drum balastat, 

drum de pamant, 

acces dificil
drum balastat, 

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 25% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 1.06 €/mp 0.00 €/mp

TOPOGRAFIE/RELIEF
partial drept

partial in panta
panta usoara panta usoara panta medie drept

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5% -10%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.21 €/mp -0.68 €/mp

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

     Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10% -10%

     Cuantum ajustare (€/mp) -0.76 €/mp -0.67 €/mp -0.42 €/mp -0.68 €/mp

Total ajustare caracteristici fizice % -5% -5% 25% -15%

Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -0.38 €/mp -0.33 €/mp 1.06 €/mp -1.02 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 7.25 €/mp 6.33 €/mp 5.30 €/mp 5.77 €/mp

Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 7.25 €/mp 6.33 €/mp 5.30 €/mp 5.77 €/mp

Ajustare totala bruta absoluta       ( € ) 3.05 € 1.00 € 1.91 € 3.39 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 32% 15% 45% 40%

Numarul de ajustari (buc.) 3 2 4 4

VALOARE DE PIATA* : 6.33 €/mp 8,500  €          , echivalent a 42,257 lei
*Conform GEV 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_B), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:

dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. 4.9714 lei/€

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

CARACTERISTICI FIZICE
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara 
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 6.33 EUR/mp, conform anexei de 
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea echitabila estimata a terenului supus evaluarii 
este: 

 

V = 8.500 EUR, echivalent a 42.257 LEI 
  

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Având în vedere faptul că prop. comparabile utilizate sunt oferte de vânzare și nu tranzacții, pt a ajunge la un preț estimat de vânzare s-a 

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanți și s-a negociat fiecare proprietate comparabilă. 

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice tranzacționării pt niciuna din proprietățile comparabile utilizate, deoarece 

acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparație specifice tranzacționării.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Ajustările pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplică atunci când caracteristicile de poziționare în zonă ale imobilelor

comparabile diferă de cele ale prop. evaluate. Ajustările reflectă creșterea sau descreșterea în valoare a proprietăți datorită localizării 

în zonă, si au fost aplicate acolo unde piața recunoaște faptul că o locație este mai bună decât alta, din diferite motive.

Co_A: Gura Raului, zona Paltinis - locatie mai buna (-20 %) Co_B: Gura Raului, zona Marajdie - locatie similara

Co_C: Saliste, sat Fantanele, zona montana - locatie similara Co_D: Talmaciu, periferic, mai favorabil  - locatie mai buna (-20 %)

Ajustarile aplicate reprezinta cât ar plăți un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru o proprietate amplasată într-o zonă, mai 

favorabilă sau mai puțin favorabilă, față de proprietatea subiect. Ajustarea pentru locație mai bună a fost calculată între comparabila A și B, 

iar ajustarea pentru locatie inferioară între comparabila A și D.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustările pentru suprafață se aplică atunci când, în urma observațiilor concluzionate în cadrul analizei pieței, rezultă diferențe de preț 

pe care un cumpărător tipic le va plăti pentru un lot de teren în funcție de suprafața acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate 

procentual si recunosc cât ar plăti un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru un lot de teren care diferă prin suprafață față 

de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Co_A, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 5% Co_B, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 5%

Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 5% Co_D, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 5%

Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustări comp. A, B, C, D, deoarece din analiza pieței imob. specifice a rezultat faptul că diferenta de

suprafață dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI

Comparabilele utilizate au CMBU similara (extravilan) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE 

Ajustările pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizează accesul se aplică atunci când caracteristicile tipului de drum de acces 

pentru proprietățile imobiliare comparabile diferă de cele ale proprietății evaluate. Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă 

creșterea sau descreșterea în valoare a unei proprietăți, datorate tipului de drum de acces către aceasta.

Co_A: drum balastat,  - similar Co_B: drum balastat,  - similar

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (25 %) Co_D: drum balastat,  - similar

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF

Amplasamentele pot avea valori diferite datorită acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugă costuri substanțiale fundatiei.

De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacă un amplasamentul este în aval față de alte proprietăți.

Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.

Co_A: drum balastat,  - similar Co_B: drum balastat,  - similar

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (25 %) Co_D: drum balastat,  - similar

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,

diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utilităților și serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului. 

In general utilitățile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltării unor sisteme de utilități chiar pe 

amplasament (fose septice, puțuri de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, 

functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil 

la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila

economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Co_A: nu - similar Co_B: nu - similar

Co_C: nu - similar Co_D: nu - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o 

echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE

Diferențele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietății subiect. Efectele dimensiunii și formei 

terenului asupra valorii proprietății imobiliare variază odată cu utilizarea ei probabilă. Deoarece utilitatea funcțională a unui teren 

rezultă adesea dintr-o mărime ideală, optimă sau dintr-un raport lungime-lățime, au fost analizate tendințele valorii atunci când 

aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendințele valorii pot fi observate prin studiul 

vânzărilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piață. 

A: regulată / trapez - superior (-10 %) B: regulată - superior (-10 %) C: regulată - superior (-10 %) D: regulată - superior (-10 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Atunci când construcţiile nu contribuie la valoarea totală a proprietăţii, de obicei, se recomandă demolarea. În cele mai multe cazuri,

costul conversiei proprietăţii în teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului

Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.

Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar

Co_C: nu este cazul - similar Co_D: nu este cazul - similar
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Anexa nr. 3 - Fotografii 
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Anexa nr. 4 – Localizare 

https://maps.app.goo.gl/RP6q4BZUaRL6PCh9A 

 
Sursa: www.google.ro/maps 

 

https://maps.app.goo.gl/RP6q4BZUaRL6PCh9A
http://www.google.ro/maps
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Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html   

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Anexa nr. 5 – Informații de piață 

 

 
 

 

 

 

 
 

 
  

Adresa Suprafață Utilități Formă Topografie Acces Utilizare Unitar Total

Paltinis 4,746 fără regulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     42,714 €       

Gura Raului 2,942 fără regulata panta usoaraasfaltat extravilan 6.29 €     18,500 €       

Fantanele 5,500 fără regulata panta mediebalastat extravilan 4.00 €     22,000 €       

Talmaciu 4,400 fără regulata drept balastat extravilan 8.00 €     35,200 €       

Racovita 2,900 fără neregulată în pantă balastat extravilan 8.50 €     24,650 €       

Sebesu de Sus 3,300 fara neregulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     29,700 €       

Orlat 900 fara regulata drept balastat extravilan 15.56 €   14,000 €       
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 Oferta 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-
IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2  

 
 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
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Oferta 2:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
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Oferta 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
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Oferta 4: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-
apropiere-de-padure-IDzDYq.html  

 
 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
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Oferta 5:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html
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Oferta 6:   https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-
IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MT
cxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w  

 
 

  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
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Oferta 7:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-
IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
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Anexa nr. 6 – Documente  
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 FairValue Consulting SRL 

 Str. Slt. Dima Cristescu Nr. 3B, Et. 1, Ap. 5, Sector 2  

București | Romania 

t: +40 21 322 71 06 
e: office@fvalue.ro 

 

  
Datele, informaţiileşiconţinutulprezentuluiraportfiindconfidenţiale, nu vorputea fi copiatesau citate, integral sauparţial, şi nu vor 

fi transmiseunorterţifărăacordulprealabilînscris al FairValue Consulting, al clientuluiși al utlilizatoruluidesemnat. 

 

 

 
Nr. raport: 176079 / 15.04.2024 

 

 

 

 

 

RAPORT DE EVALUARE 

pentru estimarea valorii de piata a terenului aferent obiectivului energetic 

„CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE”, in suprafata totala de 

3180,55 mp,  

In scopul eliberarii certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupraterenului in cauza, 

potrivit HG nr. 834/1991, HG nr. 107/2008 

 

 

 

 
 

 
 

Client si utilizator desemnat: SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN 

HIDROCENTRALE (S.P.E.E.H) HIDROELECTRICA S.A. 

 

mailto:office@fvalue.ro
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15.04.2024 

 

Către: S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

 

Referitor la: Teren in suprafata totala de 3180,55 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 
BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE”, localizat in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 
5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE„ , Jud. Sibiu. 

 

Urmare a solicitării dumneavoastră, am procedat la evaluarea terenului indicat in nota de comanda. Am 
efectuat inspecția amplasamentului, am analizat piața imobiliară specifică și am estimat valoarea de piata a 
terenului în cauză, în vederea obtinerii certificatului de atestare a dreptului de proprietate potrivit prevederilor 
HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

FairValue Consulting, membru corporativ ANEVAR cu numarul 0020, prin evaluatorul autorizat EPI, Macsim 
Bogdan-Constantin, cu legitimația nr. 19248, a evaluat proprietatea în calitate de evaluator independent, 
raportul de evaluare fiind întocmit în concordanță cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. 

 

În baza informațiilor disponibile, în urma analizelor, metodelor și raționamentelor aplicate, opinia noastră este 
că valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris în acest raport, la data evaluarii 
15.04.2024, este: 
 

8.600 EUR, echivalent a 42.754 LEI 

 
✓ Valoarea a fost exprimată ținând seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale 

semnificative și aprecierile exprimate în prezentul raport și este valabilă în condițiile economice și 
juridice existente la data evaluării. 

✓ Rezultatul evaluarii reprezinta valoarea de piata estimata a terenului „fără a include costurile 
vânzătorului generate de vânzare sau costurile cumpărătorului generate de cumpărare și fără a se 
face o ajustare pentru orice taxe plătibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacției.” (art. 210.1 
SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) 
este, platitor de TVA. 

✓ Valoarea este valabilă numai pentru utilizarea precizată în raport. 
✓ Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piataa dreptului de proprietate asupra 

terenului, în ipoteza că acesta este liber de sarcini. 

 

 

Cu deosebită considerație, 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

 

 

 

 

Stan Costinela Anuta 

Director FairValue Consulting 
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1. Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor importante 
 

Client si Utilizator  S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

Data raportului 15.04.2024 

Data inspecției 10.04.2024 

Data evaluării 15.04.2024 

Evaluator autorizat Macsim Bogdan-Constantin, Evaluator Autorizat EPI, Membru titular ANEVAR Legitimație 
19248. 

Compania de evaluare Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizație nr. 0020,  

Polița de asigurare de răspundere profesională  47205/20.12.2023 

Reprezentant – funcţia Stan Costinela Anuta – Director 

Tip proprietate   Teren extravilan 

Adresa proprietății UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE 
ENERGIE„, Jud. Sibiu 

Cod postal 555700 

Amplasare Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE 
ENERGIE” 

Utilități Făra utilități 

Suprafața teren 3180,55 mp 

Dreptul de proprietate Considerat deplin, in favoarea S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. Evaluarea s-a realizat in 
ipoteza in care dreptul de proprietate asupra terenului este liber de sarcini. 

Utilizare existentă Teren ocupat partial de obiective energetice 

Curs de schimb valutar 4,9714 Lei/Eur 

VALOAREA DE PIATA 8.600 EUR 42.754 LEI 

Identificarea proprietatii  

 

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO 1970. 

Identificarea accesului La drum principal asfaltat, astfel: 

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE 
FORESTIERA 

Drum partial balastat Public 

 

Observații speciale La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 
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2. Declaratia privind evaluarea 
 

  

 

Subsemnatul/a/ții, îmi asum (ne asumăm) răspunderea privind conținutul și concluziile evaluării 
numai față de clientul și utilizatorul desemnat al lucrării și certific (certificăm), în cunoştinţă de 
cauză şi cu bună credinţă, că: 
 
 

 Afirmațiile susținute în prezentul raport sunt reale și corecte; 
 Analizele și concluziile sunt limitate numai la ipotezele semnificative și ipotezele speciale 

semnificative prezentate în raport și reprezintă opinia mea (noastră) imparțială, opinie 
care nu a fost influențată de terțe părți și nu este în niciun mod supusă vreunei cerințe de 
a ajunge la concluzii predeterminate; 

 Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face 
obiectul evaluării și nu am (avem) niciun interes personal față de vreuna din părțile 
implicate; 

 Nu sunt (suntem) influențat(ți) de nicio constrângere legată de bunul evaluat sau de 
părțile implicate în această activitate de evaluare. 

 Implicarea mea (noastră) în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din 
partea nimănui, de obținere a unor rezultate predeterminate; 

 Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obținerea unor rezultate 
predeterminate sau cu vreo acțiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor și 
concluziilor prezentului raport; 

 Analizele şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor de 
evaluare în vigoare și cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 

 Dețin cunoștințele și experiența necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei 
lucrări 

 Pentru realizarea raportului nu am primit asistență din partea altor persoane nesemnatare 
ale declarației privind evaluarea; 

 Subsemnatul, Macsim Bogdan-Constantin, declar ca am inspectat personal terenul 
evaluat. 

 
  

 

 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

Membru titular ANEVAR                                                     
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3. Termenii de referință ai evaluării 
 

  

Identificarea 
evaluatorului 

• FairValue Consulting - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 
0020. 

• Macsim Bogdan-Constantin - Evaluator autorizat EPI, membru titular cu legitimația nr. 
19248.  

  

Identificarea 
clientului 

„S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A.”  

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Identificarea 
utilizatorului 

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Alti utilizatori 
desemnati 

Nu este cazul. 

  

Responsabilitatea 
faţă de terţi 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client, 
corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de 
evaluare este destinat scopului şi utilizării precizate în cadrul acestui raport. Raportul este 
confidenţial, strict pentru client și utilizatorii desemnați iar evaluatorul nu acceptă nicio 
responsabilitate faţă de o altă persoană, în nicio circumstanţă. 

  

Bunul evaluat. 
Obiectul evaluării 

Proprietatea imobiliară - Teren in suprafata totala de 3180,55 mp, aferent obiectivului 
energetic „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE”. 

  

Adresa proprietății UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE 
ENERGIE„, Jud. Sibiu 

  

Drepturi de 
proprietate evaluate 

În cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului 
analizat, deținut de către S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. inbaza documentelor avute la 
dispoziție.Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenurilor este 
liber de sarcini. 

  

Scopul evaluării Estimarea valorii de piata a proprietății menţionate mai sus‚ aşa cum este definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, în vederea obtinerii certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate potrivit prevederilor HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

Conform HOTĂRÂRE nr. 107 din 30 ianuarie 2008, Art. 6: 

• (1) Terenurile stabilite potrivit art. 1 se evaluează la valoarea de piață, pe baza 
rapoartelor de evaluare întocmite, conform standardelor în vigoare, de evaluatori 
autorizați, atestați conform legii, ale căror servicii vor fi achiziționate în 
conformitate cu prevederile art. 38, 39 și 215 din Legea nr. 31/1990 privind 
societățile comerciale, republicată, cu modificările și completările ulterioare; 

• (2) Rapoartele de evaluare prevăzute la alin. (1) se anexează la documentațiile 
înaintate autorității publice de resort, în scopul eliberării certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate asupra terenurilor în cauză; 

• (3) Valoarea terenurilor evaluate potrivit alin. (1), actualizată cu indicele de inflație 
până la data evaluării, se include, potrivit legii, în patrimoniul societăților 
comerciale, iar capitalul social al acestora se majorează conform dispozițiilor art. 
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113 lit. f) și art. 210 din Legea nr. 31/1990, republicată, cu modificările și 
completările ulterioare. 

  

Tipul valorii estimate Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului, 
reprezintă o estimare a valorii de piata a terenului, aşa cum este aceasta definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 – SEV 104 Tipuri ale valorii.  

 

Conform acestui standard, valoarea de piață reprezintă 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. 

 

Metodologia de estimare a “valorii echitabile” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul 
proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: GEV 630 
Evaluarea bunurilor imobile. 

  

Moneda evaluarii Opinia finală a evaluarii este prezentata în LEI și EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la 
data evaluării (15.04.2024) este cel afișat de BNR, și anume 4,9714 Lei/Eur. 

  

Data evaluării La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 
15.04.2024, data la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare precum şi 
valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizată în luna aprilie 2024. Data 
evaluarii este 15.04.2024. 

  

Data raportului 15.04.2024 

  

Natura si amploarea 
activitatilor 
evaluatorului. 
Inspecţia proprietăţii 

Inspecția a fost efectuată în data de 10.04.2024, de către evaluator autorizat Macsim 
Bogdan-Constantin – nr. legitimatie 19248/2024, in prezenta reprezentantului clientului,  dl. 

Gabriel Severin. 

 

Cu această ocazie, au fost preluate informații referitoare la proprietatea evaluată, au fost 
analizate schițele existente și s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au realizat 
investigații privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate. 

  

Natura şi sursa 
informaţiilor pe care 
se bazeaza 
evaluatorul 

Documentele puse la dispoziţia evaluatorului de catre client (anexate la raport), respectiv: 

✓ Nota de comanda; 
✓ Plan topografic semnat OCPI; 
✓ Proces verbal de receptie OCPI. 

 

Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate, respectiv: 

✓ Cursul de referință al monedei naționale afișat de BNR; 
✓ Publicații privind piața imobiliară; 
✓ Articole din presă. 

 

Evaluatorii nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către 
client si proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de 
date incomplete sau greşite. 

  

Ipoteze semnificative ✓ În prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile și concluziile mele profesionale și 
imparțiale și se limitează numai la ipotezele și ipotezele speciale prezentate; 

✓ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 
proprietarul imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau 
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investigaţii suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, 
în afara cazului în care se specifică altfel; 

✓ Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă 
garanţii pentru acurateţe; 

✓ Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: 
solulului sau structurii clădirii (părţilor ascunse) care să influenţeze valoarea. 
Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

✓ Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările 
locale şi republicane privind mediul înconjurător în afara cazurilor când 
neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport; 

✓ Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu 
există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice care 
afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul 
nu are cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice 
prezenţa contaminanţilor sau materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii 
speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 
sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta 
ar putea duce la diminuarea valorii raportate; 

✓ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au 
fost rezonabile în lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării;  

✓ S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale 
modificări care pot să apară în perioada următoare; 

✓ Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând 
seama de tipul proprietății, tipul  valorii exprimate și de informațiile disponibile; 

✓ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie 
la data evaluării referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei 
şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă; 

✓ Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. Intrucât piaţa, condiţiile de 
piaţă se pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un 
alt moment; 

✓ Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării 
ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea 
şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, 
fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, 
substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se 
presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data 
inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară 
pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit 
de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind 
sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferă garanţii explicite 
sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu sunt responsabili pentru 
existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

✓ La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 

✓ Estimarea valorii de piata a terenului s-a facut in ipoteza de teren pretabil pentru 
dezvoltari imobiliare de tip energetic, in conformitate cu indicatorii urbanistici si 
caracteristicile cladirilor existente pe amplasament. 

✓ Estimarea valorii de piata s-a facut in ipoteza dreptului deplin de proprietate, neafectat 
de litigii, sarcini sau servituti de trecere. 

  

Ipoteze speciale 
semnificative 

✓ Nu sunt. 



   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 9 

 

 
Teren Raport de evaluare 

  

Tipul raportului ✓ Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele  
clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere alraportului de 
evaluare. 

✓ Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) 
care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 – Raportare. 

  

Restricții de utilizare, 
difuzare sau 
publicare 

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

sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului 
în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil; 

✓ 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; 

✓ Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg 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; 

✓ Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al FairValue 
Conusulting și al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu specificarea 
formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, 
precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât clientul și utilizatorul desemnat al 
raportului de evaluare, atrage dupa sine încetarea obligaţiilor contractuale. 

  

Conformitatea 
evaluării cu SEV 

Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de 
Evaluare a Bunurilor 2022 şi cu ipotezele semnificative şi ipotezele speciale semnificative 
cuprinse în prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinată în conformitate cu 
standardele aplicabile, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, 
respectiv: 

✓ SEV 100 – Cadrul general 
✓ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 
✓ SEV 102 – Documentare și conformare 
✓ SEV 103 – Raportare 
✓ SEV 104 – Tipuri ale valorii 
✓ SEV 105 – Abordări și metode de evaluare  
✓ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 
✓ GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

  

  

 

 

4. Prezentarea datelor 

  

Identificarea 
proprietăţiiimobiliar
e 
subiect.Descriereajur
idică 

Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatea este descrisă astfel: Teren in 
suprafata totala de 3180,55 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 BARAJ 
NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE”, localizat in UAT Talmaciu, punctul: 
„CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE„, Jud. Sibiu. 

  

Identificarea 
eventualelor 
bunurimobile 
evaluate 

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate în incinta proprietatii subiect.  
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Date despre zonă, 
oraş,vecinătăţişi 
amplasare 

o Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitatii Talmaciu, la cca 12 km de 
iesirea din localitatea Rau Sadului, langa Barajul Negovanu. Amplasarea proprietății in 
cadrul localitatii este prezentată în anexa prezentului raport. 

o Teritoriul administrativ al loc Talmaciu este situat în partea de Sud-Vest a județului 
Sibiu.  

o Tipul zonei: zona extravilană muntoasă acoperită în mare parte cu păduri. 
o Accesul în zonă se realizează facil cu ajutorul mijloacelor de transport și a 

autovehiculelor personale – terenul se învecinează pe latura de Nord-sud cu DRUM DE 
EXPLOATARE FORESTIERA. 

o Unităţi comerciale in apropiere: nu; 
o Unităţi de învăţământ: Nu; 
o Unităţi medicale: Nu; 
o Instituţii de cult: Nu; 
o Sedii de bănci: Nu; 
o Instituţii guvernamentale: nu; 
o Muzee: Nu; 
o Parcuri: Nu; 
o Lacuri: barajul Negoveanu 
o Cursuri de apă: da. 

  

Informaţii despre 
amplasament. 
Descrierea terenului 

Proprietatea este amplasată în zona extravilană a localității Talmaciu,Judet Sibiu, cu 
deschidere la  DRUM DE EXPLOATARE FORESTIERA, la 12 km de la iesirea din Rau Sadului 
spre vest. 

 

o Suprafaţa terenului:  S = 3180,55 mp conform documente puse la dispozitie 
o Deschiderea la stradă: <10  ml la DRUM DE EXPLOATARE FORESTIERA (conform Plan 

topografic) 
o Dimensiuni: conform Plan topografic 
o Înclinare: partial in panta, partial etajat 
o Formă: neregulată  
o Utilități:fara 
o Alte observații:  fara imprejmuiri. Se invecineaza la nord cu zidul barajului Negoveanu 
o Servituți de trecere: Nu este cazul 
o Restricții de sistematizare: Nu este cazul 
o Alte restricții existente: Nu este cazul 

 

Caracteristici economice: 
o Impozite asupra terenurilor: - 
o Taxe locale de construire: - 
o Avantaje fiscale: Nu este cazul 

 

 

 o Acces:  

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE 
FORESTIERA 

Drum partial balastat Public 

 

  

Descrierea 
amenajărilor şi 
construcţiilor 

Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE 
ENERGIE”. La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si 
constructii speciale. 

  

Date privind 
impozitele şi taxele 

Valorile impozabile, impozitele şi taxele locale și alte taxe asimilate acestora sunt stabilite 
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX. 
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Istoric, incluzând 
vânzările anterioare 
şi ofertele sau 
cotaţiile curente 

Nu este cazul. 

  

  

  

 

5. Analiza datelor 

  

Analiza pieței 
imobiliare 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul 
de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

 
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. 
 

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI: 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar  
(analiza productivităţii proprietăţii) 

Pasul 2. Delimitarea pieței specifice  
(aria pieței și aria competitivă) 

Pasul 3. Analiza cererii 

Pasul 4. Analiza ofertei 
(investigarea şi previziunea concurenţei) 

Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 

Pasul 6. Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
(conceptele penetrării de piaţă) 

 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivităţii proprietăţii) 

 

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietății subiect care determină 
capacitatea sa productivă și utilizările potențiale ale proprietății. Aceste caracteristici pot fi 
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietăților 
comparabile, precum și pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale 
previzionate. 

 

Atributele fizice, juridice și localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. 
imobiliară evalută este de tip teren liber. Terenul supus evaluării este reprezentat de un 
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teren extravilan situat în zona muntoasă aparținând de UAT Talmaciu, fără utilități și 
posibilitate de dezvoltare imobiliară. 

În acest caz utilizările probabile in mod rezonabil ale proprietății subiect este de: 

 

• Teren ocupat de construcții hidrotehnice 

 

Din analiza trendului pieței am determinat că cererea existentă este pentru utilizare teren 
ocupat de construcții hidrotehnice.  

 
Pasul 2. Delimitarea pieței specifice (aria pieței și aria competitivă) 
 
Segmentarea pieței se impune a fi efectuată încă de la început, pentru a reduce eforturile și 
a concentra căutările spre a găsi cele mai bune informații cu grad mare de asimilare 
proprietății de evaluat. 
 

Analiza pieței specifice presupune cercetarea condițiilor pieței imobiliare specifice 

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii și ofertei și a ariei geografice de piață 

pentru tipul de proprietate analizat. 

 
Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de 
factori: 

• Tipul proprietatii imobiliare: teren liber; 

• Caracteristicile proprietatii imobiliare:  
 Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un 

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias; 
 Baza de clienți (potențialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt 

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele 
fizice; 

 Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date 
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare; 

 Utilitati disponibile: nu sunt disponibile utilități; 
 Forma si deschidere : neregulată ; 

• Aria pieței: județeană, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la 
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Sadu, punctul: „CHE SADU 5 BARAJ 
NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE ENERGIE„ si localitati similare rurale din 
județul Sibiu. Analiza de piață a fost extinsă la nivelul terenurilor extravilane din zonele 
rurale ale jud. Sibiu. 

• Proprietăți substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietăți 
(disponibilitate curentă și viitoare) cu o atractivitate similară, ce concurează cu 
proprietatea subiect, in aria de piata definita; 

• Proprietăți complementare: sunt accesibile urmatoarele facilități suport ale funcțiunii 
analizate: spații de cazare la distanță relativ mică. 

 

În concluzie, ținând cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul 
zonei, putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor libere 
extravilane, situate in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + 
DISIPATORUL DE ENERGIE„ si localitati similare din județul Sibiu. 

 

Pasul 3. Analiza cererii 

 

Cererea reflectă nevoile, dorințele, puterea de cumpărare și preferințele consumatorilor 
produsului imobiliar. Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potențiali 
(cumpărători și chiriași) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmărește activități/ 
utilizări care pot susține proprietatea așa cum este ea sau după unele lucrări de modificare 
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(dacă se demonstrează că ar fi logic și favorabil a se efectua aceste modificări). 

 

Cererea trebuie urmărită mai ales pe segmentul de piață al celor cu interes de a achiziționa 
un imobil, îl doresc și pot (au puterea financiară) să-l și achiziționeze.  

 
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determină atractivitatea proprietăților 
similare. 
 
Cererea pentru proprietatea subiect vine în principal din partea persoanelor juridice si dar si 
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa 
satisfaca dorintele proprietarilor.  

 

Cererea 

 

În ceea ce privește modalitatea de plată vizată pentru o achiziție, distribuția potențialilor 
cumpărători a rămas relativ aceeași ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse 
financiare si intenționează să facă plata cash pentru imobilul dorit, în timp ce marea 
majoritate au în plan să contracteze un credit bancar. 

 
La capitolul criterii de selecție a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul 
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanța accesul la facilitatile/utilitatile 
disponibile. Pe locul al treilea în clasamentul priorităților se pozitioneaza dimensiunea si 
forma amplasamentului. 
 
Concluzii privind Cererea solvabila specifică pentru acest tip de proprietate: 

• Cererea pentru cumpărare – pana la inceputul anului cererea solvabila a inregistrat 
o crestere constanta, la momentul actual se constată o reducere a numărului de 
tranzacții. 

• Cererea pentru închiriere – nu exista informatii in acest sens. 

• Potențialii cumparatori:cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor 
fizice dar și juridice.  

• Interesul investitional:redus. Clientul investitional este interesat de 
amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici sunt 
generosi; 

• Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete 
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil și grupate ca 
locație; 

• Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare 
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.  

 
Pasul 4. Analiza ofertei  (investigarea şi previziunea concurenţei) 
 
Oferta se referă la disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. 
Un cumpărător are alternativa de a achiziționa/închiria de pe piață un număr mai mare de 
proprietăți cu caracteristici asemănătoare. În competiție cu acestea intră și proprietatea 
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe 
piață.  
 
Oferta aferentă proprietăților disponibile spre vânzare/închiriere (doar acestea prezintă 
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vânzare/ închiriere), care sunt 
asimilabile (caracteristicilor și utilității) proprietății subiect se numește ofertă competitivă. 
 
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. 
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Oferta 

Oferta rămâne pe pozitii, provenind de la diverse categorii de vânzători care au fost prezenți 
în piață în ultimii ani. Parcele noi sunt scoase la vânzare chiar și acum, dar nu neapărat la 
prețuri reduse, prețuri destul de normale, de parcă pandemia nu ar exista; astfel de prețuri 
cerute sunt justificate de faptul că cererea continuă să existe.  

 

In general, nu s-au observat prea multe schimbări pe partea de preț comparativ cu nivelurile 
de la sfârșitul anului. Prețurile au rămas stabile pe piață, totuși, în cazurile în care s-au 
schimbat, prețurile s-au mișcat ușor descendent. 
În ceea ce privește oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, in urma 
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii: 

• oferta de vanzare  – suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne 
care sa aduca o schimbare; 

• oferta de inchiriere – nu sunt informatii; 

• stocul total disponibil – mic, aflat in scadere; 

• volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate; 

• prețurile solicitate pentru vânzare* – intre 3-10 EUR/mp 

• marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-25%  
Reprezintă raportul dintre preţul din oferta maturizata şi preţul la care se încheie 
tranzacţia).  
 

* variația prețurilor este antrenată de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, 
suprafața, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc. 
 
În anexe  sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vânzare) colectate din piata 
specifica pentru proprietatea subiect.  

 
Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 
 
Valoarea de piață a unei proprietăți imobiliare este, în cea mai mare măsură, dependentă de 
poziția sa competitivă pe piața specifică. 
 
Cunoscând caracteristicile proprietății imobiliare evaluate, putem identifica și selecta și alte 
proprietățile imobiliare competitive (oferta) și putem înțelege avantajele/dezavantajele 
comparative pe care proprietatea subiect le‐o prezintă potențialilor cumpărători (cererea). 
 
Pentru a evidenția conformările pieței pentru o anumită utilizare a unei proprietăți 
imobiliare, trebuie identificata relația dintre cererea (solvabilă și probabilă) și oferta 
concurențială de pe piața analizată – curentă și viitoare. Această relație arată gradul de 
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizează piața curentă și condițiile ce ar caracteriza 
piața după o perioadă de prognoză. 
 
Pe termen scurt, oferta imobiliară este relativ fixă și prețul răspunde la cerere. Comparând 
cererea existentă și potențială cu oferta curentă și anticipată competitivă se poate 
determina dacă există cerere pentru un număr mai mare de imobile. 
 
Ținând cont de informațiile existente in piață la data evaluarii, pentru acest tip de 
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie: 
 
În ce priveste vânzarea, piața este caracterizată printr-o cerere aflata intr-o usoara scădere, 
pe fondul unei oferte superioare cererii. O astfel de piață este uneori numită piață a 
Cumpărătorilor, intrucat aceștia pot obtine preturi mai mici pentru proprietățile imobiliare 
disponibile. 
 
Pasul 6.  Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
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Prin compararea caracteristicilor proprietății subiect cu cele ale proprietăților competitive, 
putem determina absorbția proprietății subiect, în condițiile de piață, cerere și ofertă 
competitivă cunoscute. 
 

În prezent in apropierea României se desfășoară un conflict armat care a generat sancțiuni 
internaționale fără precedent. Sancțiunile radicale aplicate în prezent împotriva Rusiei vor 
avea consecințe de amploare pe piața energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali 
(casnici sau non-casnici). Preturile energiei şi ale materiilor prime au urcat, adăugându-se la 
inflația existentă. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipează ca țările 
care au legături economice strânse cu Ucraina şi Rusia vor fi afectate în mod deosebit, 
existând un risc deosebit de penurie şi de întrerupere a aprovizionării, pe lângă presiunea 
cauzată de afluxul de refugiați. Menționam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si 
informațiile disponibile de la data curenta fără a putea anticipa viitoare efecte ale 
războiului/potențialei crize economice asupra valorii de piață a bunurilor evaluate. 

 

Piața terenurilor este condusă foarte mult de așteptări cu privire la ceea ce vom avea la nivel 
macro și în economia reală, cu un accent special pe forța de muncă. Dacă lucrurile isi revin 
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietățile 
imobiliare majore suferă incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasă pe termen 
lung, comerțul cu amănuntul - adoptarea accelerată a comerțului electronic și a protecției 
împotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidențiale - securitatea locului de muncă și, de 
asemenea, impactul de la locul de muncă de acasă, dar cu diferite ramificații.  

 

Răspunsurile la toate aceste întrebări le vom identifica mai degrabă la o scară mai globală 
decât la nivel de România, așa că trebuie să așteptăm să vedem cum stau lucrurile la nivel 
international.  

 

În ceea ce privește prețurile, ne așteptăm ca lucrurile să rămână mai degrabă plate (cu 
ajustări de la caz la caz), cu excepția cazului în care lucrurile iau o întorsătură puternică în 
rău. Dar chiar dacă s-ar împlini un astfel de scenariu, orice mișcăre descendenta generalizata 
a prețurilor nu ar avea un impact imediat, ca în timpul crizei anterioare. 

 

De asemenea o mare diferență față de anii trecuti este ca piața nu este în criză de lichiditate. 
În general, acest lucru oferă un motiv suplimentar pentru un optimism ușor și speranta unei 
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani. 

  

Cea mai bună 
utilizare 

 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietății subiect 
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire și va genera ipotezele de 
lucru necesare procesului de evaluare. 

 

Cea mai bună utilizare este definită ca fiind utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a unui 
teren liber sau a unei proprietăţi construite, care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, 
fezabilă financiar şi care determină cea mai mare valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizată în următoarele situaţii: 

o Cea mai bună utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber; 

 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi este determinată după aplicarea celor patru criterii 
şi după eliminarea diferitelor utilizări alternative. Utilizarea rămasă, care îndeplineşte toate 
cele patru criterii, este cea mai bună utilizare. Pentru a identifica cea mai bună utilizare a 
terenului considerat liber, am cules de pe piață informații referitoare la terenuri libere 
amplasate în Sadu, punctul: „CHE SADU 5 BARAJ NEGOVANU-CASA VANE + DISIPATORUL DE 
ENERGIE„, și a localităților rurale din județul Sibiu. 

 

Pe baza analizei de piață efectuate, am studiat utilizările considerate probabile și rezonabile 
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pe baza conformității cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, 
ținând cont în același timp de specificul zonei și caracteristicile terenului (formă și 
dimensiuni). În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările posibile ale 
proprietăţii, după cum urmează: 

 

Utilizari probabile  
in mod rezonabil 

CRITERII CMBU 

Permisă 
legal 

Posibilă fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maximum 
productivă 

Construcții hidrotehnice da da da da 

Comercial nu da nu nu 

Rezidențial nu da nu nu 

 

Ca urmare, avand in vedere scopul evaluarii, ipotezele semnificative si analiza pietei 
specifice, cea mai bună utilizare a terenului considerat liber este cea actuală, de teren 
pretabil pentru dezvoltari imobiliare energetice. . Această utilizare îndeplineşte criteriile 
care definesc CMBU, şi anume: 

o este fizic posibilă 

o este permisă legal 

o este fezabilă financiar 

o este maxim productivă. 

 

  

 

6. Evaluarea proprietatii 
  

Metode de evaluare Valoarea terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar 
dacă terenul are amenajări, valoarea acestuia este estimată prin luarea în considerare a celei 
mai bune utilizari a lui, și anume, prin considerarea lui ca fiind liber şi disponibil pentru 
dezvoltare ulterioară, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă.  

 

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de 
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda 
comparatiei directe. 

  

Metoda comparatiei 
directe 

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre 
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul 
de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi. 

 

Această metodă este recomandată pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere 
pentru scopul evaluării, fiind preferată atunci când există date comparabile suficiente si sigure. 
Prin această metodă, preţurile şi acele informaţii referitoare la loturi similare, sunt analizate, 
comparate şi corectate în funcţie de asemănări sau diferenţieri. 

 

La data evaluării, evaluatorul  a dispus de informaţii privind terenuri similare ce au fost 
tranzacţionate recent (mai aproape de data evaluării), informaţiile fiind culese din publicaţiile 
de specialitate, în care sunt prezentate diverse oferte (vânzări – cumpărări de terenuri, cu şi 
fără construcţii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea 
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 3-8 EUR/mp. Exista si oferte de teren peste acest 
interval, dar sunt amplasate in aproprierea intravilanului sau in zone mult mai usor 
accesibile. 
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In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru 
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, 
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data 
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc. 

 

În anexe sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăți similare sau 
asemănătoare cu cea evaluată. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate și corectitudine 
prin contactarea vânzătorului. 

 

În anexa nr. 2 este prezentată procedura de aplicare a metodei și Grila comparațiilor de piață. 
În urma aplicării metodei selectate, a rezultat valoarea proprietății analizate. Aceasta a fost 
estimată la: 

 

8.600 EUR, echivalent 42.754 LEI 
 

 

  

 

Analiza rezultatelor şi 
concluziaasupra valorii 

Valorile rezultate în urma aplicării metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele: 

 

Metoda comparatiei directe    = 8.600 EUR 

Tehnici alternative – metoda extractiei = Nu s-a aplicat 

Tehnici alternative – metoda reziduala = Nu s-a aplicat 

 

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentată şi semnificativă, sunt: 
adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii. 

 

Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentăeste fiecare metodă, scopului şi 
utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, se referă direct la tipul proprietăţii 
imobiliare şi viabilitatea pieţei. 

Precizia: 

Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, 
de calculele efectuate şi de corecţiile aduse preţurilor de vânzare a proprietăţilor 
comparabile. 

Cantitatea informatiilor: 

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele 
criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită 
tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care îndeplinesc criteriile 
de adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. 
În termeni statistici, intervalul de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de 
informaţiile suplimentare disponibile. 

Luând în calcul criteriul adecvării am constat că preponderent acest tip de proprietate se 
tranzacționează în detrimentul închirierii, fiind achizitionat   preponderent în scopul 
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere comercial de către proprietari. Dpdv al criteriului 
adecvării abordarea selectată este metoda comparatiei directe. 

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii am concluzionat că informaţiile 
utilizate în cadrul metodei comparatiei directe conduc la o încredere ridicată asupra 
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piaţă disponibile fiind mare. 

În aceste condiţii cea mai potrivită metodă este analiza pe perechi de date din cadrul 
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metodei comparatiei directe. Această metodă îndeplinește criteriul preciziei și criteriul 
cantității și calității informatiilor. 

Luând în considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este că abordarea  cea mai 
adecvată în cazul de față este metoda comparatiei directe, în urma aplicării căreia valoarea 
echitabila a proprietății a fost estimată la (rotund):  

 

8.600 EUR, echivalent 42.754 LEI 
 

la cursul valutar de 4,9714 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. Anexe 
 

Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului 
 

Prezentă pe piață începând cu 2005, FairValue oferă servicii profesionale de evaluare și consultanţă financiară. 
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Servicii oferite 

Evaluare: 

 Proprietati imobiliare 

 Masini, echipamente, instalatii, stocuri 

 Intreprinderi si participatii la intreprinderi 

 Instrumente financiare 

 Active necorporale 

In scopul: 

 tranzactionarii 

 garantarii împrumuturilor 

 raportarii financiare 

 impozitarii 

 fuziunii/divizarii 

 delistarii de la bursa 

 informarii actionarilor 

60 evaluatori membrii ANEVAR in toata tara 

 

 

 

 

 

 

 

 

Echipa 

  

Printre evaluatorii FairValue sunt: 

 Membri Acreditati ANEVAR (MAA) 

 Evaluatori recunoscuti la nivel european 

(Recognised European Valuers – REV 

TEGoVA) 

 Membri RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors) 

Promptitudine si operativitate: 

 Sistem privat de comunicatii securizat 

 Aplicatie securizata pentru banci in 

vederea monitorizarii datelor utilizate in 

procesul de evaluare a garantiilor si acces 

la raportul de evaluare in format 

electronic 

 

Certificari 

 evaluări întocmite conform 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor in 

vigoare 

 membru corporativ ANEVAR 

(autorizație numarul 0020)  

 companie atestată ASF pentru 

evaluarea companiilor 

 firmă ”regulated by RICS” (Royal 

Institution of Chartered Surveyors) 

Experienta 

 Peste 18 ani de activitate  

 Peste 170.000 de rapoarte de evaluare 

pentru proprietati imobiliare, bunuri 

mobile și evaluări de afaceri 

Risc management: 

 poliţe individuale de 

 asigurare profesională a evaluatorilor în 

limita a minim 10.000 Euro  

 poliţă de asigurare pentru răspundere 

profesională a companiei în limita a 

2.000.000 Euro 

 

 

Anexa nr. 2 - Metoda comparatiei directe 

 

Comparația directă este metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea terenului. 

Comparația directă poate fi utilizată pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul 
evaluării. Comparația directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului și cea mai preferată 
metodă atunci când sunt disponibile vânzări de terenuri comparabile. 

 

În aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate și ajustate vânzările de loturi și alte date 
privind parcele similare, în scopul estimării valorii terenului subiect. În procesul de comparație sunt luate în 
considerare asemănările și deosebirile dintre loturile similare și terenul subiect. 
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Variabilele luate cel mai des în considerare ca elemente de comparație sunt caracteristicile fizice ale terenului, 
care se referă la mărimea și forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea și 
priveliștea. 

 

Etapele sunt urmatoarele: 
1) Sunt colectate date despre vânzările și închirierile finalizate și ofertele active;  
2) Identificarea asemănările și diferențierile dintre aceste date;  
3) Sortarea informațiilor în funcție de relevanța lor;  
4) Ajustarea prețurile comparabilelor pentru a justifica diferențele față de caracteristicile terenului 

subiect; 
5) Formarea concluziei asupra valorii de piață a terenului evaluat. 

 

 
 

 

    

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obținerii de informații relevante din piata specifica proprietății imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea  – În aceasta etapa au fost evidențiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate în baza informațiilor furnizate de client, informațiilor 

culese din surse publice de informații și informațiilor culese în timpul inspecției în teren. 

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condițiile de finanțare și vânzare, adresa, amplasarea, 

suprafața, utilitățile disponibile, accesul, vecinătățile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea  – Aceasta etapa presupune culegerea informațiilor din diverse surse de informații și validarea acestora ori de câte ori este posibil prin 

verificări încrucișate. 

3. Analiza  –  Procesul de analiză are ca scop filtrarea informațiilor, în vederea restrângerii intervalului și identificării de oferte ale unor proprietăți 

imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea  – Presupune finalizarea procesului de obținere a informațiilor relevante și are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un 

format clar și concis a informațiilor relevante identificate.

●  In cazul prezentei evaluari, procesul de obținere a informațiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fișei de colectare a informațiilor de piață", 

cu date si informatii verificate și documentate, privind proprietăți imobiliare similare - oferite spre vânzare ,valabile la data evaluarii.

●  Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice și economice similare cu cele ale proprietății subiect (caracteristici 

care pot fi în mod credibil și rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietății subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta

Suprafata (mp) 3180.55 mp 4746.00 mp 2942.00 mp 5500.00 mp 4400.00 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) - 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

LOCALIZARE

Talmaciu, jud. Sibiu, 

zona Baraj 

Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

SUPRAFATA (mp) 3180.55 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare 

partial balastat, 

drum balastat, 

acces mult mai 

drum balastat, 

acces mult mai 

drum de pamant, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

TOPOGRAFIE/RELIEF
partial drept

partial in panta panta usoara panta usoara panta medie drept

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Suprafata (mp) 3180.55 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta

     Marja de negociere din piata specifica (%) -25% -25% -25% -25% -25%

     Cuantum ajustare (€/mp) -2.25 €/mp -1.57 €/mp -1.00 €/mp -2.00 €/mp

     PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

LOCALIZARE

Talmaciu, jud. Sibiu, 

zona Baraj 

Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

     Comparativ cu subiectul locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

     Cuantum ajustare (%) -20% 0% 0% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.35 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp -1.20 €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 5.40 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 4.80 €/mp

SUPRAFATA (mp) 3180.55 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare 

partial balastat, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

favorabil

drum balastat, 

acces mult mai 

favorabil

drum de pamant, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

favorabil

     Cuantum ajustare (%) -20% -20% 5% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -0.94 €/mp 0.15 €/mp -0.96 €/mp

TOPOGRAFIE/RELIEF

partial drept

partial in panta panta usoara panta usoara panta medie drept

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5% -10%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.15 €/mp -0.48 €/mp

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

     Cuantum ajustare (%) -20% -20% -20% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -0.94 €/mp -0.60 €/mp -0.96 €/mp

Total ajustare caracteristici fizice % -40% -40% -10% -50%

Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -2.16 €/mp -1.89 €/mp -0.30 €/mp -2.40 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.24 €/mp 2.83 €/mp 2.70 €/mp 2.40 €/mp

Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.24 €/mp 2.83 €/mp 2.70 €/mp 2.40 €/mp

Ajustare totala bruta absoluta       ( € ) 3.51 € 1.89 € 0.90 € 3.60 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 52% 40% 30% 60%

Numarul de ajustari (buc.) 3 2 3 4

VALOARE DE PIATA* : 2.70 €/mp 8,600  €          , echivalent a 42,754 lei
*Conform GEV 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_C), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:

dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. 4.9714 lei/€

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

CARACTERISTICI FIZICE
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Având în vedere faptul că prop. comparabile utilizate sunt oferte de vânzare și nu tranzacții, pt a ajunge la un preț estimat de vânzare s-a 

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanți și s-a negociat fiecare proprietate comparabilă. 

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice tranzacționării pt niciuna din proprietățile comparabile utilizate, deoarece 

acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparație specifice tranzacționării.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Ajustările pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplică atunci când caracteristicile de poziționare în zonă ale imobilelor

comparabile diferă de cele ale prop. evaluate. Ajustările reflectă creșterea sau descreșterea în valoare a proprietăți datorită localizării 

în zonă, si au fost aplicate acolo unde piața recunoaște faptul că o locație este mai bună decât alta, din diferite motive.

Co_A: Gura Raului, zona Paltinis - locatie mai buna (-20 %) Co_B: Gura Raului, zona Marajdie - locatie similara

Co_C: Saliste, sat Fantanele, zona montana - locatie similara Co_D: Talmaciu, periferic, mai favorabil  - locatie mai buna (-20 %)

Ajustarile aplicate reprezinta cât ar plăți un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru o proprietate amplasată într-o zonă, mai 

favorabilă sau mai puțin favorabilă, față de proprietatea subiect. Ajustarea pentru locație mai bună a fost calculată între comparabila A și B, 

iar ajustarea pentru locatie inferioară între comparabila A și D.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustările pentru suprafață se aplică atunci când, în urma observațiilor concluzionate în cadrul analizei pieței, rezultă diferențe de preț 

pe care un cumpărător tipic le va plăti pentru un lot de teren în funcție de suprafața acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate 

procentual si recunosc cât ar plăti un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru un lot de teren care diferă prin suprafață față 

de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Co_A - nu necesita ajustari   Co_B - nu necesita ajustari   

Co_C - nu necesita ajustari   Co_D - nu necesita ajustari   

Astfel, pentru <suprafata>  nu s-au aplicat ajustări comp. deoarece din analiza pieței imob. specifice a rezultat faptul că diferenta de

suprafață dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mica incat sa nu influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI

Comparabilele utilizate au CMBU similara (extravilan) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE 

Ajustările pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizează accesul se aplică atunci când caracteristicile tipului de drum de acces 

pentru proprietățile imobiliare comparabile diferă de cele ale proprietății evaluate. Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă 

creșterea sau descreșterea în valoare a unei proprietăți, datorate tipului de drum de acces către aceasta.

Co_A: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %) Co_B: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (5 %) Co_D: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF

Amplasamentele pot avea valori diferite datorită acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugă costuri substanțiale fundatiei.

De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacă un amplasamentul este în aval față de alte proprietăți.

Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.

Co_A: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %) Co_B: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (5 %) Co_D: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,

diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utilităților și serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului. 

In general utilitățile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltării unor sisteme de utilități chiar pe 

amplasament (fose septice, puțuri de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, 

functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil 

la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila

economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Co_A: nu - similar Co_B: nu - similar

Co_C: nu - similar Co_D: nu - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o 

echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE

Diferențele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietății subiect. Efectele dimensiunii și formei 

terenului asupra valorii proprietății imobiliare variază odată cu utilizarea ei probabilă. Deoarece utilitatea funcțională a unui teren 

rezultă adesea dintr-o mărime ideală, optimă sau dintr-un raport lungime-lățime, au fost analizate tendințele valorii atunci când 

aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendințele valorii pot fi observate prin studiul 

vânzărilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piață. 

A: regulată / trapez - superior (-20 %) B: regulată - superior (-20 %) C: regulată - superior (-20 %) D: regulată - superior (-20 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Atunci când construcţiile nu contribuie la valoarea totală a proprietăţii, de obicei, se recomandă demolarea. În cele mai multe cazuri,

costul conversiei proprietăţii în teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului

Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.

Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar

Co_C: nu este cazul - similar Co_D: nu este cazul - similar
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara 
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 2.70 EUR/mp, conform anexei de 
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea echitabila estimata a terenului supus evaluarii 
este: 

 

V = 8.600 EUR, echivalent a 42.754 LEI 
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Anexa nr. 3 - Fotografii 
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Anexa nr. 4 – Localizare 

https://maps.app.goo.gl/ozekQbttMo9M6SQL8  

 

 
Sursa: www.google.ro/maps 

 

 

https://maps.app.goo.gl/ozekQbttMo9M6SQL8
http://www.google.ro/maps
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Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html   

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Anexa nr. 5 – Informații de piață 

 

 
 

 

 

 

 
 

 
  

Adresa Suprafață Utilități Formă Topografie Acces Utilizare Unitar Total

Paltinis 4,746 fără regulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     42,714 €       

Gura Raului 2,942 fără regulata panta usoaraasfaltat extravilan 6.29 €     18,500 €       

Fantanele 5,500 fără regulata panta mediebalastat extravilan 4.00 €     22,000 €       

Talmaciu 4,400 fără regulata drept balastat extravilan 8.00 €     35,200 €       

Racovita 2,900 fără neregulată în pantă balastat extravilan 8.50 €     24,650 €       

Sebesu de Sus 3,300 fara neregulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     29,700 €       

Orlat 900 fara regulata drept balastat extravilan 15.56 €   14,000 €       
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 Oferta 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-
IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2  

 
 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
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Oferta 2:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
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Oferta 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
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Oferta 4: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-
apropiere-de-padure-IDzDYq.html  

 
 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
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Oferta 5:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html
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Oferta 6:   https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-
IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MT
cxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w  

 
 

  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
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Oferta 7:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-
IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
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Anexa nr. 6 – Documente  
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 FairValue Consulting SRL 

 Str. Slt. Dima Cristescu Nr. 3B, Et. 1, Ap. 5, Sector 2  

București | Romania 

t: +40 21 322 71 06 
e: office@fvalue.ro 

 

  
Datele, informaţiileşiconţinutulprezentuluiraportfiindconfidenţiale, nu vorputea fi copiatesau citate, integral sauparţial, şi nu vor 

fi transmiseunorterţifărăacordulprealabilînscris al FairValue Consulting, al clientuluiși al utlilizatoruluidesemnat. 

 

 

 
Nr. raport: 176080 / 15.04.2024 

 

 

 

 

 

RAPORT DE EVALUARE 

pentru estimarea valorii de piata a terenului aferent obiectivului energetic 

„CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR”, in suprafata totala de 2682.06 mp,  

In scopul eliberarii certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupraterenului in cauza, 

potrivit HG nr. 834/1991, HG nr. 107/2008 

 

 

  
 

 
 

Client si utilizator desemnat: SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN 

HIDROCENTRALE (S.P.E.E.H) HIDROELECTRICA S.A. 

 

 

 

 

 

mailto:office@fvalue.ro
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15.04.2024 

 

Către: S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

 

Referitor la: Teren in suprafata totala de 2682.06 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 
TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR”, localizat in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN 
IMPREJMUIRE CASA VANELOR„ , Jud. Sibiu. 

 

Urmare a solicitării dumneavoastră, am procedat la evaluarea terenului indicat in nota de comanda. Am 
efectuat inspecția amplasamentului, am analizat piața imobiliară specifică și am estimat valoarea de piata a 
terenului în cauză, în vederea obtinerii certificatului de atestare a dreptului de proprietate potrivit prevederilor 
HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

FairValue Consulting, membru corporativ ANEVAR cu numarul 0020, prin evaluatorul autorizat EPI, Macsim 
Bogdan-Constantin, cu legitimația nr. 19248, a evaluat proprietatea în calitate de evaluator independent, 
raportul de evaluare fiind întocmit în concordanță cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. 

 

În baza informațiilor disponibile, în urma analizelor, metodelor și raționamentelor aplicate, opinia noastră este 
că valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris în acest raport, la data evaluarii 
15.04.2024, este: 
 

7.200 EUR, echivalent a 35.794 LEI 

 
✓ Valoarea a fost exprimată ținând seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale 

semnificative și aprecierile exprimate în prezentul raport și este valabilă în condițiile economice și 
juridice existente la data evaluării. 

✓ Rezultatul evaluarii reprezinta valoarea de piata estimata a terenului „fără a include costurile 
vânzătorului generate de vânzare sau costurile cumpărătorului generate de cumpărare și fără a se 
face o ajustare pentru orice taxe plătibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacției.” (art. 210.1 
SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) 
este, platitor de TVA. 

✓ Valoarea este valabilă numai pentru utilizarea precizată în raport. 
✓ Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piataa dreptului de proprietate asupra 

terenului, în ipoteza că acesta este liber de sarcini. 

 

 

Cu deosebită considerație, 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

 

 

 

 

Stan Costinela Anuta 

Director FairValue Consulting 
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1. Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor importante 
 

Client si Utilizator  S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

Data raportului 15.04.2024 

Data inspecției 10.04.2024 

Data evaluării 15.04.2024 

Evaluator autorizat Macsim Bogdan-Constantin, Evaluator Autorizat EPI, Membru titular ANEVAR Legitimație 
19248. 

Compania de evaluare Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizație nr. 0020,  

Polița de asigurare de răspundere profesională  47205/20.12.2023 

Reprezentant – funcţia Stan Costinela Anuta – Director 

Tip proprietate   Teren extravilan 

Adresa proprietății UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR„, Jud. Sibiu 

Cod postal 555700 

Amplasare Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR” 

Utilități Făra utilități 

Suprafața teren 2682.06 mp 

Dreptul de proprietate Considerat deplin, in favoarea S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. Evaluarea s-a realizat in 
ipoteza in care dreptul de proprietate asupra terenului este liber de sarcini. 

Utilizare existentă Teren ocupat partial de obiective energetice 

Curs de schimb valutar 4,9714 Lei/Eur 

VALOAREA DE PIATA 7.200 EUR 35.794 LEI 

Identificarea proprietatii  

 

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO 1970. 

Identificarea accesului La drum principal asfaltat, astfel: 

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE 
FORESTIERA 

Drum partial balastat Public 

 

Observații speciale La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 
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2. Declaratia privind evaluarea 
 

  

 

Subsemnatul/a/ții, îmi asum (ne asumăm) răspunderea privind conținutul și concluziile evaluării 
numai față de clientul și utilizatorul desemnat al lucrării și certific (certificăm), în cunoştinţă de 
cauză şi cu bună credinţă, că: 
 
 

 Afirmațiile susținute în prezentul raport sunt reale și corecte; 
 Analizele și concluziile sunt limitate numai la ipotezele semnificative și ipotezele speciale 

semnificative prezentate în raport și reprezintă opinia mea (noastră) imparțială, opinie 
care nu a fost influențată de terțe părți și nu este în niciun mod supusă vreunei cerințe de 
a ajunge la concluzii predeterminate; 

 Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face 
obiectul evaluării și nu am (avem) niciun interes personal față de vreuna din părțile 
implicate; 

 Nu sunt (suntem) influențat(ți) de nicio constrângere legată de bunul evaluat sau de 
părțile implicate în această activitate de evaluare. 

 Implicarea mea (noastră) în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din 
partea nimănui, de obținere a unor rezultate predeterminate; 

 Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obținerea unor rezultate 
predeterminate sau cu vreo acțiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor și 
concluziilor prezentului raport; 

 Analizele şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor de 
evaluare în vigoare și cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 

 Dețin cunoștințele și experiența necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei 
lucrări 

 Pentru realizarea raportului nu am primit asistență din partea altor persoane nesemnatare 
ale declarației privind evaluarea; 

 Subsemnatul, Macsim Bogdan-Constantin, declar ca am inspectat personal terenul 
evaluat. 

 
  

 

 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

Membru titular ANEVAR                                                     
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3. Termenii de referință ai evaluării 
 

  

Identificarea 
evaluatorului 

• FairValue Consulting - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 
0020. 

• Macsim Bogdan-Constantin - Evaluator autorizat EPI, membru titular cu legitimația nr. 
19248.  

  

Identificarea 
clientului 

„S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A.”  

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Identificarea 
utilizatorului 

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Alti utilizatori 
desemnati 

Nu este cazul. 

  

Responsabilitatea 
faţă de terţi 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client, 
corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de 
evaluare este destinat scopului şi utilizării precizate în cadrul acestui raport. Raportul este 
confidenţial, strict pentru client și utilizatorii desemnați iar evaluatorul nu acceptă nicio 
responsabilitate faţă de o altă persoană, în nicio circumstanţă. 

  

Bunul evaluat. 
Obiectul evaluării 

Proprietatea imobiliară - Teren in suprafata totala de 2682.06 mp, aferent obiectivului 
energetic „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR”. 

  

Adresa proprietății UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR„, Jud. Sibiu 

  

Drepturi de 
proprietate evaluate 

În cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului 
analizat, deținut de către S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. inbaza documentelor avute la 
dispoziție. Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenurilor este 
liber de sarcini. 

  

Scopul evaluării Estimarea valorii de piata a proprietății menţionate mai sus‚ aşa cum este definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, în vederea obtinerii certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate potrivit prevederilor HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

Conform HOTĂRÂRE nr. 107 din 30 ianuarie 2008, Art. 6: 

• (1) Terenurile stabilite potrivit art. 1 se evaluează la valoarea de piață, pe baza 
rapoartelor de evaluare întocmite, conform standardelor în vigoare, de evaluatori 
autorizați, atestați conform legii, ale căror servicii vor fi achiziționate în 
conformitate cu prevederile art. 38, 39 și 215 din Legea nr. 31/1990 privind 
societățile comerciale, republicată, cu modificările și completările ulterioare; 

• (2) Rapoartele de evaluare prevăzute la alin. (1) se anexează la documentațiile 
înaintate autorității publice de resort, în scopul eliberării certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate asupra terenurilor în cauză; 

• (3) Valoarea terenurilor evaluate potrivit alin. (1), actualizată cu indicele de inflație 
până la data evaluării, se include, potrivit legii, în patrimoniul societăților 
comerciale, iar capitalul social al acestora se majorează conform dispozițiilor art. 
113 lit. f) și art. 210 din Legea nr. 31/1990, republicată, cu modificările și 
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completările ulterioare. 

  

Tipul valorii estimate Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului, 
reprezintă o estimare a valorii de piata a terenului, aşa cum este aceasta definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 – SEV 104 Tipuri ale valorii.  

 

Conform acestui standard, valoarea de piață reprezintă 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. 

 

Metodologia de estimare a “valorii echitabile” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul 
proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: GEV 630 
Evaluarea bunurilor imobile. 

  

Moneda evaluarii Opinia finală a evaluarii este prezentata în LEI și EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la 
data evaluării (15.04.2024) este cel afișat de BNR, și anume 4,9714 Lei/Eur. 

  

Data evaluării La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 
15.04.2024, data la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare precum şi 
valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizată în luna aprilie 2024. Data 
evaluarii este 15.04.2024. 

  

Data raportului 15.04.2024 

  

Natura si amploarea 
activitatilor 
evaluatorului. 
Inspecţia proprietăţii 

Inspecția a fost efectuată în data de 10.04.2024, de către evaluator autorizat Macsim 
Bogdan-Constantin – nr. legitimatie 19248/2024, in prezenta reprezentantului 

proprietarului,  dl. Gabriel Severin. 

 

Cu această ocazie, au fost preluate informații referitoare la proprietatea evaluată, au fost 
analizate schițele existente și s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au realizat 
investigații privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate. 

  

Natura şi sursa 
informaţiilor pe care 
se bazeaza 
evaluatorul 

Documentele puse la dispoziţia evaluatorului de catre client (anexate la raport), respectiv: 

✓ Nota de comanda; 
✓ Plan topografic semnat OCPI; 
✓ Proces verbal de receptie OCPI. 

 

Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate, respectiv: 

✓ Cursul de referință al monedei naționale afișat de BNR; 
✓ Publicații privind piața imobiliară; 
✓ Articole din presă. 

 

Evaluatorii nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către 
client si proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de 
date incomplete sau greşite. 

  

Ipoteze semnificative ✓ În prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile și concluziile mele profesionale și 
imparțiale și se limitează numai la ipotezele și ipotezele speciale prezentate; 

✓ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 
proprietarul imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau 
investigaţii suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, 
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în afara cazului în care se specifică altfel; 
✓ Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă 

garanţii pentru acurateţe; 
✓ Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: 

solulului sau structurii clădirii (părţilor ascunse) care să influenţeze valoarea. 
Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

✓ Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările 
locale şi republicane privind mediul înconjurător în afara cazurilor când 
neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport; 

✓ Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu 
există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice care 
afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul 
nu are cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice 
prezenţa contaminanţilor sau materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii 
speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 
sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta 
ar putea duce la diminuarea valorii raportate; 

✓ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au 
fost rezonabile în lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării;  

✓ S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale 
modificări care pot să apară în perioada următoare; 

✓ Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând 
seama de tipul proprietății, tipul  valorii exprimate și de informațiile disponibile; 

✓ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie 
la data evaluării referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei 
şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă; 

✓ Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. Intrucât piaţa, condiţiile de 
piaţă se pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un 
alt moment; 

✓ Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării 
ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea 
şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, 
fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, 
substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se 
presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data 
inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară 
pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit 
de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind 
sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferă garanţii explicite 
sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu sunt responsabili pentru 
existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

✓ La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 

✓ Estimarea valorii de piata a terenului s-a facut in ipoteza de teren pretabil pentru 
dezvoltari imobiliare de tip energetic, in conformitate cu indicatorii urbanistici si 
caracteristicile cladirilor existente pe amplasament. 

✓ Estimarea valorii de piata s-a facut in ipoteza dreptului deplin de proprietate, neafectat 
de litigii, sarcini sau servituti de trecere. 

  

Ipoteze speciale 
semnificative 

✓ Nu sunt. 
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Tipul raportului ✓ Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele  
clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere alraportului de 
evaluare. 

✓ Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) 
care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 – Raportare. 

  

Restricții de utilizare, 
difuzare sau 
publicare 

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

sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului 
în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil; 

✓ 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; 

✓ Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg 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; 

✓ Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al FairValue 
Conusulting și al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu specificarea 
formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, 
precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât clientul și utilizatorul desemnat al 
raportului de evaluare, atrage dupa sine încetarea obligaţiilor contractuale. 

  

Conformitatea 
evaluării cu SEV 

Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de 
Evaluare a Bunurilor 2022 şi cu ipotezele semnificative şi ipotezele speciale semnificative 
cuprinse în prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinată în conformitate cu 
standardele aplicabile, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, 
respectiv: 

✓ SEV 100 – Cadrul general 
✓ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 
✓ SEV 102 – Documentare și conformare 
✓ SEV 103 – Raportare 
✓ SEV 104 – Tipuri ale valorii 
✓ SEV 105 – Abordări și metode de evaluare  
✓ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 
✓ GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

  

  

 

 

4. Prezentarea datelor 

  

Identificarea 
proprietăţiiimobiliar
e 
subiect.Descriereajur
idică 

Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatea este descrisă astfel: Teren in 
suprafata totala de 2682.06 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 TEREN 
IMPREJMUIRE CASA VANELOR”, localizat in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN 
IMPREJMUIRE CASA VANELOR„, Jud. Sibiu. 

  

Identificarea 
eventualelor 
bunurimobile 
evaluate 

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate în incinta proprietatii subiect.  
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Date despre zonă, 
oraş,vecinătăţişi 
amplasare 

o Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitatii Talmaciu, la cca 5 km de 
iesirea din localitatea  Rau Sadului spre vest. Amplasarea proprietății in cadrul 
localitatii este prezentată în anexa prezentului raport. 

o Teritoriul administrativ al loc Talmaciu este situat în partea de Sud-Vest a județului 
Sibiu.  

o Tipul zonei: zona extravilană muntoasă acoperită în mare parte cu păduri. 
o Accesul în zonă se este dificil – din drum balastat, apoi mergand pe jos pe traseu 

montan.  
o Unităţi comerciale in apropiere: nu; 
o Unităţi de învăţământ: Nu; 
o Unităţi medicale: Nu; 
o Instituţii de cult: Nu; 
o Sedii de bănci: Nu; 
o Instituţii guvernamentale: nu; 
o Muzee: Nu; 
o Parcuri: Nu; 
o Lacuri: barajul Negovanu 
o Cursuri de apă: da. 

  

Informaţii despre 
amplasament. 
Descrierea terenului 

Proprietatea este amplasată în zona extravilană a localității Talmaciu, Judet Sibiu, la 5 km de 
la iesirea din Rau Sadului spre vest. 

 

o Suprafaţa terenului:  S = 2682.06 mp conform documente puse la dispozitie 
o Deschiderea la stradă: <10  ml la DRUM DE EXPLOATARE FORESTIERA (conform Plan 

topografic) acced dificil.  
o Dimensiuni: conform Plan topografic 
o Înclinare: partial in panta, partial etajat 
o Formă: neregulată  
o Utilități:fara 
o Alte observații:  fara imprejmuiri. Se invecineaza la nord cu zidul barajului Negoveanu 
o Servituți de trecere: Nu este cazul 
o Restricții de sistematizare: Nu este cazul 
o Alte restricții existente: Nu este cazul 

 

Caracteristici economice: 
o Impozite asupra terenurilor: - 
o Taxe locale de construire: - 
o Avantaje fiscale: Nu este cazul 

 
 
 

 o Acces:  

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE 
FORESTIERA 

Drum partial balastat Public 

 

  

Descrierea 
amenajărilor şi 
construcţiilor 

Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR”. La solicitarea 
utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii speciale. 

  

Date privind 
impozitele şi taxele 

Valorile impozabile, impozitele şi taxele locale și alte taxe asimilate acestora sunt stabilite 
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX. 

  

Istoric, incluzând Nu este cazul. 
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vânzările anterioare 
şi ofertele sau 
cotaţiile curente 

  

  

  

5. Analiza datelor 

  

Analiza pieței 
imobiliare 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul 
de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

 
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. 
 

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI: 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar  
(analiza productivităţii proprietăţii) 

Pasul 2. Delimitarea pieței specifice  
(aria pieței și aria competitivă) 

Pasul 3. Analiza cererii 

Pasul 4. Analiza ofertei 
(investigarea şi previziunea concurenţei) 

Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 

Pasul 6. Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
(conceptele penetrării de piaţă) 

 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivităţii proprietăţii) 

 

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietății subiect care determină 
capacitatea sa productivă și utilizările potențiale ale proprietății. Aceste caracteristici pot fi 
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietăților 
comparabile, precum și pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale 
previzionate. 

 

Atributele fizice, juridice și localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. 
imobiliară evalută este de tip teren liber. Terenul supus evaluării este reprezentat de un 
teren extravilan situat în zona muntoasă aparținând de UAT Talmaciu, fără utilități și 
posibilitate de dezvoltare imobiliară. 

În acest caz utilizările probabile in mod rezonabil ale proprietății subiect este de: 
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• Teren ocupat de construcții hidrotehnice 

 

Din analiza trendului pieței am determinat că cererea existentă este pentru utilizare teren 
ocupat de construcții hidrotehnice.  

 
Pasul 2. Delimitarea pieței specifice (aria pieței și aria competitivă) 
 
Segmentarea pieței se impune a fi efectuată încă de la început, pentru a reduce eforturile și 
a concentra căutările spre a găsi cele mai bune informații cu grad mare de asimilare 
proprietății de evaluat. 
 

Analiza pieței specifice presupune cercetarea condițiilor pieței imobiliare specifice 

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii și ofertei și a ariei geografice de piață 

pentru tipul de proprietate analizat. 

 
Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de 
factori: 

• Tipul proprietatii imobiliare: teren liber; 

• Caracteristicile proprietatii imobiliare:  
 Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un 

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias; 
 Baza de clienți (potențialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt 

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele 
fizice; 

 Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date 
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare; 

 Utilitati disponibile: nu sunt disponibile utilități; 
 Forma si deschidere : neregulată ; 

• Aria pieței: județeană, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la 
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Sadu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN 
IMPREJMUIRE CASA VANELOR„ si localitati similare rurale din județul Sibiu. Analiza de 
piață a fost extinsă la nivelul terenurilor extravilane din zonele rurale ale jud. Sibiu. 

• Proprietăți substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietăți 
(disponibilitate curentă și viitoare) cu o atractivitate similară, ce concurează cu 
proprietatea subiect, in aria de piata definita; 

• Proprietăți complementare: sunt accesibile urmatoarele facilități suport ale funcțiunii 
analizate: spații de cazare la distanță relativ mică. 

 

În concluzie, ținând cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul 
zonei, putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor libere 
extravilane, situate in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA 
VANELOR„ si localitati similare din județul Sibiu. 

 

Pasul 3. Analiza cererii 

 

Cererea reflectă nevoile, dorințele, puterea de cumpărare și preferințele consumatorilor 
produsului imobiliar. Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potențiali 
(cumpărători și chiriași) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmărește activități/ 
utilizări care pot susține proprietatea așa cum este ea sau după unele lucrări de modificare 
(dacă se demonstrează că ar fi logic și favorabil a se efectua aceste modificări). 

 

Cererea trebuie urmărită mai ales pe segmentul de piață al celor cu interes de a achiziționa 
un imobil, îl doresc și pot (au puterea financiară) să-l și achiziționeze.  
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Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determină atractivitatea proprietăților 
similare. 
 
Cererea pentru proprietatea subiect vine în principal din partea persoanelor juridice si dar si 
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa 
satisfaca dorintele proprietarilor.  

 

Cererea 

 

În ceea ce privește modalitatea de plată vizată pentru o achiziție, distribuția potențialilor 
cumpărători a rămas relativ aceeași ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse 
financiare si intenționează să facă plata cash pentru imobilul dorit, în timp ce marea 
majoritate au în plan să contracteze un credit bancar. 

 
La capitolul criterii de selecție a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul 
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanța accesul la facilitatile/utilitatile 
disponibile. Pe locul al treilea în clasamentul priorităților se pozitioneaza dimensiunea si 
forma amplasamentului. 
 
Concluzii privind Cererea solvabila specifică pentru acest tip de proprietate: 

• Cererea pentru cumpărare – pana la inceputul anului cererea solvabila a inregistrat 
o crestere constanta, la momentul actual se constată o reducere a numărului de 
tranzacții. 

• Cererea pentru închiriere – nu exista informatii in acest sens. 

• Potențialii cumparatori:cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor 
fizice dar și juridice.  

• Interesul investitional:redus. Clientul investitional este interesat de 
amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici sunt 
generosi; 

• Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete 
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil și grupate ca 
locație; 

• Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare 
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.  

 
Pasul 4. Analiza ofertei  (investigarea şi previziunea concurenţei) 
 
Oferta se referă la disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. 
Un cumpărător are alternativa de a achiziționa/închiria de pe piață un număr mai mare de 
proprietăți cu caracteristici asemănătoare. În competiție cu acestea intră și proprietatea 
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe 
piață.  
 
Oferta aferentă proprietăților disponibile spre vânzare/închiriere (doar acestea prezintă 
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vânzare/ închiriere), care sunt 
asimilabile (caracteristicilor și utilității) proprietății subiect se numește ofertă competitivă. 
 
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. 
 

Oferta 

Oferta rămâne pe pozitii, provenind de la diverse categorii de vânzători care au fost prezenți 
în piață în ultimii ani. Parcele noi sunt scoase la vânzare chiar și acum, dar nu neapărat la 
prețuri reduse, prețuri destul de normale, de parcă pandemia nu ar exista; astfel de prețuri 
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cerute sunt justificate de faptul că cererea continuă să existe.  

 

In general, nu s-au observat prea multe schimbări pe partea de preț comparativ cu nivelurile 
de la sfârșitul anului. Prețurile au rămas stabile pe piață, totuși, în cazurile în care s-au 
schimbat, prețurile s-au mișcat ușor descendent. 
În ceea ce privește oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, in urma 
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii: 

• oferta de vanzare  – suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne 
care sa aduca o schimbare; 

• oferta de inchiriere – nu sunt informatii; 

• stocul total disponibil – mic, aflat in scadere; 

• volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate; 

• prețurile solicitate pentru vânzare* – intre 3-10 EUR/mp 

• marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-25%  
Reprezintă raportul dintre preţul din oferta maturizata şi preţul la care se încheie 
tranzacţia).  
 

* variația prețurilor este antrenată de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, 
suprafața, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc. 
 
În anexe  sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vânzare) colectate din piata 
specifica pentru proprietatea subiect.  

 
Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 
 
Valoarea de piață a unei proprietăți imobiliare este, în cea mai mare măsură, dependentă de 
poziția sa competitivă pe piața specifică. 
 
Cunoscând caracteristicile proprietății imobiliare evaluate, putem identifica și selecta și alte 
proprietățile imobiliare competitive (oferta) și putem înțelege avantajele/dezavantajele 
comparative pe care proprietatea subiect le‐o prezintă potențialilor cumpărători (cererea). 
 
Pentru a evidenția conformările pieței pentru o anumită utilizare a unei proprietăți 
imobiliare, trebuie identificata relația dintre cererea (solvabilă și probabilă) și oferta 
concurențială de pe piața analizată – curentă și viitoare. Această relație arată gradul de 
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizează piața curentă și condițiile ce ar caracteriza 
piața după o perioadă de prognoză. 
 
Pe termen scurt, oferta imobiliară este relativ fixă și prețul răspunde la cerere. Comparând 
cererea existentă și potențială cu oferta curentă și anticipată competitivă se poate 
determina dacă există cerere pentru un număr mai mare de imobile. 
 
Ținând cont de informațiile existente in piață la data evaluarii, pentru acest tip de 
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie: 
 
În ce priveste vânzarea, piața este caracterizată printr-o cerere aflata intr-o usoara scădere, 
pe fondul unei oferte superioare cererii. O astfel de piață este uneori numită piață a 
Cumpărătorilor, intrucat aceștia pot obtine preturi mai mici pentru proprietățile imobiliare 
disponibile. 
 
Pasul 6.  Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
 
Prin compararea caracteristicilor proprietății subiect cu cele ale proprietăților competitive, 
putem determina absorbția proprietății subiect, în condițiile de piață, cerere și ofertă 
competitivă cunoscute. 
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În prezent in apropierea României se desfășoară un conflict armat care a generat sancțiuni 
internaționale fără precedent. Sancțiunile radicale aplicate în prezent împotriva Rusiei vor 
avea consecințe de amploare pe piața energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali 
(casnici sau non-casnici). Preturile energiei şi ale materiilor prime au urcat, adăugându-se la 
inflația existentă. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipează ca țările 
care au legături economice strânse cu Ucraina şi Rusia vor fi afectate în mod deosebit, 
existând un risc deosebit de penurie şi de întrerupere a aprovizionării, pe lângă presiunea 
cauzată de afluxul de refugiați. Menționam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si 
informațiile disponibile de la data curenta fără a putea anticipa viitoare efecte ale 
războiului/potențialei crize economice asupra valorii de piață a bunurilor evaluate. 

 

Piața terenurilor este condusă foarte mult de așteptări cu privire la ceea ce vom avea la nivel 
macro și în economia reală, cu un accent special pe forța de muncă. Dacă lucrurile isi revin 
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietățile 
imobiliare majore suferă incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasă pe termen 
lung, comerțul cu amănuntul - adoptarea accelerată a comerțului electronic și a protecției 
împotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidențiale - securitatea locului de muncă și, de 
asemenea, impactul de la locul de muncă de acasă, dar cu diferite ramificații.  

 

Răspunsurile la toate aceste întrebări le vom identifica mai degrabă la o scară mai globală 
decât la nivel de România, așa că trebuie să așteptăm să vedem cum stau lucrurile la nivel 
international.  

 

În ceea ce privește prețurile, ne așteptăm ca lucrurile să rămână mai degrabă plate (cu 
ajustări de la caz la caz), cu excepția cazului în care lucrurile iau o întorsătură puternică în 
rău. Dar chiar dacă s-ar împlini un astfel de scenariu, orice mișcăre descendenta generalizata 
a prețurilor nu ar avea un impact imediat, ca în timpul crizei anterioare. 

 

De asemenea o mare diferență față de anii trecuti este ca piața nu este în criză de lichiditate. 
În general, acest lucru oferă un motiv suplimentar pentru un optimism ușor și speranta unei 
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani. 

  

Cea mai bună 
utilizare 

 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietății subiect 
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire și va genera ipotezele de 
lucru necesare procesului de evaluare. 

 

Cea mai bună utilizare este definită ca fiind utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a unui 
teren liber sau a unei proprietăţi construite, care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, 
fezabilă financiar şi care determină cea mai mare valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizată în următoarele situaţii: 

o Cea mai bună utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber; 

 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi este determinată după aplicarea celor patru criterii 
şi după eliminarea diferitelor utilizări alternative. Utilizarea rămasă, care îndeplineşte toate 
cele patru criterii, este cea mai bună utilizare. Pentru a identifica cea mai bună utilizare a 
terenului considerat liber, am cules de pe piață informații referitoare la terenuri libere 
amplasate în Sadu, punctul: „CHE SADU 5 TEREN IMPREJMUIRE CASA VANELOR„, și a 
localităților rurale din județul Sibiu. 

 

Pe baza analizei de piață efectuate, am studiat utilizările considerate probabile și rezonabile 
pe baza conformității cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, 
ținând cont în același timp de specificul zonei și caracteristicile terenului (formă și 
dimensiuni). În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările posibile ale 
proprietăţii, după cum urmează: 
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Utilizari probabile  
in mod rezonabil 

CRITERII CMBU 

Permisă 
legal 

Posibilă fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maximum 
productivă 

Construcții hidrotehnice da da da da 

Comercial nu da nu nu 

Rezidențial nu da nu nu 

 

Ca urmare, avand in vedere scopul evaluarii, ipotezele semnificative si analiza pietei 
specifice, cea mai bună utilizare a terenului considerat liber este cea actuală, de teren 
pretabil pentru dezvoltari imobiliare energetice. . Această utilizare îndeplineşte criteriile 
care definesc CMBU, şi anume: 

o este fizic posibilă 

o este permisă legal 

o este fezabilă financiar 

o este maxim productivă. 

 

 

  

 

 

6. Evaluarea proprietatii 
  

Metode de evaluare Valoarea terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar 
dacă terenul are amenajări, valoarea acestuia este estimată prin luarea în considerare a celei 
mai bune utilizari a lui, și anume, prin considerarea lui ca fiind liber şi disponibil pentru 
dezvoltare ulterioară, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă.  

 

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de 
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda 
comparatiei directe. 

  

Metoda comparatiei 
directe 

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre 
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul 
de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi. 

 

Această metodă este recomandată pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere 
pentru scopul evaluării, fiind preferată atunci când există date comparabile suficiente si sigure. 
Prin această metodă, preţurile şi acele informaţii referitoare la loturi similare, sunt analizate, 
comparate şi corectate în funcţie de asemănări sau diferenţieri. 

 

La data evaluării, evaluatorul  a dispus de informaţii privind terenuri similare ce au fost 
tranzacţionate recent (mai aproape de data evaluării), informaţiile fiind culese din publicaţiile 
de specialitate, în care sunt prezentate diverse oferte (vânzări – cumpărări de terenuri, cu şi 
fără construcţii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea 
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 3-8 EUR/mp. Exista si oferte de teren peste acest 
interval, dar sunt amplasate in aproprierea intravilanului sau in zone mult mai usor 
accesibile. 
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In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru 
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, 
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data 
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc. 

 

În anexe sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăți similare sau 
asemănătoare cu cea evaluată. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate și corectitudine 
prin contactarea vânzătorului. 

 

În anexa nr. 2 este prezentată procedura de aplicare a metodei și Grila comparațiilor de piață. 
În urma aplicării metodei selectate, a rezultat valoarea proprietății analizate. Aceasta a fost 
estimată la: 

 

7.200 EUR, echivalent 35.794 LEI 
 

 

 

 

 

Analiza rezultatelor şi 
concluziaasupra valorii 

Valorile rezultate în urma aplicării metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele: 

 

Metoda comparatiei directe     = 7.200 EUR 

Tehnici alternative – metoda extractiei  = Nu s-a aplicat 

Tehnici alternative – metoda reziduala  = Nu s-a aplicat 

 

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentată şi semnificativă, sunt: 
adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii. 

 

Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentăeste fiecare metodă, scopului şi 
utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, se referă direct la tipul proprietăţii 
imobiliare şi viabilitatea pieţei. 

Precizia: 

Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, 
de calculele efectuate şi de corecţiile aduse preţurilor de vânzare a proprietăţilor 
comparabile. 

Cantitatea informatiilor: 

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele 
criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită 
tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care îndeplinesc criteriile 
de adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. 
În termeni statistici, intervalul de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de 
informaţiile suplimentare disponibile. 

Luând în calcul criteriul adecvării am constat că preponderent acest tip de proprietate se 
tranzacționează în detrimentul închirierii, fiind achizitionat   preponderent în scopul 
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere comercial de către proprietari. Dpdv al criteriului 
adecvării abordarea selectată este metoda comparatiei directe. 

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii am concluzionat că informaţiile 
utilizate în cadrul metodei comparatiei directe conduc la o încredere ridicată asupra 
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piaţă disponibile fiind mare. 

În aceste condiţii cea mai potrivită metodă este analiza pe perechi de date din cadrul 
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metodei comparatiei directe. Această metodă îndeplinește criteriul preciziei și criteriul 
cantității și calității informatiilor. 

Luând în considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este că abordarea  cea mai 
adecvată în cazul de față este metoda comparatiei directe, în urma aplicării căreia valoarea 
echitabila a proprietății a fost estimată la (rotund):  

 

7.200 EUR, echivalent 35.794 LEI 
 

la cursul valutar de 4,9714 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. Anexe 
 

Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului 
 

Prezentă pe piață începând cu 2005, FairValue oferă servicii profesionale de evaluare și consultanţă financiară. 
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Servicii oferite 

Evaluare: 

 Proprietati imobiliare 

 Masini, echipamente, instalatii, stocuri 

 Intreprinderi si participatii la intreprinderi 

 Instrumente financiare 

 Active necorporale 

In scopul: 

 tranzactionarii 

 garantarii împrumuturilor 

 raportarii financiare 

 impozitarii 

 fuziunii/divizarii 

 delistarii de la bursa 

 informarii actionarilor 

60 evaluatori membrii ANEVAR in toata tara 

 

 

 

 

 

 

 

 

Echipa 

  

Printre evaluatorii FairValue sunt: 

 Membri Acreditati ANEVAR (MAA) 

 Evaluatori recunoscuti la nivel european 

(Recognised European Valuers – REV 

TEGoVA) 

 Membri RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors) 

Promptitudine si operativitate: 

 Sistem privat de comunicatii securizat 

 Aplicatie securizata pentru banci in 

vederea monitorizarii datelor utilizate in 

procesul de evaluare a garantiilor si acces 

la raportul de evaluare in format 

electronic 

 

Certificari 

 evaluări întocmite conform 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor in 

vigoare 

 membru corporativ ANEVAR 

(autorizație numarul 0020)  

 companie atestată ASF pentru 

evaluarea companiilor 

 firmă ”regulated by RICS” (Royal 

Institution of Chartered Surveyors) 

Experienta 

 Peste 18 ani de activitate  

 Peste 170.000 de rapoarte de evaluare 

pentru proprietati imobiliare, bunuri 

mobile și evaluări de afaceri 

Risc management: 

 poliţe individuale de 

 asigurare profesională a evaluatorilor în 

limita a minim 10.000 Euro  

 poliţă de asigurare pentru răspundere 

profesională a companiei în limita a 

2.000.000 Euro 

 

 

Anexa nr. 2 - Metoda comparatiei directe 

 

Comparația directă este metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea terenului. 

Comparația directă poate fi utilizată pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul 
evaluării. Comparația directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului și cea mai preferată 
metodă atunci când sunt disponibile vânzări de terenuri comparabile. 

 

În aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate și ajustate vânzările de loturi și alte date 
privind parcele similare, în scopul estimării valorii terenului subiect. În procesul de comparație sunt luate în 
considerare asemănările și deosebirile dintre loturile similare și terenul subiect. 
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Variabilele luate cel mai des în considerare ca elemente de comparație sunt caracteristicile fizice ale terenului, 
care se referă la mărimea și forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea și 
priveliștea. 

 

Etapele sunt urmatoarele: 
1) Sunt colectate date despre vânzările și închirierile finalizate și ofertele active;  
2) Identificarea asemănările și diferențierile dintre aceste date;  
3) Sortarea informațiilor în funcție de relevanța lor;  
4) Ajustarea prețurile comparabilelor pentru a justifica diferențele față de caracteristicile terenului 

subiect; 
5) Formarea concluziei asupra valorii de piață a terenului evaluat. 

 

 
 

 
   

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obținerii de informații relevante din piata specifica proprietății imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea  – În aceasta etapa au fost evidențiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate în baza informațiilor furnizate de client, informațiilor 

culese din surse publice de informații și informațiilor culese în timpul inspecției în teren. 

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condițiile de finanțare și vânzare, adresa, amplasarea, 

suprafața, utilitățile disponibile, accesul, vecinătățile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea  – Aceasta etapa presupune culegerea informațiilor din diverse surse de informații și validarea acestora ori de câte ori este posibil prin 

verificări încrucișate. 

3. Analiza  –  Procesul de analiză are ca scop filtrarea informațiilor, în vederea restrângerii intervalului și identificării de oferte ale unor proprietăți 

imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea  – Presupune finalizarea procesului de obținere a informațiilor relevante și are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un 

format clar și concis a informațiilor relevante identificate.

●  In cazul prezentei evaluari, procesul de obținere a informațiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fișei de colectare a informațiilor de piață", 

cu date si informatii verificate și documentate, privind proprietăți imobiliare similare - oferite spre vânzare ,valabile la data evaluarii.

●  Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice și economice similare cu cele ale proprietății subiect (caracteristici 

care pot fi în mod credibil și rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietății subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta

Suprafata (mp) 2682.06 mp 4746.00 mp 2942.00 mp 5500.00 mp 4400.00 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) - 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

LOCALIZARE

Talmaciu, jud. Sibiu, 

zona Baraj 

Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

SUPRAFATA (mp) 2682.06 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare 

partial balastat, 

drum balastat, 

acces mult mai 

drum balastat, 

acces mult mai 

drum de pamant, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

TOPOGRAFIE/RELIEF
partial drept

partial in panta panta usoara panta usoara panta medie drept

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Suprafata (mp) 2682.06 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta

     Marja de negociere din piata specifica (%) -25% -25% -25% -25% -25%

     Cuantum ajustare (€/mp) -2.25 €/mp -1.57 €/mp -1.00 €/mp -2.00 €/mp

     PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

LOCALIZARE

Talmaciu, jud. Sibiu, 

zona Baraj 

Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

     Comparativ cu subiectul locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

     Cuantum ajustare (%) -20% 0% 0% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.35 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp -1.20 €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 5.40 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 4.80 €/mp

SUPRAFATA (mp) 2682.06 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare 

partial balastat, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

favorabil

drum balastat, 

acces mult mai 

favorabil

drum de pamant, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

favorabil

     Cuantum ajustare (%) -20% -20% 5% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -0.94 €/mp 0.15 €/mp -0.96 €/mp

TOPOGRAFIE/RELIEF

partial drept

partial in panta panta usoara panta usoara panta medie drept

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5% -10%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.15 €/mp -0.48 €/mp

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

     Cuantum ajustare (%) -20% -20% -20% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -0.94 €/mp -0.60 €/mp -0.96 €/mp

Total ajustare caracteristici fizice % -40% -40% -10% -50%

Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -2.16 €/mp -1.89 €/mp -0.30 €/mp -2.40 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.24 €/mp 2.83 €/mp 2.70 €/mp 2.40 €/mp

Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.24 €/mp 2.83 €/mp 2.70 €/mp 2.40 €/mp

Ajustare totala bruta absoluta       ( € ) 3.51 € 1.89 € 0.90 € 3.60 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 52% 40% 30% 60%

Numarul de ajustari (buc.) 3 2 3 4

VALOARE DE PIATA* : 2.70 €/mp 7,200  €          , echivalent a 35,794 lei
*Conform GEV 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_C), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:

dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. 4.9714 lei/€

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

CARACTERISTICI FIZICE
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Având în vedere faptul că prop. comparabile utilizate sunt oferte de vânzare și nu tranzacții, pt a ajunge la un preț estimat de vânzare s-a 

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanți și s-a negociat fiecare proprietate comparabilă. 

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice tranzacționării pt niciuna din proprietățile comparabile utilizate, deoarece 

acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparație specifice tranzacționării.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Ajustările pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplică atunci când caracteristicile de poziționare în zonă ale imobilelor

comparabile diferă de cele ale prop. evaluate. Ajustările reflectă creșterea sau descreșterea în valoare a proprietăți datorită localizării 

în zonă, si au fost aplicate acolo unde piața recunoaște faptul că o locație este mai bună decât alta, din diferite motive.

Co_A: Gura Raului, zona Paltinis - locatie mai buna (-20 %) Co_B: Gura Raului, zona Marajdie - locatie similara

Co_C: Saliste, sat Fantanele, zona montana - locatie similara Co_D: Talmaciu, periferic, mai favorabil  - locatie mai buna (-20 %)

Ajustarile aplicate reprezinta cât ar plăți un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru o proprietate amplasată într-o zonă, mai 

favorabilă sau mai puțin favorabilă, față de proprietatea subiect. Ajustarea pentru locație mai bună a fost calculată între comparabila A și B, 

iar ajustarea pentru locatie inferioară între comparabila A și D.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustările pentru suprafață se aplică atunci când, în urma observațiilor concluzionate în cadrul analizei pieței, rezultă diferențe de preț 

pe care un cumpărător tipic le va plăti pentru un lot de teren în funcție de suprafața acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate 

procentual si recunosc cât ar plăti un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru un lot de teren care diferă prin suprafață față 

de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Co_A - nu necesita ajustari   Co_B - nu necesita ajustari   

Co_C - nu necesita ajustari   Co_D - nu necesita ajustari   

Astfel, pentru <suprafata>  nu s-au aplicat ajustări comp. deoarece din analiza pieței imob. specifice a rezultat faptul că diferenta de

suprafață dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mica incat sa nu influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI

Comparabilele utilizate au CMBU similara (extravilan) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE 

Ajustările pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizează accesul se aplică atunci când caracteristicile tipului de drum de acces 

pentru proprietățile imobiliare comparabile diferă de cele ale proprietății evaluate. Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă 

creșterea sau descreșterea în valoare a unei proprietăți, datorate tipului de drum de acces către aceasta.

Co_A: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %) Co_B: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (5 %) Co_D: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF

Amplasamentele pot avea valori diferite datorită acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugă costuri substanțiale fundatiei.

De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacă un amplasamentul este în aval față de alte proprietăți.

Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.

Co_A: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %) Co_B: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (5 %) Co_D: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,

diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utilităților și serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului. 

In general utilitățile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltării unor sisteme de utilități chiar pe 

amplasament (fose septice, puțuri de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, 

functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil 

la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila

economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Co_A: nu - similar Co_B: nu - similar

Co_C: nu - similar Co_D: nu - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o 

echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE

Diferențele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietății subiect. Efectele dimensiunii și formei 

terenului asupra valorii proprietății imobiliare variază odată cu utilizarea ei probabilă. Deoarece utilitatea funcțională a unui teren 

rezultă adesea dintr-o mărime ideală, optimă sau dintr-un raport lungime-lățime, au fost analizate tendințele valorii atunci când 

aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendințele valorii pot fi observate prin studiul 

vânzărilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piață. 

A: regulată / trapez - superior (-20 %) B: regulată - superior (-20 %) C: regulată - superior (-20 %) D: regulată - superior (-20 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Atunci când construcţiile nu contribuie la valoarea totală a proprietăţii, de obicei, se recomandă demolarea. În cele mai multe cazuri,

costul conversiei proprietăţii în teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului

Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.

Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar

Co_C: nu este cazul - similar Co_D: nu este cazul - similar
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara 
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 2.70 EUR/mp, conform anexei de 
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea echitabila estimata a terenului supus evaluarii 
este: 

 

V = 7.200 EUR, echivalent a 35.794 LEI 
 

 
  



   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 24 

 

 
Teren Raport de evaluare 

Anexa nr. 3 - Fotografii 
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Anexa nr. 4 – Localizare 

https://maps.app.goo.gl/rUikajSN1Ffuo5Xe7  

 
Sursa: www.google.ro/maps 

https://maps.app.goo.gl/rUikajSN1Ffuo5Xe7
http://www.google.ro/maps
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Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html   

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Anexa nr. 5 – Informații de piață 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
  

Adresa Suprafață Utilități Formă Topografie Acces Utilizare Unitar Total

Paltinis 4,746 fără regulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     42,714 €       

Gura Raului 2,942 fără regulata panta usoaraasfaltat extravilan 6.29 €     18,500 €       

Fantanele 5,500 fără regulata panta mediebalastat extravilan 4.00 €     22,000 €       

Talmaciu 4,400 fără regulata drept balastat extravilan 8.00 €     35,200 €       

Racovita 2,900 fără neregulată în pantă balastat extravilan 8.50 €     24,650 €       

Sebesu de Sus 3,300 fara neregulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     29,700 €       

Orlat 900 fara regulata drept balastat extravilan 15.56 €   14,000 €       



   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 29 

 

 
Teren Raport de evaluare 

 Oferta 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-
IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2  

 
 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
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Oferta 2:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
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Oferta 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance


   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 34 

 

 
Teren Raport de evaluare 

Oferta 4: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-
apropiere-de-padure-IDzDYq.html  

 
 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
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Oferta 5:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html
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Oferta 6:   https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-
IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MT
cxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w  

 
 

  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
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Oferta 7:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-
IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance


   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 38 

 

 
Teren Raport de evaluare 

Anexa nr. 6 – Documente  
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 FairValue Consulting SRL 

 Str. Slt. Dima Cristescu Nr. 3B, Et. 1, Ap. 5, Sector 2  

București | Romania 

t: +40 21 322 71 06 
e: office@fvalue.ro 

 

  

Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau parţial, şi nu 
vor fi transmise unor terţi fără acordul prealabil înscris al FairValue Consulting, al clientului și al utlilizatorului desemnat. 

 

 

 
Nr. raport: 176085 / 15.04.2024 

 

 

 

 

 

RAPORT DE EVALUARE 

pentru estimarea valorii de piata a terenului aferent obiectivului energetic 

„CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU”, in suprafata totala de 286.97 mp,  

In scopul eliberarii certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupraterenului in cauza, 

potrivit HG nr. 834/1991, HG nr. 107/2008 

 

 

  
 

 
 

Client si utilizator desemnat: SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN 

HIDROCENTRALE (S.P.E.E.H) HIDROELECTRICA S.A. 

 

 

 

15.04.2024 

 

mailto:office@fvalue.ro
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Către: S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 

 

Referitor la: Teren in suprafata totala de 286.97 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 
SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU”, localizat in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE 
ECHILIBRU„ , Jud. Sibiu. 

 

Urmare a solicitării dumneavoastră, am procedat la evaluarea terenului indicat in nota de comanda. Am 
efectuat inspecția amplasamentului, am analizat piața imobiliară specifică și am estimat valoarea de piata a 
terenului în cauză, în vederea obtinerii certificatului de atestare a dreptului de proprietate potrivit prevederilor 
HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

FairValue Consulting, membru corporativ ANEVAR cu numarul 0020, prin evaluatorul autorizat EPI, Macsim 
Bogdan-Constantin, cu legitimația nr. 19248, a evaluat proprietatea în calitate de evaluator independent, 
raportul de evaluare fiind întocmit în concordanță cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. 

 

În baza informațiilor disponibile, în urma analizelor, metodelor și raționamentelor aplicate, opinia noastră este 
că valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris în acest raport, la data evaluarii 
15.04.2024, este: 
 

900 EUR, echivalent a 4.474 LEI 

 
✓ Valoarea a fost exprimată ținând seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale 

semnificative și aprecierile exprimate în prezentul raport și este valabilă în condițiile economice și 
juridice existente la data evaluării. 

✓ Rezultatul evaluarii reprezinta valoarea de piata estimata a terenului „fără a include costurile 
vânzătorului generate de vânzare sau costurile cumpărătorului generate de cumpărare și fără a se 
face o ajustare pentru orice taxe plătibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacției.” (art. 210.1 
SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) 
este, platitor de TVA. 

✓ Valoarea este valabilă numai pentru utilizarea precizată în raport. 
✓ Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piataa dreptului de proprietate asupra 

terenului, în ipoteza că acesta este liber de sarcini. 

 

 

Cu deosebită considerație, 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

 

 

 

 

Stan Costinela Anuta 

Director FairValue Consulting 
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1. Rezumatul faptelor principale şi al concluziilor importante 
 

Client si Utilizator  S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. 
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Data raportului 15.04.2024 

Data inspecției 10.04.2024 

Data evaluării 15.04.2024 

Evaluator autorizat Macsim Bogdan-Constantin, Evaluator Autorizat EPI, Membru titular ANEVAR Legitimație 
19248. 

Compania de evaluare Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizație nr. 0020,  

Polița de asigurare de răspundere profesională  47205/20.12.2023 

Reprezentant – funcţia Stan Costinela Anuta – Director 

Tip proprietate   Teren extravilan 

Adresa proprietății UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU„, Jud. Sibiu 

Cod postal 555700 

Amplasare Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU” 

Utilități Făra utilități 

Suprafața teren 286.97 mp 

Dreptul de proprietate Considerat deplin, in favoarea S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. Evaluarea s-a realizat in 
ipoteza in care dreptul de proprietate asupra terenului este liber de sarcini. 

Utilizare existentă Teren ocupat partial de obiective energetice 

Curs de schimb valutar 4,9714 Lei/Eur 

VALOAREA DE PIATA 900 EUR 4.474 LEI 

Identificarea proprietatii  

 

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO 1970. 

Identificarea accesului La drum principal asfaltat, astfel: 

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE 
FORESTIERA 

Drum partial balastat Public 

Apoi cu piciorul 300 ml in linie dreapta, traseu salbatic, zona muntoasa impadurita 
 

Observații speciale La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

2. Declaratia privind evaluarea 
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Subsemnatul/a/ții, îmi asum (ne asumăm) răspunderea privind conținutul și concluziile evaluării 
numai față de clientul și utilizatorul desemnat al lucrării și certific (certificăm), în cunoştinţă de 
cauză şi cu bună credinţă, că: 
 
 

 Afirmațiile susținute în prezentul raport sunt reale și corecte; 
 Analizele și concluziile sunt limitate numai la ipotezele semnificative și ipotezele speciale 

semnificative prezentate în raport și reprezintă opinia mea (noastră) imparțială, opinie 
care nu a fost influențată de terțe părți și nu este în niciun mod supusă vreunei cerințe de 
a ajunge la concluzii predeterminate; 

 Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face 
obiectul evaluării și nu am (avem) niciun interes personal față de vreuna din părțile 
implicate; 

 Nu sunt (suntem) influențat(ți) de nicio constrângere legată de bunul evaluat sau de 
părțile implicate în această activitate de evaluare. 

 Implicarea mea (noastră) în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din 
partea nimănui, de obținere a unor rezultate predeterminate; 

 Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obținerea unor rezultate 
predeterminate sau cu vreo acțiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor și 
concluziilor prezentului raport; 

 Analizele şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor de 
evaluare în vigoare și cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 

 Dețin cunoștințele și experiența necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei 
lucrări 

 Pentru realizarea raportului nu am primit asistență din partea altor persoane nesemnatare 
ale declarației privind evaluarea; 

 Subsemnatul, Macsim Bogdan-Constantin, declar ca am inspectat personal terenul 
evaluat. 

 
  

 

 

Macsim Bogdan-Constantin 

Evaluator Autorizat EPI 

Membru titular ANEVAR                                                     

 

 

 

 

 

 

 

 
 

3. Termenii de referință ai evaluării 
 

  

Identificarea 
evaluatorului 

• FairValue Consulting - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 
0020. 

• Macsim Bogdan-Constantin - Evaluator autorizat EPI, membru titular cu legitimația nr. 
19248.  
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Identificarea 
clientului 

„S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A.”  

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Identificarea 
utilizatorului 

SOCIETATEA DE PRODUCERE A ENERGIEI ELECTRICE IN HIDROCENTRALE HIDROELECTRICA 
S.A. CUI RO13267213 

  

Alti utilizatori 
desemnati 

Nu este cazul. 

  

Responsabilitatea 
faţă de terţi 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client, 
corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de 
evaluare este destinat scopului şi utilizării precizate în cadrul acestui raport. Raportul este 
confidenţial, strict pentru client și utilizatorii desemnați iar evaluatorul nu acceptă nicio 
responsabilitate faţă de o altă persoană, în nicio circumstanţă. 

  

Bunul evaluat. 
Obiectul evaluării 

Proprietatea imobiliară - Teren in suprafata totala de 286.97 mp, aferent obiectivului 
energetic „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU”. 

  

Adresa proprietății UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU„, Jud. Sibiu 

  

Drepturi de 
proprietate evaluate 

În cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului 
analizat, deținut de către S.P.E.E.H. HIDROELECTRICA S.A. inbaza documentelor avute la 
dispoziție.Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenurilor este 
liber de sarcini. 

  

Scopul evaluării Estimarea valorii de piata a proprietății menţionate mai sus‚ aşa cum este definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, în vederea obtinerii certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate potrivit prevederilor HG nr. 834/1991 si HG nr. 107/2008. 

 

Conform HOTĂRÂRE nr. 107 din 30 ianuarie 2008, Art. 6: 

• (1) Terenurile stabilite potrivit art. 1 se evaluează la valoarea de piață, pe baza 
rapoartelor de evaluare întocmite, conform standardelor în vigoare, de evaluatori 
autorizați, atestați conform legii, ale căror servicii vor fi achiziționate în 
conformitate cu prevederile art. 38, 39 și 215 din Legea nr. 31/1990 privind 
societățile comerciale, republicată, cu modificările și completările ulterioare; 

• (2) Rapoartele de evaluare prevăzute la alin. (1) se anexează la documentațiile 
înaintate autorității publice de resort, în scopul eliberării certificatului de atestare a 
dreptului de proprietate asupra terenurilor în cauză; 

• (3) Valoarea terenurilor evaluate potrivit alin. (1), actualizată cu indicele de inflație 
până la data evaluării, se include, potrivit legii, în patrimoniul societăților 
comerciale, iar capitalul social al acestora se majorează conform dispozițiilor art. 
113 lit. f) și art. 210 din Legea nr. 31/1990, republicată, cu modificările și 
completările ulterioare. 

  

Tipul valorii estimate Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului, 
reprezintă o estimare a valorii de piata a terenului, aşa cum este aceasta definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 – SEV 104 Tipuri ale valorii.  

 

Conform acestui standard, valoarea de piață reprezintă 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. 
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Metodologia de estimare a “valorii echitabile” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul 
proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: GEV 630 
Evaluarea bunurilor imobile. 

  

Moneda evaluarii Opinia finală a evaluarii este prezentata în LEI și EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la 
data evaluării (15.04.2024) este cel afișat de BNR, și anume 4,9714 Lei/Eur. 

  

Data evaluării La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 
15.04.2024, data la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare precum şi 
valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizată în luna aprilie 2024. Data 
evaluarii este 15.04.2024. 

  

Data raportului 15.04.2024 

  

Natura si amploarea 
activitatilor 
evaluatorului. 
Inspecţia proprietăţii 

Inspecția a fost efectuată în data de 10.04.2024, de către evaluator autorizat Macsim 
Bogdan-Constantin – nr. legitimatie 19248/2024, in prezenta reprezentantului 

proprietarului,  dl. Gabriel Severin. 

 

Cu această ocazie, au fost preluate informații referitoare la proprietatea evaluată, au fost 
analizate schițele existente și s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu s-au realizat 
investigații privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate. 

  

Natura şi sursa 
informaţiilor pe care 
se bazeaza 
evaluatorul 

Documentele puse la dispoziţia evaluatorului de catre client (anexate la raport), respectiv: 

✓ Nota de comanda; 
✓ Plan topografic semnat OCPI; 
✓ Proces verbal de receptie OCPI. 

 

Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate, respectiv: 

✓ Cursul de referință al monedei naționale afișat de BNR; 
✓ Publicații privind piața imobiliară; 
✓ Articole din presă. 

 

Evaluatorii nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către 
client si proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de 
date incomplete sau greşite. 

  

Ipoteze semnificative ✓ În prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile și concluziile mele profesionale și 
imparțiale și se limitează numai la ipotezele și ipotezele speciale prezentate; 

✓ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 
proprietarul imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau 
investigaţii suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, 
în afara cazului în care se specifică altfel; 

✓ Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă 
garanţii pentru acurateţe; 

✓ Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: 
solulului sau structurii clădirii (părţilor ascunse) care să influenţeze valoarea. 
Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

✓ Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările 
locale şi republicane privind mediul înconjurător în afara cazurilor când 
neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport; 

✓ Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu 
există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice care 
afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul 
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nu are cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice 
prezenţa contaminanţilor sau materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii 
speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 
sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta 
ar putea duce la diminuarea valorii raportate; 

✓ Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au 
fost rezonabile în lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării;  

✓ S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale 
modificări care pot să apară în perioada următoare; 

✓ Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând 
seama de tipul proprietății, tipul  valorii exprimate și de informațiile disponibile; 

✓ Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie 
la data evaluării referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei 
şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă; 

✓ Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. Intrucât piaţa, condiţiile de 
piaţă se pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un 
alt moment; 

✓ Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării 
ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea 
şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, 
fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în 
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, 
substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se 
presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data 
inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară 
pentru întocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit 
de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind 
sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferă garanţii explicite 
sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu sunt responsabili pentru 
existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

✓ La solicitarea utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii 
speciale. 

✓ Estimarea valorii de piata a terenului s-a facut in ipoteza de teren pretabil pentru 
dezvoltari imobiliare de tip energetic, in conformitate cu indicatorii urbanistici si 
caracteristicile cladirilor existente pe amplasament. 

✓ Estimarea valorii de piata s-a facut in ipoteza dreptului deplin de proprietate, neafectat 
de litigii, sarcini sau servituti de trecere. 

  

Ipoteze speciale 
semnificative 

✓ Nu sunt. 

  

Tipul raportului ✓ Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele  
clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere alraportului de 
evaluare. 

✓ Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) 
care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 – Raportare. 

  

Restricții de utilizare, 
difuzare sau 
publicare 

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

sau să depună mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului 
în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil; 

✓ 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; 

✓ Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg şi orice divizare 
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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; 

✓ Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al FairValue 
Conusulting și al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu specificarea 
formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, 
precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât clientul și utilizatorul desemnat al 
raportului de evaluare, atrage dupa sine încetarea obligaţiilor contractuale. 

  

Conformitatea 
evaluării cu SEV 

Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de 
Evaluare a Bunurilor 2022 şi cu ipotezele semnificative şi ipotezele speciale semnificative 
cuprinse în prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinată în conformitate cu 
standardele aplicabile, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, 
respectiv: 

✓ SEV 100 – Cadrul general 
✓ SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 
✓ SEV 102 – Documentare și conformare 
✓ SEV 103 – Raportare 
✓ SEV 104 – Tipuri ale valorii 
✓ SEV 105 – Abordări și metode de evaluare  
✓ SEV 230 – Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 
✓ GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

  

  

 

 

4. Prezentarea datelor 

  

Identificarea 
proprietăţiiimobiliar
e 
subiect.Descriereajur
idică 

Conform documentelor puse la dispozitie, proprietatea este descrisă astfel: Teren in 
suprafata totala de 286.97 mp, aferent obiectivului energetic „CHE SADU 5 SADUREL - 
CASTEL DE ECHILIBRU”, localizat in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL 
DE ECHILIBRU„, Jud. Sibiu. 

  

Identificarea 
eventualelor 
bunurimobile 
evaluate 

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate în incinta proprietatii subiect.  

  

Date despre zonă, 
oraş,vecinătăţişi 
amplasare 

o Proprietatea este amplasata in zona periferica a localitatii Talmaciu, la cca 12 km de 
iesirea din localitate spre Rau Sadului. Amplasarea proprietății in cadrul localitatii este 
prezentată în anexa prezentului raport. 

o Teritoriul administrativ al loc Talmaciu este situat în partea de Sud-Vest a județului 
Sibiu.  

o Tipul zonei: zona extravilană muntoasă acoperită în mare parte cu păduri. 
o Accesul în zonă se realizează facil cu ajutorul mijloacelor de transport și a 

autovehiculelor personale – terenul se învecinează pe latura de Nord-sud cu DRUM DE 
EXPLOATARE FORESTIERA. 

o Unităţi comerciale in apropiere: nu; 
o Unităţi de învăţământ: Nu; 
o Unităţi medicale: Nu; 
o Instituţii de cult: Nu; 
o Sedii de bănci: Nu; 
o Instituţii guvernamentale: nu; 
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o Muzee: Nu; 
o Parcuri: Nu; 
o Lacuri: barajul Negoveanu 
o Cursuri de apă: da. 

  

Informaţii despre 
amplasament. 
Descrierea terenului 

Proprietatea este amplasată în zona extravilană a localității Talmaciu, Judet Sibiu,in zona 
muntoasa impadurite, la cca 8 km de la iesirea din Rau Sadului spre vest (spre Barajul 
Negoveanu).  

 

o Suprafaţa terenului:  S = 286.97 mp conform documente puse la dispozitie 
o Deschiderea la stradă: nu are – acces cu piciorul – zona muntoasa impadurite 
o Dimensiuni: conform Plan topografic 
o Înclinare: partial in panta, partial etajat 
o Formă: neregulată  
o Utilități: fara 
o Alte observații:  fara imprejmuiri.   
o Servituți de trecere: Nu este cazul 
o Restricții de sistematizare: Nu este cazul 
o Alte restricții existente: Nu este cazul 

 

Caracteristici economice: 
o Impozite asupra terenurilor: - 
o Taxe locale de construire: - 
o Avantaje fiscale: Nu este cazul 

 o Acces:  

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: 

DRUM DE EXPLOATARE 
FORESTIERA 

Drum partial balastat Public 

Apoi cu piciorul 300 ml in linie dreapta, traseu salbatic, zona muntoasa impadurita 
 

  

Descrierea 
amenajărilor şi 
construcţiilor 

Obiectiv energetic: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU”. La solicitarea 
utilizatorului, terenul a fost evaluat in ipoteza liber de cladiri si constructii speciale. 

  

Date privind 
impozitele şi taxele 

Valorile impozabile, impozitele şi taxele locale și alte taxe asimilate acestora sunt stabilite 
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX. 

  

Istoric, incluzând 
vânzările anterioare 
şi ofertele sau 
cotaţiile curente 

Nu este cazul. 

  

  

  

5. Analiza datelor 

  

Analiza pieței 
imobiliare 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul 
de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

 
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 
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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. 
 

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI: 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar  
(analiza productivităţii proprietăţii) 

Pasul 2. Delimitarea pieței specifice  
(aria pieței și aria competitivă) 

Pasul 3. Analiza cererii 

Pasul 4. Analiza ofertei 
(investigarea şi previziunea concurenţei) 

Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 

Pasul 6. Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
(conceptele penetrării de piaţă) 

 

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivităţii proprietăţii) 

 

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietății subiect care determină 
capacitatea sa productivă și utilizările potențiale ale proprietății. Aceste caracteristici pot fi 
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietăților 
comparabile, precum și pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale 
previzionate. 

 

Atributele fizice, juridice și localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. 
imobiliară evalută este de tip teren liber. Terenul supus evaluării este reprezentat de un 
teren extravilan situat în zona muntoasă aparținând de UAT Talmaciu, fără utilități și 
posibilitate de dezvoltare imobiliară. 

În acest caz utilizările probabile in mod rezonabil ale proprietății subiect este de: 

 

• Teren ocupat de construcții hidrotehnice 

 

Din analiza trendului pieței am determinat că cererea existentă este pentru utilizare teren 
ocupat de construcții hidrotehnice.  

 
Pasul 2. Delimitarea pieței specifice (aria pieței și aria competitivă) 
 
Segmentarea pieței se impune a fi efectuată încă de la început, pentru a reduce eforturile și 
a concentra căutările spre a găsi cele mai bune informații cu grad mare de asimilare 
proprietății de evaluat. 
 

Analiza pieței specifice presupune cercetarea condițiilor pieței imobiliare specifice 

proprietatii subiect, precum si examinarea cererii și ofertei și a ariei geografice de piață 

pentru tipul de proprietate analizat. 

 
Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de 
factori: 
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• Tipul proprietatii imobiliare: teren liber; 

• Caracteristicile proprietatii imobiliare:  
 Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un 

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias; 
 Baza de clienți (potențialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt 

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele 
fizice; 

 Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date 
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare; 

 Utilitati disponibile: nu sunt disponibile utilități; 
 Forma si deschidere : neregulată ; 

• Aria pieței: județeană, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la 
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Sadu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - 
CASTEL DE ECHILIBRU„ si localitati similare rurale din județul Sibiu. Analiza de piață a 
fost extinsă la nivelul terenurilor extravilane din zonele rurale ale jud. Sibiu. 

• Proprietăți substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietăți 
(disponibilitate curentă și viitoare) cu o atractivitate similară, ce concurează cu 
proprietatea subiect, in aria de piata definita; 

• Proprietăți complementare: sunt accesibile urmatoarele facilități suport ale funcțiunii 
analizate: spații de cazare la distanță relativ mică. 

 

În concluzie, ținând cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul 
zonei, putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor libere 
extravilane, situate in UAT Talmaciu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE 
ECHILIBRU„ si localitati similare din județul Sibiu. 

 

Pasul 3. Analiza cererii 

 

Cererea reflectă nevoile, dorințele, puterea de cumpărare și preferințele consumatorilor 
produsului imobiliar. Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potențiali 
(cumpărători și chiriași) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmărește activități/ 
utilizări care pot susține proprietatea așa cum este ea sau după unele lucrări de modificare 
(dacă se demonstrează că ar fi logic și favorabil a se efectua aceste modificări). 

 

Cererea trebuie urmărită mai ales pe segmentul de piață al celor cu interes de a achiziționa 
un imobil, îl doresc și pot (au puterea financiară) să-l și achiziționeze.  

 
Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determină atractivitatea proprietăților 
similare. 
 
Cererea pentru proprietatea subiect vine în principal din partea persoanelor juridice si dar si 
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa 
satisfaca dorintele proprietarilor.  

 

Cererea 

 

În ceea ce privește modalitatea de plată vizată pentru o achiziție, distribuția potențialilor 
cumpărători a rămas relativ aceeași ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse 
financiare si intenționează să facă plata cash pentru imobilul dorit, în timp ce marea 
majoritate au în plan să contracteze un credit bancar. 

 
La capitolul criterii de selecție a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul 
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanța accesul la facilitatile/utilitatile 
disponibile. Pe locul al treilea în clasamentul priorităților se pozitioneaza dimensiunea si 
forma amplasamentului. 
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Concluzii privind Cererea solvabila specifică pentru acest tip de proprietate: 

• Cererea pentru cumpărare – pana la inceputul anului cererea solvabila a inregistrat 
o crestere constanta, la momentul actual se constată o reducere a numărului de 
tranzacții. 

• Cererea pentru închiriere – nu exista informatii in acest sens. 

• Potențialii cumparatori:cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor 
fizice dar și juridice.  

• Interesul investitional:redus. Clientul investitional este interesat de 
amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici sunt 
generosi; 

• Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete 
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil și grupate ca 
locație; 

• Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare 
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.  

 
Pasul 4. Analiza ofertei  (investigarea şi previziunea concurenţei) 
 
Oferta se referă la disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. 
Un cumpărător are alternativa de a achiziționa/închiria de pe piață un număr mai mare de 
proprietăți cu caracteristici asemănătoare. În competiție cu acestea intră și proprietatea 
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe 
piață.  
 
Oferta aferentă proprietăților disponibile spre vânzare/închiriere (doar acestea prezintă 
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vânzare/ închiriere), care sunt 
asimilabile (caracteristicilor și utilității) proprietății subiect se numește ofertă competitivă. 
 
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. 
 

Oferta 

Oferta rămâne pe pozitii, provenind de la diverse categorii de vânzători care au fost prezenți 
în piață în ultimii ani. Parcele noi sunt scoase la vânzare chiar și acum, dar nu neapărat la 
prețuri reduse, prețuri destul de normale, de parcă pandemia nu ar exista; astfel de prețuri 
cerute sunt justificate de faptul că cererea continuă să existe.  

 

In general, nu s-au observat prea multe schimbări pe partea de preț comparativ cu nivelurile 
de la sfârșitul anului. Prețurile au rămas stabile pe piață, totuși, în cazurile în care s-au 
schimbat, prețurile s-au mișcat ușor descendent. 
În ceea ce privește oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, in urma 
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii: 

• oferta de vanzare  – suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne 
care sa aduca o schimbare; 

• oferta de inchiriere – nu sunt informatii; 

• stocul total disponibil – mic, aflat in scadere; 

• volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate; 

• prețurile solicitate pentru vânzare* – intre 3-10 EUR/mp 

• marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-25%  
Reprezintă raportul dintre preţul din oferta maturizata şi preţul la care se încheie 
tranzacţia).  
 

* variația prețurilor este antrenată de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati, 
suprafața, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc. 
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În anexe  sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vânzare) colectate din piata 
specifica pentru proprietatea subiect.  

 
Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă 
 
Valoarea de piață a unei proprietăți imobiliare este, în cea mai mare măsură, dependentă de 
poziția sa competitivă pe piața specifică. 
 
Cunoscând caracteristicile proprietății imobiliare evaluate, putem identifica și selecta și alte 
proprietățile imobiliare competitive (oferta) și putem înțelege avantajele/dezavantajele 
comparative pe care proprietatea subiect le‐o prezintă potențialilor cumpărători (cererea). 
 
Pentru a evidenția conformările pieței pentru o anumită utilizare a unei proprietăți 
imobiliare, trebuie identificata relația dintre cererea (solvabilă și probabilă) și oferta 
concurențială de pe piața analizată – curentă și viitoare. Această relație arată gradul de 
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizează piața curentă și condițiile ce ar caracteriza 
piața după o perioadă de prognoză. 
 
Pe termen scurt, oferta imobiliară este relativ fixă și prețul răspunde la cerere. Comparând 
cererea existentă și potențială cu oferta curentă și anticipată competitivă se poate 
determina dacă există cerere pentru un număr mai mare de imobile. 
 
Ținând cont de informațiile existente in piață la data evaluarii, pentru acest tip de 
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie: 
 
În ce priveste vânzarea, piața este caracterizată printr-o cerere aflata intr-o usoara scădere, 
pe fondul unei oferte superioare cererii. O astfel de piață este uneori numită piață a 
Cumpărătorilor, intrucat aceștia pot obtine preturi mai mici pentru proprietățile imobiliare 
disponibile. 
 
Pasul 6.  Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 
 
Prin compararea caracteristicilor proprietății subiect cu cele ale proprietăților competitive, 
putem determina absorbția proprietății subiect, în condițiile de piață, cerere și ofertă 
competitivă cunoscute. 
 

În prezent in apropierea României se desfășoară un conflict armat care a generat sancțiuni 
internaționale fără precedent. Sancțiunile radicale aplicate în prezent împotriva Rusiei vor 
avea consecințe de amploare pe piața energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali 
(casnici sau non-casnici). Preturile energiei şi ale materiilor prime au urcat, adăugându-se la 
inflația existentă. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipează ca țările 
care au legături economice strânse cu Ucraina şi Rusia vor fi afectate în mod deosebit, 
existând un risc deosebit de penurie şi de întrerupere a aprovizionării, pe lângă presiunea 
cauzată de afluxul de refugiați. Menționam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si 
informațiile disponibile de la data curenta fără a putea anticipa viitoare efecte ale 
războiului/potențialei crize economice asupra valorii de piață a bunurilor evaluate. 

 

Piața terenurilor este condusă foarte mult de așteptări cu privire la ceea ce vom avea la nivel 
macro și în economia reală, cu un accent special pe forța de muncă. Dacă lucrurile isi revin 
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietățile 
imobiliare majore suferă incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasă pe termen 
lung, comerțul cu amănuntul - adoptarea accelerată a comerțului electronic și a protecției 
împotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidențiale - securitatea locului de muncă și, de 
asemenea, impactul de la locul de muncă de acasă, dar cu diferite ramificații.  

 

Răspunsurile la toate aceste întrebări le vom identifica mai degrabă la o scară mai globală 
decât la nivel de România, așa că trebuie să așteptăm să vedem cum stau lucrurile la nivel 



   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 15 

 

 
Teren Raport de evaluare 

international.  

 

În ceea ce privește prețurile, ne așteptăm ca lucrurile să rămână mai degrabă plate (cu 
ajustări de la caz la caz), cu excepția cazului în care lucrurile iau o întorsătură puternică în 
rău. Dar chiar dacă s-ar împlini un astfel de scenariu, orice mișcăre descendenta generalizata 
a prețurilor nu ar avea un impact imediat, ca în timpul crizei anterioare. 

 

De asemenea o mare diferență față de anii trecuti este ca piața nu este în criză de lichiditate. 
În general, acest lucru oferă un motiv suplimentar pentru un optimism ușor și speranta unei 
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani. 

  

Cea mai bună 
utilizare 

 

Conceptul de cea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietății subiect 
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire și va genera ipotezele de 
lucru necesare procesului de evaluare. 

 

Cea mai bună utilizare este definită ca fiind utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a unui 
teren liber sau a unei proprietăţi construite, care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, 
fezabilă financiar şi care determină cea mai mare valoare. 

Cea mai bună utilizare este analizată în următoarele situaţii: 

o Cea mai bună utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber; 

 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi este determinată după aplicarea celor patru criterii 
şi după eliminarea diferitelor utilizări alternative. Utilizarea rămasă, care îndeplineşte toate 
cele patru criterii, este cea mai bună utilizare. Pentru a identifica cea mai bună utilizare a 
terenului considerat liber, am cules de pe piață informații referitoare la terenuri libere 
amplasate în Sadu, punctul: „CHE SADU 5 SADUREL - CASTEL DE ECHILIBRU„, și a localităților 
rurale din județul Sibiu. 

 

Pe baza analizei de piață efectuate, am studiat utilizările considerate probabile și rezonabile 
pe baza conformității cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizări a terenului considerat liber, 
ținând cont în același timp de specificul zonei și caracteristicile terenului (formă și 
dimensiuni). În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările posibile ale 
proprietăţii, după cum urmează: 

 

Utilizari probabile  
in mod rezonabil 

CRITERII CMBU 

Permisă 
legal 

Posibilă fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maximum 
productivă 

Construcții hidrotehnice da da da da 

Comercial nu da nu nu 

Rezidențial nu da nu nu 

 

Ca urmare, avand in vedere scopul evaluarii, ipotezele semnificative si analiza pietei 
specifice, cea mai bună utilizare a terenului considerat liber este cea actuală, de teren 
pretabil pentru dezvoltari imobiliare energetice. . Această utilizare îndeplineşte criteriile 
care definesc CMBU, şi anume: 

o este fizic posibilă 

o este permisă legal 

o este fezabilă financiar 

o este maxim productivă. 
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6. Evaluarea proprietatii 
  

Metode de evaluare Valoarea terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar 
dacă terenul are amenajări, valoarea acestuia este estimată prin luarea în considerare a celei 
mai bune utilizari a lui, și anume, prin considerarea lui ca fiind liber şi disponibil pentru 
dezvoltare ulterioară, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă.  

 

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de 
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda 
comparatiei directe. 

  

Metoda comparatiei 
directe 

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre 
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul 
de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi. 

 

Această metodă este recomandată pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere 
pentru scopul evaluării, fiind preferată atunci când există date comparabile suficiente si sigure. 
Prin această metodă, preţurile şi acele informaţii referitoare la loturi similare, sunt analizate, 
comparate şi corectate în funcţie de asemănări sau diferenţieri. 

 

La data evaluării, evaluatorul  a dispus de informaţii privind terenuri similare ce au fost 
tranzacţionate recent (mai aproape de data evaluării), informaţiile fiind culese din publicaţiile 
de specialitate, în care sunt prezentate diverse oferte (vânzări – cumpărări de terenuri, cu şi 
fără construcţii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea 
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 3-8 EUR/mp. Exista si oferte de teren peste acest 
interval, dar sunt amplasate in aproprierea intravilanului sau in zone mult mai usor 
accesibile. 

 

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru 
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, 
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data 
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc. 

 

În anexe sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăți similare sau 
asemănătoare cu cea evaluată. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate și corectitudine 
prin contactarea vânzătorului. 

 

În anexa nr. 2 este prezentată procedura de aplicare a metodei și Grila comparațiilor de piață. 
În urma aplicării metodei selectate, a rezultat valoarea proprietății analizate. Aceasta a fost 
estimată la: 

 

900 EUR, echivalent 4.474 LEI 
 

 

Analiza rezultatelor şi 
concluziaasupra valorii 

Valorile rezultate în urma aplicării metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele: 

 

Metoda comparatiei directe     = 900 EUR 

Tehnici alternative – metoda extractiei  = Nu s-a aplicat 

Tehnici alternative – metoda reziduala  = Nu s-a aplicat 

 

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentată şi semnificativă, sunt: 
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adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii. 

 

Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentăeste fiecare metodă, scopului şi 
utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, se referă direct la tipul proprietăţii 
imobiliare şi viabilitatea pieţei. 

Precizia: 

Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, 
de calculele efectuate şi de corecţiile aduse preţurilor de vânzare a proprietăţilor 
comparabile. 

Cantitatea informatiilor: 

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele 
criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită 
tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care îndeplinesc criteriile 
de adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. 
În termeni statistici, intervalul de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de 
informaţiile suplimentare disponibile. 

Luând în calcul criteriul adecvării am constat că preponderent acest tip de proprietate se 
tranzacționează în detrimentul închirierii, fiind achizitionat   preponderent în scopul 
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere comercial de către proprietari. Dpdv al criteriului 
adecvării abordarea selectată este metoda comparatiei directe. 

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii am concluzionat că informaţiile 
utilizate în cadrul metodei comparatiei directe conduc la o încredere ridicată asupra 
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piaţă disponibile fiind mare. 

În aceste condiţii cea mai potrivită metodă este analiza pe perechi de date din cadrul 
metodei comparatiei directe. Această metodă îndeplinește criteriul preciziei și criteriul 
cantității și calității informatiilor. 

Luând în considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este că abordarea  cea mai 
adecvată în cazul de față este metoda comparatiei directe, în urma aplicării căreia valoarea 
echitabila a proprietății a fost estimată la (rotund):  

 

900 EUR, echivalent 4.474 LEI 
 

la cursul valutar de 4,9714 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

  

    

 

 

7. Anexe 
 

Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului 
 

Prezentă pe piață începând cu 2005, FairValue oferă servicii profesionale de evaluare și consultanţă financiară. 
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Servicii oferite 

Evaluare: 

 Proprietati imobiliare 

 Masini, echipamente, instalatii, stocuri 

 Intreprinderi si participatii la intreprinderi 

 Instrumente financiare 

 Active necorporale 

In scopul: 

 tranzactionarii 

 garantarii împrumuturilor 

 raportarii financiare 

 impozitarii 

 fuziunii/divizarii 

 delistarii de la bursa 

 informarii actionarilor 

60 evaluatori membrii ANEVAR in toata tara 

 

 

 

 

 

 

 

 

Echipa 

  

Printre evaluatorii FairValue sunt: 

 Membri Acreditati ANEVAR (MAA) 

 Evaluatori recunoscuti la nivel european 

(Recognised European Valuers – REV 

TEGoVA) 

 Membri RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors) 

Promptitudine si operativitate: 

 Sistem privat de comunicatii securizat 

 Aplicatie securizata pentru banci in 

vederea monitorizarii datelor utilizate in 

procesul de evaluare a garantiilor si acces 

la raportul de evaluare in format 

electronic 

 

Certificari 

 evaluări întocmite conform 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor in 

vigoare 

 membru corporativ ANEVAR 

(autorizație numarul 0020)  

 companie atestată ASF pentru 

evaluarea companiilor 

 firmă ”regulated by RICS” (Royal 

Institution of Chartered Surveyors) 

Experienta 

 Peste 18 ani de activitate  

 Peste 170.000 de rapoarte de evaluare 

pentru proprietati imobiliare, bunuri 

mobile și evaluări de afaceri 

Risc management: 

 poliţe individuale de 

 asigurare profesională a evaluatorilor în 

limita a minim 10.000 Euro  

 poliţă de asigurare pentru răspundere 

profesională a companiei în limita a 

2.000.000 Euro 

 

 

 

 

 

 

Anexa nr. 2 - Metoda comparatiei directe 

 

Comparația directă este metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea terenului. 

Comparația directă poate fi utilizată pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul 
evaluării. Comparația directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului și cea mai preferată 
metodă atunci când sunt disponibile vânzări de terenuri comparabile. 
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În aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate și ajustate vânzările de loturi și alte date 
privind parcele similare, în scopul estimării valorii terenului subiect. În procesul de comparație sunt luate în 
considerare asemănările și deosebirile dintre loturile similare și terenul subiect. 

 

Variabilele luate cel mai des în considerare ca elemente de comparație sunt caracteristicile fizice ale terenului, 
care se referă la mărimea și forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea și 
priveliștea. 

 

Etapele sunt urmatoarele: 
1) Sunt colectate date despre vânzările și închirierile finalizate și ofertele active;  
2) Identificarea asemănările și diferențierile dintre aceste date;  
3) Sortarea informațiilor în funcție de relevanța lor;  
4) Ajustarea prețurile comparabilelor pentru a justifica diferențele față de caracteristicile terenului 

subiect; 
5) Formarea concluziei asupra valorii de piață a terenului evaluat. 

 

 

 

 
 

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obținerii de informații relevante din piata specifica proprietății imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea  – În aceasta etapa au fost evidențiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate în baza informațiilor furnizate de client, informațiilor 

culese din surse publice de informații și informațiilor culese în timpul inspecției în teren. 

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condițiile de finanțare și vânzare, adresa, amplasarea, 

suprafața, utilitățile disponibile, accesul, vecinătățile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea  – Aceasta etapa presupune culegerea informațiilor din diverse surse de informații și validarea acestora ori de câte ori este posibil prin 

verificări încrucișate. 

3. Analiza  –  Procesul de analiză are ca scop filtrarea informațiilor, în vederea restrângerii intervalului și identificării de oferte ale unor proprietăți 

imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea  – Presupune finalizarea procesului de obținere a informațiilor relevante și are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un 

format clar și concis a informațiilor relevante identificate.

●  In cazul prezentei evaluari, procesul de obținere a informațiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fișei de colectare a informațiilor de piață", 

cu date si informatii verificate și documentate, privind proprietăți imobiliare similare - oferite spre vânzare ,valabile la data evaluarii.

●  Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice și economice similare cu cele ale proprietății subiect (caracteristici 

care pot fi în mod credibil și rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietății subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER
Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta

Suprafata (mp) 286.97 mp 4746.00 mp 2942.00 mp 5500.00 mp 4400.00 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) - 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

LOCALIZARE

Talmaciu, jud. 

Sibiu, zona Baraj 

Negoveanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

SUPRAFATA (mp) 286.97 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)

drum de 

exploatare partial 

drum balastat, 

acces mult mai 

drum balastat, 

acces mult mai 

drum de pamant, 

acces dificil

drum balastat, 

acces mult mai 

TOPOGRAFIE/RELIEF

partial drept

partial in panta panta usoara panta usoara panta medie drept

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
Suprafata (mp) 286.97 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

Pret oferta/vanzare (€/mp) 9.00 €/mp 6.29 €/mp 4.00 €/mp 8.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta

     Marja de negociere din piata specifica (%) -25% -25% -25% -25% -25%

     Cuantum ajustare (€/mp) -2.25 €/mp -1.57 €/mp -1.00 €/mp -2.00 €/mp

     PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistică) Nu sunt similar similar similar similar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp)  €/mp  €/mp  €/mp  €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 6.75 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 6.00 €/mp

LOCALIZARE
Talmaciu, jud. Sibiu, zona 

Baraj Negovanu

Gura Raului, zona 

Paltinis

Gura Raului, zona 

Marajdie

Saliste, sat 

Fantanele, zona 

montana

Talmaciu, periferic, 

mai favorabil

     Comparativ cu subiectul locatie mai buna locatie similara locatie similara locatie mai buna

     Cuantum ajustare (%) -20% 0% 0% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.35 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp -1.20 €/mp

     PRET AJUSTAT (€/mp) 5.40 €/mp 4.72 €/mp 3.00 €/mp 4.80 €/mp

SUPRAFATA (mp) 286.97 mp 4746 mp 2942 mp 5500 mp 4400 mp

     Cuantum ajustare (%) 10% 10% 10% 10%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.54 €/mp 0.47 €/mp 0.30 €/mp 0.48 €/mp

DESTINATIA (utilizarea terenului) extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc)
drum de exploatare  partial 

balastat, acces dificil 
drum balastat, drum balastat, 

drum de pamant, 

acces dificil
drum balastat, 

     Cuantum ajustare (%) -20% -20% 5% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -0.94 €/mp 0.15 €/mp -0.96 €/mp

TOPOGRAFIE/RELIEF
partial drept

partial in panta
panta usoara panta usoara panta medie drept

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 5% -10%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.15 €/mp -0.48 €/mp

UTILITATI DISPONIBILE fara nu nu nu nu

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE neregulată regulată / trapez regulată regulată regulată

     Cuantum ajustare (%) -20% -20% -20% -20%

     Cuantum ajustare (€/mp) -1.08 €/mp -0.94 €/mp -0.60 €/mp -0.96 €/mp

Total ajustare caracteristici fizice % -30% -30% 0% -40%

Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -1.62 €/mp -1.41 €/mp 0.00 €/mp -1.92 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.78 €/mp 3.30 €/mp 3.00 €/mp 2.88 €/mp

Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

     Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

     Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp 0.00 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 3.78 €/mp 3.30 €/mp 3.00 €/mp 2.88 €/mp

Ajustare totala bruta absoluta       ( € ) 4.05 € 2.36 € 1.20 € 4.08 €

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 60% 50% 40% 68%

Numarul de ajustari (buc.) 4 3 4 5

VALOARE DE PIATA* : 3.00 €/mp 900  €             , echivalent a 4,474 lei

*Conform GEV 630/art. 56, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara (Co_C), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:

dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute. 4.9714 lei/€

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

CARACTERISTICI FIZICE
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Având în vedere faptul că prop. comparabile utilizate sunt oferte de vânzare și nu tranzacții, pt a ajunge la un preț estimat de vânzare s-a 

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanți și s-a negociat fiecare proprietate comparabilă. 

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice tranzacționării pt niciuna din proprietățile comparabile utilizate, deoarece 

acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparație specifice tranzacționării.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Ajustările pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplică atunci când caracteristicile de poziționare în zonă ale imobilelor

comparabile diferă de cele ale prop. evaluate. Ajustările reflectă creșterea sau descreșterea în valoare a proprietăți datorită localizării 

în zonă, si au fost aplicate acolo unde piața recunoaște faptul că o locație este mai bună decât alta, din diferite motive.

Co_A: Gura Raului, zona Paltinis - locatie mai buna (-20 %) Co_B: Gura Raului, zona Marajdie - locatie similara

Co_C: Saliste, sat Fantanele, zona montana - locatie similara Co_D: Talmaciu, periferic, mai favorabil  - locatie mai buna (-20 %)

Ajustarile aplicate reprezinta cât ar plăți un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru o proprietate amplasată într-o zonă, mai 

favorabilă sau mai puțin favorabilă, față de proprietatea subiect. Ajustarea pentru locație mai bună a fost calculată între comparabila A și B, 

iar ajustarea pentru locatie inferioară între comparabila A și D.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustările pentru suprafață se aplică atunci când, în urma observațiilor concluzionate în cadrul analizei pieței, rezultă diferențe de preț 

pe care un cumpărător tipic le va plăti pentru un lot de teren în funcție de suprafața acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate 

procentual si recunosc cât ar plăti un cumpărător tipic, mai mult sau mai puțin, pentru un lot de teren care diferă prin suprafață față 

de proprietatea subiect. In cazul nostru avem urmatoarea situatie:

Co_A, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 10% Co_B, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 10%

Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 10% Co_D, cu suprafata mai mare, primeste o justare de 10%

Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustări comp. A, B, C, D, deoarece din analiza pieței imob. specifice a rezultat faptul că diferenta de

suprafață dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI

Comparabilele utilizate au CMBU similara (extravilan) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE 

Ajustările pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizează accesul se aplică atunci când caracteristicile tipului de drum de acces 

pentru proprietățile imobiliare comparabile diferă de cele ale proprietății evaluate. Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă 

creșterea sau descreșterea în valoare a unei proprietăți, datorate tipului de drum de acces către aceasta.

Co_A: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %) Co_B: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (5 %) Co_D: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF

Amplasamentele pot avea valori diferite datorită acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugă costuri substanțiale fundatiei.

De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacă un amplasamentul este în aval față de alte proprietăți.

Ajustările se exprimă, de regulă, procentual și reflectă variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului.

Co_A: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %) Co_B: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Co_C: drum de pamant, acces dificil - inferior (5 %) Co_D: drum balastat, acces mult mai favorabil - superior (-20 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului,

diferenta dintre topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utilităților și serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului. 

In general utilitățile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltării unor sisteme de utilități chiar pe 

amplasament (fose septice, puțuri de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care, 

functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil 

la efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila

economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.

Co_A: nu - similar Co_B: nu - similar

Co_C: nu - similar Co_D: nu - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o 

echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE

Diferențele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietății subiect. Efectele dimensiunii și formei 

terenului asupra valorii proprietății imobiliare variază odată cu utilizarea ei probabilă. Deoarece utilitatea funcțională a unui teren 

rezultă adesea dintr-o mărime ideală, optimă sau dintr-un raport lungime-lățime, au fost analizate tendințele valorii atunci când 

aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendințele valorii pot fi observate prin studiul 

vânzărilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piață. 

A: regulată / trapez - superior (-20 %) B: regulată - superior (-20 %) C: regulată - superior (-20 %) D: regulată - superior (-20 %)

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL

Atunci când construcţiile nu contribuie la valoarea totală a proprietăţii, de obicei, se recomandă demolarea. În cele mai multe cazuri,

costul conversiei proprietăţii în teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului

Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.

Co_A: nu este cazul - similar Co_B: nu este cazul - similar

Co_C: nu este cazul - similar Co_D: nu este cazul - similar



   

 

FairValue| Servicii Complete de Evaluare | Pagina 22 

 

 
Teren Raport de evaluare 

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara 
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 3.00 EUR/mp, conform anexei de 
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea echitabila estimata a terenului supus evaluarii 
este: 

 

V = 900 EUR, echivalent a 4.474 LEI 
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Anexa nr. 3 - Fotografii 
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 Anexa nr. 4 – Localizare 

https://maps.app.goo.gl/rUikajSN1Ffuo5Xe7  

 
Sursa: www.google.ro/maps 

 

https://maps.app.goo.gl/rUikajSN1Ffuo5Xe7
http://www.google.ro/maps
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Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html   

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Anexa nr. 5 – Informații de piață 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
  

Adresa Suprafață Utilități Formă Topografie Acces Utilizare Unitar Total

Paltinis 4,746 fără regulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     42,714 €       

Gura Raului 2,942 fără regulata panta usoaraasfaltat extravilan 6.29 €     18,500 €       

Fantanele 5,500 fără regulata panta mediebalastat extravilan 4.00 €     22,000 €       

Talmaciu 4,400 fără regulata drept balastat extravilan 8.00 €     35,200 €       

Racovita 2,900 fără neregulată în pantă balastat extravilan 8.50 €     24,650 €       

Sebesu de Sus 3,300 fara neregulata panta usoarabalastat extravilan 9.00 €     29,700 €       

Orlat 900 fara regulata drept balastat extravilan 15.56 €   14,000 €       
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 Oferta 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-
IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2  

 
 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDhN4xW.html?isPreviewActive=0&reason=extended_search_no_results_distance&sliderIndex=2
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Oferta 2:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Oferta 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-
IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance  

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDh41xF.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi8OGb.html?reason=extended_search_no_results_distance
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Oferta 4: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-
apropiere-de-padure-IDzDYq.html  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-in-campul-cibinului-in-apropiere-de-padure-IDzDYq.html
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Oferta 5:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html  

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDi92cp.html
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Oferta 6:   https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-
IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MT
cxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-investitie-3300-mp-valea-moasei-sebesu-de-sus-IDzmDu.html?_gl=1*1i24ydm*_ga*MTQ0MzM0NDUwMC4xNzA1Mzk1NTYw*_ga_NK3K3T1FT5*MTcxMzQ0MDk2NS4yMTMuMS4xNzEzNDQzNTg4LjAuMC4w
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Oferta 7:  https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-
IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-900-mp-zona-orlat-IDhoPVp.html?reason=extended_search_no_results_distance
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Anexa nr. 6 – Documente  
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