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Cap. 1 Termeni de referință 

 

Solicitant: Nicula Cornel Eugen și sotia Nicula Carmen  

Destinatarul raportului: Primăria Oraș Cisnădie, Nicula Cornel Eugen și sotia Nicula Carmen 

Bunuri evaluate: teren cu destinatie strada și amenăjari (pavaj dale). 

Adresa proprietatii evaluate: Cisnădie, str. Scoala de tenis, jud Sibiu 

Proprietari: Nicula Cornel Eugen și sotia Nicula Carmen domiciliati in Sibiu, str. Iosif Velceanu 

nr. 21, jud Sibiu. 

Scopul evaluarii: estimarea valorii juste pentru inregistrare in contabilitatea UAT Cisnădie in 

urma cedarii dreptului de proprietate catre aceasta. 

Ipoteze și ipoteze speciale:  

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

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

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

destinatarului raportului de evaluare.  

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

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

Se presupune ca proprietatea imobiliară subiect respectă reglementarile privind planul de 

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

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

afectată. 

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

proprietarul imobilului și sunt incluse in raport. 

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

ascunse sau invizibile, a solului a structurii și a instalatiilor funcționale ale imobilului, sau asupra 
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condițiilor de mediu, prezenta unor substante toxice periculoase in sol sau in vecinatatea acestuia, 

care pot afecta valoarea proprietații. Se presupune ca nu există astfel de condiții daca ele nu au fost 

observate la data inspecției. Acest raport nu trebuie tratat ca un audit de mediu sau ca un raport de 

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

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

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

produce. 

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

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

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

desemnate. 

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

desemnați in concordanță cu standardele ANEVAR. 

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

acestora pe interese fracționate va invalida valorile estimate. 

 

Clauze de nepublicare: 

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

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

scrisă a evaluatorului. 

 

Certificare: 

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

de evaluare a bunurilor 2025 și cu ipotezele și ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. 

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

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

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

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

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

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

responsabilitatea pentru datele și concluziile raportului. 

 

Standarde de evaluare: 

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare a bunurilor 2025: 

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

pe care se bazează Standardele Internaţionale de Evaluare,  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

SEV104 Tipuri ale valorii 

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

06.04.2026.  

Data evaluării:     06.04.2026 

Data intocmirii raportului: 07.04.2026 

 

Tipul de valoare estimat: 

In prezentul raport este estimată valoarea justa conform IFRS 13 

Valoarea a fost estimată prin: 

A) Abordarea prin piata. 

B) Abordarea prin cost. 

 

Am ales aceaste abordari deoarece pentru unele proprietati exista piata ex. terenuri, și cost 

pentru amenăjari.   

 

Definitii: 

Valoarea Justa: Valoarea justă reprezintă fie tipul valorii solicitat, fie o opţiune 

permisă pentru multe tipuri de active sau datorii, în conformitate cu IFRS-urile. IFRS 

13 Evaluarea la valoarea justă conţine următoarea definiţie: „Valoarea justă este preţul 

care ar fi încasat pentru vânzarea unui activ sau plătit pentru transferul unei datorii 

într-o tranzacţie reglementată între participanţii de pe piaţă, la data evaluării.”11 

Această definiţie înlocuieşte definiţiile mai vechi care apar în diverse IFRS-uri. Trebuie 

avut în vedere şi faptul că această definiţie diferă de cea care apare în SEV 100 Cadrul 

general şi IFRS Foundation. SEV 300 Evaluări pentru raportarea financiară 203 care 

este utilizată, de obicei, în alte scopuri, decât pentru raportare financiară. Această 

definiţie şi comentariul asociat din IFRS 13 indică în mod clar faptul că valoarea justă, 

conform IFRS, este un concept diferit de valoarea justă, aşa cum este aceasta definită 
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şi comentată în SEV 100 Cadrul general. Comentariul din IFRS 13 şi, în special referirile 

la participanţii de pe piaţă, la o tranzacţie normală, tranzacţie ce are loc pe piaţa 

principală sau pe cea mai avantajoasă piaţă şi pentru cea mai bună utilizare a unui 

activ, arată clar faptul că valoarea justă, conform IFRS-urilor, este coerentă, în general, 

cu conceptul de valoare de piaţă, aşa cum aceasta este definită şi comentată în SEV 100 

Cadrul general. Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piaţă, conform SEV, 

îndeplineşte cerinţa de evaluare la valoarea justă, conform IFRS 13, supusă unor ipoteze 

specifice cerute de către standardul de contabilitate, cum ar fi stipulările privind 

unitatea de cont sau ignorarea restricţiilor de vânzare. 

 

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

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

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

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

utilizare a acestuia.  

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

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

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

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

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

Proprietate imobiliară: Proprietatea imobiliară include următoarele elemente corporale: 

a) terenul; 

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

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

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

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

curente a activului sau poate fi o altă utilizare. 
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Evaluator: Șerb Constantin Ovidiu, nr. Legitimatie 18417, specializare EPI, EBM 

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

vanzarii mobilului. 

 

Cap. 2 Prezentarea datelor 

Date privind dreptul de proprietate și situația juridică:  

Proprietari asupra proprietatii imobiliare sunt: Nicula Cornel Eugen și sotia Nicula Carmen cota 

de proprietate 1/1 dobandita prin conventie la 07.10.2013, contract de vanzare cumparare nr. 2675 

din 2006 emis de NP Bexa Simion 

Teren inscris in CF nr. 110069 UAT Cisnădie, nr. cadastral 110069 

Sarcini 

 

Descriere terenului 

Teren in suprafata de 3945 m2, cu geometrie salvata in Eterra, forma regulata și suprafata plana. 
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In realitate acesta este utilizat ca și drum de acces pentru imobilele din zona 

Descrierea amenăjarilor: 

Terenul este amenajat cu dale din beton tip I, Ac=3945 m2 

 

Cap. 3 Analiza pieței 

Bunurile supuse evaluarii fac parte din categoria, terenurilor cu suprafata mare 

pentru dezvoltare imobiliara, aceste in urma parcelarii creaza și cai de acces/drum, 

acesta nu se valorifica ci se predau catre UAT-uri. 

 

Piață specifica a proprietații evaluate 

Piață specifică a proprietații supuse evaluarii este cea a proprietatiilor imobiliare, terenuri cu 

suprafete mari care prin dezvoltare imobiliara presupun și crearea de cai de  acces/drum  oras 

Cisnădie zona Cartier Arhitectilor. 

Nu exista o piata a terenurilor cu destinatie drum, acestea prin documentaiile PUZ sunt propuse 

spre a fi cedate catre UAT-uri, ceea ce ne da o valoare a terenului aceea de achizitie actualizata a 

lotului din care se dezmembreaza. 

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

Informatiile au fost culese de la INS, cataloage de cost, iar informatiile despre proprietati au fost 

puse la dispozitie de solicitantul lucrarii de evaluare. 
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Cap. 4 Analiza celei mai bune utilizări 

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

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

de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare . 

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

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

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

proprietații evaluate”. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ea la data evaluarii. 

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

CMBU și maximizeaza valoarea entitatii analizate. 

 

Cele patru teste ale analizei CMBU 

 Rezidential Drum Agricol 

Permisibila legal. Nu Da Nu 

Posibila Fizic Nu Da Nu 

Fezabila financiar Nu Da Nu 

Maxim productivă Nu Da Nu 
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 Cap. 5 Evaluarea proprietații 

Evaluarea terenului considerat liber 

 

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

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

caror pret este cunoscut. 

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

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

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

activelor respective.  

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

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

pentru bunul mobil evaluat.  

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

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

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

elemente de comparaţie.  

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

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

preţurilor pe care sunt dispuşi să le plătească. 

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

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

inferioare subiectului, se va face o ajustare pozitivă.  

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

de informatii trebuie sa fie credibile și verificabile. 
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Abordarea prin piață utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piață se face 

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

de evaluat. 

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

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

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

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

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

vânzării, dimensiunile, locația, caracteristicile fizice. 

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

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

formate din teren liber situat in zone similare/comparabile. 

Grila proprietați comparabile 

 

Grila de calcul 

GRILA DATELOR DE PIATA PENTRU ABORDAREA PRIN PIATA 

Elemente de comparatie 

Subiect  
Comparabile     

Comparabila 

1 

Comparabila 

2 

Comparabila 

3 

3945 4400 2325 10000 

Pret /mp Euro    49,77 50 29,5 

Tip pret      oferta   oferta   oferta  

Ajustare               %   -10,00% -10,00% -10,00% 

Ajustare negociere Euro   -4,977 -5 -2,95 

Pret ajustat Euro   44,793 45 26,55 

Ajustari specifice tranzactionarii           

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

localizare Arhitectilor Arhitectilor marginas Arhitectilor marginas

suprafata/deschidere 4400 2325 10000

acces facil facil facil

pret oferta 49,77 50,00 29,50

pret negociat 44,79 45,00 26,55
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Drept de proprietate transmis   Absolut absolut absolut absolut 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   44,79 45,00 26,55 

Conditii de finantare   plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   44,793 45 26,55 

Conditii de vanzare   de piata de piata de piata de piata 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   44,793 45 26,55 

Cheltuieli necesare imediat   
nu nu nu nu 

 dupa cumparare   

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   44,793 45 26,55 

Conditii de piata   Trim I 2026 
valabil la data valabil la data valabil la data 

 evaluarii  evaluarii  evaluarii 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   44,793 45 26,55 

 Ajustari specifice bunului            

Localizare    Arhitectilor  Arhitectilor  

Arhitectilor 

marginas 

Arhitectilor 

marginas 

Ajustare %   0% 15% 15% 

Ajustare valorica Euro   0,00 6,75 3,98 

Pret ajustat Euro   44,793 51,75 30,533 

Suprafata/deschidere   3945 4400 2325 10000 

    0 0 0 0 

Ajustare %   -32% -41% 0% 

Ajustare valorica Euro   -14,261 -21,218 0,000 

Pret ajustat Euro   31 31 31 

Utilitati   da da da da 

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 
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Pret ajustat Euro   31 31 31 

Acces   facil facil facil facil 

Ajustare %   0,00% 0,00% 0,00% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   30,5 30,5 30,5 

Destinatie   constructii constructii constructii constructii 

Ajustare %   0,00% 0,00% 0,00% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   30,5 30,5 30,5 

Panta   

Nu Nu  Nu  Nu  

Ajustare %   0% 0% 0% 

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

Pret ajustat Euro   30,5 30,5 30,5 

Elemente necorporale 

  
Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul 

  

Ajustare %   0% 0% 0% 

Ajustare valorica Euro   0 0 0 

Pret ajustat Euro   30,5 30,5 30,5 

Pret ajustat, rotunjit     145 130 137 

Ajustare totala bruta (abs) Euro   14,26 27,97 3,98 

Ajustare totala bruta  %   31,84% 62,15% 15,00% 

Numar de Ajustari     1 2 2 

Rezultat selectat 31 euro                              

 

Valoare proprietati studiate 

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

procentuală, adică 30.5 euro/m2 TVA inclus, 25,21 euro/m2 fara TVA 

Valoarea proprietați subiect 3 care are cea mai mica ajustare valorica și procentuala 

Ajustari aplicate comparabilelor 
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Pentru tip pret au fost ajustate preturile conform negocierii telefonice/comision agentie imobiliara. 

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

dupa cumparare, conditii de piata - nu au fost necesare ajustari conditiile fiind similare. 

Pentru localizare – intrucat comparabilele 2 și 3 sunt situate marginas considram un minus de 

valoare de circa 15 % și ajustam pretul acestora cu +15%. 

Pentru suprafata / deschidere – prin analiza pe perechi de date intre comparabilel 3 și 2 respectiv 

1, datorita supraftetei mari a comparabilei 3 aceasta fiind mai apropape de un plan de parcelare 

similar pozitiei terenului studiat, constatam diferente intre aceasta și comparabilele 1 și 2, ajustam 

pretul acestor comparabile cu diferentele constatate, respectiv comparabila 1 cu -32%, comparabila 

2 -41%, aceasta fiind cea mai mica. 

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

Pentru forma – nu au fost necesare ajustari. 

Pentru acces – nu au fost necesare ajustari. 

Pentru componente noin imobiliare – nu au fost necesare ajustari. 

Nu au fost necesare alte ajustări. 

Valoare teren 3945 m2 x 21.21 euro/m2 = 99.453,45 euro echivalent 506.825,00 lei la cursul 

BNR 5,0961 lei/euro 

5.2 Abordarea prin cost  

Această abordare este aplicată, în general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietăţii 

imobiliare prin metoda costului de înlocuire net (după deducerea deprecierii). Ea se utilizează când 

fie nu există nicio dovadă despre preţurile de tranzacţionare pentru proprietăţi imobiliare similare, 

fie nu există niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului 

dreptului. Această abordare se utilizează, în principal, pentru evaluarea proprietăţii imobiliare 

specializate, adică a proprietăţii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piaţă, cu 

excepţia cazului în care se vinde întreprinderea sau entitatea din care face parte. Prima etapă 

solicită calcularea unui cost de înlocuire. În mod normal, acesta reprezintă costul de înlocuire a 
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proprietăţii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaluării. O excepţie este cazul în care ar 

fi necesar ca o proprietate imobiliară echivalentă să fie o replică a proprietăţii imobiliare subiect, 

pentru a furniza aceeaşi utilitate unui participant de pe piaţă, caz în care costul de înlocuire ar fi 

mai degrabă cel de reproducere sau de reconstruire a clădirii subiect, decât cel de înlocuire cu un 

echivalent modern. Costul de înlocuire este necesar să reflecte şi toate costurile suplimentare, cum 

ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare şi cheltuielile de finanţare care 

ar fi suportate de un participant de pe piaţă pentru producerea unui activ echivalent. 

- valoarea reziduală reprezintă valoarea estimată pe care ar obţine-o în prezent o entitate din 

cedarea unui activ, după deducerea costurilor asociate cedării, dacă activul ar avea deja vechimea 

şi starea prevăzute la sfârşitul duratei sale de viaţă utilă; 

- durata de viaţă utilă este (a) perioada în care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare 

de către o entitate, sau (b) numărul de unităţi de producţie sau alte unităţi similare pe care entitatea 

preconizează să le obţină de la activ. 

 

Denumire cladire : amenajare drum cu dale

regim inaltime : 0

Suprafata construit desfasurata 3945,00

3945,00

CF 0

Cad/ Top 0

UAT Cisnadie

Cost / mp  

(lei/mp)

Suprafaţa construită 

(mp)
 coeficient realizare %  

Total cost 

catalog

Corecţie 

distanţă (1)

Corecţie 

manoperă (2)

Cost total 

corectat

A B C C=AxB D E F=CxDxE

1 infrastructura + structura PLTFDA 398,80 3945,00 100% 1.573.266,00 1,000 1,0000 1.573.266                      

1.573.266                      

3.945

1.573.266,00

1.903.651,86

TOTAL

TOTAL  MP

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ faraTVA

TOTAL COST INFRASTRUCTURĂ ŞI SUPRASTRUCTURĂ cu TVA

Suprafata construita

Nr. cr. Element Denumire  / Simbol

COSTURI DE INLOCUIRE - CORNELIU SCHIOPU, EDITUDA IROVAL BUCURESTI  - ACTUALIZAT CU INDICI LA 2025- 2026
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Asimilam deprecierea platformei cu dale silozurilor pentru agregate cu structura din beton din 

normativul P135, tabel 14 

2026

Denumire Nr.cad/topo u

Utilizare Stare tehnica buna

Mediu de folosinta

Suprafata  construita la sol (Sc) - m
23.945,00                      0

Suprafata utila (Su) - m2
3.945,00           

Determinarea VCP Cost de nou An PIF Varsta (ani) Contributie

Cladire initiala 1.573.266,00 2.017 9,00 9,00

Extindere/modernizare 1 0,00 0 0,00 0,00

Extindere/modernizare 2 0,00 0 0,00 0,00

Extindere/modernizare 3 0,00 0 0,00 0,00

Total 1.573.266,00 9,00

V1 (ani) V2 (ani) D1 % D2 %

8,00 10,00 15,00% 20,00%

17,50%

CIB (eur/m2) CIB (ron/m2) 0

Sursa CIB

CIB (eur) CIB (ron) 0

Dep. fiz. %
Dep. funct. 

% Dep. ext. % Dep. cum. %

17,50% 0,00% 0,00% 17,50%

1.297.944        

Acd aria construita defasurata

VCP varsta cronologica ponderata

D1 gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V1

D2 gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V2

Dfn depreciere fizica normala

CIB cost de inlocuire brut

Determinarea 

deprecierii fizice 

normale D fn  %

0

Catalog Corneliu SCHIOPU

#DIV/0!

Valoare (lei)

teren cu destinatia drum si amenajari

nerezidential

normal

Regim inaltime

Supr.construita desfasurata S(cd) - m2

,

FISA DE CALCUL VARSTA EFECTIVA, VALOARE

Fisa cladirii
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Valori rezultate: 

 Valoare LEI fara TVA 

Teren 506.825,00 

Amenăjari cu dale 1.297.944,00 

Total 1.804.769,00 

 

Cap. 6 Reconciliere și analiza rezultatului 

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

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

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

ca fiind obiective (cantitatea informaţiilor avute la dispoziţie, adecvarea acestor informaţii, etc.). 
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În aceste condiţii, în care rezultatele abordărilor formează un interval de valori, se impune 

reconcilierea acestora.  

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

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

pertinenta. 

Avand in vedere faptul ca mare parte din bunurile evaluate sunt specializate și nu exista o piata a 

acestor bunuri consideram ca abordarea prin cost este cea mai adecvata, proprietatiile și bunurile 

mobile pentru care exista piata a fost utilizata abordarea prin piata, s-au obtinut urmatoarele valori: 

 Valoare LEI fara TVA 

Teren 506.825,00 

Amenăjari cu dale 1.297.944,00 

Total 1.804.769,00 

 

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

aplicabile, a factorilor relevanți asupra proprietății imobiliare evaluată in cadrul prezentului raport, 

consider că datorita poziției imobilului și a particularitațiilor acestuia valoare justa a imobilului 

este de:   

 Valoare LEI fara TVA 

Teren 506.825,00 

Amenăjari cu dale 1.297.944,00 

Total 1.804.769,00 

 

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

pieței.  

Evaluator:  

Șerb Constantin Ovidiu 
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Anexa 1 extras CF  
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Anexa 2 localizare conform OCPI 
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Anexa 3 comparabila 1- vanzare teren 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-

4400mp-275094201 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-4400mp-275094201
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-4400mp-275094201
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Anexa 4 comparabila 2- vanzare teren 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-
2325mp-41505551 
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Anexa 5 comparabila 3- vanzare teren 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sibiu-arhitectilor-calea-cisnadiei-
10000mp-260856935 
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Anexa 6 fotografii ale proprietatii 
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