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 26.03.2024 

 

Catre: PRIMARIA EZERIS 
 

Referitor la: TEREN INTRAVILAN in suprafata de  600 mp, nr. cad. 33645,            

CF 33645 Ezeris,  situat in Soceni, nr. 246, jud. Caras-Severin 

 

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii 
indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara 
specifica și am estimat valoarea de piata a proprietatii în cauză în vederea 
vanzarii. 

 

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre evaluatorul autorizat EPI, 
EBM, Doru Petrica Dumitru, membru acreditat ANEVAR EPI, EBM cu legitimatia nr. 

12378, care a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, 
raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a 
Bunurilor 2022. 

 

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor și 
rationamentelor aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piata a dreptului 
deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la 26.03.2024, 
este: 

 

4.800 EUR, echivalent a 23.861 LEI 
 

 Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile 
limitative și aprecierile exprimate in prezentul raport și este valabila in 
conditiile economice și juridice mentionate in raport; 

 Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

 Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a 
imobilului. 

 

 

Cu deosebita consideratie, 

 

Doru Petrica Dumitru – MTA 

Evaluator Autorizat EPI 
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante 
 

Client PRIMARIA  EZERIS 

Utilizator  PRIMARIA  EZERIS 

Data raportului de evaluare 26.03.2024  

Data inspectiei 19.03.2024 (Valoarea de piata estimata este valabila in ipoteza ca starea   

fizica a proprietatii nu s-a modificat intre data inspectiei si data 
evaluarii) 

Data evaluarii 26.03.2024  

Evaluator autorizat Doru Petrica Dumitru, Evaluator Autorizat EPI, EBM, EI,   

Legitimatie 12378 

Tip proprietate   Teren intravilan  

Adresa proprietatii Loc. Soceni, nr. 246, comuna Ezeris, jud. Caras Severin  

Cod postal 327196 

Cartier / amplasare Periferic 

Utilitati Energie electrica, apa, cnalizare – pe teren 

Acces Drum public asfaltat  

Deschidere Front stradal = 25 ml (conform extras CF) 

Suprafata teren 600 mp (din acte si masuratori cadastrale) 

Proprietar COMUNA EZERIS – DOMENIUL PRIVAT 

Utilizare existenta Teren intravilan rezidential 

Curs de schimb valutar 4,9711 LEI/EUR 

VALOAREA DE PIATA 
estimata  

4.800 EUR 23.861 LEI 

Dreptul de proprietate Considerat deplin 

Sarcini inregistrate Conform extras de Carte Funciara nr. 33645 Ezeris - nr. cerere 
49009/10.10.2023, asupra proprietății nu sunt inscrise sarcini. 

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este asupra 
terenului este liber de sarcini. 

Observatii speciale - 

Diferente constatate in 
urma inspectiei (fata de 
documentele de 
proprietate/documentatia 
cadastrala) 

Pe teren exista 3 constructii neintabulate care nu fac obiectul evaluarii: 

C1 – casa, cu Sc = 68 mp 

C2 – anexa, cu Sc = 46 mp 

C3 – anexa, cu Sc = 14 mp 
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2. Certificarea evaluatorului 
 

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul și concluziile evaluarii numai fata de 
clientul și utilizatorul lucrarii și certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca: 

 

 Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte și adevarate; 

 Analizele, opiniile și concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele și conditiile 
limitative prezentate și reprezinta analizele, opiniile și concluziile mele profesionale și 
impartiale; 

 Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui 
raport și niciun interes personal legat de partile implicate; 

 Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata 
de partile implicate in aceasta evaluare; 

 Angajarea mea in aceasta evaluare și onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt 
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate 
sau de o concluzie favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului; 

 Detin cunoștintele și experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a 
acestei lucrari; 

 Nu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa; 

 Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

 La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire 
continua; 

 Subsemnatul, declar ca am inspectat personal proprietatatea evaluata. 

 

 

 

 

Doru Petrica Dumitru – MTA 

Evaluator Autorizat EPI, EBM 
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3. Termenii de referinta ai evaluarii 
 

Obiectul evaluarii Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN 

  

Adresa 
proprietatii 

Localitate Soceni, nr. 254, Comuna Ezeris, jud. Caras Severin; Nr. Cad 33645, Carte 
Funciara nr. 33645 Ezeris.  

  

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus‚ asa cum este definita 
in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea vanzarii. 

  

Clientul 
raportului 

PRIMARIA EZERIS 

  

Utilizatorul 
raportului 

PRIMARIA EZERIS 

  

Proprietar COMUNA EZERIS – DOMENIUL PRIVAT 

  

Drepturi de 
proprietate 
evaluate 

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra 
imobilului analizat, detinut de catre COMUNA EZERIS – DOMENIUL PRIVAT, in 
baza documentelor avute la dispozitie. 

 

Dreptul de proprietate asupra terenului este înscris în Cartea Funciara nr. 33645 a 
Loc. Soceni, nr. cadastral 33645. 

 

In conformitate cu Extrasul de Carte Funciara prezentat, asupra proprietatii nu 
sunt inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat în ipoteza ca dreptul de proprietate 
asupra terenurilor  este liber de sarcini. 

  

Baza de evaluare. 

Tipul valorii 
estimate  

Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele 
clientului, reprezintă o estimare a valorii de piață  a proprietății, 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 de piaţă” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul 
proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 
230 Drepturi asupra proprietății imobiliare și GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. 
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Data evaluarii La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 
26.03.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare 
precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna 
martie 2024. Data evaluarii este 26.03.2024.  

  

Inspectia 
proprietatii 

Inspectia a fost efectuata in data de 19.03.2024, de catre evaluator autorizat Doru 
Petrica Dumitru, legitimatie nr. 12378.  

Valoarea este valabila in ipoteza ca starea fizica a proprietatii nu s-a modificat 
intre data inspectiei si data evaluarii.  

Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, 
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. 
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau 
amplasamentelor invecinate. 

  

Moneda in care 
se exprima 
valoarea estimata 

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI și EUR. Cursul de schimb leu/EUR 
valabil la data evaluarii (26.03.2024)  este cel afișat de BNR, și anume 4,9711 
lei/EUR. 

  

Modalitati de 
plata 

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita 
in echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de plata 
deosebite. 

  

Conformitatea 
evaluarii 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 si conformare 

 SEV 103 – Raportare 

 SEV 104 – Tipuri ale valorii 

 SEV 105 – Abordari si metode de evaluare 

 SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

 GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile. 

  

Procedura de 
evaluare 

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost: 

 documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 

 inspectia proprietatii; 

 stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 

 selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

 deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care 
trebuie sa se tina seama; 

 analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct 
de vedere al evaluarii; 
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 aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuna/e pentru 
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.  

  

Natura si sursa 
informatiilor 

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul terenului, 
respectiv: 

 Extras de carte funciara nr. 33645 Ezeris - nr. cerere 23321/29.02.2024; 

 Incheiere nr. 23321/29.02.2024.  
 

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv: 

 Cursul de referinta al monedei nationale afișat de BNR; 

 Publicatii privind piata imobiliara; 

 Articole din presa; 

 Site-uri imobiliare. 
 

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie 
de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care 
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 

  

Responsabilitatea 
fata de terti 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de 
catre client și de catre proprietarul terenului, corectitudinea si precizia datelor 
furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat 
scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, 
strict pentru client si utilizator iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate 
fata de o terta persoana, in nici o circumstanta. 

  

Ipoteze  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate 
de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde 
verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate 
este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel; 

 Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se 
acorda garantii pentru acuratete; 

 Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale 
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa 
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru 
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le 
descoperi; 

 Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate 
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara 
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in 
raport; 

 Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu 
proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari 
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau 
valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea 
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau 
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. 
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Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili 
ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren 
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa 
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate; 

 Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data 
evaluarii;  

 Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, 
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau 
necorespunzatoare la un alt moment; 

 S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul 
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare; 

 Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut 
tinand seama de tipul proprietatii, tipul  valorii exprimate si de informatiile 
disponibile; 

 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la 
dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand 
posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta; 

 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a 
acestuia; 

 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in 
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil; 

 Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la 
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara 
acordul prealabil al evaluatorului; 

 Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si 
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica 
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. 

  

Ipoteze speciale Nu sunt. 

  

Restrictii de 
utilizare, difuzare 
sau publicare 

 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a 
acestuia; 

 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in 
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil; 

 Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si 
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica 
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea; 

 Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice 
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea 
estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in 
raport; 

 Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, 
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul 
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prealabil al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea 
formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau 
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul și 
utilizatorul raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor 
contractuale. 

 

4. Prezentarea datelor 
  

Identificarea 
proprietatii 
imobiliare subiect. 
Descrierea juridica 

Conform Extras de Carte Funciara nr. 33645 a Loc. Ezeris – nr. cerere 
23321/29.02.2024, jud. Caras Severin, proprietatea este descrisa astfel: 

 
  

Identificarea 
eventualelor 
bunuri mobile 
evaluate 

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile. 

  

Date despre zona, 
oras, vecinatati si 
amplasare 

o Proprietatea este amplasata in Loc. Soceni, com. Ezeris, jud. Caras-Severin, cu 
acces la drum public asfaltat. Amplasarea proprietatii este prezentata in 
Anexa nr. 3 la prezentul raport.  

o Tipul zonei: rezidential. 

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale;  

o Unitati comerciale in apropiere: Nu; 

o Unitati de invatamant: Nu; 

o Unitati medicale: Nu; 
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o Institutii de cult: Nu; 

o Sedii de banci: Nu; 

o Institutii guvernamentale: Nu; 

o Muzee: Nu; 

o Parcuri: Nu; 

o Lacuri: Nu; 

o Cursuri de apa: Nu; 

o Altele: - 

  

Informatii despre 
amplasament. 
Descrierea 
terenului 

Proprietatea este amplasata in Loc. Soceni, com. Ezeris, jud. Caras-Severin. 

Caracteristici fizice: 

o Suprafata terenului:  St = 600 mp (din acte si masuratori cadastrale) 

o Deschiderea la strada: Front stradal = 25 ml 

o Dimensiuni: - 

o Inclinare: drept 

o Forma:  neregulata  

o Acces: din drum public asfaltat  

o Utilitati: 

Retea urbana de energie electrica: existenta – bransat 

Retea urbana de apa: existenta - bransat 

Retea urbana de termoficare: inexistenta  

Retea urbana de gaze: inexistenta  

Retea urbana de canalizare: existenta – bransat 

Retea urbana de telefonie: existenta 

o Alte observatii: - 

 

Caracteristici juridice: 

o Utilizare legala: Rezidentiala 

o Servituti de trecere: Nu este cazul 

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul 

o Alte restrictii existente: Nu este cazul 

 

Caracteristici economice: 

o Impozite asupra terenurilor: - 

o Taxe locale de construire: - 

o Avantaje fiscale: Nu este cazul 
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Descrierea 
amenajarilor si 
constructiilor 

Pe teren exista 3 constructii neintabulate care nu fac obiectul evaluarii: 

C1 – casa, cu Sc = 68 mp 

C2 – anexa, cu Sc = 46 mp 

C3 – anexa, cu Sc = 14 mp 

  

Date privind 
impozitele si 
taxele 

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale și alte taxe asimilate acestora 
sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale. 

  

Istoric, incluzand 
vanzarile 
anterioare si 
ofertele sau 
cotatiile curente 

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii nu sunt disponibile.  

- Data: - 

- Vanzatori: -  

- Pret vanzare: - 

  

Analiza pietei 
imobiliare 

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in 
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta 
piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. 

 

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci 
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea 
si oferta de proprietati imobiliare pot  tinde catre un punct de echilibru, dar 
acest punct este  teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj 
intre cerere si oferta. 

 

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa 
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau 
exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii  si  vanzatorii  nu  sunt  
intotdeauna  bine  informati,  iar  actele  de vanzare-cumparare nu au loc in 
mod frecvent. De multe ori,  informatiile despre preturi de tranzactionare sau 
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.  

 

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin 
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. 

 

Definirea pietei specifice 

 

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au 
analizat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. 

 

Astfel, tinand cont de specificul zonei ( preponderent rezidentiala) și de tipul 
proprietatii, piata specifica pentru proprietatea care face subiectul 
prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor libere cu destinatie 
rezidentiala situate in zona localitatii Ezeris, Jud. Caras-Severin. 
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Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare 
cu proprietatea subiect, amplasate in localitatea Ezeris, com. Ezeris, Jud. 
Caras-Severin. 

 

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: rezidential si comercial. Din analiza 
trendului pietei am determinat ca cererea existenta este pentru utilizare 
rezidentiala. 

      

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea 
proprietatilor similare. 

 

In analiza acestei piete am investigat și aspecte legate de situatia economica 
a localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si 
respectiv oferta competitiva pentru tipul de proprietate mai sus mentionat.  

 

Generalitati  

 

Comuna Ezeris, asezare romaneasca cu urme de locuire inca din secolul II e.n. 
din epoca daco-romana, este formata din doua sate: Ezeris si Soceni. Numele 
comunei se presupune ca vine de la denumirea castrului roman Aizis 
construit de romani pe dealurile dintre localitatile Ezeris si Firliug. 

 

Comuna Ezeris este asezata intre doua siruri de dealuri care formeaza 
depresiunea Ezeris si este strabatuta de paraul Tau care isi are izvoarele la 
poalele Muntilor Semenic pe raza localitatii Tirnova. 
 

Comuna Ezeris se invecineaza cu comuna Tirnova in partea de est, cu 
comuna Brebu si Zorlentu Mare in partea de nord, comuna Firliug si orasul 
Bocsa in partea de vest si Municipiul Resita in partea de sud. 
 

Relieful este alcatuit din dealuri si lunci, inaltimea acestora variind intre 430 
m si 200 m. Conditiile climaterice corespund unei clime blande cu 
temperaturi cuprinse intre plus 30 si minus 15 grade Celsius.    
 

Suprafata totala a comunei este de 7527 ha: 
- suprafata agricola 4455 ha, din care: 

o arabil: 838 ha; 
o pasune: 1785 ha; 
o fanete: 1519 ha; 
o vii: 11 ha; 
o livezi: 302 ha; 

- suprafata de padure: 3072 ha. 

 

In urma recensamantului din anul 2002 au rezultat urmatoarele: 
- populatia: 1447 locuitori; 

- cladiri: 538; 
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- gospodarii: 446. 

 

Caile de acces: 
- drumuri comunale: 9,5 km; 

- drumuri forestiere: 9,6 km; 

- drumuri vicinale agricole: 27 km. 

 

Oferta competitiva 

 

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate 
care este disponibila pentru vânzare sau închiriere la diferite preturi, pe o 
piata data, într-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o 
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret şi un anumit loc 
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.   

 

Oferta se referă la disponibilitatea produsului imobiliar, pentru a analiza 
oferta competitivă am studiat următorii factori: 

- cantitatea şi calitatea proprietăţilor imobiliare disponibile pe piaţă; 

- volumul construcţiilor noi (concurente şi complementare) - aflate în  

curs de construire sau în faza de propunere; 

- disponibilitatea şi preţul terenului liber; 

- costurile de construire şi dezvoltare; 

- proprietăţile oferite la data curentă (vechi şi noi); 

- gradul de ocupare de către proprietari şi de către chiriaşi; 

- numărul de proprietăţi vacante şi cauzele neocupării; 

- conversia în utilizări alternative; 

- condiţiile economice şi circumstanţele speciale; 

- disponibilitatea creditelor pentru construcţii şi a finanţării; 

- impactul normativelor de construcţii, documentaţiilor de urbanism şi 

al altor reglementări asupra volumului şi costului construcţiilor. 

 

Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii subiect,  in 
urma analizei pietei s-a constatat ca exista oferte de vanzare pentru terenuri 
similare, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre 5-15 EUR/mp. 
Variatia principala a preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor, 
deschiderea acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc. 

 

Cererea solvabila 

  

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care 
se manifesta dorinta pentru cumparare sau închiriere, la diferite preturi, pe o 
anumita piata, într-un anumit interval de timp. 

 

 

 



Raport de evaluare  TEREN INTRAVILAN 

15 

 

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza încet la nivelul şi tipul 
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de 
cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.  

 

Cererea reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele 
consumatorilor. Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor 
potenţiali (cumpărători şi chiriaşi) şi, de asemenea, pentru un anume tip de 
proprietate, analiza urmăreşte produsul sau serviciul final pe care îl asigură 
proprietatea. 

 

În analiza cererii de pe piaţa locuinţelor sunt importanţi următorii factori: 

- populaţia din aria de piaţă - mărimea şi numărul familiilor, rata de 

creştere/descreştere în formarea familiilor, structura şi distribuţia lor 

pe vârste; 

- nivelul veniturilor şi salariilor; 

- tipologia locurilor de muncă şi rata şomajului; 

- raportul între spaţiile ocupate de proprietari şi cele ocupate de 

chiriaşi; 

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condiţiile de 

creditare (dobânzi, raportul credit/valoare, comisioane şi taxe, 

disponibilitatea asigurărilor); 

- planul de urbanism şi direcţiile de dezvoltare urbanistică; 

- factorii ce afectează atractivitatea fizică a vecinătăţii, precum climatul, 

topografia, drenajul, stratul de sol bun de fundare şi barierele 

naturale sau artificiale etc.; 

- structura taxelor locale şi a administraţiei; 

- disponibilitatea facilităţilor şi serviciilor comunale (instituţii de cultură, 

instituții de învăţământ şi calitatea şcolilor, facilităţi sanitare şi 

medicale, servicii de pompieri şi poliţie). 

 

Cererea pentru proprietatea imobiliară subiect vine în principal din partea 
persoanelor fizice, cu venituri medii,  suficiente pentru a contracta un credit 
ipotecar, angajaţi în domeniul public sau privat, cu putere de cumpărare 
medie care doresc sa construiasca o casa in aceasta locatie dar si  din partea 
persoanelor juridice care doresc un sediu pentru firma lor în aceasta locatie 
sau sa desfasoare o activitate comerciala sau de servicii. 

In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este 
scazuta. 

 

Concluzii privin cererea: cererea este în creștere începînd cu anul 2011, la 
data evaluării se poate estima o cresțere a cererii pe termen scurt și mediu, 
cu o scădere pe termen lung. 
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Echilibrul pietei. Previziuni 

 

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest 
moment piata este una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. 

 

La nivelul localitatii, la momentul actual numarul tranzactiilor care au drept 
obiect proprietati imobiliare de acest tip este mediu. Astfel, tinand cont de 
conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca preturile și 
chiriile pentru acest tip de proprietate se vor mentine. 

 

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. 

 

5. Analiza datelor și concluziilor 
  

Cea mai buna 
utilizare 

 

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

 

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si 
legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, 
fundamentata adecvat, fezabila financiar si care determina cea mai mare 
valoare. 

 

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii: 

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber. 

 

In plus fata de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber 
trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie: 

o permisa legal 

o fizic posibila 

o fezabila financiar 

o maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului 
(considerat) liber sau a proprietatii construite). 
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor 
patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea ramasa, 
care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare. 

 

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de 
pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Loc. Soceni, Com. 
Ezeris, si localitati similare din Jud. Caras-Severin.    

 

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile și 
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a 
terenului considerat liber, tinand cont in același timp de specificul zonei și 
caracteristicile terenului (forma și dimensiuni).  

 

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale 
proprietatii, dupa cum urmeaza: 

 

Utilizare analizata 

Criterii CMBU 

Permisa 
legal 

Posibila 
fizic 

Fezabila 
financiar 

Maximum 
productiva 

Rezidential da da da da 

Industrial nu nu nu nu 

Comercial da da da nu 

 

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala. 

 

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja construit 
conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai buna utilizare a 
terenului considerat liber este cea actuala, de teren cu destinatie rezidentiala. 
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: 

o este fizic posibila 

o este permisa legal 

o este fezabila financiar 

o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului 
(considerat) liber). 

  

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.  

 

Comparaţia directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului şi 
cea mai adecvată atunci când există informaţii disponibile despre tranzacţii şi/sau 
oferte comparabile. 
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Atunci când nu există suficiente vânzări de terenuri similare pentru a se aplica 
comparaţia directă, se pot utiliza metode alternative, precum: extracţia de pe 
piaţă, alocarea (proporţia) şi metode de capitalizare a venitului.  

 

Avand in vedere informatiile disponibile despre oferte de vanzare pentru terenuri 
similare s-a optat pentru metoda comparatiei directe. 

 

In prezentul raport de evaluare nu s-au utilizat metode alternative de evaluare a 
terenului  datorita lipsei informatiilor necesare pentru aplicarea acestor metode 
(lipsa informatiilor despre proprietati imobiliare cu constructii tranzactionate sau 
oferite la vanzare pentru metoda extractiei, lipsa certificatului de urbanism in care 
sunt precizati coeficientii si parametrii zonali utilizati in aplicarea tehnicii reziduale). 

  

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. 
 

Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau 
considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date 
comparabile suficiente si sigure. 
 

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, 
sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. 
 

La data evaluarii, evaluatorul  a dispus de informatii privind terenuri similare ce 
au fost tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind 
culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte 
(vanzari – cumparari de terenuri, cu si fara constructii). 
 

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea 
imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 6 – 15 EUR/mp. 
 

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, zonarea si cea mai buna 
utilizare. 
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In anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati 
similare sau asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au fost verificate pentru 
valabilitate și corectitudine prin contactarea vanzatorului. 

 

In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei și Grila 
comparatiilor de piata. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea 
proprietatii analizate.  

Aceasta a fost estimata la: 

 

4.800 EUR, echivalent a 23.861 LEI 
  

Analiza 
rezultatelor si 
concluzia asupra 
valorii 

Valoarea rezultata in urma aplicarii metodei de evaluare selectate este 
urmatoarea: 
 

Abordarea prin comparatia directa                        =  4.800 EUR 

Abordarea prin metode de evaluare  alternative = nu s-au aplicat 
 

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si 
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii. 
 

Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, 
scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct 
la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei. 

 

Precizia: 

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea 
datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a 
proprietatilor comparaile. 

 

Cantitatea informatiilor: 

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. 
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate 
de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele 
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se 
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de 
incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare 
disponibile. 
 

Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici alternative 
metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita 
metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren intravilan) și scopul evaluarii, 
este metoda comparatiei directe.  
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Aceasta metoda indeplinește criteriul preciziei și criteriul cantitatii și calitatii 
informatiilor.  
 

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea  cea 
mai adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii 
careia valoarea de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund):  

 

4.800 EUR, echivalent 23.861 LEI 
  

la cursul valutar de 4,9711 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Raport de evaluare  TEREN INTRAVILAN 

21 

 

6. Anexe 
 

Anexa nr. 1 – Abordari in evaluare 

 

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. 

Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere 
pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si 
sigure. 

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, 
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. 

 

La data evaluarii, evaluatorul  a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost oferite 
la vanzare recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de 
specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari – cumparari de terenuri, cu si fara 
constructii). 

 

Ofertele de vanzare pentru  terenuri similare sunt cuprinse intre 6-15 EUR/mp, pretul diferind 
in functie de localizare, suprafata, acces, utilitati, etc. 

 

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, zonarea si cea mai buna utilizare. 
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Anexa nr. 2 - Fotografii: 
Acces   

  

Perspectiva teren  
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Anexa nr.  3 – Incadrare in zona 

  

Sursa: geoportal.ancpi.ro   
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Anexa nr.  4 – Cotatii de piata 

 

Comparabila 1 

 

 
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html
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Comparabila 2 

 

 
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-brebu/0787999dddi479i627dh7h9422he9104.html
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Comparabila 3 

 

 
 

 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-3600-mp2-intravilan-ezeris-IDgLmnm.html  

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-3600-mp2-intravilan-ezeris-IDgLmnm.html
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Comparabila suplimentara 

 

 
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-la-
bratova/49g28g0735gg7if4d2d81375hf26i437.html 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-la-bratova/49g28g0735gg7if4d2d81375hf26i437.html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-la-bratova/49g28g0735gg7if4d2d81375hf26i437.html


Raport de evaluare  TEREN INTRAVILAN 

31 

 

 

Anexa nr. 5 – Documentele proprietatii 
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