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Cap.I. INTRODUCERE 
 

I.1. – Scrisoare de transmitere 
 

Către:  CAMERA NOTARILOR PUBLICI IAŞI – SEDIUL SECUNDAR VASLUI 

                                 Sediul Social: Mun. Iaşi,  Judeţul Iaşi, Str. Maior Popescu 

Eremia, Nr. 13; Cod Fiscal: 8872463 

 

Stimaţi domni 

 Stimate doamne, 

 

Referitor la evaluarea proprietăţilor imobiliare: 

- Apartamente în blocuri de locuinţe din mediul urban şi rural 

- Locuinţe individuale şi Anexe din mediul urban şi rural 

- Hale industriale şi de producţie din mediul urban şi rural 

- Spaţii Comerciale din mediu urban şi rural 

- Construcţii agricole din mediul urban şi rural 

- Terenuri intravilane din mediul rural şi urban 

- Terenuri extravilane din mediul urban şi rural 

- Luciu de ape, 
aflate  pe raza Judeţului Vaslui, având ca scop estimarea Valorii Medii de Circulaţie 

Actuală, pentru corelarea valorii proprietăţilor imobiliare din categoriile de mai sus 

cu indicele de inflaţie, cu descreşterea/creşterea piaţii imobiliare specifice imobilelor 

de mai sus, pentru prevenirea unor tranzacţii imobiliare subiective/ireale, pentru 

evitarea raportării unor tranzacţii cu preţuri neconforme cu piaţa imobiliară  

specifică proprietăţii imobiliare supuse tranzacţionarii/taxării. 

 

Acest tip de valoare reprezintă o deviere de la Standardele Înternaţionale de 

Evaluare, nefiind definită de nici un standard, fiind solicitată de client, şi care este o 

premisă de evaluare dar nici aceasta nu este definită. 

Tipul de valoare adecvat este Valoarea de Piaţă, denumită,  la cererea clientului, 

Valoarea Medie de Circulaţie Actuală, şi a fost obţinută  în urma aplicării metodelor 

de evaluare prezentate şi folosite în raport, în condiţiile caracteristice ale pieţei de 

profil, în conformitate cu Standardele Internaţionale de Evaluare şi Uniunea 

Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din România - ANEVAR. 

 

Cu respect, 
Evaluator autorizat 

Ing. Cojocaru Costel 
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 I.2. Certificarea evaluatorului. Semnătura 

- Prezentările faptelor din raport sunt corecte şi reflectă cele mai pertinente 

cunostinţe ale evaluatorului. 

- Analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile prezentate în 

raport. 

- Evaluatorul nu a avut şi nu are nici un interes pentru proprietatăţile supuse 

przentului proces de evaluare. 

- Comisionul de evaluare nu este conditionat de nici un aspect al raportului (ex. 

valoarea raportată). 

- Evaluatorul îndeplineşte cerinţele adecvate de calificare profesională. 

- Evaluatorul nu a efectuat inspecţia tuturor proprietăâilor enumerate şi enunţate în 

raportul de evaluare. 

-  În vederea efectuării evaluării au fost luaţi în considerare toţi factorii care au 

influenţă asupra valorii proprietăţilor imobiliare supuse evaluării şi nu au fost omise 

în mod deliberat informaţii care, după cunoştinţa expertului, sunt corecte şi 

rezonabile pentru întocmirea prezentului raport. 

- Metodologic, în elaborarea lucrării s-a ţinut seama de prevederile legale, de 

preţurile de tranzuacţionare ale unor proprietăţi imobiliare identice sau similare cu 

cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar de referinţă la 

data evaluării, precum şi de starea reală a proprietăţilor imobiliare evaluate la data 

efectuării  evaluării. 

- Principial, raportul de evaluare respectă Standardele, Recomandările şi Notele 

Corpului Experţilor Tehnici din România şi ale Uniunea Naţională a Evaluatorilor 

Autorizaţi din România - ANEVAR., precum şi materialul bibliografic de 

specialitate. 

     -  Rezultatele şi informaţiile cuprinse în interiorul lucrării se consideră a fi 

corecte, chiar dacă redactarea nu a reţinut, întotdeauna şi integral, detaliile 

metodologiei de evaluare care au condus la rezultatele evidenţiate. 

 

 

 

 

 

Expert evaluator:                                                                   Semnătura: 

Ing. Cojocaru Costel 
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Cap.II. PREMISELE EVALUĂRII 

 
II.1. Ipoteze speciale şi condiţii limitative 

 

II.1.1 Ipoteze speciale 

- Nu îmi asum responsabilitatea pentru descrierea juridică pusă la dispozitie sau 

considerente juridice legate de dreptul de proprietate. 

- Informaţiile furnizate de terţe părţi sunt considerate de încredere dar nu li se 

acordă garanţii pentru acurateţe. 

- Presupun că nu există condiţii ascunse sau neevidenţiate ale proprietatilor 

imobiliare supuse prezentului proces de evaluare care ar face ca acestea să 

valoreze mai mult sau mai puţin şi nu îmi asum nici o răspundere pentru astfel 

de condiţii ori pentru obţinerea studiilor tehnice de specialitate necesare 

descoperirii lor. 

- Se presupune că proprietatăţile imobiliare supuse prezentului proces de 

evaluare se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de utilizare în 

vigoare, cu excepţia situaţiilor cînd, în raport, nu au fost identificate, descrise 

şi considerate ca  nonconformităţi. 

- Nu îmi asum responsabilitatea pentru existenţa vreunui contaminant şi nu mă 

angajez pentru o cercetare ştiinţifică pentru a fi descoperit. 

- Nu am făcut o expertiză tehnică a tuturor constructiilor supuse procesului de 

evaluare şi nici nu am inspectat acele părţi care sunt inaccesibile, acestea fiind 

considerate în stare bună/satisfăcătoare. 

 

II.1.2. Condiţii limitative 

- Orice alocare a valorii totale estimată în acest raport, între diferitele părţi 

componente ale proprietaţilor imobiliare evaluate in prezentul, se realizează în 

funcţie de prevederile din raport. 

- Valorile separate nu trebuie utilizate în combinaţie cu nici o altă evaluare, în 

caz contrar ele fiind nevalabile. 

- Evaluatorul, prin specificul muncii sale, nu va fi solicitat să ofere consultanţă 

ulterioară sau să depună mărturie în instanţa în legatură cu proprietăţile 

evaluate, decît dacă au fost facute iniţial angajamente în această privinţă. 

- Previziunile, proiecţiile sau estimările conţinute în raport, se bazează pe 

condiţiile curente de piaţă, pe evoluţia pieţii imobiliare specifice fiecărei 

categorii de imobile de mai sus, pe factorii cererii şi ofertei anticipaţi pe 

termen scurt şi sunt influienţate de inexistenţa (încă) a unei economii stabile. 

Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbării condiţiilor viitoare. 
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 Obiectul, scopul si utilizarea evaluării. Instructiunile evaluării 

II.2.1. Obiectul evaluării 

 

Proprietaţile imobiliare supuse procesului de estimare a valorii 

se denumes: 

- Apartamente în blocuri de locuinţe din mediul urban şi rural 

- Locuinţe individuale şi Anexe din mediul urban şi rural 

- Hale industriale şi de producţie din mediul urban şi rural 

- Spaţii Comerciale din mediu urban şi rural 

- Construcţii agricole din mediul urban şi rural 

- Terenuri intravilane din mediul rural şi urban 

- Terenuri extravilane din mediul urban şi rural 

- Luciu de ape, 
 

II.2.2. Scopul  evaluării 

Estimarea Valorii Medii de Circulaţie Actuală,  pentru corelarea valorii 

proprietăţilor imobiliare din categoriile de mai sus cu indicele de inflaţie, cu 

descreşterea/creşterea piaţii imobiliare specifice imobilelor de mai sus, pentru 

prevenirea unor tranzacţii imobiliare subiective/ireale, pentru evitarea 

raportării unor tranzacţii cu preţuri neconforme cu piaţa imobiliară  specifică 

proprietăţii imobiliare supuse tranzacţionarii/taxării. 
 

Tipul de valoare solicitat de client, mai sus denumit, este unul neconform cu 

definiţia tipului de valori  conţinute de Standardele Internaţionale de Evaluare (S.I.E. 

Ediţia 2011).  

De aceea, am stabilit de comun acord, după o prezentare şi definire a Valorii de piaţă, 

că acest tip de valoare este adecvată dorinţei şi scopului dorit de parti, Valoarea Medie 

de Circulaţie Actuală a proprietăţilor imobiliare  fiind o premisă de evaluare 

nonstandard, astfel fiind considerată în continuare.  

 

II.2.3. Utilizarea evaluării. Instrucţiunile evaluării 

Din Cererea de evaluare solicitarea evaluatorului, rezultă că prezenta evaluare, 

finalizată cu raportul de evaluare, este utilizată exclusiv pentru a afla Valoarea 

Medie de Circulaţie Actuală , în scopul şi în premiza de mai sus. 

Orice altă utilizare în afara celei de mai sus, exonerează evaluatorul de orice 

responsabilitate. 
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II.3. Drepturile de proprietate evaluate 

 Se presupune că proprietatăţile imobiliare supuse prezentului proces de evaluare se 

conformează tuturor reglementărilor legale ale dreptului de proprietate definite de 

Codul Civil, cu restricţiile şi reglementările de utilizare în vigoare, cu excepţia 

situaţiilor cînd, în raport, nu au fost identificate, descrise şi considerate ca  

nonconformităţi. 

 

II.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Conform scopului evaluării, care este estimarea valorii de piaţă in vederea vânzării 

pe piaţa de profil, şi care, conform Standardului  Internaţional de Evaluare Ediţia 

2011 (International Value Standard), are urmatoarea definiţie: 

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

schimbat(ă), la data evaluării, între un cumpărator hotărît şi un vînzator hotarît, 

într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile 

implicate au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrîngere 

 

Fiind vorba de active imobiliare ce se vor tranzacţiona ori se vor raporta ca 

tranzacţii în anul 2013, pe baza informaţiilor despre tranzacţii conforme cu termenii 

din definiţia valorii de piaţă, în anul 2011, cu studiul statistic privitor la evoluţia 

preţurilor de tranzacţionare ale imobilelor de mai sus in cursul aceluiaşi an, 

Valoarea Medie de Circulaţie Actuală a proprietăţilor imobiliare de natura celor 

mai sus exemplificate, o vom folosi în raport, ca tip de valoare nonstandard dar şi 

ca premisă de evaluare noncomformă. 

 

II.5. Clientul Proprietarul şi Destinatarul 
În condiţiile specifice prezentului proces de evaluare, proprietarul este: 

- Destinatarul:  

CAMERA NOTARILOR PUBLICI IAŞI 

Sediul Social: Mun. Iaşi,  Judeţul Iaşi, Str. Maior Popescu Eremia, Nr. 13; Cod 

Fiscal: 8872463 

 

II.6. Data estimării valorii 

Data de mai sus coincide cu data evaluării şi este: sfîrşit de luna noiembrie – început 

de luna decembrie a anului 2012. 

 

II.7. Moneda raportului 

LEU 
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II.8. Inspecţia proprietăţii 

Am inspectat a parte din proprietăţile imobiliare de natura celor de mai sus, 

proprietăţi tranzacţionate în cursul anului 2011-2012, tranzacţii folosite ca bază 

pentru estimarea valorii de piaţă a proprietăţilor imobiliare, pe zone şi microzone, 

prin metoda Cost de Înlocuire Net, Metoda Comparaţiei de Piaţă şi Metoda 

Capitalizării Venituluii Net generat de proprietatea imobiliară. 

 

 

II.9. Sursele de informaţii utilizate 

- De la Destinatar, informaţii despre tranzacţii recente cu proprietăţi imobiliare din 

categoria celor enunţate mai sus. Informaţiile sunt în responsabilitatea destinatarului 

şi nu-mi asum responsabilitatea cu privire la acurateţea lor. 

- Standarde Internaţionale de Evaluare Ediţia 2011 Valoarea de Piaţă,  

- Studii si Publicatii de evaluare, ex. „Evaluarea Rapida a Constructiilor, Autori Ing. 

Nicolae Georgescu; Doina Stoian Ed. MATRIX ROM 1995” 

- Informaţii de la agenţia Imobiliară Impact Vaslui 

- Oferte de vînzare ponderate cu până la 10% rezultând un pret ipotetic de 

tranzacţionare 

 

II.10. Clauze de nepublicare 

- Acest raport, în totalitate sau pe referinţe, nu poate fi publicat fără acceptul scris al 

evaluatorului, cu privire la contextul acestei publicări. 

- Acest raport este confidenţial pentru destinatar şi clienţii destinatarului şi poate fi 

utilizat numai pentru scopul menţionat în raport. Nu accept nici o altă 

responsabilitate faţă de o terţă persoană care să poată face uz de el. 
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Cap.III. PREZENTAREA DATELOR 

 
III.1. Identificarea proprietăţilor 

- Apartamente în blocuri de locuinţe din mediul urban şi rural 

- Locuinţe individuale şi Anexe din mediul urban şi rural 

- Hale industriale şi de producţie din mediul urban şi rural 

- Spaţii Comerciale din mediu urban şi rural 

- Construcţii agricole din mediul urban şi rural 

- Terenuri intravilane din mediul rural şi urban 

- Terenuri extravilane din mediul urban şi rural 

- Luciu de ape, 
Locaţia proprietăţilor imobiliare: Judeţul Vaslui 

 

III. 2.  Analiza pieţei imobiliare (Studiu de vandabilitate) 

Analiza pieţei este identificarea şi studierea pieţei pentru un bun sau serviciu. 

Analiza pieţei constituie baza pentru cea mai buna utilizare a proprietatii. 

Pentru aceasta: 

1. Definim piaţa imobiliară ca fiind un grup de persoane sau firme care sunt în 

contact unii cu altii cu scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. 

În contextul definiţiei am examinat următorii factori: 

1.a. Tipul proprietăţilor 

Terenuri libere intravilane şi extravilane, arabile/alte destinaţii 

Construcţii cu destinaţie rezidenţială, anexe rezidenţiale, sp comerciale, hale 

industriale şi de producţie, clădiri agricole,  

Luciu de ape, 

1.b. Caracteristicile proprietăţii: 

1.b.1.Grad de ocupare a proprietăţilor – integral/parţial/neocupate. 

1.b.2. Baza de clienţi – orice persoană fizică sau juridică cu drept de reprezentare 

în tranzactionare ori raportare a tranzacţiilor proprietăţilor imobiliare pe teritorul 

Judeţului Vaslui. 

1.b.3 Calitatea construcţiilor – Starea tehnică a construcţiilor, permit 

tranzacţionarea lor ca participante la valoarea proprietăţii fie penalizand 

proprietatea cu lipsa lor de utilizare (deteriorare fizică maximă) 

1.b.4 Designul şi avantajele – neinfluienţabil scopului evaluării 

1.c. Aria pieţei, definită geografic, este o piată la nivelul Judeţului Vaslui. 

1.d. Proprietăţi echivalente disponibile, la data inspecţiei şi data evaluării  sunt 

disponibile spre vînzare, suficiente proprietăţi imobiliare incluse in categoriile 

mai sus enunţate. 
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1.e. Proprietăţi complementare –  proprietatea au/nu au acces la utilităţi , fiind un 

element definitooriu in estimarea valorii proprietăţii imobiliare 

2. Cererea, reflectă necesităţile, dorinţele materiale, puterea de cumpărare şi 

preferinţele consumatorilor. 

În aria pieţei , la data evaluarii, am estimat pentru anul 2012, o cerere ceva mai 

dinamică faţă de anul 2011. 

3.  Oferta competitivă,  

În aria pieţei sunt suficiente proprietăţi imobiliare pretabile a fi tranzacţionabile 

in cursul anului 2012. 

-alţi factori au impact neglijabil asupra cererii competitive. 

4. Echilibrul pieţei: 

Pe termen scurt, coroborînd informaţiile de mai sus, se poate afirma că piaţa- 

foarte putin activa-este putermic a cumpărătorului,adică ofertanţii sunt f mulţi, 

solicitanţi f puţini.  

Practic, majoritatea solicitanţilor, şi in anul 2013, vor fi din sunt acea categorie 

de doritori specializaţi în  tranzacţii imobiliare în condiţii de stress (vânzători 

obligaţi să vândă din motive de insolvenţă/faliment). 

Pe termen lung, economia locală va asigura o stabilitate a fortei de munca şi chiar 

vor veni alţii în cautare de locuri de muncă decent plătite (zona este graniţa 

Uniunii Europene), astfel că piaţa imobiliară a proprietăţilor ale căror valoare 

de piaţă se estimează în acest raport va atinge un echilibru relativ.  
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 IV. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZIILE 
 

IV.1. Cea mai bună utilizare (CMBU) a terenurilor considerate ca fiind 

neocupate 

 

Definitia CMBU: Utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui teren liber sau 

construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezbilă financiar şi are ca 

rezultat cea mai bună valoare (maximum productivă). 

Pentru cea mai bună utilizare a terenurilor considerate libere, voi ţine cont de 

utilizarea actuală dar şi toate utilizările potentiale. 

Valoarea terenului este dată de utilizarea potenţială şi nu de cea actuală, deoarece 

clădirile acum construite poate fi demolate şi  altele  construite. 

In cele ce urmează vom considera, pe rând, cele patru criterii, în ordinea dată în 

definiţie: 

 

IV.1.1. Permise legal 

Utilizarea terenurilor considerate libere se consideră ca fiind permisă legal fără nici 

o obstrucţie conform datelor din documentele de urbanism. 

 

IV.1.2. Posibile fizic 

Dimensiunile, formele, suprafeţe, structura geologică a terenurilor, fac din terenurile 

considerate libere apte fizic pentru ridicarea de constructii.  

 

IV.1.3. Fezabile financiar 

Utilizările, permise legal şi posibilă fizic, sunt analizate în continuare, dacă ele ar 

produce un venit care să acopere cheltuielile de exploatare, obligaţiile financiare şi 

amortizarea capitalului. 

Pentru aceasta ar trebui să  prognozez veniturile potentiale generate de proprietate. 

Faţă de cele mai sus prezentate, se presupune ca utilizarea terenurilor libere este 

fezabilă financiar. 

 

IV.1.4. Maximum productive 

Dintre utilizările fezabile financiar, cea mai bună utilizare pe termen lung este acea 

utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduală a terenurilor,  

 

IV.2. Cea mai buna utilizare (CMBU) a proprietăţii considerată aşa cum este 

construită 

Cea mai bună utilizare a terenurilor construite este legată de utilizarea ce ar trebui 

dată  proprietăţilor imobiliare prin construcţiile ce le aparţin. 
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În cazul proprietăţilor imobiliare supuse procesului de evaluare, construcţiile 

componente ale proprietăţii sunt: hale, case, anexe, garaje, altele. 

Cea mai bună utilizare a terenului construit are cel puţin doua motive: 

- Identificarea utilizării proprietăţii care va asigura cea mai înaltă rată de fructificare 

a capitalului investit. 

- Identificarea proprietăţilor comparabile 

Am identificat suficiente proprietăţi comparabile, de aceea, una din metodele de 

evaluare va fi Metoda Comparaţiei de Piaţă pentru estimarea  Valorii de Piată  

 

IV.2.1. Permise legal 

Constructiile ridicate pe terenurile mai sus analizate se presupune că sunt permise 

legal, fără nici o obstrucţie. 

 

IV.2.2. Posibile fizic 

Constructiile existente pe terenurile analizate la subcapitolul de mai sus, aşa cum 

arată ca: dimensiuni, forme, suprafete, calitate constructivă, construite pe  terenuri cu 

structura geologică rezistentă (au un sol foarte bun de fundare la adîncime mică), 

factorii geografici (curentii de aer, vântul, poziţionarea faţadeor), fac constructiile ca 

fiind posibile fizic. 

 

IV.2.3. Fezabile financiar 

Utilizările permise legal şi posibilă fizic sunt analizate în continuare dacă ele ar 

produce un venit care să acopere cheltuielile de exploatare, obligaţiile financiare şi 

amortizarea capitalului. 

Pentru aceasta, ar trebui să  prognozez veniturile potenţiale generate de proprietăţi. 

Imobilele cu destinaţie hale de productie şi depozitare, genereaza fluxuri financiare 

care face ca acestea sa fie fezabile financiar, de aceea se şi tranzacţionează. 

 

IV.2.4. Maximum productive 

Dintre utilizările fezabile financiar, cea mai bună utilizare pe termen lung este acea 

utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduală a terenului 

 

IV.3. Valoarea terenului 

Pentru stabilirea valorii terenului, am folosit trei din cele şase tehnici (metode): 

  

IV.3.1.Metoda alocării (proporţiei), se bazează pe principiul echilibrului şi pe 

conceptul contribuţiei care spune că în mod normal există un raport tipic între 

valoarea terenului şi valoarea proprietăţii imobiliare. Această metodă are precizie 

redusă şi se foloseste când pe piaţă sunt tranzacţii insuficiente cu terenuri 

comparabile. 
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Nu o voi folosi. 

 

IV.3.2. Metoda extracţiei,este o variantă a metodei alocării, prin care valoarea 

terenului este extrasă din preţul de vânzare a unei proprietăţi, prin scăderea 

contribuţiei construcţiilor, care este estimată prin costuri şi depreciere. 

Am folosit-o pentru terenurile intravilane cu suprafete mici. 

 

IV.3.3. Metoda parcelării, este utilizată în evaluarea terenurilor pentru care 

parcelarea este cea mai bună utilizare şi există date de comparaţie. 

In cazul de fata , suprafata este mare, pretabila pentru parcelare insa modificarile 

aduse terenului (betonare cu strat de min. 40 cm, retele tehnologice subterane dese), 

nu este oportuna si nu este adecvată specificităţii parcelarii 

IV.3.4. Metoda reziduală, folosită când nu sunt disponibile date despre loturi 

similare de teren.  

Nu o folosesc. 

 

IV.3.5. Metoda capitalizării rentei funciare, 

Am folosit-o pentru estimarea valorii de piaţă a terenuri extravilane agricole, luciu 

de apă,  pentru că sunt informaţii referitoare la renta funciară anuală. 

 

IV.3.6. Metoda comparaţiei directe, cea mai utilizată metodă, atunci când există 

suficiente informaţii despre proprietăţi aprox. compaerabile tranzacţionate denumite 

in contex - comparabile. 

Prin această metodă, preţurile de tranzacţie referitoare la proprietăţi imobiliare 

aprox. asemănătoare (ideal similare),  sunt analizate, comparate şi corectate funcţie 

de asemănări sau deosebiri cu elementele de comparaţie a proprietaţii subiect:  

Elementele de comparaţie sunt: 

- drepturile de proprietate 

- restricţiile legale 

- condiţiile pieţei (data vâzării) 

- localizarea 

- caracteristicile fizice 

- utilitaţile disponibile 

- zonarea  

- cea mai bună utilizare 

Pentru estimarea  Valorii de piată a majorităţii proprietăţilor mai sus enumerate, 

supuse procesului actual de evaluare, am folosit această metodă deoarece am 

identificat suficiente tranzacţii ori oferte ferme de pe piaţă. 
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 IV.4. Abordarea prin comparaţia directă proprietate imobiliara 

(Constructii + teren) 

 

Metoda aceasta de estimare a Valorii de piaţă, pune mare preţ pe analizarea pieţei 

imobiliare specifice pentru a găsi proprietăţi similare şi apoi comparînd acele 

proprietaţi cu cele supuse procesului de evaluare. 

Deci această metodă pune maxim accent pe asemănările şi deosebirile între 

proprietăţile comparative identificate şi proprietatea subiect. 

Pentru a aplica această metodă, am folosit urmatoarele proceduri: 

 - am cercetat piata imobiliară locală pentru a obţine informaţii despre 

tranzacţii cu proprietăţi imobiliare aprox. similare cu proprietăţile de evaluat în 

ceea ce priveşte: tipul de proprietate, data tranzacţiei, dimensiuni, localizare, 

zonare. 

 - am verificat pe cât posibil ca informaţiile sunt corecte şi obiective, din 

discuţiile cu reprezentanţii agentiilor imobiliare, cu cumpărătorii. 

 - am trecut la alegerea unor criterii de comparaţii şi ajustarea preţului de 

oferta/vânzare a fiecarei proprietăţi comparabile la nivelul proprietaţii subiect. 

Elementele de comparaţie sunt: 

o drepturile de proprietate transmise 

o condiţiile de finanţare 

o condiţiile de vânzare 

o condiţiile pieţei 

o localizarea 

o caracteristicile fizice 

o caracteristicile economice 

o utilizarea 

o componente non-imobiliare ale valorii 

Pentru estimarea Valorii de piată a majorităţii proprietăţilor evaluate  supuse 

procesului actual de evaluare, am folosit această metodă deoarece am identificat 

suficiente tranzacţii ori oferte ferme pe piaţă. 

 

IV.6. Abordare prin Costuri 

 

Prin această metodă, 

Valoarea de piaţă a fiecărui activ = Costul de Nou (Reconstrucţie/Înlocuire) – 

Deprecierea cumulată 

 

Costul de nou poate fi Costul de Reconstrucţie, adică costul estimat, pentru a 

construi în preţurile curente de la data evaluării, o copie, o replică exactă a clădirii 

evaluate, folosind aceleaşi materiale, normative de construcţie, arhitectura, planuri, 
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calitate de manopera şi îngloband toate deficienţele, supradimensionările şi 

deprecierea clădirii evaluate. 

 

Costul de nou poate fi Costul de înlocuire, adică costul estimat pentru a construi la 

preţurile curente de la data evaluării a unei clădiri cu utilitate echivalentă cu cea a 

clădirii de evaluat, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri 

actualizate. 

 

Se cunosc trei metode  tradiţionale de estimare a costului: 

IV.6.1. Metoda Comparaţiilor Unitare, estimează costul unitar/unitatea de suprafaţă 

sau de volum 

Metoda utilizează costurile cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate 

pentru condiţiile pieţei sau eventuale diferenţe fizice. 

Este o metodă mai puţin precisă, des utilizata. Aceasta metoda am folosit-o pentru a 

estima valoarea de piaşă pentru o parte din activele evaluate. 

IV.6.2. Metoda Costurilor segregate, utilizează conturile unitare pentru diferitele 

componente ale activelori şi exprimate în unităţi de masură adecvate. 

Prin această metodă evaluatorul calculează un cost unitar bazat pe cantitatea reală de 

materiale utilizate în construcţie la care se adaugă manopera, utilajele, transport. (ex. 

Cost/m² pardoseala, ml perete etc.) 

Metoda a fost utilizată pentru estimarea Costurilor la o oparte din activele enunţate 

IV.6.3. Metoda devizelor, cea mai completă, cea mai precisă, se fac calcule ce 

reflectă cantitatea şi calitatea tuturor materialelor utilizate şi toate categoriile de 

manoperă necesara, la care se adaugă cheltuielile conexe, regia, profitul. 

Pentru construcţiile noi, am folosit această metodă de estimare a Costului de 

Înlocuire 

 

IV.6.4. Deprecierea cumulată, este o pierdere de valoare a proprietăţii imobiliare din 

orice cauză, faţă de Costul de înlocuire/reconstrucţie. 

Se compune din: 

1. Uzura fizică, evidenţiată de fisuri, cazături, defecte de structură, rosături. 

- nerecuperabilă – elemente cu viată scurtă 

         - elemente cu viată lungă 

- recuperabilă, dacă poate fi recuperată la data evaluării şi dacă costul 

remedierii este mai mic decât valoarea ce se adaugă la valoarea finală. 

2. Neadecvarea functională, este dată de demodarea, neadecvarea sau    

supradimensionarea clădirii ca dimensiuni, stil, instalaţii şi echipamente ataşate. 

Poate fi: 

 - recuperabilă, cauzată de un neajuns recuperabil în structură 

 - nerecuperabilă, cauzată de un neajuns nerecuperabil în structură 
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3. Depreciere economică (din cauze externe), se datorează unor factori externi 

proprietăţii imobiliare, ca ex: modificarea cererii, utilizarea proprietăţilor 

imobiliare în zonă, urbanismul, finanţarea şi reglementările legale. 

 

IV.6.5. Metode de estimare a Deprecierii cumulate: 

Deprecierea se aplică numai la costul construcţiei, pentru ca terenul se include în 

valoarea de piaţă. 

IV.6.5.1. Metoda comparaţiei, consideră că deprecierea cumulată este diferenţa între 

costul de reconstrucţie sau înlocuire şi contribuţia în valoare a construcţiilor, toate 

estimate la data evaluării. 

Metoda nu face distincţie între diferitele tipuri de depreciere: fizică, functională, 

externă. 

Se  foloseşte pentru estimarea deprecierii la o parte din imobile. 

 

IV.6.5.2. Metoda duratei de viaţă economică. Prin această metodă, deprecierea 

cumulată se aplică la costul activelor ca un raport între vârsta efectiv şi durata totală 

de viaţă economică, la data evaluării: 

 

 D (Deprecierea) = Vef(Vârsta efectivă)/Dv ec(Durata de viaţă economică) x 

Costul de reproducţie/inlocuire 

 

Dezavantajul metodei este faptul ca elementele recuperabile ale deprecierii nu sunt 

tratate separat, mai mult, metoda nu ia în considerare că anumite elemente ale 

construcţiei pot avea o durată de viaţă mai scurtă sau mai lungă. 

Se  foloseşte pentru estimarea deprecierii la o parte din imobile. 

 

IV.6.5.3.: Metoda duratei de viaţă economică modificată: Prin această metodă, se 

estimează mai întâi costul de a elimina toate elementele recuperabile ale uzurii fizice 

aparute ca urmare a întretinerii necorespunzatoare sau a nefinalizării unor lucrări, 

precum şi cele ale neadecvării funcţionale. 

Suma se scade din costul activului estimat la data evaluării. 

Apoi voi estima un procentaj sau o sumă globală care să acopere toate elementele 

nerecuperabile. 

Această sumă este raportul dintre Vârsta efectivă şi Durata totală de viaţă 

economică, aplicat la costul activului, minus toate elementele recuperabile ale uzurii 

fizice şi funcţionale. 

 

IV.6.5.4.  Metoda segregării, analizează separat fiecare cauză a deprecierii, să o 

cuantifice şi apoi să o totalizeze ca o sumă globală. 
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IV. 7. PRELUCRAREA DATELOR: 

 

TABELE  DE  CALCUL 

 
ALE VALORILOR MEDII DE CIRCULAŢIE ACTUALĂ PENTRU: 

 

- Apartamente în blocuri de locuinţe din mediul urban şi rural 

- Locuinţe individuale şi Anexe din mediul urban şi rural 

- Hale industriale şi de producţie din mediul urban şi rural 

- Spaţii Comerciale din mediu urban şi rural 

- Construcţii agricole din mediul urban şi rural 

- Terenuri intravilane din mediul rural şi urban 

- Terenuri extravilane din mediul urban şi rural 

- Luciu de ape, 
Locaţia proprietăţilor imobiliare: Pe teritoriul Judeţului Vaslui 

 

În următoarele tabele sunt prezentate valorile medii unitare estimative ale 

proprietăţilor imobiliare din categoriile de mai sus. 

 

Preţurile sunt calculate în lei/mp arie construită sau arei construită desfăşurată ( aria 

construită desfăşurată se calculează la construcţiile care au mai multe nivele ). 

 

La calculul preţurilor medii au fost avute în vedere toate aspectele care pot influenţa 

valorile de tranzacţionare al unuei proprietăţi imobiliare (pentru detalii suplimentare 

, se va consulta raportul de expertiză). 

 

Preţurile au fost calculate diferenţiat pe zone şi microzone , pentru 

apartamente, locuinte individuale, spaţii comerciale, hale, depozite,  fără 

îmbunătăţiri si finisaje superioare .  

 

Pentru apartamentele si locuinţele individuale cu îmbunătăţiri si finisaje 

superioare se va aplica un coeficient de majorare de 20 %. 
 

Prin îmbunătăţiri si finisaje superioare se va înţelege următoarele lucrări:  pardoseli 

din gresie porţelanată, parchet laminat din bambus, placaje din faianţă extralucioasă 

şi marmură , zugrăveli in vopsele lavabile superioare şi decoraţiuni moderne, 

tîmplărie din aluminiu sau PVC cu geam termopan, aer condiţionat, toate, nu mai 

vechi de 3 ani de la data prezentului. 
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Mod de lucru : 

Valorile Medii de Circulaţie Unitare din tabele se înmulţesc cu 

suprafaţele/ariile utile desfăşurate  ale construcţiilor precizate în 

documentaţiile cadastrale ori extrasele de C.F. şi  coeficienţii de uzură ai 

apartamentelor (locuinţelor individuale) sau coeficienţii de depreciere (în cazul 

spaţii lor industriale/agricole/comerciale/birouri). 
 

 TABEL CU COEFICIENŢI DE UZURĂ PENTRU: 
 -APARTAMENTE, DIN BLOCURI DE LOCUINŢE 
 -BIROURI ÎN BLOCURI DE LOCUINŢE, 
 -SPAŢII COMERCIALE LA PARTER/MEZANIN/DEMISOL/SUBSOL     
DE BLOC DE LOCUINŢE ORI ÎN COMPLEX DE SPAŢII COMERCIALE 

 

Vechimea construcţiei ( ani ) Coeficient de uzură 

0-5 1,00 

5-7 0,97 

7-10 0,93 

10-15 0,89 

15-20 0,85 

20-25 0,81 

25-30 0,77 

30-35 0,73 

35-40 0,69 

40-45 0,65 

Peste 45 0,61 
 

TABEL CU COEFICIENŢI DE UZURĂ LOCUINŢE INDIVIDUALE, 
ANEXE GOSPODĂREŞTI, GARAJE 

 

Vechimea clădirii ( ani ) Coeficient de uzură 

0-5 1,00 

5-10 0,90 

10-15 0,80 

15-20 0,70 

Peste 20 0,60 

Pentru constructii in stare avansata 
de degradare, inutilizabile 

0,30 
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TABEL CU  COEFICIENŢI DE DEPRECIERE- HALE INDUSTRIALE, 

DEPOZITE, CONSTRUCŢII AGRICOLE, CONSTRUCŢII ZOOTEHNICE 
 

Vechimea 
(Ani) 

constructii cu 
structura de 
rezistenta din 
beton.cadre din 
beton sau zidărie 

constructii cu 
structura de 
rezistenta 
metalica 

constructii cu 
structura de 
rezistenta din 
chirpici, 
vălătuci, stalpi 
din lemn 

0-20 1,00 1,0 0,8 

20-30 0,8 0,75 0,7 

30 -40 0.7 0,6 0,5 

Peste 40  0,6 0,5 0,3 

 
OBSERVAŢIE: Coeficienţii de depreciere/uzură se vor aplica in cazul 
imobilelor care fac obiectul tuturor operatiunilor notariale. 
 

Valoarea Medie de Circulaţie Actuală = Valoarea Unitară 

 (din Tabele) x *Aria.utilă desfăşurată (A.u.)  (din Doc Cadastrală sau 

Cartea Funciară) x Coef. De Uzură sau Coef. de Depreciere.  

Valoarea nu conţine TVA 

 
 

 

*A.u. desf. = Aria/Suprafaţa utilă desfăşurată, din documentaţia cadastrală sau 

extrasul de Carte Funciară pentru informare. 

 

Acolo unde, pe documentaţiile cadastrale/Extrasele de Carte Funciară, sunt 

date doar ariile construite (Ac), se convertesc în arii utile (A.u.), după cum 

urmează: 

A.u. = A.c./(1,17 – 1,20). 

1,17 – pentru pereţi din plăci prefabricate, pereţi sandwich, scîndură, tablă 

ondulată placată cu saltele de vată minerală.  

1,2 – pentru pereţi din zidărie de cărămidă, pereţi din beton, paiantă, chirpici. 

 

                 Data:                                                                       Expert Evaluator: 

            06 12 2012                                                                 Ing. Cojocaru Costel 
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