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RAPORT DE EVALUARE 
CABINETE MEDICALE 

IN SATUL PRISACANI, COMUNA PRISACANI, 
JUDETUL IASI 

  
 
 

Proprietate imobiliară compusa din corp de cladie parter,  
situata in localitatea PRISACANI, comuna PRISACANI, jud. Iasi 

 
 
 

 

 

 

 

   Client: Consiliul Local al Comunei PRISACANI  
   Beneficiar: ConsiliulLocal al Comunei PRISACANI 
 
 
 
 
 
 

Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi 
copiate în parte sau în totalitate şi nu vor putea fi transmise unor terţi fără acordul scris şi 
prealabil al evaluatorului. 

Data evaluării: 

16.04.2023 
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FOAIE DE PREZENTARE 

 

 

BENEFICIAR:                            ConsiliulLocal al Comunei 

         PRISACANI   Judeţul Iaşi. 

 

DENUMIRE LUCRARE:                     “ Raport de evaluare pentru 

                                      imobilizări corporale de tip 

                                              construcţii ” 

 

 

OBIECT :  “ Proprietate imobiliara – corp 
de  

                                        cladire –parter” 

                                                                                               

 

 

CONTRACT:                     ...     /2023
  

 

 

 

ing. Leahu Ioan 
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Către:   

 Consiliul Local al Comunei PRISACANI, în atenţia domnului 
primar,                             

 Ref: Evaluarea: spatiu medical , parter , PRISACANI, comuna 
PRISACANI , jud. Iaşi. 

 La cererea clientului Consiliul Local al Comunei PRISACANI prin 
reprezentantul legal , primar Stanciu Ghiorghe, s-a întocmit 
prezentul raport de evaluare care constituie baza conform căreia s-a 
stabilit opinia evaluatorului asupra valorii de piaţă a activului 
aflat în proprietate în vederea inchirierii . 

 Proprietatea imobiliară care face obiectul prezentului raport de 
evaluare constă dintr-o cladire cu destinatie initiala – vestiare, 
regim de inaltime P, situata in sat PRISACANI, comuna PRISACANI, jud. 
Iasi. 

  Activul a fost inspectat de către evaluator în data de 12 
aprilie 2023 . 

 Sumarul evaluării prezintă succint datele de bază ale raportului 
şi opinia evaluatorului care astăzi 16.04.2023  indică o valoare de 
piaţă de: 

V = 530.891    RON      =  107.398   EURO 

pentru proprietatea în discuţie, bazată pe valorile obţinute în urma 
aplicării metodelor de evaluare descrise în raport, în condiţiile 
caracteristicilor pieţei actuale a proprietăţilor imobiliare 
specifice.   

Valorile utilizate în raport sunt corespunzătoare preţurilor 
utilizate la data evaluării şi au fost calculate la cursul de schimb 
valutar de 4,9432 RON /1 € practicat de BNR, valabil la  16.04.2023 . 

 Raportul a fost pregătit în conformitate şi pe baza 
standardelor, recomandărilor şi metodologiei de lucru recomandate de 
către ANEVAR (Asociatia  Naţională a Evaluatorilor din România).    

Cu stimă, 

ing. LEAHU IOAN 

Expert  Evaluator Proprietăţi Imobiliare 
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SINTEZA EVALUĂRII 

 

Data evaluării   16.04.2023 
Proprietatea de evaluat: 
Obiectul evaluării: cabinete medicale 
Adresa: PRISACANI, comuna PRISACANI, jud. Iaşi  
 
Localizare zonă PRISACANI, zona centrala 
Proprietar: Consiliul Local al Comunei PRISACANI 
Client: Consiliul Local al Comunei PRISACANI 
Destinatarul raportului Consiliul Local al Comunei PRISACANI 
Sarciniprivind proprietatea: Lipsită de sarcini 
Scopul evaluării: estimarea valorii de piaţă a proprietăţii 
imobiliare în vederea inchirierii. 
Descrierea proprietăţii: Cabinete medicale - P . 
Dotări suplimentare: Nu sunt 
Abordarea evaluării pentru construcţie 
Abordarea prin venit Metoda venitului 
Valoarea calculată spatiu 
MEDICAL  522.799 lei 105.791  EURO 

Abordarea prin cost Metoda cost  
Valoarea calculată spatiu 
MEDICAL  530.891  lei 107.398  EURO 

Rezultatul evaluării proprietăţii – opinia evaluatorului 
Valoarea de piaţă a proprietăţii 

LEI EURO 
530.891 107.398 

Cursuri valutare la data evaluării  16.04.2023 
        Curs EURO: 1 Euro = 4,9432    RON 
  

Inspecţia şi fotografiile asupra proprietăţii imobiliare s-au 
făcut de către ing. Leahu Ioan , expert evaluator proprietăţi 
imobiliare, la data de 12 aprilie 2023  . 

 
 

Expert Evaluator Proprietăţi Imobiliare, 
  ing. Leahu Ioan  
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- CERTIFICARE - 

Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor 

deţinute, certificăm că faptele prezentate în acest raport sunt 

adevărate şi corecte. De asemenea, certificăm că analizele, opiniile 

şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele 

considerate şi condiţiile limitative specifice şi sunt analizele, 

opiniile şi concluziile noastre personale, neinfluenţate de nici un 

factor. În plus, certificăm că nu avem nici un interes prezent sau de 

perspectivă în proprietatea imobiliară care face subiectul 

prezentului raport de evaluare şi nici un interes sau influenţă 

legată de părţile implicate. 

Suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului 

raport nu are nici o legătură cu declararea în raport a unei anumite 

valori (din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze 

clientul. Analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate 

conform cerinţelor din standardele, recomandările şi metodologia de 

lucru recomandate de către A.N.E.V.A.R. (Asociatia  Naţională a 

Evaluatorilor din România). Evaluatorul a respectat codul deontologic 

al meseriei sale. 

Proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator în 

prezenţa proprietarilor. În elaborarea prezentului raport nu s-a 

acordat asistenţă semnificativă din partea nici unei alte persoane în 

afara evaluatorilor care semnează mai jos. 

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR şi poate fi 

expertizat (la cerere) de către unul dintre membrii autorizaţi 

special (acreditaţi pentru proprietăţi imobiliare) în acest sens, de 

către sus-numita organizaţie. 

Expert evaluator , 

Ing. Leahu Ioan 

  Data 

       16.04.2023                                      
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REZUMAT - fapte, ipoteze speciale, condiţii limitative extraordinare, 
rezultatele analizelor, concluzii 

În conformitate cu contractul şi datele înregistrate în baza de 
date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de evaluare se 
adresează exclusiv Consiliul Local al Comunei PRISACANI , în calitate 
de client şi destinatar; evaluarea s-a realizat în scopul 
inchirierii; evaluatorul nu işi asumă responsabilitatea în faţa 
niciunui terţ, niciodată şi în nicio altă circumstanţă în care 
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.  

Prezenta evaluare se referă la proprietatea imobiliară "Spatiu 
anexa baza sportiva, cu posibilitatea realizarii de cabinete 
medicale" situată în PRISACANI, comuna PRISACANI, jud. lasi, 
proprietate alcătuită din:  

• o clădirea parter, cu suprafata utila de 201,45 mp si 
suprafata construita de 261,0 mp . 

Informaţii detaliate despre proprietatea evaluată se găsesc în 
capitolul 2 - Analiza proprietăţii evaluate .  

Datele referitoare la drepturile de proprietate sunt prezentate 
detaliat în cap. 2.1 - Identificarea fizică şi legală a proprietăţii 
.  

În prezentul raport este evaluat dreptul de proprietate deplin, 
influenţa altor drepturi fiind specificată prin ipoteze de lucru 
adecvate (cap. 1.8 - Ipoteze de lucru şi condiţii limitative)  

Luând în considerare scopul prezentei evaluări (identificat în 
cap. 1.2),  tipul valorii adecvat este "valoarea de piaţă", definită 
de SEV 100 — Cadru general.  

Inspecţia proprietăţii evaluate a avut loc pe 12 aprilie  2023 
şi a fost realizată de către ing. Leahu Ioan ; cu această ocazie s-au 
făcut fotografii şi au fost idetificate reperele care delimitează 
spaţiul evaluat şi caracterisiticile acestuia. Data evaluării este 
16.04.2023; cursul valutar valabil la această dată este 4.9432 RON 
pentru 1 EUR; indicaţia asupra valorii recomandată ca opinie finală 
în acest raport a fost determinată în contextul condiţiilor pieţei 
imobiliare specifice de la acea dată; data raportului este 16 aprilie 
2023.  

Valoarea a fost determinată în următoarele condiţii limitative 
speciale:  
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• Evaluatorul a examinat Planul de situaţie/fişa bunului imobil 
şi a identificat proprietatea ; locaţia indicată şi limitele 
proprietăţii indicate de proprietar se consideră a fi corecte. 
Evaluatorul nu este topograf / topometrist / geodez şi nu are 
calificarea necesară pentru a măsura şi garanta că locaţia şi 
limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate de proprietar şi 
descrise în raport corespund cu documentele de proprietate / 
cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a 
proprietăţii identificată şi descrisă în raport în ipoteza în care 
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice 
neconcordanţă între proprietatea identificată şi cea din documentele 
de proprietate invalidează corespondenţa dintre valoarea estimată şi 
proprietatea atestată de documentele de proprietate dar păstrează 
validă valoarea estimata pentru proprietatea identificata în raport.  

Raportul de evaluare, în totalitate sau pe părţi, sau oricare 
altă referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus într-un 
document destinat publicitătii fără acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei şi contextului în care urmează 
să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea 
lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut referiri 
anterior (cap. 1.2 - Clientul şi utilizatorii desemnaţi; scopul 
evaluării ), atrage după sine încetarea obligaţfilor contractuale. De 
asemenea, intrarea în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport 
nu implică dreptul de publicare a acestuia.  

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obţinerea 
următoarelor indicaţii asupra valorii  

de piată a proprietătii 

 Abordarea prin cost Abordarea prin venit 
rezultatul în EUR 107.398 105.761 
rezultatul în LEI 530.891 522.799 

  

analiza finală în vederea selectării indicaţiei asupra valorii  

Adecvarea bună rezonabilă 
Precizia bună rezonabilă 
Cantitatea de informaţii de piaţă suficientă suficientă 

 

în baza analizei de mai sus, având în vedere scopul evaluării, precum 
şi celelalte aspecte menţionate în raport referitor la tipul de 
proprietate şi caracterisiticile pieţei imobiliare specifice de la 
data evaluării, evaluatorul consideră că indicaţia asupra valorii de 
piaţă a Spatiu MEDICAL, la data de 16.04.2023, este cea obţinută în 
abordarea prin cost, respectiv (rotunjit la sută de EUR/LEI întreagă)  
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107.398 EUR 

(echivalent a   530.891 LEI) 

 Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:  

• nu sunt afectate de TVA;  

au fost exprimate ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile 
limitative şi aprecierile exprimate în prezentul raport şi sunt 
valabile în condiţiile generale şi specifice aferente perioadei 
aprilie 2023, nu reprezintă valoare de asigurare . 

 

 

Evaluator ing.Leahu Ioan. 

Legtimatia  Nr. 13632 Valabil 2023 
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 CERTIFICARE 

Prezenta evaluare este realizată de către evaluator Leahu Ioan . 
Evaluatorul care semnează raportul de evaluare, în limita 
cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certifică şi următoarele:  

• afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt 
adevărate şi corecte;  

• analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate 
numai de ipotezele considerate şi condiţiile limitative specificate 
şi sunt analizele, opiniile şi concluziile noastre personale, fiind 
nepărtinitoare din punct de vedere profesional;  

• nu avem niciun interes prezent sau de perspectivă în 
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare şi 
niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate;  

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

• analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate 
conform cerinţelor Standardelor ANEVAR 2023 (prezentate detaliat în 
cap. 1.10 - Conformitatea cu IVS );  

• evaluatorul a respectat codul deontologic;  

• proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator 
Leahu Ioan;  

• în elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă 
semnificativă din partea niciunei alte persoane în afara 
evaluatorului care semnează mai jos; acesta, la data elaborării 
prezentului raport, este evaluator autorizat, a îndeplinit cerinţele 
programului de pregătire profesională continuă şi are competenţa 
necesară întocmirii acestuia;  

• evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are 
încheiată asigurarea de răspundere profesională .  

 

Evaluator ing. Leahu Ioan 
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Cuprins 
 1 Elemente introductive    

1.1 Evaluatorul; competeţe; certificarea valorii    
1.2 Clientul şi utilizatorii desemnaţi; scopul evaluării    
1.3 Obiectul evaluării; drepturile deţinute; drepturile 

evaluate; alte drepturi care influenţează dreptul evaluat  
1.4 Tipul valorii; definiţii    
1.5 Calendarul evaluării; moneda raportului    
1.6 Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării    
1.7 Natura si sursa informaţiilor utilizate   
1.8 Ipoteze de lucru şi condiţii limitative    
1.9 Restricţii de utilizare, difuzare sau publicare    
1.10 Conformitatea cu IVS    
1.11 Descrierea raportului    
1.12 Riscuri generale ale pieţei definite  

2 Analiza proprietăţii evaluate   
2.1 Identificarea fizică şi legală a proprietăţii    
2.2 Analiza datelor despre localitate, zonă şi vecinătate   
2.3 Analiza datelor despre amplasament şi teren   
2.4 Analiza datelor despre clădire    
2.5 Concluziile analizei proprietăţii    

3 Analiza pieţei imobiliare specifice   
3.1 Tipul proprietăţii, identificarea pieţei   
3.2 Fapte curente  
3.3 Analiza cererii solvabile   
3.4 Analiza ofertei competitive   
 3.5 Analiza echilibrului   
 3.6 Concluziile analizei de piaţă   

4 Analiza celei mai bune utilizări   
4.1 CMBU a terenului considerat liber   
4.2 CMBU a proprietăţii construite (în situaţia de la data 

evaluării)    
 4.3 Concluziile analizei CMBU  

5 Corelaţii ale concluziilor analizelor proprietăţii, pieţei 
imobiliare şi CMBU        
6 Abordările valorii    

6.1 Abordarea prin cost  
6.2 Abordarea prin venit   

7 Indicaţii asupra valorii de piaţă, reconciliere, opinie finală  
8 Anexe   

8.1 Fotografii suplimentare   
8.2 Copii după documentele ce atestă dreptul de proprietate  
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1 Elemente introductive  

1.1 Evaluatorul; competeţe; certificarea valorii 

Prezenta evaluare este realizată de către evaluator Leahu Ioan. 
Evaluatorul care semnează raportul de evaluare, în limita 
cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certifică şi următoarele:  

• afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt 
adevărate şi corecte;  

• analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate 
numai de ipotezele considerate şi condiţiile limitative specificate 
şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele personale, fiind 
nepărtinitoare din punct de vedere profesional;  

• nu am niciun interes prezent sau de perspectivă în 
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare şi 
niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate;  

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

• analizele şi opiniile au fost bazate şi dezvoltate conform 
cerinţelor Standardelor ANEVAR 2023 (prezentate detaliat în cap. 1.10 
- Conformitatea cu IVS );  

• evaluatorul a respectat codul deontologic; 

• proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator 
Leahu Ioan;  

• în elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă 
semnificativă din partea niciunei alte persoane în afara 
evaluatorului care semnează mai jos; acesta, la data elaborării 
prezentului raport, este evaluator autorizat, a îndeplinit cerinţele 
programului de pregătire profesională continuă şi are competenţa 
necesară întocmirii acestuia ,evaluatorul care semnează prezentul 
raport de evaluare are încheiată asigurarea de răspundere 
profesională .  

1.2 Clientul şi utilizatorii desemnaţi; scopul evaluării  

În conformitate cu contractul şi datele înregistrate în baza de 
date proprie a Evaluatorului, prezentul raport de evaluare se 
adresează exclusiv Consiliullui Local al Comunei PRISACANI, în 
calitate de client şi de destinatar; evaluarea s-a realizat în scopul 
inchirierii; evaluatorul nu işi asumă responsabilitatea în faţa 
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niciunui terţ, niciodată şi în nicio altă circumstanţă în care 
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.  

1.3 Obiectul evaluării; drepturile deţinute; drepturile evaluate; 
alte drepturi care influenţează dreptul evaluat  

În conformitate cu contractul şi datele înregistrate în baza de 
date proprie a Evaluatorului, prezenta evaluare se referă la 
proprietatea imobiliară "Anexa baza sportiva -  parter " situată în 
PRISACANI, comuna PRISACANI, jud. lasi, proprietate alcătuită din:  

• o clădirea parter, cu suprafata utila de 201,45 mp si 
suprafata construita de 261,0 mp . 

Informaţii detaliate despre proprietatea evaluată se găsesc în 
capitolul 2 - Analiza proprietăţii evaluate .  

Datele referitoare la drepturile de proprietate sunt prezentate 
detaliat în cap. 2.1 - Identificarea fizică şi legală a proprietăţii.  

Sintetic, proprietatea, din punct de vedere al drepturilor 
asupra ei, este structurată astfel:  

• clădire este deţinută cu drept de proprietate, si apartine 
Consiliului Local al Comunei PRISACANI . 

Astfel, proprietatea este integrală, dreptul asupra ei fiind 
considerat deplin.  

In prezentul raport este evaluat dreptul de proprietate deplin, 
influenţa altor drepturi fiind specificată prin ipoteze de lucru 
adecvate (cap. 1.8 - Ipoteze de lucru şi condiţii limitative)  

1.4 Tipul valorii; definiţii  

Luând în considerare scopul prezentei evaluări (identificat în 
cap. 1.2 ),  tipul valorii adecvat este "valoarea de piaţă", definită 
de SEV 100 — Cadru general ca fiind:  

 suma estimată pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data 
evaluării între un cumpărător hotărât si 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  

Această valoare, de regulă, datorită volatilităţii condiţiilor 
de piaţă, are valabilitate limitată la data evaluării şi nu va putea 
fi atinsă când, atât condiţiile pieţei cât şi situaţiile de vânzare 
pot diferi faţă de acest moment.  

1.5 Calendarul evaluării; moneda raportului  
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• inspecţia proprietăţii evaluate a avut loc pe 12 aprilie  2023 
şi a fost realizată de către ing. Leahu Ioan; cu această ocazie s-au 
făcut fotografii şi au fost idetificate reperele care delimitează 
spaţiul evaluat şi caracterisiticile acestuia;  

• indicaţia asupra valorii recomandată ca opinie finală în acest 
raport a fost determinată în contextul condiţiilor pieţei imobiliare 
specifice din perioada aprilie 2023; data evaluării este 16.04.2023; 
cursul valutar valabil la această dată este 4.9432 RON pentru 1 EUR; 
• data raportului este 16 aprilie  2023  

1.6 Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării  

• cu ocazia inspecţiei proprietăţii evaluate, a fost asigurat 
accesul şi au fost vizualizate toate componentele acesteia, cu 
excepţia părţilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-
vizibile.  

• în vederea documentării şi colectării datelor despre 
vecinătate şi zonă, precum şi a celor despre localitate, evaluatorul 
a avut acces la toate informaţiile relevante.  

• în realizarea analizelor, judecăţilor şi calculelor din 
prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate informaţiile 
relevante necesare,  

1.7 Natura si sursa informaţiilor utilizate  

A. Informaţii primite de la client 

  • elemente şi date de identificare ale proprietăţii 
evaluate — adresă, delimitare fizică pe teren;  

• datele necesare pentru verificarea dreptului asupra 
proprietăţii evaluate — acte de intrare în posesie, documentaţie 
cadastrală, planuri şi relevee,  alte documente; suprafaţele 
clădirii au fost preluate din respectivele documente; 

 • gradul de utilizare şi modul de exploatare al 
construcţiilor; 

 • istoricul proprietăţii;  

• scopul evaluării.  

Responsabilitatea pentru aceste informaţii revine integral 
clientului, Primaria PRISACANI  

B. Informaţii colectate de evaluator  

• datele descriptive referitoare la proprietatea evaluată;  
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• informaţii despre vecinătatea proprietăţii evaluate, despre 
zonă şi localitate;  

• date privind piaţa imobiliară locală, incluzând elemente deja 
existente în baza de date a evaluatorului, actualizate cu informaţii 
de la participanţi pe piaţa specifică şi din mass-media de 
specialitate;  

• manuale şi cataloage de costuri; 

• Standardele de Evaluare a bunurilor din România — ANEVAR 2023, 
formate din Standardele Internaţionale de Evaluare IVS (International 
Valuation Standards), ediţia 2018, traduse în limba română de IROVAL 
-Cercetări în Evaluare S.R.L. şi Ghidurile metodologice de evaluare.  

1.8 Ipoteze de lucru şi condiţii limitative  

 A. Ipoteze şi condiţii limitative speciale:  

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

 B. Ipoteze  

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

• Aspectele juridice (descrierea legală şi a dreptului de 
proprietate) se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele 
furnizate de către proprietar/destinatar şi au fost prezentate 
fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. 
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Dreptul de proprietate este considerat valabil. Afirmaţiile 
făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a 
proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de 
specialişti; verificarea situaţiei juridice a bunului, astfel 
cum ea rezultă din documentele puse la dispoziţia evaluatorului, 
nu este de competenţa evaluatorului si  nu ii angajează , 
răspunderea;  

• Se presupune o deţinere responsabilă şi un management 
competent al proprietăţii;  

• Se presupune că toate datele puse de proprietar / 
destinatar la dispoziţia evaluatorului sunt corecte. Planurile 
de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost 
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului în vizualizarea 
proprietăţii;  

• Se presupune că proprietatea se conformează tuturor 
reglementărilor şi restricţiilor de zonare, urbanism, mediu şi 
utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-
conformitate, descrisă şi luată în considerare în prezentul 
raport;  

• Nu am realizat o analiză structurală a clădirii sau altor 
construcţii, nici nu am inspectat acele părţi care sunt 
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate 
în starea tehnică precizată, conform informaţiilor primite de la 
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stării 
tehnice a părţilor neinspectate şi acest raport nu trebuie 
înţeles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului 
clădirilor/construcţiilor;  

• Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat 
o inspecţie neinvazivă a proprietăţii şi nu s-a intenţionat a se 
scoate în evidenţă defecte sau deteriorări ale construcţiilor 
sau instalaţiilor altele decât cele care sunt „la vedere". 
Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse în 
evidenţă ar putea afecta în mod negativ opinia evaluatorului 
asupra valorii. Evaluatorul recomandă părţilor preocupate de un 
asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să 
investigheze astfel de aspecte;  

• Nu am realizat niciun fel de investigaţie pentru 
stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că nu există 
condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau 
structurii care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi 
asumă nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Nu am 
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realizat niciun fel de investigaţie suplimentară pentru 
stabilirea existenţei altor contaminanţi;  

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

• Se presupune utilizarea terenului şi a imbunătaţirilor 
terenului în interiorul limitelor şi graniţelor proprietăţii aşa 
cum sunt descrise în acest raport;  

• Scopul prezentei evaluări corelat cu situaţia actuală a 
proprietăţii imobiliare, inclusiv caracteristicile pieţei 
specifice, au stat la baza selectării metodelor de evaluare 
utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca 
valorile rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a 
valorii proprietăţii în condiţiile tipului valorii selectate;  

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

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

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

• Se consideră că proprietatea evaluată se conformează 
tuturor cerinţelor de acces pentru persoane cu dizabilităţi. Nu 
au fost efectuate investigaţii în aces sens şi evaluatorul nu 
are calificarea necesară pentru a face acest demers.  

C. Condiţii limitative  

Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat 
în cadrul raportului şi asumat prin contractul de prestări servicii 
întocmit între evaluator şi beneficiar/destinatar. Acest raport de 
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel 
declarat.  
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• Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. 
Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din descrierea sa 
legală (contractul de vânzare cumpărare, extras de carte 
funciară, documentaţie topografică); evaluatorul nu are 
calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate planurile 
construcţillor, schiţele, planurile de situaţie puse la 
dispoziţia evaluatorului se consideră a fi corecte dar nu se 
asumă nicio responsabilitate în această privinţă;  

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

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

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

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

• Conform nivelului de încredere al evaluatorului în 
precizia rezultatelor, expresia numerică a indicaţiei finale 
asupra valorii de piaţă a fost rotunjită la sută de euro 
întreagă. Suplimentar, s-a făcut şi conversia valorii în LEI, la 
un curs de 4.9447 RON ptr un EURO, valabil pentru data de 
16.04.2023. Valabilitatea exprimării valorii în cele două 
monede, precum şi echilibrul între acestea, sunt valabile la 
momentul exprimării opiniei, evoluţia ulterioară a valorii 
putând fi diferită în cele două monede;  

• Orice valori estimate în raport se aplică întregii 
proprietăţi evaluate 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;  

• Prestaţia evaluatorului este limitată strict la clauzele 
contractului încheiat; acestea nu includ obligativitatea de a 
oferi în continuare consultanţă sau mărturii în instanţă relativ 
la proprietatea în chestiune;  
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• Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea 
evaluată se limitează strict la analiza sa, a utilizării ei şi a 
pieţei specifice, luând în considerare "calităţile" şi 
"defectele" care dau imobilului o poziţie relativă între cele 
din piaţa sa.  

1.9 Restricţii de utilizare, difuzare sau publicare  

Raportul de evaluare, în totalitate sau pe părţi, sau oricare 
altă referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus într-un 
document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei şi contextului în care urmează 
să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea 
lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut referiri 
anterior (cap. 1.2 - Clientul şi utilizatorii desemnaţi; scopul 
evaluării), atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale. De 
asemenea, intrarea în posesia unui terţ a unei copii a acestui raport 
nu implică dreptul de publicare a acestuia.  

1.10 Conformitatea cu IVS  

• Definiţiile şi conceptele pe care se bazează acest raport sunt 
cele din SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general) şi SEV 101 — 
Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101).  

• Misiunea de evaluare a fost condusă în acord cu prevederile 
SEV 102 — Implementare (IVS 102), prezentul raport de evaluare fiind 
întocmit cu respectarea cerinţelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).  

• Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate 
imobiliară, procesul de evaluare a ţinut cont şi de prevederile SEV 
230 — Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 230) şi GME 620 — 
Evaluarea bunurilor imobile.  

1.11 Descrierea raportului  

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în 
conformitate cu SEV 103 si cuprinde descrierea tuturor datelor, 
faptelor, analizelor, calculelor si judecăţilor relevante pe care s-a 
bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, 
nefiind necesară nicio excludere sau abatere de la respectivul 
Standard.  

1.12 Riscuri generale ale pieţei  

1.12.1 Riscuri generale ale pieţei definite 

În contextul riscurilor generale legate de continuarea tendinţei 
de declin a pieţei imobiliare şi de limitare a creditării de către 
instituţiile financiare a unui segment semnificativ din potenţialii 
cumpărători, pentru proprietatea evaluată exista un risc mediu 
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datorat caracterisiticilor pieţei specifice (proprietate comercială, 
mediu cotată pe piaţa specifică) şi continuării trendului de evolutie 
în scadere a preturilor proprietatilor imobiliare.  

1.12.2 Riscuri specifice ale proprietăţii în caz de vânzare  

• Referitor la „activitatea curentă si tendinţele pieţei 
relevante" — piaţa relevantă al proprietăţii evaluate, în 
stadiul ei actual, este mediu segmentată, în stagnare  

• Referitor la „cererea anterioară, curentă şi viitoare 
pentru tipul de proprietate imobiliară si pentru localizare" — 
până în ultima parte a anului 2008, pentru proprietăţile 
comerciale similare cu cea evaluată, localizate în aceeasi zonă 
(sau echivalentă), s-a manifestat o cerere în creştere, după 
care, până în prezent, cererea a scăzut datorită posibilităţilor 
reduse de finanţare şi a creşterii costurilor cu aceasta; în 
prezent, cerea curentă este la un nivel mediu şi estimăm că pe 
termen scurt şi mediu ea va urma aceeaşi tendinţă.  

• Referitor la „cererea potenţială sau probabilă pentru 
alte utilizări", luând în considerare localizarea si 
caracteristicile tehnico — constructive ale proprietăţii 
evaluate precum si solicitările pieţei, ar putea exista cerere 
si pentru următoarele utilizări alternative: administrativ etc.  

• Referitor la „vandabilitatea curentă a proprietăţii şi 
probabilitatea menţinerii acesteia" precizăm că vandabilitatea 
curentă a proprietăţii în acest moment este sub media pieţei 
specifice; luând în considerare atât tipul proprietăţii cât şi 
dimensiunea mică a acesteia, pentru ca să existe un „marketing 
adecvat", în Inţelesul definiţiei din Standard a „valorii de 
piaţă", perioada probabilă de expunere pe piaţă ar fi medie; 
realizarea unei prezentări speciale care să se adreseze exclusiv 
potenţialilor cumpărători ar fi, cel mai probabil, necesară. 
Acest fapt estimăm că se va menţine şi în viitorul apropiat;  

 • Referitor la „abordarea valorii a cărei indicaţie a fost 
adoptată şi gradul de fundamentare al acesteia cu informaţii de 
piaţă" precizăm că opinia evaluatorului a fost exprimată în baza 
abordării prin cost, care este relevantă pentru tipul de 
proprietate analizat, adecvată cerinţelor finanţatorului şi 
condiţiilor actuale ale pieţei, bazată pe fapte de piaţă 
relevante şi suficiente.  

1.12.3 Concluzii  

Imobilul evaluat este de natura unei proprietăţi imobiliare de 
tip anexa baza sportiva. Din punct de vedere al pretabilităţii pentru 
concesionare, proprietatea subiect este fără „restricţii deosebite 
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impuse de formă, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor 
vecine sau a ocupanţilor acestora", putându-se proceda la estimarea 
unei „valori de piaţă", utilizabile pentru scopul exprimat.  

2 Analiza proprietăţii evaluate  

2.1 Identificarea fizică şi legală a proprietăţii  

Proprietatea evaluată este situată în PRISACANI, comuna 
PRISACANI, jud. lasi; cu acces de pe un drum betonat.  

Conform datelor colectate la inspecţie, corelate cu instrucţiunile 
evaluării comunicate de client, structura proprietăţii îr scopul 
evaluării este:  

 
 

PARTER 
 

Incapere Denumire incapere Suprafata 
utila (mp) 

 
DENUMIREA INCAPERII 

Suprafata 
utila 
mp. 

P1 VESTIBUL 28,10 
P2 BIBLIOTECA 1 14,80 
P3 BIBLIOTECA 2 15,15 
P4 GRUP SANITAR EXTERIOR 2,80 
P5 HOL 1 3,45 
P6 GRUP SANITAR 1 3,85 
P7 DUSURI 1 8,15 
P8 CAMERA TEHNICA 6,80 
P9 DEPOZITARE 1 2,25 
P10 CAMERA COMPRESOR 2,20 
P11 CABINET 1 9,65 
P12 SALA DE TRATAMENTE 9,85 
P13 HOL 2 7,00 

 TOTAL 201,45 
 

NR. 
CRT DENUMIRE S utila 

mp 

S desfasurata 
construita 

mp 
1 PARTER 201,45  
 TOTAL 201,45 261,00 

 

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

Document Disponibil pentru evaluator 
Plan parter DA 
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Pentru documentele care nu au fost puse la dispoziţia 
evaluatorului, se presupune că ele există iar informaţiile conţinute 
în acestea sunt conforme cu instrucţiunile evaluării şi coerente cu 
datele colectate de evaluator, utilizate în procesul evaluării.  
 

2.2 Analiza datelor despre localitate, zonă şi vecinătate  

PRISACANI este o localitate rurala, importantă, de dimensiuni 
medii. Veniturile medii realizate de locuitori sunt la nivelul celor 
din zona rurala . Raportat la contextul naţional, localitatea are o 
economie slab dezvoltată, predominant agrara.  

CONCLUZIILE ANALIZEI LOCALITĂŢII, ZONEI ŞI VECINĂTĂŢII 

Avantaje:  
• localitate rurala 
• densitate mica a populaţiei 
• dezvoltare agrara 
• zonă bună în cadrul localităţii  
• zonă adecvată utilizărilor de 
tip comercial  
• caracterisitici favorabile ale 
populaţiei arondate  
• zonă cu "concurenţă" redusă pe 
utilizări similare cu proprietatea 
evaluată  
• lipsa posibilităţilor reale de 
apariţie a unor noi proprietăţi 
similare  
• factori guvernamentali 
favorabili  
• vecinătate coerentă cu 
utilizarea existentă  

Dezavantaje 
• veniturile populaţiei, mici 
• rata şomajului mare 
• economie locală slab dezvoltata 

 

APRECIERE GENERALĂ  

Apartenenţa administrativ-teritorială a imobilului evaluat la 
localitatea analizată reprezintă un avantaj pentru acesta, influenţa 
asupra valorii sale de piaţă fiind pozitivă. Situarea imobilului 
evaluat în zona si vecinătatea analizată reprezintă un avantaj pentru 
acesta, influenţa asupra valorii sale de piaţă fiind pozitivă.  

2.3 Analiza datelor despre amplasament şi teren  

Aşa cum s-a prezentat în cap. 2.1 - Identificarea fizică şi 
legală a proprietăţii, proprietatea evaluată face parte dintr-o 
cladire denumita “ cabinete medicale “. Amplasamentul mai este 
caracterizat şi de:  
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• acces direct la calea de transport principală, de pe un drum 
betonat  

• branşamente la utilităţi (electricitate, apă, canalizare 
(fosa))  

• suprafaţă adecvată utilizării curente  

• raportul suprafeţelor adecvat  

 

CONCLUZIILE ANALIZEI AMPLASAMENTULUI ŞI TERENULUI 

Avantaje:  
• acces direct la calea de 
transport principală  
• echipare cu utilităţi-energie 
electrica 
• suprafaţă adecvată utilizării 
curente 
• formă favorabilă 
• raportul suprafeţelor 
(prezentare/depozitare) adecvat 

Dezavantaje  
• fără posibilitate de 
repartajare a spaţiului 

 

APRECIERE GENERALĂ  

Caracteristicile amplasamentului şi terenului reprezintă un 
avantaj pentru acesta, influenţa asupra valorii sale de piaţă fiind 
pozitivă  

2.4 Analiza datelor despre clădire  

VESTIAR + 
CABINETE 
MEDICALE 

  

 Tip clădire Constructie din zidarie  
 Regim inălţime P  
 Inălţime nivel(m) 2.5 
 Data PIF 2000 
 Utilizare Vestiar convertit in 

medical  
Arii CORP PRINCIPAL    Au (mp) 201,45 
   
Sistem 
constructiv 

  

 Subsol NU 
Infrastructură Fundaţii beton armat 
Suprastructură Structură rezist Zidarie de caramida 
 Planşeu din beton armat  
Anvelopă Închideri zidărie din caramida 
 Compartimentări zidărie din cărămidă 
 Acoperiş sarpanta acoperita cu 
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tabla 
Finisaj 
exterior 

Termosistem nu 

 Tencuieli decorative 
 Zugrăveli simple, culori de apă 
 Placaje fără 
 Tâmplărie termopan 
Spaţiul evaluat  parter zona activitati 

medicale 
 Pardoseli gresie gresie 
 Tencuieli din mortar 

gletuite 
din mortar, 
gletuite 

Finisaj  Zugrăveli Var simplu lavabile 
interior Placaje faianţă faianţă  
 Tavane Var simplu vopsite cu var 

lavabil 
 Tâmplărie din PVC din PVC 
 Electrice de iluminat şi 

prize 
de iluminat şi 
prize 

 Sanitare apă rece, apa 
calda 

nu  

Instalatii Încălzire calorifere nu 
 Ventilaţie nu nu 
 Aer condiţionat nu nu 
 Altele nu nu 
Particularităţi    
Deprecieri    
Fizice Recuperabile El. viaţă 

scurtă 
finisajele şi 
instalaţiile 
sunt în stare 
foarte bună 

 Nerecuperabile El. viaţă lungă elementele 
structurale sunt 
în stare buna 

Functionale Recuperabile   
 Nerecuperabile   
Externe    
Apreciere stare 
generală 

buna   

 

Fotografii suplimentare sunt prezentate în "Anexe",   

CONCLUZIILE ANALIZEI CONSTRUCŢIILOR  
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Avantaje:  
• clădire/spaţiu adecvat ca 
dimensiuni pentru cea mai bună 
utilizare  
• spaţiu versatil, care poate fi 
adaptat unor utilizări alternative 
• spaţiu finisat/dotat adecvat 
• clădire veche, renovată şi 
modernizată  
• clădire bine intreţinută şi în 
stare buna 

Dezavantaje - nu exista 
 

 

APRECIERE GENERALĂ  

Nivelul de adecvare şi calitate al imobilului evaluat nu 
reprezintă un avantaj pentru aceasta, influenţa asupra valorii sale 
de piaţă fiind negativa  

2.5 Concluziile analizei proprietăţii  

Analiza proprietăţii evaluate a evidentiat următoarele:  

Specficatie Impact influenţă 
asupra 
valorii 
de piaţă 

Apartenenţa administrativ-teritorială a 
imobilului evaluat la localitatea analizată 

avantaj pozitivă 

Situarea imobilului evaluat în zona şi 
vecinătatea analizată 

avantaj pozitivă 

Caracteristicile amplasamentului şi terenului avantaj pozitivă 
Nivelul de adecvare şi calitate al construcţiilor avantaj pozitivă 
 

CONCLUZII  

Caracteristicile proprietăţii analizate, conferă acesteia 
avantaje; dacă ar fi să alcătuim un "clasament" al proprietăţilor 
competitive cu proprietatea evaluată (din piaţa sa), aceasta s-ar 
situa în zona superioara.  

3 Analiza pieţei imobiliare specifice  

In accepţiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piaţa imobiliară" este 
mediul în care proprietăţile imobiliare se pot comercializa, fără 
restricţii, între cumpărători şi vânzători, prin mecanismul preţului. 
Părţile reacţionează la raporturile dintre cerere şi ofertă dar şi la 
alţi factori de stabilire a preţului, după propria lor înţelegere a 
utilităţii relative a imobilului respectiv, raportată la nevoile şi 
dorinţele personale, în contextul puterii de cumpărare. 1n funcţie de 
tipul proprietăţii, analiza începe cu identificarea segmentului de 
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piaţă adecvat şi a arealului în care se regăseşte acesta, continuând 
cu evidenţierea principalelor fapte semnificative, prezente şi 
istorice de pe acest segment. Identificarea calitativă şi cantitativă 
a "grupului ţintă" de cumpărători şi a "stocului" de proprietăţi 
competitive, împreună cu aprecierea modului în care cele două aspecte 
se "satisfac" reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce 
la concluziile analizei.  

3.1 Tipul proprietăţii, identificarea pieţei  

Proprietatea evaluată este una de tip “Constructii pentru 
invatamant, stiinta, cultura si arta, ocrotirea sanatatii, asistenta 
sociala, cultura fizica si agrement”. Analizând vecinătăţile, zona şi 
localitatea, am constatat că piaţa acestei proprietăţi este una 
locala .  

3.2 Fapte curente  

Istoric evoluţie  

in ultimii ani, sectorul comercial a cunoscut o oarecare 
stagnare.  

Situaţia actuală  

Oferta de spaţii comerciale  

Spaţiile comerciale aflate in zonele rurale, au un grad de 
ocupare moderat.  

Cererea de spaţii comerciale 

 În ceea ce priveşte spaţiile comerciale situate in zonele 
rurale cererea de spatii comerciale este destul de scazuta.  

Chirii  

Zonele rurale sunt caracterizate de un preţ mediu de închiriere 
de 1.0 – 5.0 eur/ mp/ lună, însă pot ajunge şi la preţuri mai mari.  

3.3 Analiza cererii solvabile  

Luând în considerare aspectele analizate în capitolele 
precedente, referitoare la factorii care afectează atractivitatea 
proprietăţii, apreciem că:  

• profilul potenţialului cumpărător este, cel mai probabil, 
persoana fizica autorizata sau agent comercial;  

• astfel de potenţiali cumpărători există sau pot fi atraşi în 
aria de piaţă definită în număr mic;  
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• în cazul în care proprietatea ar fi expusă pe piaţă în vederea 
vânzării ei, cu respectarea condiţiilor din definiţia valorii de 
piaţă , aceasta ar suscita un interes mic din partea potenţialilor 
cumpărători Aceste aspecte trebuiesc privite în contextul economic 
general şi al specificităţii tipului de proprietate analizat, care 
generează un nivel global mediu al cererii.  

3.4 Analiza ofertei competitive  

Pe baza faptelor de piaţă cunoscute, în mare parte prezentate în 
cap. 3.2 de mai sus, putem conchide:  

• în aria de piaţă definită, proprietăţile similare calitativ cu 
cea evaluată sunt disponibile în cantitate mica;  

• volumul construcţiilor noi (concurente şi complementare), 
inclusiv proiecte, este mic  

• proprietăţile concurente cu cea evaluată au un grad de ocupare 
(proprietari şi chiriaşi) mic; nu există proprietăţi complet 
neocupate/neutilizate  

• există tendinţa de conversie spre utilizări alternative  

3.5 Analiza echilibrului  

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia 
că nivelul cererii este mai mic decât cel al ofertei şi avem deaface 
cu o piaţă a cumpărătorului, cu preţuri în scădere, cu un trend 
moderat; estimăm că această tendinţă se va păstra, cel puţin pe 
termen scurt şi mediu.  

3.6 Concluziile analizei de piaţă  

Constatăm, deci, că avem deaface cu o piaţă mica, în stagnare.  

4 Analiza celei mai bune utilizări  

În viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piaţă a unui 
activ reflectă cea mai bună utilizare a sa (CMBU), si o definiste ca 
fiind:  

utilizarea unui activ care îi maximizează valoarea si care este 
posibilă, permisă legal si fezabilă financiar 

Din optica participanţilor de pe piaţă, este utilizarea posibilă 
din punct de vedere fizic, permisă legal, fezabilă financiar şi din 
care rezultă cea mai mare valoare a proprietăţii imobiliare.  

Orice imobil reprezintă o "simbioză între două entităţi": 
terenul si amenajările acestuia, si este unanim acceptat că terenul 
este suportul care are valoare, amenajările venind să adauge valoare 



27 

 

acestuia sau să i-o diminueze. "Contribuţia", pozitivă sau negativă, 
a amenajărilor este în relaţie directă si cu starea acestora dar, mai 
ales, cu "potrivirea" între utilizarea clădirilor si utilizarea 
solicitată de piaţă pentru teren. Să mai spunem si faptul că, de 
regulă, factorii guvernamentali acţionează mai mult asupra terenului 
liber si mai puţin asupra construcţiiior deja existente; chiar si 
atunci când apare o limitare asupra utilizării unei proprietăţi deja 
construite, aceasta se face în virtutea schimbării solicitărilor 
pieţei pentru utilizările amplasamentelor din zona coerentă a 
respectivei proprietăţi. Rezultă astfel că CMBU trebuie analizată 
distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construită, asa 
cum se află ea la data evaluării.  

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizărilor 
rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilităţii fizice si 
legale de aplicare a lor, al testului fezabilităţii financiare; CMBU 
se află printre utilizările care trec aceste condiţii si este cea 
care maximizează "productivitatea" entităţii analizate.  

4.1 CMBU a terenului considerat liber  

Asa cum valoarea de piaţă a terenului se calculează în ipoteza 
că este liber (chiar dacă există construcţii pe el), si această parte 
a analizei CMBU se face în aceeasi ipoteză.  

Proprietatea evaluată face parte dintr-o cladire P ,  parterul 
fiind ocupate de spaţii cu utilizare non-rezidenţială - cabinete 
medicale; cladirea este amplasata într-o zonă coerentă, populată; 
luând în considerare aceste aspecte, împreună cu caracterizarea 
zonei, dacă amplasamentul nu ar fi construit la data evaluării, el ar 
prezenta interes maxim pentru o dezvoltare mixtă — rezidenţial-
comercială — si putem afirma că amplasamentul analizat se află în 
CMBU a sa, fără a fi nevoie de o altă validare a fezabilităţii 
financiare.  

4.2 CMBU a proprietăţii construite (în situaţia de la data evaluării)  

De regulă, CMBU pentru proprietatea construită o urmează pe cea 
a terenului liber; este si cazul de faţă si astfel utilizările 
rezonabile, posibile fizic si permise legal ale proprietăţii evaluate 
sunt:  

1. spaţiu pentru activitati comerciale, cabinete medicale, etc  

Constatând faptul că piaţa nu face diferenţe între tipurile de 
utilizări non-rezidenţiale ale spaţiilor din cladirile din aria de 
piaţă definită, atât chiriile cât si pierderile din neocupare precum 
si ratele de capitalizare fiind similare indiferent dacă spaţiul este 
utilizat pentru retail, administrativ, servicii sau mică producţie, 
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oricare ar fi utilizarea particulară care s-ar da spaţiului evaluat, 
acesta se află în CMBU a sa.  

4.3 Concluziile analizei CMBU  

Proprietatea se află în cea mai bună utilizare a sa, utilizare 
coerentă cu zona.  

• se poate valida utilizarea curentă ca fiind cea care 
maximizează productivitatea proprietăţii analizate, sau se identifică 
utilizarea care o poate maximiza  

Proprietatea evaluată este una comercială — spaţiu pentru 
activitati cemerciale - cabinete medicale — şi va fi evaluată în 
contextul faptelor curente din piaţa sa.  

5 Corelaţii ale concluziilor analizelor proprietăţii, pieţei 
imobiliare şi CMBU   

După cum confirmă analiza CMBU (cap. 4.3 - Concluziile analizei 
CMBU), Proprietatea evaluată este una pentru “invatamant, stiinta, 
cultura si arta, ocrotirea sanatatii, asistenta sociala, cultura 
fizica si agrement” — şi va fi evaluată în contextul faptelor curente 
din piaţa sa.  

În scopul utilizării în calculele specifice metodelor şi 
tehnicilor alese (cap. 6 - Abordările valorii), respectivele 
intervale au fost restrânse pe baza concluziei de la cap. 2.5 - 
Concluziile analizei proprietăţii,  respectiv — Caracteristicile 
proprietăţii analizate, conferă acesteia avantaje; dacă ar fi să 
alcătuim un "clasament" al proprietăţilor competitive cu proprietatea 
evaluată (din piaţa sa), aceasta s-ar situa în zona superioara.  

6 Abordările valorii  

În conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea 
valorii de piaţă, există 3 abordări, fiecare dintre ele cuprinzănd un 
număr de tehnici şi metode specifice, astfel:  

• Abordarea prin piaţă — oferă o indicaţie asupra valorii prin 
compararea imobilului evaluat cu altele identice sau măcar similare, 
al căror preţ este cunoscut  

proprietatea evaluată face parte dintr-o categorie de imobile a 
căror piaţă, în trecut, a înregistrat o activitate dinamică; în 
actualele condiţii, tranzacţiile sunt mai rare, şi există în piaţă un 
număr adecvat de oferte precum şi elementele necesare ajustării 
acestora, astfel ca să se poată fundamenta o analiză care să conducă 
la o indicaţie asupra valorii de piaţă a respectivei proprietăţi; 
abordarea poate fi aplicată,metoda aleasă fiind analiza pe perechi de 
date  
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• Abordarea prin venit — oferă o indicaţie asupra valorii prin 
convertirea fluxurilor de numerar viitoare, într-o singură valoare a 
capitalului  

Pe piaţa specifică, închirierea de astfel de imobile este un 
fapt curent, fiind cunoscute chiriile practicate, precum şi celelalte 
elemente care să fundamenteze fluxul de numerar viitor; abordarea 
poate fi aplicată, metoda aleasă fiind capitalizarea veniturilor din 
închiriere  

• Abordarea prin cost — oferă o indicaţie asupra valorii bazată 
pe aplicarea principiului substituţiei conform căruia, niciun 
cumpărător raţional şi informat nu va plăti pentru bunul achiziţionat 
mai mult decât costul necesar obţinerii unui bun cu aceeaşi 
utilitate, fie prin cumpărare, fie prin construire  

Proprietatea evaluată, fiind o parte dintr-o clădire mai mare 
care reuneşte două sau mai multe utilizări,lotul de teren ocupat de 
bloc fiind partajat între unităţi multiple, în cotă indiviză, 
obţinerea unei indicaţii asupra valorii de piaţă a spaţiului evaluat 
printr-o metodă bazată pe cost este un demers mai puţin adecvat, 
precizia rezultatului obţinut fiind şi ea afectată. 1n aceste 
condiţii, evaluatorul renunţă la aplicarea acestei abordări.  

În cadrul metodelor specifice aplicate, selecţia datelor de 
intrare din intervalele evidenţiate de analiza de piaţă s-a făcut 
prin restrângerea respectivelor intervale în baza concluziei 
referitoare la locul potenţial pe care proprietatea evaluată l-ar 
ocupa în „clasamentul" virtual al proprietăţilor competitive din 
piaţa sa.  

6.1 Abordarea prin cost  

Abordarea proprietăţii prin cost 

Abordarea prin cost este bazată pe ipoteza că participanţii pe 
piaţă fac legătura între valoare şi cost. 

Costul de reconstrucţie este costul estimat pentru a construi la 
preţurile curente de la data evaluării, o copie, o replică exactă a 
clădirii evaluate, folosind aceleaşi materiale, normative de 
construcţii, arhitectura, planuri, calitate de manoperă, şi 
înglobând toate deficienţele, supradimensionările şi deprecierile 
clădirii evaluate. 

Pentru abordarea prin cost a clădirii - metoda costurilor 
segregate, pornind de la costurile unitare pentru componentele 
clădirii exprimate în unităţile de măsură adecvate, se utilizează 
programul ”Kost Plus” care conţine informaţii din următoarele surse: 

  caloage de costuri: 
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• COSTURI DE RECONSTRUCŢIE - COSTURI DE ÎNLOCUIRE CLĂDIRI 
REZIDENŢIALE - Editura IROVAL 2009 / 2016, autor Corneliu 
Șchiopu; 

• COSTURI DE RECONSTRUCŢIE - COSTURI DE ÎNLOCUIRE CLĂDIRI 
INDUSTRIALE, COMERCIALE, AGRICOLE, CONSTRUCŢII SPECIALE - 
Editura IROVAL 2010 / 2016, autor Corneliu Șchiopu; 

• COSTURI DE RECONSTRUCŢIE - COSTURI DE ÎNLOCUIRE CLĂDIRI CU 
STRUCTURI PE CADRE, ANEXE GOSPODĂREȘTI, STRUCTURI MiTek ȘI 
CONSTRUCŢII SPECIALE - Editura IROVAL 2014 / 2016, autor 
Corneliu Șchiopu și din 

• INDICII DE ACTUALIZARE aferenţi acestora (la fiecare apariţie de 
noi indici de actualizare aceștia vor fi adăugaţi în baza de 
date a programului KOST PLUS) 

 Calcul rapid al costului de inlocuire / reconstructie a 
constructiilor rezidentiale, industriale, comerciale, agricole si 
speciale (include indicii 2022-2023) 

 Programul Kost Plus utilizeaza cele mai complete cataloage de 
preturi actuale existente in Romania, bazate pe devize pe categorii 
de lucrari, recalculate anual in functie de preturile pietei. 

 In anexe gasiti Centralizatorul, Raportul si Raportul pe fiecare 
fisa. 

6.2 Abordarea prin venit  

Această abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl 
va genera pe durata lui de,viata utila si indică valoarea printr-un 
proces de capitalizare, ceea ce implică transformarea venitului Intr-
o  valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzătoare; 
profitul anticipat este generat fie din cedarea dreptului de 
folosinţă (închiriere), fie din deţinerea activului şi implicarea lui 
directă în activitatea de bază.  

Abordarea comportă două categorii de metode:  

1. capitalizarea venitului din închiriere — metoda utilizează 
venitul reprezentativ, corespunzător unei singure perioade, căruia i 
se aplică o rată adecvată tipului de venit, numită şi rată de 
capitalizare totală (cu toate riscurile incluse)  

2. fluxul de numerar actualizat — metoda utilizează o serie de 
fluxuri de numerar corespunzătoare unor perioade viitoare, 
actualizate la valoarea lor prezentă, cu ajutorul unor factori de 
actualizare bazaţi pe rata de actualizare adecvată  

Prima categorie de metode este cea mai simplă însă utilizarea ei 
este condiţionată de natura venitului reprezentativ, mai exact de 
modul de comportare a acestuia în timp: capitalizarea poate fi 
aplicată unui venit de natura unei anuităţi constante sau care 
variază (crescător sau descrescător) dar liniar. Atunci când este 
aşteptat ca venitul să varieze neliniar in perioadele următoare, cea 
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de a doua categorie de metode, a fluxului de numerar actualizat este 
necesar să fie aplicată.  

6.2.1 Alegerea şi aplicarea metodei  

Se înţelege deci că cele două metode nu se pot substitui una 
celelilate; capitalizarea se aplică în evaluarea proprietăţilor 
imobiliare ajunse la maturitate, aflate pe pieţe, ideal, în 
echilibru, sau aflate pe o ramură ascendentă sau descendentă a 
evoluţiei lor, cu un comportament liniar al variaţiilor; actualizarea 
fluxului de numerar se aplică în evaluarea proprietăţilor imobiliare 
care nu au ajuns la maturitate şi/sau aflate pe pieţe în care 
schimbările sunt dese, imprevizibile sau greu previzibile, 
înregistrând salturi mari, neliniare.  

Pentru evaluarea proprietăţii analizate, s-a considerat adecvată 
utilizarea metodei capitalizării veniturilor din inchiriere.  

Etapele aplicării metodei sunt:  

1. Estimnarea venitului brut efectiv (VBE); pe baza datelor şi 
concluziilor prezentate în cap. 5 — Corelaţii ale concluziilor 
analizelor proprietăţii, pieţei imobiliare şi CMBU, din intervalele 
prezentate, corespunzător locului ocupat de proprietatea evaluată în 
„clasamentul" imaginar al priprietăţilor din piaţa sa, au fost 
selectate următoarele:  

a. chiria lunară obtenabilă este de 3.50 EUR/mp Au  

b. gradul de ocupare este de 100%  

2. Estimarea ratei de capitalizare aferentă veniturilor brute 
efective „C" s-a făcut în baza aceloraşi considerente ca mai sus: C = 
8,0% 

 3. Convertirea VBE în valoare prin intermediul ratei, cu 
formula: V = VBE / C  

6.2.2 Rezultatul metodei  

Calculul este prezentat în tabelul de mai jos:  
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Total arie utilă 201.45 mp 

Chirie medie ponderată 3.5 EUR/mp Au 

VBP (venit brut potential) 8,461 EUR 

grad de ocupare 100%   

VBE (venit brut efectiv) 4,771 EUR 

rata de capitalizare 8.00%   

VBE capitalizat 105,761 EUR 

Cheltuieli de adecvare   EUR 

Indicatia valorii de piată 105,761 EUR 

 522799.011 RON 
 

7. Indicaţii asupra valorii de piaţă, reconciliere, opinie finală  

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obţinerea 
următoarelor indicaţii asupra valorii de piaţă a proprietătii:  

în baza analizei de mai sus, având în vedere scopul evaluării, precum 
şi celelalte aspecte menţionate în raport referitor la tipul de 
proprietate şi caracterisiticile pieţei imobiliare specifice de la 
data evaluării, evaluatorul consideră că indicaţia asupra valorii de 
piaţă a Cabinete medicale, la data de 16.04.2023, este cea obţinută 
în abordarea prin cost, respectiv   

107.398 EUR 

(echivalent a 530.891 LEI) 

  Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:  

• nu sunt afectate de TVA;  

• includ valoarea drepturilor asupra terenului;  

• au fost exprimate ţinând seama exclusiv de ipotezele, 
condiţiile limitative şi aprecierile exprimate în prezentul 
raport şi sunt valabile în condiţiile generale şi specifice 
aferente perioadei martie 2023  

• nu reprezintă valoare de asigurare  

Evaluator Leahu Ioan 
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NIVELUL MINIM AL CHIRIEI 
Chiriasii vor plăti autorităţii administraţiei publice locale o 

chirie anuală, nivelul minim al taxei de inchiriere (şi preţ de 
pornire la licitaţie) fiind cel stabilit prin Hotărârea Consiliului 
Local privind aprobarea preţurilor de  inchirierii a cladirilor, 
proprietate a comunei PRISACANI   

 
 SAT DENUMIRE SUPRAFATA 

UTILA 
mp 

REDEVENTA 
RON/AN 
TOTAL 
CLADIRE 

 

REDEVENTA 
RON/AN/MP 

 

1.  PRISACANI CABINETE MEDICALE 201,450 21.235 105 

 

 

DENUMIREA  
Suprafata 
utila 
mp. 

REDEVENTA 
RON/LUNA/MP 

 

REDEVENTA 
LEI/LUNA 

CABINET 1 33,53 8,78 294 
CABINET 2 54,055 8,78 475 
CABINET 3 54,055 8,78 475 
PRIMARIE 59,80   
TOTAL 201,45   
 

 

Redevenţa cuvenită Consiliul Local PRISACANI este exprimată in 

suma fixa de minim 105 RON/AN/MP ( cea prevazuta pentru recuperarea 

valorii cladirii  ).   

 

 

Urmeaza ca decizia finala asupra valorii redeventei sa fie luata de 
catre Consiliul Local PRISACANI 
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DENUMIREA INCAPERII 

Suprafata 
utila 
mp. 

Descriere 

P1 VESTIBUL 28,10 1 / 3 CABINET 1 + 2 + 3 
P2 BIBLIOTECA 1 14,80 PRIMARIE 
P3 BIBLIOTECA 2 15,15 PRIMARIE 
P4 GRUP SANITAR EXTERIOR 2,80 PRIMARIE 
P5 HOL 1 3,45 PRIMARIE 
P6 GRUP SANITAR 1 3,85 PRIMARIE 
P7 DUSURI 1 8,15 PRIMARIE 
P8 CAMERA TEHNICA 6,80 PRIMARIE 
P9 DEPOZITARE 1 2,25 CABINET 1 
P10 CAMERA COMPRESOR 2,20 CABINET 1 
P11 CABINET 1 9,65 CABINET 1 
P12 SALA DE TRATAMENTE 9,85  1 / 2 CABINET 2 + 3 
P13 HOL 2 7,00 1 / 3 CABINET 1 + 2 + 3 
P14 HOL 3 GRUP SANITAR 2 5,10 1 / 3 CABINET 1 + 2 + 3 
P15 GRUP SANITAR 2 4,80 1 / 3 CABINET 1 + 2 + 3 
P16 DUSURI 2 13,30 1 / 3 CABINET 1 + 2 + 3 
P17 CABINET 2 29,70 CABINET 2 
P18 CABINET 3 29,70 CABINET 3 
P19 HOL 3 4,80 PRIMARIE 
  201,45  
 

CABINET 
1 

CABINET 
2 

CABINET 
3 

CABINET  
1 + 2 + 3 

(19,43 X 3 ) 

CABINET 2 + 3 
(4,925 X 2 ) PRIMARIE 

2,25 29,70 29,70 28,10 9,85 14,80 
2,20   7,00  15,15 
9,65   5,10  2,80 

   4,80  3,45 
   13,30  3,85 
     8,15 
     6,80 
     4,80 

14.1 29.7 29.7 58.3 9.85 59.8 
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 CABINET 
1 

CABINET 
2 

CABINET 
3 

1 / 3 
CABINET 
1+2+3 

1 / 2 
CABINET 
2+3 

PRIMARIE TOTAL 

CABINET 
1 14,10   19,43   33,53 

CABINET 
2  29,70  19,43 4,925  54,055 

CABINET 
3   29,70 19,43 4,925  54,055 

PRIMARIE      59,80 59,80 
TOTAL 14,10 29,70 29,70 58,30 9,85 59,80 201,45 

 

 

DENUMIREA  
Suprafata 

utila 
mp. 

CABINET 1 33,53 
CABINET 2 54,055 
CABINET 3 54,055 
PRIMARIE 59,80 
TOTAL 201,45 

 

DENUMIREA  
Suprafata 
utila 
mp. 

REDEVENTA 
RON/AN/MP 

 

REDEVENTA 
LEI/AN 

CABINET 1 33,53 105,41 3.534 
CABINET 2 54,055 105,41 5.698 
CABINET 3 54,055 105,41 5.698 
PRIMARIE 59,80   
TOTAL 201,45   

 

Redeventa licitata se va aplica în mod unitar atât pentru 
suprafata cabinetelor medicale cât si pentru spatiile 
comune aferente ce vor fi detinute în concesiune în cota 
parte indiviza 
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