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CUVANT  INAINTE,  

 

Am intocmit acest ghid pentru al patrulea an consecutiv şi am oferit toată experienţa 

profesională de evaluator aşa cum am gândit că ar fi pe măsura realităţilor şi în spiritul utilizarii unei 

informaţii pertinente si facile. O actiune de o astfel de amploare, nu ar fi putut indeplinita fara asistenta 

catorva colaboratori, precum: notari, colegi evaluatori, ingineri constructori si altii.  

Nu in ultimul rand, doresc sa apreciez in mod deosebit contributia sugestiilor membrilor 

Camerei Notarilor Publici din Brasov si Covasna, care au furnizat opinii utile pentru dezvoltarea si 

utilitatea prezentului ghid.  

Ma simt onorat si multumesc Camerei Notarilor Publici din Brasov, pentru increderea şi 

recunoaşterea experienţei profesionale ca evaluator-autorizat al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor 

Autorizati din România.  

Odata cu publicarea acestui ghid, autorul informeaza beneficiarii acestei lucrari, asupra 

aparitiei si aplicabilitatii Colectiei de Standarde ANEVAR editia 2014 care a fost actualizata si 

adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei. Actuala colectie de standarde incorporeaza 

Standardele Internationale de Evaluare (IVS), precum si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de 

catre ANEVAR strict necesare evaluarii bunurilor  

Prin apariţia Legii nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, se 

consfinteste modul de organizare si desfasurare a activitatii de evaluare. Astfel, prin aparitia cadrului 

legislativ amintit mai sus, profesia liberală de evaluator va conlucra si mai mult cu Birourile Notariale 

precum şi cu alte instituţii ale statului. 

Multumesc inca o data membrilor Camerei Notariale pentru contributia cu opinii practice si 

sprijinul acordat pentru realizarea acestui ghid.   

In calitate de autor, imi asum intreaga responsabilitate pentru forma si fondul ghidului propus 

pentru anul 2015, inclusiv pentru orice erori sau lipsuri.  

Va multumesc,  

 AUTORUL, 

Evaluator Autorizat, 

Membru Titular,  

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania  

ing. Iulian ADAM 
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MEMORIU   TEHNIC   EXPLICATIV 

cu privire la apartamentele situate în blocuri de locuinţe -  

localităţi urbane şi rurale din jud. BRAŞOV şi jud. COVASNA 

 

1. Aceasta lucrare reprezentand „Ghid cu valorile de piata orientative ale proprietatilor 

imobiliare  pentru judetele Brasov si Covasna” a fost elaborat în baza prevederilor Legii 

nr.163/2005, privind aprobarea OUG nr.138/2004 pentru modificarea şi completarea Legii 

nr.571/2003 de aprobare a Codului Fiscal precum si a legii 255 din 2010 privind exproprierea 

pentru cauza de utilitate publica.  

Valoarea de piata este definita de Standartul International de Evaluare, editia a X-a 

din 2014, ca fiind „suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, 

intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat 

obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au acţionat 

in cunostintă de cauza, prudent si fara constrangere”  

Premisele evaluarii constau in stabilirea unui concept pentru “valoare”. Valoarea este 

un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii si 

vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, 

ci este o estimare a celui mai probabil pret, care va fi platit pentru bunuri si servicii, la o 

anumita data.  

Conceptul economic de valoare reflecta, optica investitorilor medii asupra 

beneficiilor generabile de o anumita proprietate, la data evaluarii. Din punct de vedere 

conceptual, valoarea este creata si sustinuta de interactiunea a patru factorii: utilitatea, 

raritatea, dorinta si puterea de cumparare. Functionarea principiului economic al cererii si 

ofertei reflecta interactiunea complexa a celor patru factori ai valorii. 

Metodele, tehnicile si procedurile de evaluare pentru determinarea valorii de piata, 

daca sunt utilizate si aplicate corect si adecvat vor conduce la reflectarea valorii de piata, 

atunci cand criteriile sunt derivate din piata. Dintre aceste metode, tehnici si proceduri 

enumeram: 

a)  Analiza capitalizarii venitului sau analiza fluxului de numerar actualizat (DCF) 

trebuie să se bazeze pe fluxurile de numerar determinate de piaţa si pe rate de rentabilitate 

derivate din piata. 

b)  Analiza costurilor de constructie si deprecierea trebuie determinate prin analiza 

costurilor si a deprecierilor cumulate reflectate de piaţă; 

c)    Analiza comparatiei vanzarilor sau a ofertelor, alte metode de comparatie de 

piata trebuie sa fie fundamentate pe observatiile de piata; 
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Chiar daca posibilitatea de obtinere a informatiilor si circumstantele legate de piata sau 

de proprietatea in sine, va determina care metoda de evaluare este cea mai relevanta si mai 

adecvata, rezultatul folosirii oricareia dintre aceste proceduri mentionate anterior vor trebui sa 

reflecte valoarea de piata. Evaluatorul a luat in considerare fiecare metoda in orice implicare 

a valorii de piata si a determinat care metoda este cea mai adecvata. 

Lucrarea reprezentand „Ghid cu valorile de piata orientative ale proprietatilor 

imobiliare pentru judetele Brasov si Covasna” a urmărit să pună la dispoziţia Birourilor 

Notariale un indrumar practic pentru tarifarea actelor notariale aferente tranzacţiilor 

imobiliare pentru imobilele din categoria „blocuri de locuinţe”, prin stabilirea valorilor de 

piaţă actualizate la nivelul anului 2015, corelate cu caracteristicile tehnice, de amplasare în 

cadrul localităţilor urbane ale judeţelor Braşov şi Covasna. 

2. Apartamentele sunt diferenţiate în prezentul ghid în funcţie de numărul de camere, 

gradul de confort (trei grade de confort - I, II, III ), aria utilă, vechimea, din localităţile urbane 

judeţelor Braşov şi respectiv Covasna în care sunt amplasate. 

Zonarea localităţilor în zone de urbanism a blocurilor de locuinţe este următoarea: 

 Municipiul Braşov este împărţit în 4 zone, acestea fiind cele nominalizate 

conform Hotararii Consilului Local Brasov nr.410/20.12.1999, HCL 

nr.333/27.12.2000, HCL nr.285/31.05.2004. Lista străzilor aferente celor patru 

zone de urbanism sunt prezentate în cuprinsul ghidului. 

 În cazul municipiilor Făgăraş, Săcele, Codlea şi a oraşelor Predeal, Ghimbav, 

Râşnov, Zărneşti, Victoria şi Rupea, toate din judetul Braşov precum şi în cazul 

municipiilor Sf. Gheorghe, Tg. Secuiesc şi a oraşelor Covasna, Baraolt şi 

Întorsura Buzăului, din judetul Covasna, s-au adoptat zonările pe străzi aprobate 

de consiliile locale ale localităţilor respective în vederea stabilirii taxelor şi 

impozitelor locale. 

Zonările localităţilor pe străzi sunt cele redate în listele cuprinse în anexele ghidului. 

3. Valoarea de piaţă orientativa a unui apartament a fost determinată pornind de la 

analizarea valorii unui „apartament tip confort I, zona de urbanism A” din cadrul localitatii 

respective si apoi s-a corectat corespunzator aceasta valoarea in functie de gradul de confort 

inferior si zona de urbanism inferioara.  

„Apartamentul tip confort I” este caracterizat în prezentul ghid ca având finisaje medii 

şi toate instalaţiile edilitare (electricitate, apa-canalizare, gaze, altele) in stare de functionare 

cu balcon (şi/sau logie) închis sau deschis, cu menţiunea că balcoanele (logiile) neînchise nu 

constituie un dezavantaj. 
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Caracteristicile unui apartament luate în calculul valorii orientative sunt următoarele : 

 Tipul apartamentului : confort I. 

 Ariile utile medii corespunzătoare Decretului – Lege nr. 61/1990 : 

o 34 mp pentru apartament cu 1 cameră si dependinte (garsonieră); 

o 55 mp pentru apartament cu 2 camere si dependinte; 

o 75 mp pentru apartament cu 3 camere si dependinte; 

o 89 mp pentru apartament cu 4 camere si dependinte; 

 Anul construirii: incepand cu anul 2011; 

 Amplasarea apartamentului în cadrul blocului: la demisol, la parter, la etaj 

intermediar, la ultimul etaj si la mansarda.  

 Dotarea cu instalaţii: instalatii electrice de iluminat si prize, instalatie de apă si 

canalizare, instalatie gaze, racordat la reţeaua de termoficare si/sau centrala 

termica individuala pentru apa menajera si incalzire; 

 Gradul de finisaj: mediu = pardoseli calde din materiale lemnoase si/sau pardoseli 

reci din placi ceramice sau mozaic turnat, placari de pereti cu placi ceramice in 

dependintele (bucătărie şi baie) cu umiditate ridicata; tamplarie pentru usi si 

ferestre din material lemnos si/sau din materiale precum PVC sau Al care asigura 

etanseitatea termica a apartamentului.  

 Starea tehnică de întreţinere: „satisfacatoare spre bună” caracterizată ca fiind 

„starea în care reparaţiile curente necesare se situează valoric sub limita de 10% 

din valoarea de piata a apartamentului”;  

În etapa a doua privind determinarea valorii orientative aferente apartamentului au fost 

aplicate corecţii pentru diferenţierea valorilor între zonele de urbanism în raport de 

diferenţierile recunoscute pe piaţa imobiliară. 

4. Se menţionează faptul că datele referitoare la piaţa imobiliară au fost obţinute din 

următoarele surse de informare: publicitatea imobiliară locală, zonala, judeteana desfasurata 

in presa scrisa cat şi mass-media precum şi birouri notariale. 

5.  Valoarea de piata orientativa pentru apartamentele cu cinci camere si 

dependinte, se va majora cu 20% fata de valoarea orientativa unui apartament compus din 

patru camere si dependinte, corespunzator: gradului de confort, zonei de urbanism privind 

amplasamentul blocul de locuinte, si etajului la care se gaseste apartamentul. 

6. Valoarea de piata orientativa pentru apartamentele situate in blocuri de locuinte a 

caror suprafata utila excede suprafata utila gradului de confort conform „TABEL - privind 

suprafeţele utile corespunzătoare celor patru grade de confort şi numărului de camere ale 
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apartamentului” , acel apartament va avea 90% din valoarea de piata orientativa 

corespunzatoare unui apartament cu plus una camera. (Exemplificare: valoarea de piata 

orientativa pentru un apartament cu doua camere si dependinte, confort 1, cu suprafata utila 

de 70mp, situat in Predeal, zona de urbanism B, construit in perioada 2001-2010, etaj 

intermediar, va fi asimilat cu 90% din valoarea unui apartament cu trei camere si dependinte 

cu acelasi confort 1, situat in Predeal pentru aceeasi zona de urbanism B, construit in aceeasi 

perioada 2001-2010, la acelasi etaj intermediar (0,90 x 54.700Euro = 49.230Euro)).  

7. Camerele din blocurile tip cămin de nefamilisti având dependinţe comune pe 

nivel (grup sanitar cu cabine wc şi duşuri, spălătorie, oficiu). Valoarea apartamentelor 

(camerelor) tip camine de nefamilisti se va considera ca fiind 60% din valoarea unui 

apartament confort III cu una camera in functie de localitate, de zona de urbanism, de nivel, 

de vechime, (exemplu de calcul: valoarea orientativa pentru un apartament tip camin de 

nefamilisti din Codlea, zona de urbanism B, nivel intermediar, vechime intre 1997 si 1990 va 

fi 60% din valoarea unui apartament cu una camera si dependinte, din Codlea, zona de 

urbanism B, confort III, nivel intermediar, vechime cuprinsa intre 1997 si 1990,  adica egala 

operatiunea aritmetica 0,60 x 6.800Euro = 4.080Euro) .  

8. Apartamentele din blocurile situate în localităţile din mediul rural se vor evalua 

prin reducere cu 30% din valorile prevăzute pentru apartamentele situate în ultima zonă şi 

având ultimul grad de confort din oraşul în care işi are sediul Judecătoria din a cărei 

circumscripţie face parte localitatea din mediul rural. 

9.  Din analiza pietii imobiliare rezultă ca: oferta de apartamente de bloc este aceeasi 

ca si cea din anul trecut (2014). Preţurile apartamentelor in blocurile de locuinte sunt 

exprimate în euro. 

Evoluţia ulterioară a preţurilor pe piaţa imobiliară pentru aceste categorii de locuinţe 

are caracter speculativ, fiind dependentă de o multitudine de factori conjuncturali ca de 

exemplu: raportul cerere-ofertă, condiţiile de acces la creditul ipotecar, continuarea 

proiectului imobiliar „Prima Casa” cu plata in lei, nivelul dobânzilor bancare, interesul de 

moment al vânzătorului şi respectiv cumpărătorului etc. 

10. Modul de folosire a ghidului: 

Pentru determinarea valorii de piata orientative aplicabile la tarifarea unei tranzacţii 

imobiliare sunt necesare următoarele date: 

 caracteristicile tehnice ale apartamentului vor fi specificate în contractul de 

vânzare-cumpărare sau vor fi cele declarate de vânzător pe proprie răspundere; 
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 zona de urbanism a apartamentului este conforma cu descrierea din 

„CERTIFICATUL DE ATESTARE FISCALA” intocmit de Autoritatea 

Fiscala Locala. Acolo unde apar neconcordante in zonarea imobilului din 

prezentul ghid si „Certificatul de Atestare Fiscala” se va aplica obligatoriu 

zonarea din „Certificatul de Atestare Fiscala”. Autorul face precizarea ca 

multe din hotararile consiliilor locale care redefinesc zonarea localitatilor se iau 

in perioada 20noiembrie-20decembrie al anului in curs iar in aceasta perioada, 

ghidul este deja in lucru la tipografie. Consecinta a acestui fapt, autorul 

recomanda Birourilor Notariale sa solicite la inceputul fiecarei luni ianuarie, 

noile zonari stabilite de Consiliile Locale, cu referire la: Fagaras, Sacele, Codlea, 

Predeal, Baraolt si oriunde se impune.   

 etajul la care este situat apartamentul conform declaratiilor partilor.  

 tipul apartamentului (număr de camere, suprafaţa utilă); 

 anul construirii blocului; 

 valoarea apartamentului include: cota parte de teren aferent blocului de locuinte 

precum si cotele parti din spatiile comune: uscatorii, spalatorii, terase, poduri, 

pivnite, boxe, casa scarilor si altele asemenea.  

Datele mai sus menţionate rezultă din actele prezentate şi declaraţiile părţilor; 

Avand cunostinta de aceste informatii se citeşte in anexa cu valorile de piata 

orientative din zona de amplasare corespunzătoare tipului de confort  şi localităţii în care este 

situat apartamentul. 

Valorile sunt exprimate în Euro.  

Valorile în lei se vor stabili în funcţie de cursul BNR al zilei de la data încheierii 

actului. 

 

TABEL 
Privind suprafeţele utile corespunzătoare celor patru grade de confort şi 

numărului de camere ale apartamentului 
 

Număr de 

camere 

Suprafaţa utilă – mp 

Confort I Confort II Confort III Confort IV 

0 1 2 3 4 

1 cameră 37,00 - 29,00 28,99 – 22,00 21,99-19,00 Sub 18,99 
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2 camere 60,00 – 46,00  45,99 – 35,00 34,99 – 30,00 Sub 29,99 

3 camere 78,00 – 62,00  61,99 – 46,00 45,99 – 40,00 Sub 39,99 

4 camere 100,00 – 80,00 79,99 – 57,00 Sub 56,99 - 

 

 AUTORUL, 

Evaluator Autorizat, 

Membru Titular  

Asociatia  Nationala a Evaluatorilor Autorizati  din  Romania  

ing. Iulian ADAM 
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 

cu privire la imobilele de locuit (cu unul sau mai multe apartamente), 

anexe şi terenuri situate în localităţi urbane şi rurale  

din  judetul  BRAŞOV şi  judetul  COVASNA 

 

1 - Imobilele de locuit constând din case sau apartamente în cladiri de locuit şi anexe 

gospodăreşti, sunt diferenţiate în prezentul ghid în funcţie de tipul constructiv – „cladire cu 

cadre din beton armat sau cu pereti exteriori din caramida arsa sau din orice alte materiale 

rezultate in urma unui tratament termic si/sau chimic” şi respectiv „cladire cu pereţii exteriori 

din lemn, din piatră naturală, din cărămidă nearsă, din vălătuci sau din orice alte materiale 

nesupuse unui tratament termic şi/sau chimic”, nivelul de finisare, perioada de timp în care a 

fost edificată construcţia, localităţile urbane şi rurale precum şi zonele de amplasare în cadrul 

localităţilor. Prin notiunea de „anexe gospodaresti” se inteleg: garaje, bucatarii de vara, 

grajduri pentru animale mari, patule, magazii, depozite si altele  cu regim de inaltime parter 

asemenea realizate din cladire cu cadre din beton armat sau cu pereti exteriori din caramida 

arsa sau din orice alte materiale rezultate in urma unui tratament termic si/sau chimic sau 

respectiv din cladire cu pereţii exteriori din lemn, din piatră naturală, din cărămidă nearsă, 

din vălătuci sau din orice alte materiale nesupuse unui tratament termic şi/sau chimic .  

 
            2 - În cazurile în care nu se cunoaşte suprafaţa utilă pentru o clădire de locuit se va 

stabili la un coeficient de 0,80 din suprafaţa construită (amprenta la sol, la parter) pentru 

construcţii cu parter şi acelasi coeficient de 0,80 din suma suprafeţelor nivelelor la construcţii 

cu parter şi mai multe nivele. Pentru anexele gospodaresti se va utiliza suprafata construita 

care reprezinta amprenta la sol a constructiei in planul de situatie reprezentand fisa bunului 

imobil.  

NOTA: pentru cladirile de locuit se va utiliza suprafata utila desfasurata iar pentru anexele 

gospodaresti se va utiliza suprafata construita (amprenta la sol, suprafata determinta de 

conturul constructiei gospodaresti).  

Pentru apartamentele situate la subsol, demisolul sau mansarda unei cladiri de locuit, valoarea 

de piata orientativa va fi diminuata cu 25% fata valoarea propusa corespunzatoare perioadei de 

construire, sistemului constructiv si nivelul de finisare.  
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         3 - Zonarea localităţilor este definita prin literele A, B, C, D sau respectiv zona I, II, 

III, s.a.m.d iar nominalizarea strazilor pe zone de urbanism este specificata prin Hotărârile 

Consiliilor Locale ale fiecarei localităţi urbane.  

Zona de urbanism a imobilului este conforma cu descrierea din „CERTIFICATUL DE 

ATESTARE FISCALA” intocmit si eliberat de Autoritatea Fiscala Locala. Acolo unde 

apar neconcordante intre zonarea imobilului din prezentul ghid si „Certificatul de 

Atestare Fiscala”, se va aplica obligatoriu zonarea din „Certificatul de Atestare Fiscala”.  

Aceasta precizare este valabila pentru toate localitatile aferente judetului Brasov si 

cat si pentru judetul Covasna.  

Autorul face precizarea ca multe din hotararile consiliilor locale (precum: Fagaras, 

Codlea, Sacele, Predeal precum si alte localitati) care definesc zonarea localitatilor se iau in 

perioada 20noiembrie-20decembrie al anului in curs iar in aceasta perioada, ghidul este deja in 

lucru la tipografie. Consecinta a acestui fapt, autorul recomanda Birourilor Notariale sa solicite 

la inceputul luni ianuarie, noile zonari stabilite de Consiliile Locale, cu referire in mod special 

la: Fagaras, Sacele, Codlea, Predeal  si oriunde s-ar impune.   

               Pentru localităţile rurale s-a avut în vedere o singură valoare, indiferent de 

poziţionarea imobilelor în zona centrală, mediană sau periferică. 

4 - Din punct de vedere al vechimii valorile orientative sunt diferenţiate pe perioade de 

timp astfel: 

 construite începand cu 2011 

 construite între 2001 şi 2010. 

 construite între 1991 şi 2000 

 construite între 1978 şi 1990. 

 construite între 1941 şi 1977. 

 construite până în 1941. 

 

5 – Terenurile au fost diferentiate după cum urmează: 

  teren neconstruit aferent clădirilor = diferenţa dintre suprafaţa totală a terenului 

şi suprafaţa terenului construit 

 Teren construit (nu se evaluează separat întrucât valoarea acestuia este inclusă 

în valoarea clădirii) 

 Teren neconstruit, dar construibil, cu utilităţi cu suprafata terenului pana la 

1.750mp inclusiv. ( exemplu: pana la 1.750,00000....0mp) 

 Teren neconstruit, dar construibil, cu utilităţi cu suprafata terenului peste 

1.750mp. (exemplu: incepand de la 1.750,0000001mp) 
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 Teren neconstruit, dar onstruibil, fara utilităţi cu suprafata terenului pana la 

1.750mp. ( exemplu: pana la 1.750,00000......0mp) 

 Teren neconstruit, dar construibil, fara utilităţi cu suprafata terenului peste 

1.750mp (exemplu: incepand  de la 1.750,0000001mp) 

 Teren neconstruit şi neconstruibil (faptul că un teren este neconstruibil trebuie 

atestat prin documente – Certificat de Urbanism / Adeverinţă emisă de 

Primărie, etc) 

 Terenurile agricole intravilane cu suprafete pana la 1.000mp inclusiv (exemplu: 

pana la 1.000,00000....0mp) si vor fi considerate ca fiind terenuri neconstruite, 

dar construibile fara utilitati. 

 Terenuri agricole intravilane cu suprafeţe intre 1.000mp si 3.000mp, (exemplu: 

incepand de la 1.000,0000001mp pana la 3.000,000000.......0mp) 

 Terenuri agricole intravilane cu suprafeţe mari (peste 3.000 mp), ( incepand de 

la 3.000,00000001mp)  

 

OBSERVATIE: Dupa cum ati observat s-a introdus o noua limita de suprafata pana la 

1.700mp si peste 1.700mp pentru terenurile neconstruite dar construibile, cu sau fara 

utilitati tocmai pentru a nu se utiliza procentul de ocupare a terenului (POT), astfel se 

interzice utilizarea procentului de ocupare a terenului (POT) din „Certificatul de 

Urbanism” eliberat pentru imobilul in cauza ce insoteste imobilul (terenul neconstruit 

dar construibil) in calculul valorii de piata orientative.  

 

6 - Valoarea de piaţă a unei cladiri de locuit se determină pornind de la „valoarea 

unitară pe metru pătrat de arie (suprafaţă) utilă”, iar valoarea de piata a unei anexe 

gospodaresti se determina pornind de la valoarea unitara pe metru patrat de arie 

(suprafata) construita, exprimată în EURO 

6.1 - Valorile unitare sunt diferenţiate pe una categorie de finisare medie şi una 

categorie de dotare fara instalaţii de apa, electrice sau incalzire: 

 finisaje medii; 

 cladiri fără instalaţii de apă, canalizare, electrice sau  încălzire; 

6.2 - În ceea ce priveşte diferenţierea în funcţie de sistemul constructiv aceasta s-a făcut 

pentru cele două sisteme preponderente în aceste două judeţe: „cladire cu cadre din beton armat 

sau cu pereti exteriori din caramida arsa sau din orice alte materiale rezultate in urma unui 

tratament termic si/sau chimic ” şi respectiv „cladire cu pereţii exteriori din lemn, din piatră 
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naturală, din cărămidă nearsă, din vălătuci sau din orice alte materiale nesupuse unui 

tratament termic şi/sau chimic ”. 

6.3 - Referitor la finisajele şi instalaţiile funcţionale se dau următoarele explicaţii :  

- prin „finisaje medii” se înţeleg următoarele finisaje: tencuieli zugrăvite sau vopsite, 

placaje de faianţă pe pereti, pardoseli reci din mozaic sau placi ceramice în dependinţe, 

tencuieli exterioare din mortar de ciment (având soclul clădirii, eventual, placat), tâmplărie (usi 

si ferestre) din material lemnos sau alte tipuri de materiale (profile PVC, Al, etc), tavane 

suspendate, pardoseli calde tip dusumea sau parchet orice tip (masiv, stratificat, laminat, etc), 

diverse placaje, lambriuri din lemn sau alte materiale (PVC), instalaţii electrice, instalatii de 

apă - canalizare, încălzire cu centrală termică proprie sau sobe şi eventual instalaţie de 

climatizare. 

 

7 - Pentru cladirele de locuinţe fără instalaţii de apă, canalizare, electrice sau  încălzire 

interioare se vor aplica valorile special prevazute pentru aceasta situatie in ultima coloana a 

tabelului.     

 

8 – Valoarea de piaţă a unui teren intravilan se determină pornind de la „valoarea 

unitară pe metru pătrat”, exprimată în EURO.  

 

9 - Evaluarea caselor situate în localităţile rurale ale judeţelor Braşov şi Covasna 

se va face pe baza valorilor orientative specificate în tabelele din anexele pentru judetul Braşov 

şi pentru judetul Covasna. 

Localităţile rurale au fost împărţite în cinci categorii: 

 Localităţi turistice gradul I in judetul Brasov(satele - resedinta de comuna Bran 

si Moieciu de Jos); 

 Localităţi turistice gradul II in judetul Brasov (satele - resedinta de comuna 

Fundata si Complexul turistic "Sâmbăta de Sus"); 

 Localităţi turistice gradul II in judetul Covasna; 

 Localitatile: Valcele, Malnas, Reci, Balvanyos, Ozunka Bai apartinand 

judetului Covasna; 

 Comune limitrofe municipiilor Braşov, Sfântu Gheorghe şi Târgu Secuiesc; 

 Sate reşedinţă de comună cu excepţia comunelor limitrofe municipiilor; 

 Sate nereşedinţă de comună; 

Se menţionează că valorile de piata orientative imobilelor din comunele limitrofe 

municipiilor Braşov, Sfântu Gheorghe şi Târgu Secuiesc sunt diferite de valorile de piata 
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imobilelor din comunele limitrofe celorlalte oraşe din fiecare judeţ, aşa cum sunt 

specificate în fiecare din cele două anexe.   

 

10 - Pentru evaluarea construcţiilor speciale (fundatii, subsoluri, estacade pentru 

sustinere echipamente si utilaje, silozuri din beton armat supraterane si subterane, fundatii 

gatere, parcari, platforme rutiere sau tehnologice, cai de acces, imbunatatiri hidrologice 

(drenuri, puturi), canale de irigatie, elevatoare, s.a.m.d) sau a căror finisaje şi instalaţii 

funcţionale exced sistemelor constructive şi nivelelor prevăzute în prezenta documentaţie se 

recomandă a se solicita un raport de evaluare. 

 

11 - Valorile de piata orientative din tabelele anexate sunt destinate numai folosinţei 

Birourilor Notariale din judeţele Braşov şi Covasna. 

 

12 - Se menţionează totodată că nivelul valorilor de piata orientative specificate în 

prezentul ghid este cel valabil pentru anul 2015, evoluţia ulterioară a preţurilor pe piaţa 

imobiliară a acestei categorii de locuinţe având caracter imprevizibil, fiind dependentă de 

diferiţi factori conjuncturali ca de exemplu: raportul cerere-ofertă, condiţiile de acces la creditul 

ipotecar, programul „Prima Casa”, nivelul dobânzilor bancare, interesul de moment al 

vânzătorului şi respectiv cumpărătorului etc., evoluţia putând varia chiar şi pe perioade de timp 

scurte. 

 

 AUTORUL, 

Evaluator Autorizat,   

Membru Titular,  

Asociatia  Nationala  a  Evaluatorilor Autorizati  din  Romania  

ing. Iulian ADAM 
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 

cu privire la  „SPAŢIILE CU ALTĂ DESTINAŢIE”  

amplasate în localităţi urbane şi rurale  

din judeţele BRAŞOV şi COVASNA 

 

1 – Valorile de piata orientative sunt exprimate în Euro/mp. Aria utilă (Au) 

precum si aria construita (Ac) sunt caracteristicile tehnice principale a imobilelor 

pentru evaluarea „spaţiilor cu altă destinaţie, decât aceea de locuinţă”, situate în judeţele 

Braşov şi Covasna, fiind specificate în anexele ghidului. 

Valorile de piata unitare au fost diferenţiate în „spaţii comerciale şi administrative” şi 

„spaţii industriale şi depozitare” si s-a mai adaugat cu aceasta editie 2015, grajduri 

zootehnice neamenajate construite inainte de 1990, funcţie de localităţile de amplasare şi 

zonele de urbanism în cadrul localităţilor. 

 

2 - Pentru localităţile urbane din judetul Braşov împărţirea localităţilor pe zone este 

conforma cu descrierea din CERTIFICATUL DE ATESTARE FISCALA intocmit si 

eliberat de Autoritatea Fiscala Locala. Acolo unde apar neconcordante in zonarea 

imobilului din prezentul ghid si Certificatul de Atestare Fiscala, se va aplica obligatoriu 

zonarea din Certificatul de Atestare Fiscala. 

 

1. Municipiul Braşov: patru zone - zona A, zona B, zona C şi zona D, zonele fiind 

delimitate în anexa respectivă.  

2. Pentru celelalte localităţi urbane ale judeţului Braşov: patru zone şi anume „zona 

A = centrală”, „zona B si zona C = mediana”, respectiv „zona D = periferică” 

Zonarea localităţilor urbane din judetul Covasna este similara cu cea din judetul 

Brasov.  

3 - Amplasarea spaţiilor industriale şi de depozitare nu este diferenţiată (în cazul 

judeţelor Braşov şi Covasna neexistând diferenţe între zonele industriale care să justifice  

valori diferite). 

4  – În valoarea construcţiei este inclusă şi valoarea terenului construit.   

Terenul neconstruit se va evalua conform anexelor de la imobilele de locuit, utilizând 

aceleaşi criterii. 
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În cazul municipiilor Braşov şi Sf. Gheorghe s-au prevăzut valori şi pentru „terenuri 

construibile adiacente arterelor de penetraţie în localitate destinate construcţiilor de spaţii cu 

altă destinaţie. 

 

5 - În subsolul anexelor respective s-au făcut şi unele menţiuni referitoare la: 

calcularea suprafeţei utile în funcţie de suprafaţa construită (amprenta la sol) în cazurile în 

care prima categorie nu se cunoaşte. 

 

6 - Pentru evaluarea construcţiilor speciale sau a căror finisaje şi instalaţii funcţionale 

exced nivelelor prevăzute în prezenta documentaţie se recomandă a se solicita un raport de 

evaluare. 

 

7 – Valorile de piata orientative din tabelele anexate, sunt destinate numai folosinţei 

Birourilor Notariale din judeţele Braşov şi Covasna. 

 

Se menţionează totodată că nivelul valorilor de piata orientative ale acestor spaţii şi a 

terenului aferent specificate în prezentul ghid este cel valabil pentru anul 2015. 

Valorile sunt exprimate în Euro.  

Valorile în lei se vor stabili în funcţie de cursul BNR al zilei de la data încheierii 

actului.  

 

 AUTORUL, 

Evaluator Autorizat, 

Membru Titular  

Asociatia  Nationala  a  Evaluatorilor Autorizati  din  Romania  

ing. Iulian ADAM 
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MEMORIU   TEHNIC   EXPLICATIV 

cu privire la 

TERENURILE AGRICOLE DIN EXTRAVILANUL LOCALITĂŢILOR 

din judeţele BRAŞOV ŞI COVASNA 

   

              PROCEDURA  DE  LUCRU 

            Pentru stabilirea valorii de piata unui teren cu destinaţie agricolă situat în extravilan   

s-au folosit metode, tehnici si proceduri de evaluare care au condus la reflectarea valorii de 

piata, atunci cand criteriile au fost derivate din piata imobiliara specifica.  

Dintre acestea metode, tehnici si proceduri de evaluare a unui teren, enumeram: 

a) Analiza comparatiei directe – vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, 

comparate si corectate pentru a oferi valoarea terenului evaluat.  

b) Analiza extractiei – costul net al amenajarilor terenului si constructiilor se scade din 

pretul total de vanzare al proprietatilor pentru a ajunge la valoarea terenului. 

c) Analiza alocarii – raportul dintre valoarea terenului si valoarea proprietatii este 

determinat din analiza vanzarilor comparabile si este aplicat pretului de vanzare al proprietatii 

in cauza pentru a se ajunge la valoarea terenului.  

d) Analiza metodei reziduale – venitul net din exploatare a terenului este capitalizat cu o 

rata de capitalizare a terenului, conforma cu piata, pentru a face o estimare a valorii.  

e) Analiza capitalizarii funciare – rata de capitalizare derivata din piata se aplica rentei 

funciare a proprietatii respective.  

f) Analiza  fluxului de numerar – analiza parcelarii si dezvoltarii economice.  

 

In funcţie de utilitatea economică terenurile extravilane au fost grupate astfel: 

 

- Terenuri agricole adiacente drumurilor europene si nationale sub 5km (care pot fi 

exploatate economic prin scoaterea din circuitul agricol şi pot fi încadrate în 

intravilan). Valoarea de piata a acestora fiind mult peste valoarea lor exclusiv 

agricolă. 

 

- Terenuri cu destinaţie exclusiv agricolă: arabile, pajisti permanente (fâneţe si 

păşuni, etc), plantaţii de pomi şi arbuşti fructiferi.   

 

           În stabilirea valorilor de piata orientative a terenurilor agricole extravilane din 

localităţile judeţului Braşov şi Covasna,  metoda comparaţiilor de piaţă a fost utilizata cel mai 

frecvent, utilizând date şi informaţii din ofertele agenţiilor imobiliare ce operează pe piaţa 

terenurilor extravilane. 

            La terenurile acoperite cu plantaţii de pomi sau arbuşti fructiferi, la valoarea de piata a 

terenului este adăugată şi valoarea plantaţiei care diferă foarte mult, în funcţie de: specia de 

pomi sau arbuşti, de vârsta pomilor, de tipul plantaţiei (clasică, intensivă ,etc).    

           În judeţul Braşov, valoarea de piata orientativa a terenurilor este puternic influenţată şi 

de zona de amplasare a localităţii şi de condiţiile socio-economice care diferă mult între cele 3 

zone principale ale judeţului şi de aceea la valorile calculate pe baza clasei de fertilitate a 

terenurilor au fost aduse corecţii în funcţie de zona de amplasare a terenului şi de  preţurile de 

piaţă din acest an din zona respectivă.  

 Referitor la utilizarea „Ghid-ului cu valorile de piata orientative ale proprietatilor 

imobiliare din judetul Brasov si judetul Covasna” pentru aplicarea legii nr. 255 din 14dec.2010 

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de 
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interes national, judetean si local, autorul ghidului, recomanda intocmirea de unui raport 

de evaluare specific si detaliat pentru bunul imobil care va face obiectul legii nr. 255 din 

14dec.2010.  

 

 Punctul de vedere al autorului este motivat de faptul ca in evaluarea oricarui tip de 

proprietate un rol important il are analiza datelor legate de caracteristicile vecine ce creeaza, 

intensifica sau diminueaza folosirea sau vandabilitatea unui anumit teren sau amplasament. 

Descrierea unui teren sau amplasament consta in anumite conformitati, informatii despre 

restrictiile de folosire a terenului si informatii despre caracteristicile fizice precum:  

 marimea si forma terenului;  

 declivitatea(inclinarea, panta) terenului;  

 raportul dintre deschiderea si adancimea terenului;  

 nivelul panzei freatice;  

 calitatea solului de suprafata si a subsolului pentru o utilizare agricola sau de edificare 

constructii.  

 

Spre exemplificare estimarea valorii unor categorii de terenuri cu ape si stuf din ariile 

inundabile (mlastinile, estuarele, mocirlele, luncile), terenuri in panta abrupta pot avea o 

utilizare drastic limitata datorita valorii economice scazute dar poate avea valori superioare 

pentru habitatul local si astfel valoarea de piata poate fi mult denaturata. De asemenea, pentru 

terenurile degradate si neproductive precum: nisipuri zburatoare, stancarii, bolovanisuri, 

ravene, smarcuri, gropile de imprumut, haldele nu se cunosc valori de piata despre 

tranzationarea lor pe o piata specifica si astfel valoarea de piata nu va fi decat o opinie 

personala asupra unei valori care va putea genera un litigiu cu un termen lung de conciliere. 

Aceste categorii de terenuri care reprezinta terenurile degradate, in panta abrupta si 

neproductive, precum: nisipuri zburatoare, stancarii, bolovanisuri, ravene, smarcuri, terenuri cu 

ape si stuf, terenurile din ariile inundabile vor avea o adeverinta (inscris) de la Administratia 

Nationala de Imbunatatiri Funciare Sucursala Mures-Olt Superior Brasov din care va rezulta 

categoria terenului.  

 

Evaluarea drepturilor in obsti:  

Evaluarea drepturilor in obsti, urmeaza a se face prin aplicarea valorii unitare Euro/mp pentru 

padure si/sau pasune asupra suprafetelor de teren padure si/sau pasune, corespunzatoare unui 

drept indicat in fiecare obste in adeverinta pe care o elibereaza membrului obstei.  

Exemplu:  

In adeverinta eliberata de obste, se specifica: 

 numarul de drepturi in obste: NR  

 un drept de obste reprezinta: A mp de padure si B mp de pasune 

Evaluare (Euro) :   NR x ( A mp padure x  Euro/mp padure  +  B mp x Euro/mp pasune) , unde:  

Euro/mp padure = valoarea unitara pentru teren padure din fiecare circumscriptie  

Euro/mp pasune = valoarea unitara pentru teren pasune din fiecare circumscriptie  

 

          Valorile în lei se vor stabili în funcţie de cursul BNR al zilei de la data încheierii actului. 

 

 AUTORUL, 

Evaluator Autorizat, 

Membru Titular  

Asociatia   Nationala  a  Evaluatorilor  Autorizati  din  Romania  

ing. Iulian ADAM 
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