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 INTRODUCERE 

 
 

Majoritatea persoanelor efectueazŁ pe parcursul vieŞii foarte puŞine tranzacŞii 

imobiliare, iar acestea, pe l©ngŁ faptul cŁ reprezintŁ cele mai importante tranzacŞii 

financiare ´n care sunt implicate, au ĸi un grad ridicat de complexitate din punct de 

vedere legal, financiar ĸi fiscal. 

AceastŁ constatare este valabilŁ ´n toate ŞŁrile cu sisteme economice bazate pe 

economia de piaŞŁ, indiferent de gradul lor de dezvoltare. Cele trei elemente cheie care 

sunt comune tranzacŞiilor imobiliare ´n aceste state sunt: ´nt©lnirea cererii cu oferta, 

transferul dreptului de proprietate ĸi finanŞarea ipotecarŁ. 

De-a lungul timpului, fiecare dintre aceste elemente a fost ´n atenŞia autoritŁŞilor 

guvernamentale.  

Conform Codului fiscal, la transferul dreptului de proprietate ĸi al 

dezmembrŁmintelor acestuia, prin acte juridice ´ntre vii asupra construcŞiilor de orice fel ĸi 

a terenurilor aferente acestora, precum ĸi asupra terenurilor de orice fel fŁrŁ construcŞii, 

contribuabilii datoreazŁ un impozit, calculat p©nŁ ´n 2016 ĸi ´n baza expertizelor privind 

valoarea orientativŁ, valoarea de circulaŞie a bunurilor imobile ´ntocmite de Camerele 

notarilor publici. 

Ċncep©nd cu 1 ianuarie 2016, ´n conformitate cu prevederile Legii nr. 227/2015 

privind Codul fiscal (Noul Cod Fiscal 2016), titlul IV., capitolul IX., Venituri din transferul 

proprietŁŞilor imobiliare din patrimoniul personal, Camerele notarilor publici ´ntocmesc ĸi 

actualizeazŁ cel puŞin odatŁ pe an studii de piaŞŁ care trebuie sŁ conŞinŁ informaŞii privind 

valorile minime consemnate pe piaŞa imobiliarŁ specificŁ ´n anul precedent.  

Conform punctului 33 al. (4) lit. b. din HotŁr©rea Guvernului nr. 1/2016 pentru aprobarea 

Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal ñStudiul de 

piaŞŁ reprezintŁ colectarea informaŞiilor de pe piaŞa imobiliarŁ ´n ceea ce priveĸte 

oferta/cererea ĸi valorile de piaŞŁ corespunzŁtoare proprietŁŞilor imobiliare care fac 

obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul fiscal.  

Acestea trebuie sŁ conŞinŁ informaŞii privind valorile minime consemnate pe piaŞa 

imobiliarŁ ´n anul precedent ´n funcŞie de tipul proprietŁŞii imobiliare, de categoria 

localitŁŞii unde se aflŁ situatŁ aceasta, respectiv zone ´n cadrul localitŁŞii/rangul localitŁŞii.  

Studiile de piaŞŁ sunt comunicate de cŁtre Camerele Notarilor Publici, dupŁ fiecare 

actualizare, DirecŞiilor generale regionale ale finanŞelor publice din cadrul AgenŞiei 

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/171280
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NaŞionale de Administrare FiscalŁ, pentru a fi utilizate ´ncep©nd cu data de ´nt©i a lunii 

urmŁtoare primirii acestora.ò 

Economia de piaŞŁ obligŁ sŁ respectŁm legile. Din pŁcate, nu ne dŁ ĸi toate 

instrumentele necesare pentru a-i face faŞŁ. Unul din aceste ñinstrumenteò este 

informaŞia, esenŞialŁ ń orice acŞiune. Ċn domeniul tranzacŞiei de proprietŁŞi imobiliare 

lipseĸte din spaŞiul public rom©nesc rŁspunsul la o ńtrebare simplŁ: Cu c©t s-au mai 

v©ndut asemenea proprietŁŞi p©nŁ acum? Ċn acest domeniu, sursele de informaŞii sunt 

foarte sŁrace, aproape inexistente pentru marele public.  

Datele ĸi informaŞiile prezentate ´n raport au fost solicitate instituŞiilor publice, 

notarilor publici, persoanelor implicate direct ´n tranzacŞii sau au fost obŞinute din surse 

disponibile public. DatoritŁ lipsei de transparenŞŁ a pieŞei, inexistenŞa unui indice imobiliar 

oficial, precum ĸi absenŞei multor informaŞii statistice (dintre care cele mai importante sunt 

legate de volumul total al pieŞei imobiliare ĸi evoluŞia preŞurilor reale de tranzacŞionare), 

pe parcursul raportului sunt folosite estimŁri, calcule proprii ĸi scenarii standardizate. 

Prezentul Studiu de piaŞŁ prezintŁ sinteza informaŞiilor de pe piaŞa imobiliarŁ ´n 

ceea priveĸte oferta/cererea ĸi valorile de piaŞŁ corespunzŁtoare proprietŁŞilor imobiliare: 

construcŞiile de orice fel cu terenurile aferente acestora ĸi terenurile de orice fel fŁrŁ 

construcŞii, din localitŁŞile judeŞului Harghita din anul 2017. 

LocalitŁŞile sunt clasificate, prezentate ´n cadrul studiului ĸi ´n funcŞie de circumscripŞia 

notarialŁ la care se aflŁ : 

 CircumscripŞia notarialŁ Miercurea Ciuc 

 CircumscripŞia notarialŁ Odorheiu Secuiesc 

 CircumscripŞia notarialŁ Gheorgheni 

 CircumscripŞia notarialŁ TopliŞa 

Ċn cadrul fiecŁrei circumscripŞii notariale studiul a fost structurat pe mai multe secŞiuni 

ĸi anume: 

 Apartamente situate ´n clŁdirile de locuit colective (blocuri de locuinŞe) 

 ClŁdiri de locuit individuale ĸi anexele acestora 

 ClŁdiri-construcŞii nerezidenŞiale: clŁdiri comerciale ĸi administrative (clŁdiri de 

birouri); construcŞii industriale, de prestŁri servicii , de depozitare ĸi construcŞii 

agricole. 

 Terenuri situate ´n intravilanul localitŁŞilor 

 Terenuri situate ´n extravilanul localitŁŞilor 
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Lucrarea este structuratŁ pe trei capitole:  

 Capitolul 1. Sunt prezentate date generale: identificarea ĸi descrierea obiectului 

studiului; procedura de lucru; modul de prezentare a valorilor minime pe fiecare 

secŞiune ´n parte; definiŞii, termeni, expresii, noŞiuni utilizate ´n cadrul lucrŁrii, pe 

fiecare secŞiune ĸi modul de utilizare a tabelelor cu valorile minime; 

 Capitolul 2. Este prezentatŁ analiza pieŞei imobiliare pe anul 2017 

 Capitolul 3. Sunt prezentate tabelele cu valorile minime, pe circumscripŞii notariale, 

pe fiecare secŞiune ´n parte ĸi hotŁr©rile consiliilor locale privind ´mpŁrŞirea strŁzilor 

din localitŁŞi pe zone de interes urban 

Ċn anexe sunt prezentate:  

 SpeŞe ´nt©lnite ´n cursul anului 2017 

 Glosar de termeni ĸi spicuiri din reglementŁri legale privind obiectul studiului 

 InformaŞii de piaŞŁ identificate, care au stat la baza ´ntocmirii studiului, prezentate 

sintetic, tabelar  

Studiul de faŞŁ ´ĸi propune sŁ atingŁ obiectivele enumerate mai sus ĸi sŁ 

contribuie la stimularea transparenŞei pe piaŞa imobiliarŁ din Rom©nia. 

Suntem conĸtienŞi cŁ aceastŁ lucrare este perfectibilŁ. Se poate ca studiul nostru 

sŁ nu aibŁ rigoarea specificŁ cifrelor, eĸantioanelor, erorilor de mŁsurŁ, scalelor, etc., 

´nsŁ am ´ncercat sŁ realizŁm un studiu care sŁ corespundŁ nevoilor notarilor publici, 

utilizatori ai lucrŁrii. Se doreĸte ca prezentul studiu sŁ reprezinte o modalitate practicŁ 

imediatŁ pentru a facilita activitatea notarilor publici.  

Studiul de piaŞŁ privind valorile minime consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n anul 

2017, cuprinse ´n lucrare, vor fi utilizate ´ncep©nd cu data de 01 ianuarie 2018 ´n urma 

aprobŁrii acestuia de cŁtre CAMERA NOTARILOR PUBLICI TĄRGU MUREķ. 
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CAPITOLUL 1. PREZENTAREA DATELOR 

 

Obiectul lucrŁrii ´l constituie construcŞiile de orice fel cu terenuri aferente ĸi terenurile 

de orice fel fŁrŁ construcŞii din localitŁŞile judeŞului Harghita.  

Studiul de piaŞŁ privind valorile minime consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017, 

cuprinse ´n lucrare, vor fi utilizate ´ncep©nd cu data de 01 ianuarie 2018 ´n urma aprobŁrii 

acestuia de cŁtre CAMERA NOTARILOR PUBLICI TĄRGU MUREķ. 

Studiul de piaŞŁ prezintŁ sinteza informaŞiilor de pe piaŞa imobiliarŁ ´n ceea priveĸte 

oferta/cererea ĸi valorile de piaŞŁ corespunzŁtoare proprietŁŞilor imobiliare (construcŞiile 

de orice fel cu terenurile aferente acestora ĸi terenurile de orice fel fŁrŁ construcŞii din 

localitŁŞile judeŞului Harghita) din anul 2017.  

Prezentul studiu a fost ´ntocmit ´n vederea utilizŁrii la aplicarea Legii nr. 227/2015 

privind Codul fiscal (Noul Cod Fiscal 2016), publicatŁ ´n Monitorul Oficial nr. 688 din 10 

septembrie 2015, titlul IV., capitolul IX., Venituri din transferul proprietŁŞilor imobiliare din 

patrimoniul personal. 

Tipul valorilor prezentate ´n cadrul studiului este, conform Legii nr. 227/2015 privind 

Codul fiscal (Noul Cod Fiscal 2016), publicatŁ ´n Monitorul Oficial nr. 688 din 10 

septembrie 2015, titlul IV., capitolul IX., Venituri din transferul proprietŁŞilor imobiliare din 

patrimoniul personal, art. 111., valoarea minimŁ consemnatŁ pe piaŞa imobiliarŁ specificŁ 

´n anul 2017. 

Conform punctului 33 al. (4) lit. b. din HotŁr©rea Guvernului nr. 1/2016 pentru 

aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal 

ñStudiul de piaŞŁ reprezintŁ colectarea informaŞiilor de pe piaŞa imobiliarŁ ´n ceea priveĸte 

oferta/cererea ĸi valorile de piaŞŁ corespunzŁtoare proprietŁŞilor imobiliare care fac 

obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul fiscal.  

Acesta trebuie sŁ conŞinŁ informaŞii privind valorile minime consemnate pe piaŞa 

imobiliarŁ ´n anul precedent ´n funcŞie de tipul proprietŁŞii imobiliare, de categoria 

localitŁŞii unde se aflŁ situatŁ aceasta, respectiv zone ´n cadrul localitŁŞii/rangul localitŁŞii.  

Studiile de piaŞŁ sunt comunicate de cŁtre Camerele Notarilor Publici, dupŁ fiecare 

actualizare, direcŞiilor generale regionale ale finanŞelor publice din cadrul AgenŞiei 

NaŞionale de Administrare FiscalŁ, pentru a fi utilizate ´ncep©nd cu data de ´nt©i a lunii 

urmŁtoare primirii acestora.ò 

Av©nd ´n vedere diversitatea ĸi complexitatea obiectului studiului (construcŞii ĸi 

terenuri de orice fel, situate ´n toate localitŁŞile judeŞului Harghita) valorile minime 

prezentate au caracter general. 

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/171280
http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/171280
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Valoarea este preŞul cel mai probabil convenit de cumpŁrŁtorii ĸi v©nzŁtorii unui bun sau 

serviciu disponibil pentru tranzacŞionare. Valoarea stabileĸte preŞul ipotetic pe care 

cumpŁrŁtorii ĸi v©nzŁtorii ´l vor conveni pentru un bun sau un serviciu. Deci valoarea nu 

reprezintŁ un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preŞ care va fi plŁtit pentru un bun 

sau serviciu, la un anumit moment dat. 

Ċntr-un proces de analizŁ individualŁ a imobilelor se iau ´n considerare o serie de 

aspecte, criterii, care conduc la estimarea celei mai probabile ĸi credibile valori dintre 

care menŞionŁm:  

- amplasare ´n localitate cu rata ĸomajului ridicat sau ´n curs de depopulare,  

- localitŁŞi cu caracter monoproducŞie, ´n zonŁ cu poluare deosebitŁ, ´n zone izolate;  

- amplasare ´n zone inundabile, zone infestate sau zone cu alunecŁri de teren;  

- amplasare ´n zonŁ comercialŁ, cu activitŁŞi economice; 

- gradul de amenajare urbanisticŁ a localitŁŞii sau zonei; 

- infrastructurŁ, specific comercial, social, cultural; 

- existenŞŁ sau lipsŁ acces auto;  

- regim de ´nŁlŞime,  

- dispunere,  

- nivelul la care se aflŁ imobilul analizat;  

- gradul de confort, mod de ´mpŁrŞire;  

- gradul de finisaj: materiale folosite la finisaj: vizual ï aspect, izolaŞie (termicŁ, fonicŁ), 

sistem de ´ncŁlzire;  

- lipsa instalaŞiilor funcŞionale (energie electricŁ, apŁ, canalizare);  

- evoluŞia sau involuŞia din privinŞa preŞurilor a unei zone, factori politici, aspecte de 

ordin juridic, etc.,  

ceea ce nu este posibil ĸi nici nu se propune a se realiza ´n cadrul prezentului studiu.  

Deĸi am prevŁzut ca valorile prezentate ´n cadrul studiului sŁ satisfacŁ majoritatea 

situaŞiilor, existŁ posibilitatea sŁ existe cazuri ´n care valoarea realŁ a tranzacŞiei sŁ fie 

inferioarŁ celei prezentate ´n lucrare . 

Din analiza efectuatŁ nu am considerat: 

 terenurile infestate, terenuri inundate sau inundabile, terenuri cu declivitate foarte 

mare, terenuri cu restricŞii legale ´n orice utilizare 

 clŁdirile neutilizabile din motive tehnice 

Ċn concluzie se poate spune cŁ ´ntre valorile propuse printr-o apreciere generalŁ pe zonŁ, 

tip de construcŞie ĸi preŞul unui imobil specific, bine definit este o plajŁ de valori mare, 

permisŁ ĸi impusŁ de condiŞiile date prin temŁ. 
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Folosirea valorilor cuprinse ´n studiu ca referinŞŁ ´n alte scopuri sau ca justificare a 

preŞului unor tranzacŞii imobiliare de cŁtre persoane fizice sau juridice, de drept public sau 

privat nu se recomandŁ deoarece abaterile pot fi semnificative. 

Valorile prezentate ´n studiu, care vor reprezenta baza de lucru ´n anul 2018, sunt 

valori minime predominante, consemnate pe piaŞŁ. Nu au fost luate ´n calcul acele valori 

minime accidentale sau cu o frecvenŞŁ redusŁ de apariŞie pe piaŞa, autorul consider©nd 

cŁ acele valori pot fi eronate sau pot reprezenta proprietŁŞi av©nd particularitŁŞi speciale, 

neput©nd astfel de a fi luate ca referinŞŁ pentru alte proprietŁŞi.  

Pentru toate proprietŁŞile cu sau fŁrŁ caracter special, care nu se regŁsesc descrise 

´n acest studiu de piaŞŁ cu rol de ghid, anume acele tipuri de proprietŁŞi care nu au fost 

tranzacŞionate cu regularitate pe parcursul anului 2017, sau se aflŁ ´ntr-o stare fizicŁ 

avansatŁ de degradare, cu finisaje diferite de cele descrise ´n studiu, este necesarŁ 

´ntocmirea unui raport de evaluare, personalizat pe caracteristicile proprietŁŞii ´n cauzŁ, 

de cŁtre o persoanŁ autorizatŁ ´n evaluare. TotodatŁ ĸi fŁrŁ a contrazice cele de mai sus, 

trebuiesc ´ntocmite rapoarte de evaluare personalizate ĸi pentru toate proprietŁŞile care 

necesitŁ costuri de renovare ĸi reabilitare pentru a le aduce la starea de ĂproprietŁŞi 

utilizabileò ´n situaŞia ´n care ele nu sunt utilizabile la momentul propunerii pentru 

tranzacŞionare, precum ĸi pentru acele proprietŁŞi imobiliare nefinalizate, aflate ´n stadiu 

de construcŞie.  

DupŁ cum s-a arŁtat obiectul lucrŁrii ´l constituie construcŞiile de orice fel cu terenuri 

aferente ĸi terenurile de orice fel fŁrŁ construcŞii din localitŁŞile judeŞului Harghita. 

Conform punctului 33 al. (1) lit. b., c. ĸi d. din HotŁr©rea Guvernului nr. 1/2016 pentru 

aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, 

prin construcŞii de orice fel se ´nŞelege:  

(i) construcŞii cu destinaŞia de locuinŞŁ;  

(ii) construcŞii cu destinaŞia de spaŞii comerciale;  

(iii) construcŞii industriale, hale de producŞie, sedii administrative, platforme industriale, 

garaje, parcŁri; 

(iv) orice construcŞie sau amenajare subteranŁ ori suprateranŁ cu caracter permanent, 

pentru a cŁrei edificare este necesarŁ autorizaŞia de construcŞie ´n condiŞiile Legii nr. 

50/1991 privind autorizarea executŁrii lucrŁrilor de construcŞii, republicatŁ, cu modificŁrile 

ĸi completŁrile ulterioare;  

c) prin terenul aferent construcŞiilor se ´nŞelege terenuri-curŞi, construcŞii ĸi anexele 

acestora, conform titlului de proprietate, identificat printr-un identificator unic ð numŁrul 

cadastral ð sau care constituie un singur corp funciar;  
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d) prin terenuri de orice fel, fŁrŁ construcŞii, se ´nŞelege terenurile situate ´n intravilan sau 

extravilan, indiferent de categoria de folosinŞŁ, cum ar fi: curŞi, grŁdini, teren arabil, 

pŁĸune, f©neaŞŁ, teren forestier, vii, livezi ĸi altele asemenea pe care nu sunt amplasate 

construcŞii ĸi nu pot fi ´ncadrate ´n categoria terenurilor aferente construcŞiilor ´n ´nŞelesul 

lit. c);  

UnitŁŞile administrative teritoriale ale judeŞului Harghita ĸi localitŁŞile componente 

sunt: 

Municipiul MIERCUREA CIUC 

 Miercurea Ciuc 

 Ciba 

 Harghita-BŁi 

 Jigodin-BŁi 

Municipiul ODORHEIU SECUIESC 

 Odorheiu Secuiesc 

Municipiul GHEORGHENI 

 Gheorgheni 

 Covacipeter 

 Lacu Roĸu 

 Vargatac 

 Visafolio 

Municipiul TOPLIŝA 

 TopliŞa 

 CŁlimŁnel 

 Luncani 

 MŁgheruĸ 

 MoglŁneĸti 

 Secu 

 VŁgani 

 Vale 

 Zencani 

Oraĸ BŀILE TUķNAD 

 BŁile Tuĸnad 

 Carpitus 

Oraĸ BŀLAN 

 BŁlan 
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Oraĸ BORSEC 

 Borsec 

Oraĸ CRISTURU SECUIESC 

 Cristuru Secuiesc 

 Filiaĸ 

 Beteĸti 

Oraĸ VLŀHIŝA 

 VlŁhiŞa 

 BŁile Homorod 

 Minele Lueta 

Comuna ATID 

 Atid 

 Criĸeni 

 Cuĸmed 

 InlŁceni 

 ķiclod 

Comuna AVRŀMEķTI 

 AvrŁmeĸti 

 Andreeni 

 Cecheĸti 

 FirtŁnuĸ 

 Goagiu 

 Laz-FirtŁnuĸ 

 Laz-ķoimuĸ 

 Mediĸoru Mic 

Comuna BILBOR 

 Bilbor 

 RŁchitiĸ 

Comuna BRŀDEķTI 

 BrŁdeĸti 

 T©rnoviŞa 

Comuna CŀPĄLNIŝA 

 CŁp©lniŞa 

Comuna CĄRŝA 

 C©rŞa 

 Ineu 
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Comuna CICEU 

 Ciaracio 

 Ciceu 

Comuna CIUCSĄNGEORGIU 

 Ciucs©ngeorgiu 

 ArmŁĸeni 

 ArmŁĸenii Noi 

 Bancu 

 CiobŁniĸ 

 Cotormani 

 Eghersec 

 Ghiurche 

 Potiond 

Comuna CIUMANI 

 Ciumani 

Comuna CORBU 

 Corbu 

 Capu Corbului 

Comuna CORUND 

 Corund 

 Atia 

 Calonda 

 F©nt©na Brazilor 

 Valea lui Pavel 

Comuna COZMENI 

 Cozmeni 

 LŁzŁreĸti 

Comuna DŀNEķTI 

 DŁneĸti 

Comuna DĄRJIU 

 D©rjiu 

 Mujna 

Comuna DEALU 

 Dealu 

 F©ncel 

 S©ncrai 
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 TŁmaĸu 

 Tibod 

 Ulcani 

 Valea RotundŁ 

Comuna DITRŀU 

 DitrŁu 

 Jolotca 

 ŝengheler 

Comuna FELICIENI 

 Felicieni 

 AlexandriŞa 

 ArvŁŞeni 

 Cireĸeni 

 ForŞeni 

 Hoghia 

 OŞeni 

 PoloniŞa 

 TŁureni 

 Teleac 

 VŁleni 

Comuna FRUMOASA 

 Frumoasa 

 B©rzava 

 FŁgeŞel 

 Nicoleĸti 

Comuna GŀLŀUŝAķ 

 GŁlŁuŞaĸ 

 Dealu Armanului 

 GŁlŁuŞaĸ-P©r©u 

 NuŞeni 

 Plopiĸ 

 Preluca 

 Toleĸeni 

 ZŁpodea 

Comuna JOSENI 

 Joseni 
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 Borzont 

 Bucin 

Comuna LŀZAREA 

 LŁzarea 

 GhiduŞ 

Comuna LELICENI 

 Fitod 

 HosasŁu 

 Leliceni 

 Misentea 

Comuna LUETA 

 Lueta 

 BŁile Chirui 

Comuna LUNCA DE JOS 

 Lunca de Jos 

 BaraŞcoĸ 

 Poiana Fagului 

 Puntea Lupului 

 Valea Boroĸ 

 Valea Capelei 

 Valea ĊntunecoasŁ 

 Valea lui Antaloc 

 Valea Rece 

Comuna LUNCA DE SUS 

 Lunca de Sus 

 Comiat 

 Izvorul Trotuĸului 

 PŁltiniĸ-Ciuc 

 Valea G©rbea 

 Valea Ugra 

Comuna LUPENI 

 Lupeni 

 Bisericani 

 BulgŁreni 

 Firtuĸu 

 MorŁreni 
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 PŁltiniĸ 

 PŁuleni 

 SŁncel 

 Satu Mic 

Comuna MŀDŀRAķ 

 MŁdŁraĸ 

Comuna MŀRTINIķ 

 MŁrtiniĸ 

 Aldea 

 BŁdeni 

 CŁlugŁreni 

 Chinuĸu 

 ComŁneĸti 

 Ghipeĸ 

 Locodeni 

 Oraĸeni 

 Petreni 

 Rareĸ 

 S©npaul 

Comuna MEREķTI 

 Mereĸti 

Comuna MIHŀILENI 

 MihŁileni 

 Livezi 

 NŁdejdea 

 VŁcŁreĸti 

Comuna MUGENI 

 Mugeni 

 Aluniĸ 

 Beta 

 DejuŞiu 

 Dobeni 

 LutiŞa 

 MŁtiĸeni 

 TŁietura 
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Comuna OCLAND 

 Ocland 

 CrŁciunel 

 Satu Nou 

Comuna PŀULENI-CIUC 

 PŁuleni-Ciuc 

 DelniŞa 

 ķoimeni 

Comuna PLŀIEķII DE JOS 

 PlŁieĸii de Jos 

 Casinu Nou 

 Iacobeni 

 Imper 

 PlŁieĸii de Sus 

Comuna PORUMBENI 

 Porumbenii Mari 

 Porumbenii Mici 

Comuna PRAID 

 Praid 

 Becaĸ 

 Bucin 

 Ocna de Jos 

 Ocna de Sus 

 Sasvereĸ 

Comuna RACU 

 Racu 

 Satu Nou 

Comuna REMETEA 

 Remetea 

 FŁgeŞel 

 Martonca 

 Sineu 

Comuna SATU MARE 

 Satu Mare 

Comuna SŀCEL 

 SŁcel 
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 ķoimuĸu Mare 

 ķoimuĸu Mic 

 Uilac 

 Vidacut 

Comuna SĄNCRŀIENI 

 S©ncrŁieni 

Comuna SĄNDOMINIC 

 S©ndominic 

Comuna SĄNMARTIN 

 S©nmartin 

 Ciucani 

 Valea Uzului 

Comuna SĄNSIMION 

 S©nsimion 

 CetŁŞuia 

Comuna SĄNTIMBRU 

 S©ntimbru 

 S©ntimbru-BŁi 

Comuna SŀRMAķ 

 SŁrmaĸ 

 Fundoaia 

 Hodoĸa 

 Platoneĸti 

 Runc 

Comuna SECUIENI 

 Secuieni 

 Bodogaia 

 Eliseni 

Comuna SICULENI 

 Siculeni 

Comuna ķIMONEķTI 

 ķimoneĸti 

 Bentid 

 CŁdaciu Mare 

 CŁdaciu Mic 

 CeheŞel 
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 Chedia Mare 

 Chedia Mica 

 CobŁteĸti 

 Mediĸoru Mare 

 MihŁileni 

 Nicoleni 

 RugŁneĸti 

 TŁrceĸti 

 Turdeni 

Comuna SUBCETATE 

 Subcetate 

 CŁlnaci 

 Duda 

 Filpea 

Comuna SUSENI 

 Suseni 

 Chileni 

 Liban 

 Senetea 

 Valea Str©mbŁ 

Comuna TOMEķTI 

 Tomeĸti 

Comuna TULGHEķ 

 Tulgheĸ 

 Hagota 

 Pintic 

 Recea 

Comuna TUķNAD 

 Tuĸnad 

 Tuĸnadu Nou 

 Vrabia 

Comuna ULIEķ 

 Ulieĸ 

 Daia 

 Iaĸu 

 Ighiu 
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 Nicoleĸti 

 ObrŁneĸti 

 Petecu 

 Vasileni 

Comuna VŀRķAG 

 VŁrĸag 

Comuna VOķLŀBENI 

 VoĸlŁbeni 

 Izvoru Mureĸului 

Comuna ZETEA 

 Zetea 

 Desag 

 Izvoare 

 Poiana T©rnavei 

 ķicasŁu 

 Sub Cetate 
 

LocalitŁŞile sunt clasificate, prezentate ´n cadrul studiului funcŞie de circumscripŞia 

notarialŁ la care sunt arondate : 

 CircumscripŞia notarialŁ Miercurea Ciuc 

 CircumscripŞia notarialŁ Odorheiu Secuiesc 

 CircumscripŞia notarialŁ Gheorgheni 

 CircumscripŞia notarialŁ TopliŞa 

Ċn cazul municipiilor ĸi oraĸelor valorile minime consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n 

anul 2017 sunt prezentate funcŞie de amplasamentul bunurilor imobile pe zonele de 

interes urban stabilite de consiliile locale ale fiecŁrei localitŁŞi. 

Ċn cadrul fiecŁrei circumscripŞii notariale, lucrarea a fost structuratŁ pe mai multe 

secŞiuni ĸi anume: 

 Apartamente situate ´n clŁdirile de locuit colective (blocuri de locuinŞe) 

 ClŁdiri de locuit individuale ĸi anexele acestora 

 ClŁdiri-construcŞii nerezidenŞiale: clŁdiri comerciale ĸi administrative (clŁdiri de 

birouri); construcŞii industriale, de prestŁri servicii, de depozitare ĸi construcŞii 

agricole. 

 Terenuri situate ´n intravilanul localitŁŞilor 

 Terenuri situate ´n extravilanul localitŁŞilor 
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APARTAMENTE SITUATE ĊN CLŀDIRI DE LOCUIT COLECTIVE  

 

Prin apartament se ´nŞelege o parte dintrïo clŁdire destinatŁ locuirii, ´n regim de 

proprietate individualŁ, care, ´mpreunŁ cu cotaïparte indivizŁ din proprietatea comunŁ, 

constituie o unitate de proprietate imobiliarŁ 

Valorile minime pentru apartamente situate ´n clŁdiri de locuit colective (blocuri de 

locuinŞe), consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017, cuprinse ´n lucrare sunt exprimate 

´n lei/un metru pŁtrat suprafaŞŁ utilŁ (lei/mpSu), funcŞie de ; 

 localitate (municipii, oraĸe ĸi comune) 

 zona de amplasament ´n cazul localitŁŞilor urbane: zonele de interes urban stabilite 

de consiliile locale ale fiecŁrei localitŁŞi  

 dimensiune, pe trei categorii :  

 cu suprafaŞŁ Ò 40 mp ;  

 cu suprafaŞŁ > 40 ĸi Ò 70 mp  

 cu suprafaŞŁ >70 mp 

 vechime, pe douŁ categorii :  

 edificate ´nainte de anul 1990 (inclusiv) ĸi  

 edificate dupŁ anul 1990   

Ċn cadrul acestei secŞiuni sunt prevŁzute valori minime pentru apartamente tip 

cŁmine de nefamiliĸti - fŁrŁ bucŁtŁrie ĸi/sau grup sanitar la fiecare apartament. 

Valoarea minimŁ pentru apartamente situate ´n clŁdiri de locuit colective (blocuri de 

locuinŞe) se determinŁ prin ´nmulŞirea valorii unitare cu suprafaŞa utilŁ. 

Valorile minime prezentate ´n tabele se considerŁ valabile pentru apartamente 

funcŞionale, locuibile, finalizate, finisate ĸi cu utilitŁŞi funcŞionale. 

Starea tehnicŁ avutŁ ´n vedere la valorile prezentate ´n tabele este ñbunŁò, adicŁ situaŞie 

´n care s-au efectuat lucrŁri de ´ntreŞinere ĸi de reparaŞii curente, la timp ĸi ´n condiŞii 

acceptabile, dar nu s-au efectuat reparaŞii capitale (conform Ghid cuprinz©nd coeficienŞii 

de uzurŁ fizicŁ normalŁ la mijloacele fixe din grupa 1 "Constructii'', Indicativ P-135 ï 

1999). 

De regulŁ valorile minime pentru apartamente situate ´n clŁdiri de locuit colective 

(blocuri de locuinŞe) prezentate includ: cota parte de teren aferent, cotele pŁrŞi din spaŞiile 

comune: uscŁtorii, spŁlŁtorii, terase, poduri, pivniŞe, boxe, casa scŁrilor ĸi alte asemenea. 
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Se ´nt©lnesc ĸi situaŞii excepŞionale ´n care unele pŁrŞi - anexe ale apartamentelor: 

garajele amplasate la parter de blocuri sau garaje construcŞii independente ĸi/sau 

spŁlŁtorii, uscŁtorii, pivniŞe, boxe, terase, poduri, etc., sunt tranzacŞionate separat.  

Ċn cadrul acestei secŞiuni, ´ntr-un tabel separat, este prevŁzut modul de determinare a 

valorii minime pentru pŁrŞile, anexele apartamentelor, menŞionate anterior, ´n situaŞiile 

excepŞionale c©nd sunt tranzacŞionate separat. 

Ċncadrarea ´n aceastŁ categorie se face ´n baza ´nscrisurilor legale doveditoare. 

Ċn consecinŞŁ, ´n situaŞia ´n care aceste spaŞii - pŁrŞi - anexe ale apartamentelor sunt 

tranzacŞionate separat, se aplicŁ valorile minime din tabelul ñAnexe ale apartamentelorò.. 

Anul edificŁrii ĸi suprafeŞele utile ale apartamentelor se preiau din ´nscrisuri  

doveditoare (proces verbal de recepĪie la terminarea lucrŁrilor, documentaĪie cadastralŁ, 

extras de carte funciarŁ, certificate de atestare fiscalŁ emisŁ de autoritatea localŁ, etc). 

Ċn situaŞia ´n care suprafaŞa utilŁ a apartamentului nu este ´nscrisŁ ´n actele 

doveditoare, valoarea apartamentului se va determina prin asimilare, echivalare (Şin©nd 

cont de suprafaŞa minimŁ prevŁzutŁ de reglementŁri legale, funcŞie de numŁr camere) 

astfel: 

NumŁr camere/ 
apartament 

SuprafaŞa utilŁ echivalentŁ 
(mp) 

1 30 

2 50 

3 65 

4 80 
 

 

 DefiniŞii, termeni, expresii, noŞiuni utilizate ´n cadrul lucrŁrii 

 

Prin bloc de locuinŞe ï clŁdire ï condominiu se ´nŞelege o proprietate imobiliarŁ din 

care unele pŁrŞi au altŁ destinaŞie dec©t aceea de locuinŞŁ, respectiv apartamente 

proprietate individualŁ, iar restul este proprietate comunŁ indivizŁ. Proprietatea imobiliarŁ 

nu este un condominiu dec©t dacŁ cota ï parte indivizŁ de proprietate comunŁ revine 

proprietarilor apartamentelor ĸi nu poate fi separatŁ de proprietatea asupra 

apartamentelor. 

Prin apartament se ´nŞelege o parte dintrïo clŁdire destinatŁ locuirii, ´n regim de 

proprietate individualŁ, care, ´mpreunŁ cu cotaïparte indivizŁ din proprietatea comunŁ, 

constituie o unitate de proprietate imobiliarŁ. 

Prin proprietate comunŁ se ´nŞeleg toate pŁrŞile dintrïo clŁdire aflatŁ ´n proprietate, 

care nu sunt apartamente ĸi care sunt destinate folosirii ´n comun de cŁtre toŞi proprietarii 
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din acea clŁdire. Proprietatea comunŁ este indivizibilŁ ĸi este deŞinutŁ de proprietarii 

apartamentelor individuale, conform cotelor calculate.  

Proprietatea comunŁ include toate pŁrŞile proprietŁŞii care sunt ´n folosinŞŁ comunŁ ca : 

terenul pe care este construitŁ clŁdirea, curtea inclusŁ, fundaŞia, structura de rezistenŞŁ, 

acoperiĸul, terasele, coĸurile de fum, scŁrile, holurile, pivniŞele, subsolurile, casa scŁrii, 

tubulatura de gunoi, rezervoarele de apŁ, ascensoarele. Proprietatea comunŁ include 

instalaŞii ale clŁdirii aflate ´n folosinŞŁ comunŁ cu care a fost dotatŁ clŁdirea la data 

construcŞiei sau cu care a fost dotatŁ mai t©rziu de cŁtre proprietari, ca de exemplu, 

canale pluviale, paratrŁsnete, antene, instalaŞii de telefonie, instalaŞii electrice, conducte 

de apŁ, sisteme de ´ncŁlzire ĸi conducte de gaze care pot trece prin proprietatea comunŁ 

p©nŁ la punctele de distribuŞie din apartamentele individuale. 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri clŁdirile de locuit colective (blocuri de locuinŞe) tip 

ñcŁmine de nefamiliĸtiò sunt caracterizate prin: suprafaŞŁ utilŁ micŁ (sub 20 mp); nivel 

de confort redus: un singur grup sanitar pe etaj/nivel (comun pentru mai multe 

apartamente); o singurŁ bucŁtŁrie pe etaj/nivel sau o bucŁtŁrie, salŁ de mese amplasatŁ 

la parterul blocului de locuinŞe (comun pentru mai multe apartamente). 
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CLŀDIRI DE LOCUIT INDIVIDUALE ķI ANEXELE ACESTORA 

 

Prin clŁdire de locuit individualŁ (proprietate imobiliarŁ) se ´nŞelege un ansamblu 

format din teren, clŁdire (locuinŞŁ), anexe gospodŁreĸti, dupŁ caz, circulaŞii 

pietonale/auto, spaŞii verzi/spaŞii de recreere, ´mprejmuire ĸi vecinŁtŁŞi. 

Ċn cazul tranzacŞiilor proprietŁŞilor imobiliare pŁrŞile contractante stabilesc de regulŁ 

o valoare globalŁ pentru ansamblul format din: teren, clŁdire ï locuinŞŁ ĸi anexele 

acesteia, fŁrŁ o departajare a valorii pe fiecare element din cadrul proprietŁŞii imobiliare. 

Ċn cadrul prezentului studiu sunt prevŁzute valori minime separat pentru teren, 

separat pentru construcŞii (clŁdirile de locuit individuale ĸi anexele acestora).  

Valoarea totalŁ a proprietŁŞilor imobiliare se determinŁ prin ´nsumarea valorii 

clŁdirilor de locuit individuale ĸi anexele acestora, prevŁzute ´n prezenta secŞiune, cu cea 

a terenului aferent, prevŁzute ´n secŞiunea referitoare la terenuri. 

Ċn cadrul acestei secŞiuni sunt prevŁzute valori minime pentru clŁdirile de locuit 

individuale ĸi anexele acestora . 

Valorile minime pentru clŁdirile de locuit individuale ĸi anexele acestora, 

consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017, cuprinse ´n lucrare sunt exprimate ´n lei 

pentru un metru pŁtrat suprafaŞŁ construitŁ desfŁĸuratŁ (lei/mpSd), funcŞie de : 

 localitate (municipii, oraĸe ĸi comune) 

 zona de amplasament ´n cazul localitŁŞilor urbane: zonele de interes urban stabilite 

de consiliile locale ale fiecŁrei localitŁŞi  

 vechime, pe douŁ categorii :  

 edificate ´nainte de anul 1990 (inclusiv) ĸi 

 edificate dupŁ anul 1990   

Valoarea minimŁ pentru clŁdirile de locuit individuale ĸi anexele acestora se 

determinŁ prin ´nmulŞirea valorii unitare cu suprafaŞa utilŁ desfŁĸuratŁ a clŁdirii de locuit 

individuale. 

Valorile minime prezentate ´n tabele se considerŁ valabile pentru clŁdiri de locuit 

individuale funcŞionale, locuibile, finalizate, finisate ĸi cu utilitŁŞi funcŞionale. 

Starea tehnicŁ avutŁ ´n vedere la valorile prezentate ´n tabele este ñbunŁò, adicŁ situaŞie 

´n care s-au efectuat lucrŁri de ´ntreŞinere ĸi de reparaŞii curente, la timp ĸi ´n condiŞii 

acceptabile, dar nu s-au efectuat reparaŞii capitale (conform Ghid cuprinz©nd coeficienŞii 

de uzurŁ fizicŁ normalŁ la mijloacele fixe din grupa 1 "Constructii'', Indicativ P-135 ï 

1999). 
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De regulŁ ĸi ´n mod obiĸnuit valorile minime pentru clŁdirile de locuit individuale 

prezentate ´n cadrul acestei secĪiuni includ ĸi "Anexele gospodŁreĸti" : garaje, bucŁtŁrii 

de varŁ, sere, piscine, grajduri pentru animale mari, pŁtule, magazii, depozite ĸi altele 

asemenea, av©nd ´n vedere proporŞia, contribuŞia valoricŁ nesemnificativŁ a anexelor 

gospodŁreĸti faŞŁ de clŁdirea de bazŁ, dar ĸi informaŞiile de piaŞŁ existente. 

Astfel, ´n condiĪii normale ĸi ´n mod obiĸnuit ´nŞelegem cŁ valoarea minimŁ de referinŞŁ 

a clŁdirilor de locuit individuale ĸi anexele acestora se determinŁ prin ´nmulŞirea valorii 

unitare din tabelul òClŁdiri de locuit individualeò strict cu suprafaŞa construitŁ 

desfŁĸuratŁ a casei, valoarea anexelor fiind inclusŁ ´n cea a casei. 

Se ´nt©lnesc situaŞii excepŞionale ´n care pŁrŞi ï anexe  din clŁdire, cum ar fi: terase, 

poduri, pivniŞe, etc. sunt tranzacŞionate separat. Ċn situaŞia ´n care aceste spaŞii sunt 

tranzacŞionate separat, se aplicŁ valorile minime din tabelul òClŁdiri individuale de locuitò. 

Se ´nt©lnesc situaŞii excepŞionale ´n care anexele gospodŁreĸti, de exemplu, garaje, 

bucŁtŁrii de varŁ, sere, piscine, grajduri pentru animale mari, pŁtule, magazii, depozite ĸi 

altele asemenea sunt tranzacŞionate separat.  

Ċn cadrul acestei secŞiuni, ´ntr-un tabel separat, sunt prezentate valori pentru anexele 

gospodŁreĸti, ´n situaŞiile excepŞionale c©nd sunt tranzacŞionate separat. 

Ċncadrarea ´n aceastŁ categorie se face ´n baza ´nscrisurilor doveditoare. 

Ċn consecinŞŁ, ´n situaŞia ´n care anexele gospodŁreĸti sunt tranzacŞionate separat, 

se aplicŁ valorile minime din tabelul ñAnexe gospodŁreĸtiò.  

Prevederile referitoare la pŁrŞi-anexe din clŁdire ĸi/sau anexe gospodŁreĸti se aplicŁ 

ĸi clŁdirilor de locuit cu utilizare sezonierŁ (case de vacanŞŁ, cabane). 

DupŁ cum a fost prezentat mai ´nainte, ´n cazul clŁdirilor de locuit individuale ĸi 

anexele acestora valorile minime s-au exprimat separat pentru construcŞii ĸi separat 

pentru teren. 

Valoarea terenului aferent clŁdirilor de locuit individuale ĸi anexelor acestora nu este 

inclusŁ ´n valoarea prezentatŁ ´n cadrul acestei secŞiuni. 

Valoarea unitarŁ a terenului se preia din tabelele referitoare la valorile terenurilor, funcŞie 

de regimul acestora (intravilan ĸi/sau extravilan) ĸi categoria de folosinŞŁ (´n cazul 

terenurilor extravilane), conform ´nscrierilor din actele de proprietate. 

Valoarea terenului aferent clŁdirilor de locuit individuale ĸi anexele acestora se determinŁ 

prin ´nmulŞirea valorii unitare cu suprafaŞa totalŁ ´nscrisŁ ´n cartea funciarŁ (´nscrisuri 

legale de proprietate). 

Valoarea totalŁ a proprietŁŞilor imobiliare tip clŁdiri de locuit individuale ĸi anexele 

acestora se determinŁ prin ´nsumarea valorii clŁdirilor cu cea a terenului aferent. 
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Ċn cadrul acestei secŞiuni este prevŁzut modul de determinare a valorii minime 

pentru: 

 ProprietŁŞile imobiliare amplasate ´n satele arondate oraĸului sau satelor reĸedinŞŁ 

de comunŁ (´n tabele sunt prevŁzute valori minime doar pentru oraĸe ĸi satele 

reĸedinŞŁ de comunŁ, pentru celelalte sate componente, nu)  

 Apartamentele ´n clŁdire individualŁ de locuit, clŁdiri de locuit ´n ñcurte comunŁò ĸi 

ñtip duplexò (´n aceastŁ situaŞie corecŞia se aplicŁ inclusiv la terenul aferent) 

 ClŁdirile de locuit cu utilizare sezonierŁ (case de vacanŞŁ, cabane). Ċn cazul 

acestora corecŞia nu se aplicŁ la terenul aferent. 

Se ´nt©lnesc situaŞii ´n care clŁdirile de locuit individuale sunt amplasate ´n 

extravilanul localitŁŞilor. Ċn aceastŁ situaŞie clŁdirile se ´ncadreazŁ ´n valorile aferente 

zonei D (´n cazul localitŁŞilor urbane) a localitŁŞii sau aferente localitŁŞii rurale ´n cauzŁ. 

Anul edificŁrii ĸi suprafeŞele construite desfŁĸurate ale clŁdirilor de locuit individuale 

se preiau din ´nscrisuri doveditoare (proces verbal de recepѽie la terminarea lucrŁrilor, 

documentaĪie cadastralŁ, extras de carte funciarŁ, certificate de atestare fiscalŁ emisŁ de 

autoritatea localŁ, etc). 

Ċn situaŞia ´n care ´n ´nscrisuri legale doveditoare este menŞionatŁ suprafaŞa utilŁ, 

suprafaŞa construitŁ desfŁĸuratŁ se determinŁ ´nmulŞind suprafaŞa utilŁ totalŁ cu un 

coeficient de transformare de 1,4 (conform art. 457., al. (5) din Legea nr. 227/2015 

privind Codul fiscal) 

Ċn situaŞia ´n care nici suprafaŞa utilŁ desfŁĸuratŁ nu este ´nscrisŁ ´n actele 

doveditoare, valoarea clŁdirilor de locuit individuale se va determina prin asimilare, 

echivalare (Şin©nd cont de suprafaŞa minimŁ prevŁzutŁ de reglementŁri legale, funcŞie de 

numŁr camere) astfel: 

NumŁr camere / locuinŞŁ 
SuprafaŞa construitŁ 
echivalentŁ (mp) 

1 58 

2 81 

3 102 

4 135 

5 166 
 

Conform reglementŁrilor legale din domeniul construcŞiilor (Legea 350/2001 ï 

amenajarea teritoriului si urbanism ï modificari, Publicata in M. Of. 503/2011, Legea 

162/2011, completeaza Anexa 2 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si 

urbanismul.; Legea   nr. 50 din 29 iulie 1991, republicatŁ, privind autorizarea executŁrii 

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/171280
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lucrŁrilor de construcŞii, etc.): 

SuprafaŞa construitŁ (amprenta la sol a clŁdirii sau proiecŞia pe sol a perimetrului 

etajelor superioare) este suprafaŞa construitŁ la nivelul solului, cu excepŞia teraselor 

descoperite ale parterului care depŁĸesc planul faŞadei, a platformelor, scŁrilor de acces. 

ProiecŞia la sol a balcoanelor a cŁror cotŁ de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului 

amenajat ĸi a logiilor ´nchise ale etajelor se include ´n suprafaŞa construitŁ. 

SuprafaŞa construitŁ desfŁĸuratŁ a unui imobil reprezintŁ suma ariilor secŞiunilor 

orizontale (planurilor) ale tuturor nivelurilor clŁdirii, delimitate de conturul exterior al 

anvelopei clŁdirii. 

Nu se iau ´n calculul suprafeŞei construite desfŁĸurate: suprafaŞa subsolurilor 

cu ´nŁlŞimea liberŁ de p©nŁ la 1,80 m, suprafaŞa subsolurilor cu destinaŞie strictŁ pentru 

gararea autovehiculelor, spaŞiile tehnice sau spaŞiile destinate protecŞiei civile, suprafaŞa 

balcoanelor, logiilor, teraselor deschise ĸi neacoperite, teraselor ĸi copertinelor 

necirculabile, precum ĸi a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din 

incintŁ, scŁrile exterioare, trotuarele de protecŞie. 

 

 DefiniŞii, termeni, expresii, noŞiuni utilizate ´n cadrul lucrŁrii 

 

Prin clŁdire de locuit individualŁ (proprietate imobiliarŁ) se ´nŞelege un ansamblu 

format din teren, clŁdire (locuinŞŁ), anexe gospodŁreĸti, dupŁ caz, circulaŞii 

pietonale/auto, spaŞii verzi/spaŞii de recreere, ´mprejmuire ĸi vecinŁtŁŞi. 

ClŁdirile de locuit individuale sunt, ´n general, case compuse dintr-o locuinŞŁ ce este 

´nconjuratŁ din toate pŁrŞile de parcela proprie de teren ĸi care pot avea pe toate laturile 

uĸi ĸi ferestre. 

Prin clŁdire de locuit ´n curte comunŁ, apartament ´n clŁdire individualŁ de locuit 

se ´nŞelege un ansamblu rezidenŞial format din locuinŞe individuale, amplasate izolat, 

´nĸiruit sau cuplat, ´n care existŁ proprietŁŞi comune ĸi proprietŁŞi individuale. 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea "anexe gospodŁreĸti" se ´nŞeleg: 

garaje, bucŁtŁrii de varŁ, sere, piscine, grajduri pentru animale mari, pŁtule, magazii, 

depozite ĸi altele asemenea. 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea "pŁrŞi - anexe din clŁdire" se ´nŞeleg : 

terase, poduri, pivniŞe, etc. 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea "clŁdire de locuit cu utilizare 

sezonierŁ - casŁ de vacanŞŁ, cabanŁ" se ´nŞelege locuinŞa ocupatŁ temporar, ca 

reĸedinŞŁ secundarŁ, destinatŁ odihnei ĸi recreerii.  
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CLŀDIRI-CONSTRUCŝII NEREZIDENŝIALE 

ClŁdiri comerciale, administrative (clŁdiri de birouri); construcŞii industriale, de 

prestŁri servicii , de depozitare ĸi construcŞii agricole. 

 

Ċn ´nŞelesul art. 453 lit. e) din Codul fiscal, ´n categoria clŁdirilor nerezidenŞiale sunt 

incluse acele clŁdiri care sunt folosite pentru activitŁŞi administrative, de agrement, 

comerciale, de cult, de culturŁ, de educaŞie, financiar-bancare, industriale, de sŁnŁtate, 

sociale, sportive, turistice, precum ĸi activitŁŞi similare, indiferent de utilizare ĸi/sau 

denumire, fŁrŁ ca aceasta sŁ intre ´n categoria clŁdirilor rezidenŞiale. Structurile de 

primire turistice sunt considerate clŁdiri nerezidenŞiale. 

Valorile minime pentru clŁdirile, construcŞiile nerezidenŞiale, consemnate pe piaŞa 

imobiliarŁ ´n anul 2017, cuprinse ´n lucrare sunt exprimate ´n lei pentru un metru pŁtrat 

suprafaŞŁ construitŁ desfŁĸuratŁ (lei/mpSd), funcŞie de ; 

 localitate (municipii, oraĸe ĸi comune) 

 zona de amplasament ´n cazul localitŁŞilor urbane: zonele de interes urban stabilite 

de consiliile locale ale fiecŁrei localitŁŞi  

 destinaŞie, pe trei categorii :  

 clŁdiri comerciale, administrative (clŁdiri de birouri)  

 construcŞii industriale, de prestŁri servicii , de depozitare 

 construcŞii agricole   

 vechime, pe douŁ categorii :  

 edificate ´nainte de anul 1990 (inclusiv) ĸi  

 edificate dupŁ anul 1990   

Valoarea minimŁ pentru clŁdirile nerezidenŞiale se determinŁ prin ´nmulŞirea valorii 

unitare cu suprafaŞa construitŁ desfŁĸuratŁ a clŁdirii nerezidenŞiale. 
 

Valorile prezentate se referŁ la proprietŁŞi nerezidenŞiale funcŞionale, utilizabile, 

finalizate, cu finisaje adecvate exploatŁrii, cu utilitŁŞi funcŞionale ĸi utilizabile pentru scopul 

pentru care au fost edificate. 

Starea tehnicŁ avutŁ ´n vedere la valorile prezentate ´n tabele este ñbunŁò, adicŁ situaŞie 

´n care s-au efectuat lucrŁri de ´ntreŞinere ĸi de reparaŞii curente, la timp ĸi ´n condiŞii 

acceptabile, dar nu s-au efectuat reparaŞii capitale (conform Ghid cuprinz©nd coeficienŞii 

de uzurŁ fizicŁ normalŁ la mijloacele fixe din grupa 1 "Constructii'', Indicativ P135 ï 1999. 

Ċn cazul clŁdirilor, construcŞiilor nerezidenŞiale valorile minime s-au exprimat 

separat pentru construcŞii ĸi separat pentru teren. 
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Valoarea terenului aferent clŁdirilor, construcŞiilor nerezidenŞiale nu este inclusŁ ´n 

valoarea acestora ĸi nu este prezentatŁ ´n cadrul acestei secŞiuni. 

Valoarea unitarŁ a terenului se preia din tabelele referitoare la valorile terenurilor, funcŞie 

de regimul acestora (intravilan ĸi/sau extravilan) ĸi categoria de folosinŞŁ (´n cazul 

terenurilor extravilane), conform ´nscrierilor din actele de proprietate. 

Valoarea terenului aferent clŁdirilor, construcŞiilor nerezidenŞiale se determinŁ prin 

´nmulŞirea valorii unitare cu suprafaŞa totalŁ ´nscrisŁ ´n cartea funciarŁ (´nscrisuri legale 

de proprietate). 

Ċn cadrul acestei secŞiuni este prevŁzut modul de determinare a valorii minime pentru: 

 ProprietŁŞile imobiliare amplasate ´n satele arondate oraĸului sau satelor reĸedinŞŁ 

de comunŁ (´n tabele sunt prevŁzute valori minime doar pentru oraĸe ĸi satele 

reĸedinŞŁ de comunŁ, pentru celelalte sate componente, nu)  

 ConstrucŞii uĸoare 
 

Ċncadrarea imobilelor ´n categoria clŁdirilor, construcŞiilor nerezidenŞiale se face ´n 

baza ´nscrisurilor legale doveditoare. 

Se ´nt©lnesc situaŞii ´n care construcŞiile nerezidenŞiale sunt amplasate ´n extravilanul 

localitŁŞilor. Ċn aceastŁ situaŞie construcŞiile se ´ncadreazŁ ´n valorile aferente zonei D (´n 

cazul localitŁŞilor urbane) a localitŁŞii sau aferente localitŁŞii rurale ´n cauzŁ. 

SuprafeŞele construite desfŁĸurate se preiau din ´nscrisuri legale doveditoare. 

Ċn situaŞia ´n care ´n ´nscrisuri legale doveditoare este menŞionatŁ doar suprafaŞa utilŁ, 

suprafaŞa construitŁ desfŁĸuratŁ se determinŁ ´nmulŞind suprafaŞa utilŁ totalŁ cu un 

coeficient de transformare de 1,4 (conform art. 457., al. (5) din Legea nr. 227/2015 

privind Codul fiscal). 

Conform reglementŁrilor legale din domeniul construcŞiilor (Legea 350/2001 ï 

amenajarea teritoriului si urbanism ï modificari, Publicata in M. Of. 503/2011, Legea 

162/2011, completeaza Anexa 2 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si 

urbanismul.; Legea   nr. 50 din 29 iulie 1991, republicatŁ, privind autorizarea executŁrii 

lucrŁrilor de construcŞii, etc.): 

SuprafaŞa construitŁ (amprenta la sol a clŁdirii sau proiecŞia pe sol a perimetrului 

etajelor superioare) este suprafaŞa construitŁ la nivelul solului, cu excepŞia teraselor 

descoperite ale parterului care depŁĸesc planul faŞadei, a platformelor, scŁrilor de acces. 

ProiecŞia la sol a balcoanelor a cŁror cotŁ de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului 

amenajat ĸi a logiilor ´nchise ale etajelor se include ´n suprafaŞa construitŁ. 

SuprafaŞa construitŁ desfŁĸuratŁ a unui imobil reprezintŁ suma ariilor secŞiunilor 

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/171280
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orizontale (planurilor) ale tuturor nivelurilor clŁdirii, delimitate de conturul exterior al 

anvelopei clŁdirii. 

Nu se iau ´n calculul suprafeŞei construite desfŁĸurate: suprafaŞa subsolurilor 

cu ´nŁlŞimea liberŁ de p©nŁ la 1,80 m, suprafaŞa subsolurilor cu destinaŞie strictŁ pentru 

gararea autovehiculelor, spaŞiile tehnice sau spaŞiile destinate protecŞiei civile, suprafaŞa 

balcoanelor, logiilor, teraselor deschise ĸi neacoperite, teraselor ĸi copertinelor 

necirculabile, precum ĸi a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din 

incintŁ, scŁrile exterioare, trotuarele de protecŞie. 

 

 DefiniŞii, termeni, expresii, noŞiuni utilizate ´n cadrul lucrŁrii 

 

Se ´nt©lnesc o mare varietate de denumiri pentru construcŞiile nerezidenŞiale 

(construcŞii cu altŁ destinaŞie dec©t cea de locuinŞe). 

Astfel se utilizeazŁ: 

- pentru spaŞii comerciale: spaŞiu comercial, magazin, salŁ de v©nzare, restaurant, 

bufet, pensiune, hotel, bar, salŁ de jocuri, cantinŁ, etc. 

- pentru spaŞii administrative: birouri, clŁdire birouri, corp administrativ, clŁdire 

administrativŁ, grup social, cabinet, etc. 

- pentru spaŞii industriale, spaŞii de prestŁri servicii , spaŞii de depozitare : halŁ 

industrialŁ, clŁdire de producŞie, atelier, halŁ, magazie, clŁdire depozitare, depozit, 

spaŞiu logistic, service, etc.. 

- pentru spaŞii agricole : grajd, lŁptŁrie, moarŁ, magazie cereale, padoc, f©nar, etc. 

Ċncadrarea imobilelor ´n categoria clŁdirilor, construcŞiilor nerezidenŞiale ĸi pe destinaŞiile 

construcŞiilor se face ´n baza ´nscrisurilor legale doveditoare. 

Se ´nt©lnesc multe cazuri ´n care construcŞiile sunt utilizate ĸi exploatate cu 

destinaŞii total diferite faŞŁ de cele prevŁzute ´n extrasele de carte funciarŁ. 

Reglementarea situaŞiilor menŞionate mai sus ´nsŁ depŁĸeĸte sfera prezentei lucrŁri. 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea "construcŞii uĸoare" se ´nŞeleg  

construcŞii realizate din materiale ĸi alcŁtuiri care permit demontarea rapidŁ ´n vederea 

aducerii terenului la starea iniŞialŁ (confecŞii metalice, piese de cherestea, materiale 

plastice ori altele asemenea) Ċn aceastŁ categorie se includ: construcŞii menite sŁ 

adŁposteascŁ maĸini agricole, utilaje, inclusiv platforme betonate; spaŞii pentru cazare 

temporarŁ pe timpul campaniilor agricole; copertine, rampe, saivane, f©nare, adŁposturi, 

ĸoproane, coteŞe de pŁsŁri, coteŞe de porci; chioĸcuri, tonete, cabine, locuri de expunere 

situate pe cŁile ĸi ´n spaŞiile publice, corpuri ĸi panouri de afiĸaj, firme ĸi reclame ĸi alte 

asemenea. 
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TERENURI SITUATE ĊN INTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

 

Valorile minime pentru terenurile situate ´n intravilanul localitŁŞilor, consemnate pe 

piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017, cuprinse ´n lucrare sunt exprimate ´n lei pentru un metru 

pŁtrat (lei/mp), funcŞie de : 

 localitate (municipii, oraĸe ĸi comune) 

 zona de amplasament ´n cazul localitŁŞilor urbane: zonele de interes urban stabilite 

de consiliile locale ale fiecŁrei localitŁŞi  

Valoarea minimŁ a terenului se determinŁ prin ´nmulŞirea valorii unitare cu suprafaŞa 

totalŁ a terenului ´nscrisŁ ´n cartea funciarŁ (´nscrisuri de proprietate). 

Ċn cadrul acestei secŞiuni este prevŁzut modul de determinare a valorii minime pentru: 

 ProprietŁŞile imobiliare amplasate ´n satele arondate oraĸului sau satelor reĸedinŞŁ 

de comunŁ (´n tabele sunt prevŁzute valori minime doar pentru oraĸe ĸi satele 

reĸedinŞŁ de comunŁ, pentru celelalte sate componente, nu)  

 Drumuri, cŁi de acces 

 Terenuri aferente balastierelor, staŞiilor de distribuŞie carburanŞi ; luciu de apŁ ĸi 

alte terenuri cu destinaŞie specialŁ (conform legii) 

 Terenuri neproductive 

 

Ċncadrarea terenurilor ´n situaŞiile de mai sus se face ´n baza ´nscrisurilor  

doveditoare. 

 

 DefiniŞii, termeni, expresii, noŞiuni utilizate ´n cadrul lucrŁrii 

 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea "teren neproductivò se ´nŞelege 

terenul care nu poate fi exploatat (terenurile degradate ĸi cu procese excesive de 

degradare, care sunt lipsite practic de vegetaŞie, care nu pot fi edificate, cultivate), 

dovedit prin ´nscrisuri (titlu proprietate, carte funciarŁ, studii specialitate, documentaŞii 

cadastrale, etc.).    

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea ñteren intravilan, extravilanò: teren 

situat ´n intravilanul sau extravilanul localitŁŞilor, conform definiŞei date de Legea fondului 

funciar ĸi Codul Silvic. 

Intravilanul localitŁŞii este teritoriul care constituie o localitate determinat prin 

Planul urbanistic general (PUG) ĸi cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fŁrŁ 

construcŞii, organizate ĸi delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate permanent 
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sub ape, aflate ´n circuitul agricol sau av©nd o altŁ destinaŞie, ´nŁuntrul cŁruia este 

permisŁ realizarea de construcŞii, ´n condiŞiile legii. 

Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea ´n extravilan numai pe bazŁ de planuri 

urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integr©ndu-se ulterior ´n Planul urbanistic 

general (PUG) al localitŁŞii. 

Á Terenuri cu ape ĸi stuf (canale, bŁlŞi) 

Ċn aceastŁ categorie intrŁ terenurile acoperite permanent cu apŁ, precum ĸi cele 

acoperite temporar, care dupŁ retragerea apelor nu pot avea altŁ folosinŞŁ.  

Se ´nregistreazŁ la aceastŁ categorie: 

a) Ape curgŁtoare (HR): cursurile de apŁ, p©r©urile, g©rlele ĸi alte surse de ape cu 

denumiri locale (izvoare, privaluri etc.); 

b) Ape stŁtŁtoare (HB) ï ´n aceastŁ categorie se ´ncadreazŁ ĸi apele amenajate ´n 

mod special pentru creĸterea dirijatŁ a peĸtelui, precum ĸi suprafeŞele cu ape 

stŁtŁtoare de micŁ ad©ncime unde cresc trestiĸuri ĸi pŁpuriĸuri ĸu alte tipuri de 

vegetaŞie specificŁ ´n regim amenajat sau neamenajat; 

 

Á Terenuri degradate ĸi neproductive (N) 

AceastŁ categorie cuprinde terenurile degradate ĸi cu procese excesive de 

degradare, care sunt lipsite practic de vegetaŞie.  

Din aceastŁ categorie fac parte: 

a) Nisipuri zburŁtoare; 

b) St©ncŁrii, bolovŁniĸuri, pietriĸuri ï terenuri acoperite cu blocuri de st©nci masive, 

´ngrŁmŁdiri de bolovani ĸi pietriĸuri, care nu sunt acoperite de vegetaŞie; 

c) Rape, ravene, torenŞi; 

d) SŁrŁturi cu crustŁ ï terenuri puternic sŁrŁturate, care formeazŁ la suprafaŞa lor o 

crustŁ albicioasŁ friabilŁ; 

e) Mocirle ĸi sm©rcuri; 

f) Gropile de ´mprumut ĸi cariere; 

g) Halde ï terenuri pe care s-a depozitat material steril rezultat ´n urma unor activitŁŞi 

industriale ĸi exploatŁri miniere. 
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TERENURI SITUATE ĊN EXTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

 

Valorile minime pentru terenurile situate ´n extravilanul localitŁŞilor, consemnate pe 

piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017, cuprinse ´n lucrare sunt exprimate ´n lei pentru un metru 

pŁtrat (lei/mp), funcŞie de : 

 localitate (municipii, oraĸe ĸi comune) 

 categoria de folosinŞŁ, pe patru categorii : 

 arabil 

 pŁĸuni ï f©naŞe 

 livadŁ ï vie 

 pŁdure - vegetaŞie forestierŁ 

Valoarea terenului se determinŁ prin ´nmulŞirea valorii unitare cu suprafaŞa totalŁ a 

terenului extravilan ´nscrisŁ ´n cartea funciarŁ (´nscrisuri de proprietate). 

Ċn cadrul acestei secŞiuni este prevŁzut modul de determinare a valorii minime pentru: 

 ProprietŁŞile imobiliare amplasate ´n satele arondate oraĸului sau satelor reĸedinŞŁ 

de comunŁ (´n tabele sunt prevŁzute valori minime doar pentru oraĸe ĸi satele 

reĸedinŞŁ de comunŁ, pentru celelalte sate componente, nu)  

 Cimitir 

 Drumuri, cŁi de acces 

 Terenuri aferente balastierelor, staŞiilor de distribuŞie carburanŞi ; luciu de apŁ ĸi 

alte terenuri cu destinaŞie specialŁ (conform legii) 

 Terenuri neproductive 

 Drepturi de proprietate composesorale 
 

Ċncadrarea terenurilor ´n situaŞiile de mai sus se face ´n baza ´nscrisurilor  

doveditoare. 

Valoarea terenurilor extravilane av©nd categoria de folosinŞŁ livezi, vii se referŁ doar 

la teren, fŁrŁ  plantaŞie (pomicolŁ sau viticolŁ). 
 

Ċn cazul terenurilor extravilane ´nt©lnim situaŞii specifice, excepŞionale, ´n care 

terenul extravilan (de regulŁ terenuri arabile) este construit sau existŁ probabilitatea mare 

de a fi transformat ´n teren construibil.  

Este vorba ´n cele mai multe cazuri de terenuri amplasate la limita intravilanului, ´n jurul 

localitŁŞilor urbane, ´n apropiere de ĸosele cu trafic intens.  

Desigur ´n aceste cazuri excepŞionale (ĸi cu restricŞii) cererea pe piaŞŁ este mai mare, 

valoarea acestora este apropiatŁ de cea a terenurilor intravilane pentru construcŞii.  
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Chiar dacŁ acestea reprezintŁ excepŞii, dacŁ ne referim la ´ntinderea, dimensiunile, 

suprafeŞele totale ale terenurilor extravilane, ´nsŁ ´n cazul ´n care ne referim la incidenŞa 

tranzacŞionŁrii lor constatŁm cŁ aceastŁ categorie are o cotŁ de piaŞŁ mai mare. 

 Ċn consecinŞŁ, av©nd ´n vedere tema impusŁ de client, terenurile arabile situate ´n 

extravilanul localitŁŞilor urbane ĸi cele limitrofe acestora, prezentate ´n tabele, au valorile 

cele mai mari, comparativ cu valorile prezentate pentru celelalte categorii de folosinŞŁ. 

 

 DefiniŞii, termeni, expresii, noŞiuni utilizate ´n cadrul lucrŁrii 

 

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea "teren neproductivò se ´nŞelege 

terenul care nu poate fi exploatat (terenurile degradate ĸi cu procese excesive de 

degradare, care sunt lipsite practic de vegetaŞie, care nu pot fi edificate, cultivate), 

dovedit prin ´nscrisuri (titlu proprietate, carte funciarŁ, studii specialitate, documentaŞii 

cadastrale, etc.).    

Ċn accepŞiunea prezentei lucrŁri prin noŞiunea ñteren intravilan, extravilanò: teren 

situat ´n intravilanul sau extravilanul localitŁŞilor, conform definiŞei date de Legea fondului 

funciar ĸi Codul Silvic. 

Extravilanul localitŁŞii este teritoriul cuprins ´ntre limita intravilanului ĸi limita administrativ-

teritorialŁ a unitŁŞii de bazŁ (municipiu, oraĸ, comunŁ), ´nŁuntrul cŁruia autorizarea 

executŁrii lucrŁrilor de construcŞii este restricŞionatŁ, ´n condiŞiile legii. 

 

Categorii de terenuri: 

 

Teren agricol 

 

Á Arabil (A) 

 Ċn categoria de folosinŞŁ arabil se includ : arabil propriu-zis, pajiĸti cultivate, grŁdini de 

legume, orezŁrii, sere, solarii ĸi rŁsadniŞe, cŁpĸunŁrii, alte culturi perene. 

Se ´nregistreazŁ ca terenuri arabile : 

a) Terenurile destinate culturilor furajere perene (trifoiĸti, sparcetiere, lucerniere sau 

alte terenuri ´nsŁm©nŞate cu diferite amestecuri de plante leguminoase ĸi graminee 

perene), care se arŁ o datŁ la cel mult 6 ani; 

b) Terenurile rŁmase temporar ne´nsŁm©nŞate datoritŁ inundaŞiilor, colmatŁrilor, 

degradŁrilor sau altor cauze; 

c) Terenurile cu sere ĸi rŁsadniŞe sistematizate, cu menŞiunea ñsereò sau ñrŁsadniŞeò. 
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Á PlantaŞii pomicole ĸi viticole (V) 

 Ċn aceastŁ categorie se ´ncadreazŁ terenurile plantate cu viŞŁ de vie: 

a) Vii altoite ĸi indigene : 

- viile altoite au la baza lor un portaltoi; 

- viile indigene sunt nealtoite, dezvolt©ndu-se pe rŁdŁcini proprii. 

ĊmpreunŁ mai sunt denumite ĸi vii nobile. 

b) Viile hibride ï sunt cele care poartŁ ĸi denumirea de producŁtori direcŞi; 

c) Hamei ï deoarece au o agrotehnicŁ asemŁnŁtoare cu a viŞei de vie, plantaŞiile de 

hamei se includ ´n aceastŁ categorie de folosinŞŁ; 

d) Pepiniere viticole ï terenuri pentru producerea materialului sŁditor viticol : 

plantaŞiile portaltoi ĸi pepinierele propriu-zise  sau ĸcolile de viŞe. 

 

Á Livezi (L)  

Ċn aceastŁ categorie se ´ncadreazŁ : 

a) Livezi clasice ï terenurile plantate cu pomi fructiferi ´n diferite sisteme de culturŁ 

tradiŞionale, ĸi anume : livezi cu culturi intercalate, livezi ´nierbate, livezi ´n sistem 

agropomicol, livezi pure, etc.; 

b) Livezi intensive ĸi superintensive; 

c) PlantaŞii de arbuĸti fructiferi ï terenuri plantate cu zmeurŁ, agriĸe, coacŁze, etc.; 

d) Pepiniere pomicole ï terenurile destinate pentru producerea materialului sŁditor 

pomicol; 

e) PlantaŞii de duzi. 

 

Á PŁĸuni (P) 

Ċn cadrul acestei categorii de folosinŞŁ se ´nregistreazŁ: 

a) PŁĸuni curate ï pŁĸunile acoperite numai cu vegetaŞie ierboasŁ; 

b) PŁĸuni cu pomi ï pŁĸunile plantate cu pomi fructiferi, ´n scopul combaterii eroziunii 

sau alunecŁrilor de teren, precum ĸi pŁĸunile care provin din livezi pŁrŁginite. La 

´ncadrarea acestora se va Şine seama de faptul cŁ producŞia principalŁ este masa 

verde care se pŁĸuneazŁ, iar fructele pomilor reprezintŁ un produs secundar; 

c) PŁĸuni ´mpŁdurite ï pŁĸunile care ´n afarŁ de vegetaŞie ierboasŁ sunt acoperite ĸi 

cu vegetaŞie forestierŁ, cu diferite grade de consistenŞŁ; 

d) PŁĸuni cu tufŁriĸuri ĸi mŁrŁciniĸuri. 
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Á F©neŞe (F) 

La categoria f©neŞe se ´ncadreazŁ: f©neŞe curate, f©neŞe cu pomi, f©neŞe 

´mpŁdurite, f©neŞe cu tufŁriĸuri ĸi mŁrŁciniĸuri. 

 

Á PŁduri ĸi alte terenuri forestiere 

Ċn aceastŁ categorie se ´ncadreazŁ: 

a) PŁduri ï terenuri acoperite cu vegetaŞie forestierŁ, cu o suprafaŞŁ mai mare de 

0,25 ha; 

b) Terenuri destinate ´mpŁduririi ï terenuri ´n curs de regenerare, terenuri degradate 

ĸi poieni prevŁzute a fi ´mpŁdurite prin amenajamente silvice; 

c) Terenuri care servesc nevoilor de culturŁ, producŞie ĸi administraŞie silvicŁ ï 

terenuri ocupate de pepiniere, solarii, plantaŞii, culturi de rŁchitŁ, arbuĸti 

ornamentali ĸi fructiferi, cele destinate hranei v©natului ĸi animalelor din unitŁŞile 

silvice, cele date ´n folosinŞŁ temporarŁ personalului silvic; 

d) Perdele de protecŞie ï benzi ordonate din plantaŞii silvice ĸi uneori silvopomicole, 

care au diferite roluri de protecŞie, ca : perdele pentru protecŞia culturilor agricole, 

perdele pentru protecŞia cŁilor de comunicaŞie, pentru combaterea eroziunii, etc.; 

e) TufŁriĸuri ĸi mŁrŁciniĸuri ï terenuri acoperite masiv cu vegetaŞie arborescentŁ de 

micŁ ´nŁlŞime, cŁtiniĸuri, ienupŁriĸuri, salc©mi, mŁrŁciniĸuri, etc.; 

 

Á CŁi de comunicaŞii 

Á Terenuri cu ape ĸi stuf (canale, bŁlŞi) 

Ċn aceastŁ categorie intrŁ terenurile acoperite permanent cu apŁ, precum ĸi cele 

acoperite temporar, care dupŁ retragerea apelor nu pot avea altŁ folosinŞŁ.  

Se ´nregistreazŁ la aceastŁ categorie: 

c) Ape curgŁtoare (HR): cursurile de apŁ, p©r©urile, g©rlele ĸi alte surse de ape cu 

denumiri locale (izvoare, privaluri etc.); 

d) Ape stŁtŁtoare (HB) ï ´n aceastŁ categorie se ´ncadreazŁ ĸi apele amenajate ´n 

mod special pentru creĸterea dirijatŁ a peĸtelui, precum ĸi suprafeŞele cu ape 

stŁtŁtoare de micŁ ad©ncime unde cresc trestiĸuri ĸi pŁpuriĸuri ĸu alte tipuri de 

vegetaŞie specificŁ ´n regim amenajat sau neamenajat; 

 

Á Terenuri degradate ĸi neproductive (N) 

AceastŁ categorie cuprinde terenurile degradate ĸi cu procese excesive de 

degradare, care sunt lipsite practic de vegetaŞie.  
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Din aceastŁ categorie fac parte: 

h) Nisipuri zburŁtoare; 

i) St©ncŁrii, bolovŁniĸuri, pietriĸuri ï terenuri acoperite cu blocuri de st©nci masive, 

´ngrŁmŁdiri de bolovani ĸi pietriĸuri, care nu sunt acoperite de vegetaŞie; 

j) Rape, ravene, torenŞi; 

k) SŁrŁturi cu crustŁ ï terenuri puternic sŁrŁturate, care formeazŁ la suprafaŞa lor o 

crustŁ albicioasŁ friabilŁ; 

l) Mocirle ĸi sm©rcuri; 

m) Gropile de ´mprumut ĸi cariere; 

n) Halde ï terenuri pe care s-a depozitat material steril rezultat ´n urma unor activitŁŞi 

industriale ĸi exploatŁri miniere. 

 

Caracteristicile fizice ĸi economice ale terenurilor agricole sunt diferite, ca grad de 

importanŞŁ, de cele ale mediilor neagricole sau urbane.  

Solurile din mediul urban trebuie sŁ poatŁ suporta amenajŁrile ĸi construcŞiile care sunt 

amplasate pe aceste terenuri. Ċn cazul proprietŁŞilor agricole, terenul este principalul 

agent de producŞie, variind ´n capacitatea sa de a produce o anumitŁ cantitate dintr-o 

anumitŁ clasŁ de mŁrfuri. 

Ċn mediile urbane, utilizarea economicŁ a proprietŁŞii ĸi/sau avantajele pe care le oferŁ 

pot rŁm©ne neschimbate timp de mai mulŞi ani ĸi pot fi chiar garantate prin contracte. Ċn 

timp ce pentru unele proprietŁŞi agricole aceeaĸi utilizare se poate prelungi pe o duratŁ 

mai mare (de exemplu pŁdurile), pentru altele, beneficiile economice pot fluctua de la un 

an la altul, ´n funcŞie de mŁrfurile pe care proprietatea le poate produce. 

Fluxul de venit asociat cu proprietatea agricolŁ va fluctua de la un an la altul, ´n funcŞie de 

tipul de agriculturŁ utilizat, de mŁrfurile produse ĸi de natura ciclicŁ a pieŞelor de mŁrfuri 

Ċn majoritatea cazurilor terenurile extravilane sunt exploatate au ĸi destinaŞie de terenuri 

agricole: arabile, livezi, vii, pŁĸuni, f©neŞe, terenuri forestiere. Valoarea acestora trebuie 

apreciatŁ funcŞie de avantajele pe care le oferŁ.  

Ierarhiz©nd terenurile agricole funcŞie de principalele categorii de folosinŞŁ apreciem 

cŁ :  

- Terenurile forestiere ï pŁdurile sunt cele mai valoroase   

- Terenurile arabile, livezile, viile,  pŁĸunile, f©neŞele au valori foarte apropiate, 

aproape identice  
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MODUL DE LUCRU, DE UTILIZARE A STUDIULUI 

 

Pentru a determina valoarea proprietŁŞii este necesar a se cunoaĸte urmŁtoarele date:  

Date obŞinute din contractul de v©nzare-cumpŁrare:  

 adresa imobilului;  

 tipul imobilului;  

 anul construirii;  

 suprafaŞa.  

Cu aceste date se determinŁ valoarea proprietŁŞii:  

 Av©nd adresa la care este situat imobilul, se determinŁ zona ´n care se 

´ncadreazŁ, prin consultarea tabelelor de arondare a strazilor. Ċn cazul ´n care o 

anumitŁ stradŁ nu poate fi identificatŁ ´n tabelele de arondare a strŁzilor datoritŁ 

modificŁrilor ulterioare apariŞiei acestui studiu, se recomandŁ ´ncadrarea ´n 

zona/subzona corespunzŁtoare unei strŁzi apropiate, cu care se ´nvecineazŁ / 

intersecteazŁ ĸi care figureazŁ ´n tabelele de arondare a strŁzilor.  

 Cunosc©nd tipul construcŞiei, anul construirii ĸi suprafaŞa (utilŁ desfŁĸuratŁ sau 

construitŁ desfŁĸuratŁ, dupŁ caz) se determinŁ valoarea minimŁ.  

 Se aplicŁ corecŞii dacŁ este cazul, conform tabelelor din partea inferioarŁ a 

tabelelor ce conŞine valorile minime. 

 

MenŞiuni: 

 Ċn anexa ñSpeŞeò sunt prezentate ´n amŁnunt modul de determinare a valorilor 

minime, ´n c©teva situaŞii atipice ´nt©lnite cu ocazia ´ncheierii unor tranzacŞii. 
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CAPITOLUL 2. ANALIZA PIEŝEI IMOBILIARE 

 

 

PiaŞa imobiliarŁ reprezintŁ totalitatea tranzacŞiilor care implicŁ drepturi de proprietate 

sau de folosinŞŁ asupra terenurilor ĸi clŁdirilor. TranzacŞia imobiliarŁ ´nseamnŁ transferul 

permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltŁ ´n schimbul unui preŞ care, 

de obicei, este o sumŁ de bani. Ca pe orice piaŞŁ, preŞul de tranzacŞie este stabilit, ´n 

primul r©nd, de interacŞiunea dintre cerere ĸi ofertŁ.  

DatoritŁ caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietŁŞii sau 

folosinŞei nu implicŁ ĸi transferul efectiv al bunului, iar fiecare clŁdire v©ndutŁ sau 

cumpŁratŁ este diferitŁ de celelalte prin poziŞionare, alcŁtuire, infrastructurŁ aferentŁ etc. 

Faptul cŁ fiecare imobil este unic determinŁ complexitatea foarte mare a acestei pieŞe ĸi 

´mpŁrŞirea acesteia ´n funcŞie de zone ĸi de scopul ´n care va fi utilizat bunul respectiv. De 

asemenea, eterogenitatea duce la creĸterea substanŞialŁ a costurilor de cŁutare, creeazŁ 

distribuŞia asimetricŁ a informaŞiilor ĸi restricŞioneazŁ, ´n bunŁ mŁsurŁ, substituibilitatea. 

ExistŁ trei tipuri de motivaŞii comune care stau la baza v©nzŁrilor sau cumpŁrŁrilor 

de imobile: dorinŞa de a deŞine un spaŞiu de locuit sau pentru alte scopuri de utilitate 

personalŁ, dorinŞa de a obŞine profit ĸi dorinŞa de a obŞine un venit fix ´n urma ´nchirierii 

imobilului. Toate cele trei motivaŞii sunt legitime, iar analiza de faŞŁ nu ´ĸi propune sŁ 

conteste sau sa influenŞeze ´n vreun fel raportul dintre cererea ĸi oferta de pe piaŞa 

imobiliarŁ, indiferent de caracterul de consum, speculativ sau investiŞional preponderant. 

Liberalizarea sistemelor financiare ĸi intensificarea procesului de globalizare a 

pieŞelor de capital din ultimele decenii au condus la ´mbunŁtŁŞirea serviciilor financiare ĸi 

a sistemelor de alocare a resurselor, dar au crescut ĸi sfera de acŞiune a ciclurilor 

financiare pronunŞate. Cel mai des, acestea din urmŁ reprezintŁ fluctuaŞii dramatice ale 

preŞurilor activelor av©nd drept consecinŞŁ amplificarea ciclurilor economice generale, iar, 

ocazional, acestea ating apogeul prin generarea unor crize bancare ĸi valutare. 

De obicei ciclurile financiare sunt generate de un val de optimism susŞinut de evoluŞia 

favorabilŁ a economiei reale. Acest optimism contribuie la subestimarea riscului, 

extinderea activitŁŞii de creditare, creĸterea acceleratŁ a preŞurilor activelor, investiŞiile 

excesive ´n bunuri de capital ĸi explozia consumului. Ċn final, atunci c©nd aĸteptŁrile se 

realiniazŁ cu datele fundamentale, dezechilibrele create ´n timpul boom-ului sunt 

corectate ´n mod abrupt, pe mŁsurŁ ce optimismul exagerat face loc pesimismului 

exagerat provoc©nd pagube costisitoare sistemului financiar ĸi economiei reale.  



Studiu de piaŞŁ privind valorile minime consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017 ´n JudeŞul Harghita 

37 

 

ConstatŁrile recente indicŁ faptul cŁ piaŞa imobiliarŁ are un rol central ´n cadrul 

acestor cicluri datoritŁ faptului cŁ preŞurile clŁdirilor ĸi terenurilor impulsioneazŁ 

disponibilitatea ĸi capacitatea bŁncilor de a ´mprumuta bani, ´n timp ce mai mulŞi factori 

determinŁ o deviaŞie de la metodele eficiente de stabilire a preŞurilor. Ċntr-un mediu 

financiar integrat la nivel global, fluxurile mari de capital pot accentua aceste cicluri de 

creditare. Ċn plus, combinaŞia dintre fluxurile de capital speculativ ĸi relaxarea 

reglementŁrilor sectorului financiar poate provoca crize financiare severe, cum este cazul 

celei din Asia, de la sf©rĸitul anilor `90.  

Conform modelului standard de evaluare a activelor, preŞul bunurilor imobiliare 

depinde ´n mod decisiv de valoarea de ´nchiriere a acestora. Oferta pe piaŞa imobiliarŁ 

este relativ inelasticŁ av©nd ´n vedere decalajele prelungite din domeniul construcŞiilor ĸi 

oferta fixŁ de terenuri. DatoritŁ acestor factori, creĸterea sau scŁderea cererii pe piaŞa 

imobiliarŁ afecteazŁ ´n primul r©nd preŞul, cantitatea de bunuri imobiliare (locuinŞe) oferite 

av©nd o variaŞie lentŁ. Practic, lipsa elasticitŁŞii ofertei imobiliare creĸte impactul cererii 

asupra preŞurilor. 

Caracteristicile inerente ale pieŞei imobiliare, mai ales informaŞia imperfectŁ, 

rigiditatea ofertei ĸi pieŞele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei 

pieŞe ´n faŞa perioadelor prelungite ´n care preŞurile deviazŁ de la valoarea fundamentalŁ. 

Av©nd ´n vedere faptul cŁ preŞul bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a 

datelor fundamentale, ´ntr-un mediu cu informaŞie imperfectŁ investitorii pot fie sŁ 

subestimeze, fie sŁ supraestimeze valoarea argumentatŁ fundamental a preŞurilor. 

CercetŁrile au arŁtat faptul cŁ una dintre cele mai importante caracteristici specifice 

pieŞei imobiliare este reprezentatŁ de rigiditatea structuralŁ a preŞurilor. Ċn acest sens, 

constatŁrile experŞilor au demonstrat faptul cŁ, ´n cadrul ciclurilor financiare, evoluŞiile 

ascendente ale preŞurilor nu sunt compensate prin evoluŞii descendente similare ca 

amploare. De fapt, preŞurile activelor imobiliare, ĸi ´n special cele ale locuinŞelor, scad 

destul de rar ´n termeni nominali, ĸi acest fenomen se petrece, mai ales, ´n cazul unei 

deteriorŁri importante a mediului economic general. Asimetria evoluŞiilor preŞurilor este 

explicatŁ parŞial de refuzul v©nzŁtorilor de a participa la piaŞŁ ´n situaŞiile de scŁdere a 

preŞurilor, aceĸtia av©nd suficient timp de aĸteptare pentru un nou val de creĸteri datoritŁ 

costurilor relativ reduse de gestionare a activelor imobiliare. DorinŞa de retragere de pe 

piaŞŁ a v©nzŁtorilor este stimulatŁ ĸi de proporŞia pe care o au bunurile imobiliare ´n 

averea totalŁ a unei familii obiĸnuite. 

Acest efect poate fi explicat psihologic ĸi prin modificarea comportamentului 

participanŞilor la piaŞŁ ´n funcŞie de poziŞia ´n care se aflŁ. Astfel, o scadere a preŞurilor 
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este perceputŁ ca o pierdere (amplificatŁ de ponderea mare pe care o are proprietatea ´n 

totalul averii sale) de cŁtre v©nzŁtor. 

Practic, sentimentul pe care ´l are o persoanŁ aflatŁ ´n poziŞie de pierdere este mult mai 

intens dec©t cel pe care ´l are aceeaĸi persoanŁ ´n poziŞie c©ĸtigŁtoare echivalentŁ, acest 

lucru determin©nd apariŞia unui comportament asimetric. Cu alte cuvinte, atitudinea faŞŁ 

de risc este, ´n cele mai multe cazuri, un rezultat al situaŞiei ´n care se aflŁ participantul la 

piaŞŁ. Ċn principal datoritŁ acestui factor, se pot observa diferenŞe dramatice de lichiditate 

pe piaŞa imobiliarŁ ´ntre perioadele de creĸtere a preŞurilor ĸi cele de scŁdere. 

Ċn cazul pieŞei imobiliare putem afirma cŁ dimensiunea geograficŁ, mai precis 

locaŞia, influenŞeazŁ (indirect, prin preŞ) ´n mod decisiv definirea pieŞei produsului, 

determin©nd gradul de substituibilitate al proprietŁŞilor ´ntr-un mod mult mai complex 

dec©t ´n cazul altor bunuri ĸi/sau servicii. 

Numeroase variabile, cum ar fi mobilitatea forŞei de muncŁ ĸi gradul de diferenŞiere 

al proprietŁŞilor, afecteazŁ ´n mod decisiv substituibilitatea, astfel ´nc©t nu existŁ, ´n 

prezent, autoritŁŞi sau organisme care sŁ poatŁ oferi soluŞii pentru conturarea unei 

imagini complete a modului ´n care interacŞioneazŁ aceĸti factori pentru a genera 

echilibrul cerere-ofertŁ. Practic, gradul de substituibilitate al proprietŁŞilor depinde ´n mod 

decisiv de preŞ, care la r©ndul lui este determinat de un complex de elemente imposibil de 

agregat. DatoritŁ acestui fapt, graniŞele pieŞei identificate mai sus nu pot avea dec©t un 

caracter orientativ. 

Specificul pieŞei imobiliare este determinat, ´n principal, de douŁ elemente: 

caracteristicile proprietŁŞilor ĸi comportamentul participanŞilor la piaŞŁ. DatoritŁ acestor 

factori, piaŞa imobiliarŁ se distinge prin: asimetrii informaŞionale, preŞuri rigide, fluctuaŞii 

semnificative de lichiditate, lipsŁ de transparenŞŁ ĸi ineficienŞŁ economicŁ. 

Pe piaŞa din Rom©nia nu existŁ un indice imobiliar oficial calculat pe baza valorilor de 

tranzacŞionare, exist©nd ´n schimb mai mulŞi astfel de indicatori calculaŞi de organisme 

private pe baza preŞurilor afiĸate. Toate datele disponibile ´n piaŞŁ aratŁ o creĸtere 

generalŁ a preŞului activelor imobiliare ´n ultima perioadŁ, fŁrŁ ca amplitudinea acesteia 

sŁ poatŁ fi mŁsuratŁ cu precizie.  

Ca o concluzie generalŁ putem afirma cŁ ´n afara ineficienŞelor structurale, 

inerente majoritŁŞii pieŞelor imobiliare din lume, piaŞa rom©neascŁ este expusŁ unor 

riscuri suplimentare, datorate tranzacŞionŁrii ´n monedŁ strŁinŁ, scŁderii populaŞiei ĸi 

numŁrului extrem de mare de locuinŞe ocupate de proprietari (piaŞŁ redusŁ a chiriilor). 

AceastŁ situaŞie este amplificatŁ de lipsa de transparenŞŁ a pieŞei (inexistenŞa unui indice 
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imobiliar oficial), costurile ridicate ĸi viteza scŁzutŁ de tranzacŞionare, precum ĸi de 

birocraŞia excesivŁ din domeniul construcŞiilor. 

Ċn analiza pieŞei se pot utiliza ipotetic douŁ surse de informaŞii, ĸi anume:  

- tranzacŞii efectuate  

- publicaŞii de specialitate 

Datele ĸi informaŞiile prezentate ´n raport au fost solicitate instituŞiilor publice, notarilor 

publici, persoanelor implicate direct ´n tranzacŞii sau au fost obŞinute din surse disponibile 

public.  

Ponderea informaŞiilor de peste 90% o constituie sursele din ofertele prezentate ´n reviste 

de specialitate ĸi pagini web. 

Ca o caracteristicŁ generalŁ am remarcat cŁ piaŞa imobiliarŁ este inactivŁ. 

Am identificat informaŞii de piaŞŁ ´n localitŁŞile urbane, ´n speŞŁ municipii ĸi localitŁŞi 

limitrofe acestora, un numŁr extrem de restr©ns ´n alte localitŁŞi. 

InformaŞiile de piaŞŁ identificate, analizate, funcŞie de tipul, natura imobilului sunt: 

Tipul imobilului NumŁr cazuri 

Apartament 62 

CasŁ de locuit individualŁ 43 

Imobile nerezidenŞiale 34 

Teren intravilan 61 

Teren extravilan 13 

 Total 213 
 

Av©nd ´n vedere obiectul prezentei lucrŁri (construcŞii ĸi terenuri de orice fel situate ´n 

toate localitŁŞile judeŞului) ĸi informaŞiile de piaŞŁ  disponibile, pentru a ´ndeplini scopul 

lucrŁrii, am considerat urmŁtorul raŞionament:  

Am analizat ĸi clasificat tranzacŞiile ĸi ofertele identificate funcŞie de natura imobilului, 

localitatea ´n care sunt amplasate, zona ´n cadrul localitŁŞilor, vechime ĸi preŞ. 

Am fŁcut un clasament al valorilor, pe tipuri de proprietŁŞi ĸi localitŁŞi. 

Am propus valorile, funcŞie de criteriile enunŞate ´n secŞiunea precedentŁ. 

Am efectuat o ierarhizare a localitŁŞilor ĸi am analizat similitudinile, atractivitatea lor, 

pentru ca aceste informaŞii sŁ fie utilizate ´n cazul localitŁŞilor ´n care nu am identificat 

informaŞii concrete de piaŞŁ.   

Astfel valorile au fost propuse, diferenŞiate funcŞie de urmŁtoarele criteriii: 

 Rangul localitŁŞii (conform Legii nr. 351 din  6 iulie 2001privind aprobarea Planului 

de amenajare a teritoriului naŞional - SecŞiunea a IV-a - ReŞeaua de localitŁŞi 

 NumŁrul de locuitori, conform RecensŁm©ntului populaŞiei din anul 2012; 

 DistanŞa faŞŁ de municipii, oraĸe 
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 Categoria drumului la care are acces (naŞional, judeŞean, comunal)  

 Caracteristicile economice ale localitŁŞilor (conform OrdonanŞei de urgenŞŁ nr. 142 

din 28 octombrie 2008 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului 

naŞional SecŞiunea a VIII-a-zone cu resurse turistice; Legii nr. 575 din 22 octombrie 

2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naŞional - SecŞiunea a 

V-a - Zone de risc natural; Statisticilor Institutului NaŞional de StatisticŁ 

Vom prezenta ´n continuare, sub formŁ tabelarŁ principalele informaŞii de piaŞŁ 

identificate, funcŞie de tipul imobilelor. 

 

 Apartamente  
 

Nr. 
crt. 

Localitatea 
Minim 

(lei/mp) 
Maxim 
(lei/mp) 

Nr. 
oferte 

Valoare studiu 
CNP 2017 

(lei/mp) 

  Apartamente cu su Ò 40 mp 

1 Baile Tusnad 1.991 2.232 2 800 900 

2 Balan 618 724 2 550 800 

3 Borsec   2.042 1 800 1.100 

4 Cristuru Secuiesc   2.297 1 1.100 1.900 

5 Gheorgheni   1.320 1 750 1.200 

6 Miercurea Ciuc 3.181 3.346 2 1.150 1.700 

7 Odorheiu Secuiesc   4.939 1 1.900 2.800 

8 Toplita   1.057 1 1.000 1.300 

  Total     11     

  Apartamente cu su > 40 mp Ò 70 mp 

9 Baile Tusnad 1.921 2.389 3 750 850 

10 Balan 613 1.313 15 525 750 

11 Borsec 2.030 2.522 3 700 1.000 

12 Cristuru Secuiesc   2.438 1 1.050 1.800 

13 Gheorgheni 1.297 1.479 5 700 1.100 

14 Miercurea Ciuc 2.304 3.982 6 1.100 1.600 

15 Toplita 1.060 2.121 7 900 1.200 

  Total     40     

  Apartamente cu su > 70 mp 

16 Baile Tusnad   2.450 1 700 800 

17 Balan   1.014 1 500 700 

18 Gheorgheni 1.125 1.480 3 650 1.000 

19 Miercurea Ciuc 1.829 2.818 3 1.050 1.550 

20 Toplita 1.532 1.593 2 800 1.100 

21 Tulghes   1.511 1 650 800 

  Total     11     

 



Studiu de piaŞŁ privind valorile minime consemnate pe piaŞa imobiliarŁ ´n anul 2017 ´n JudeŞul Harghita 

41 

 

 

 Case de locuit individuale 
 

Nr. 
crt. 

Localitatea 
Minim 

(lei/mp) 
Maxim 
(lei/mp) 

Nr. 
oferte 

Valoare studiu 
CNP (lei/mp) 

1 BŁile Tuĸnad 380 1.783 7 1.000 1.400 

2 Borsec 463 1.968 6 900 1.200 

3 Corund   2.108 1 1.100 1.350 

4 Dealu   994 1 600 750 

5 DitrŁu   1.216 1 600 750 

6 Frumoasa   2.682 1 800 1.050 

7 GŁlŁuŞaĸ   786 1 850 1.050 

8 Gheorgheni 1.419 1.823 2 800 1.300 

9 GhiduŞ     1 600 750 

10 Izvoru Mureĸului 899 4.252 3 600 750 

11 LŁzŁreĸti   3.371 1 800 1.050 

12 Lunca de Jos   376 1 800 1.050 

13 Miercurea Ciuc 1.624 3.342 3 1.200 2.000 

14 MihŁileni   842 1 700 900 

15 PlŁieĸii de Jos   1.715 1 700 900 

16 Praid 1.378 7.242 2 1.100 1.350 

17 S©nsimion     1 700 900 

18 SŁrmaĸ   643 1 850 1.050 

19 Subcetate     1 650 800 

20 ķumuleu Ciuc 3.574 3.983 2 1.200 2.000 

21 TopliŞa 797 2.005 5 1.000 1.300 

  Total     43     

 
 

 ProprietŁŞi nerezidenŞiale 
 

Nr. 
crt. 

Localitatea 
Amplasament 
´n cadrul 
localitŁŞii 

DestinaŞie PreĪ (eur) 
SuprafaŞŁ 
teren (mp) 

SuprafaŞŁ 
construitŁ 

desfasurata 
(mp) 

An 
edifi-
care 

PreĪ 
(lei/mp) 

Valoare 
studiu 
CNP 
2017 

1 Baile Tusnad 
str. Oltului nr. 
102 

Hotel Onix 1.249.850 2.325       900 

2 Balan 
str. Florilor Bl. 
46 (C4) 

spatiu 
comercial 

5.500   72 
1977
1990 

351 800 

3 Balan   
hala 
industriala 

36.900 10.000 444   382 350 

4 Balan   restaurant 45.000   200   1.034 800 

5 
Cristuru 
Secuiesc 

  
spatii 
industriale 

175.090 3.526 2052,14   366 370 

6 
Cristuru 
Secuiesc 

str. Harghita 
nr. 4 

spatii 
atelier 

15.780 
fara 

teren 
      370 

7 Gheorgheni   
spatiu 
comercial 

1.700.000 ~7500 7.793   1.002 1.100 

8 Gheorgheni 
bd. Fratiei nr. 
2  

Hotel 
Mures 

1.400.000 3.223 5.638 1978 1.124 1.200 
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Nr. 
crt. 

Localitatea 
Amplasament 
´n cadrul 
localitŁŞii 

DestinaŞie PreĪ (eur) 
SuprafaŞŁ 
teren (mp) 

SuprafaŞŁ 
construitŁ 

desfasurata 
(mp) 

An 
edifi-
care 

PreĪ 
(lei/mp) 

Valoare 
studiu 
CNP 
2017 

9 Gheorgheni   birouri 99.900 470 844   530 950 

10 Gheorgheni 
str. Kossuth 
Lajos nr. 226 

spatii 
industriale 

130.706 11.484 948 1954 452 370 

11 
Izvorul 
Muresului 

  
spatiu 
comercial 

3.000.000 20.000 10.627   1.286 700 

12 
Izvorul 
Muresului si 
Voslobeni 

str. Principala 
nr. 50/BN 

Hotel 
Bradul 
Argintiu 

525.127 1.420 2879 1975 835 700 

13 Jigodin Bai   

birouri, 
atelier 
tamplarie 

140.000     1976   480 

14 
Miercurea 
Ciuc 

bd. Fratiei nr. 
22 

spatiu 
comercial 

78.000   108   3.318 1.200 

15 
Miercurea 
Ciuc 

  depozitare 112.000 3.720 1.100   299 600 

16 
Miercurea 
Ciuc 

  
atelier 
mecanic 

45.000 1.229 206   795 600 

17 
Miercurea 
Ciuc 

  birouri 82.000   240   1.570 1.000 

18 
Miercurea 
Ciuc 

str. Oborului si 
Vanatorilor 

spatiu 
comercial 

78.000   409   875 1.100 

19 
Miercurea 
Ciuc 

  
Hotel 
Flamingo 

550.000   3.605   701 900 

20 
Miercurea 
Ciuc 

cladirea 
fostului 
Bulevard 

spatiu 
comercial 

50.000   53   4.376 1.200 

21 
Miercurea 
Ciuc 

p-ta Libertatii, 
bd. Timisoara 
nr. 8 

birouri 571.200 2.124 2.219 1970 1.135 1.200 

22 
Miercurea 
Ciuc 

str. Salcam nr. 
5 

spatii 
industriale 

650.069 27.606       600 

23 
Miercurea 
Ciuc 

str. Mihai 
Sadoveanu nr. 
17 

spatiu 
comercial si 
birouri 

45.250 0 188   1.106 1.200 

24 
Miercurea 
Ciuc 

str. Harghita  
spatiu 
comercial 

25.000   40   2.872 1.100 

25 
Miercurea 
Ciuc 

str. Marton 
Aron 

spatiu 
comercial, 
cafenea bar 

125.000   200   2.872 1.200 

26 
Miercurea 
Ciuc 

str. Zorilor nr. 
44 

hala 
industriala 

145.670 3.257       600 

27 Ocna de Sus DN 13A 
hala 
industriala 

199.999 2.492 694 2008 1.281 360 

28 
Odorheiu 
Secuiesc 

str. Szent Imre 
spatiu 
comercial 

20.900   33   2.955 1.350 

29 
Odorheiu 
Secuiesc 

semicentral 
sp. depozit  
birou 

135.000 900 700   796 550 

30 
Odorheiu 
Secuiesc 

  

chiosc 
spatiu 
comercial 

250   5   230   

31 
Odorheiu 
Secuiesc 

  
spatiu 
comercial 

180.000   270   3.063 1.200 

32 Suseni nr. 434 
atelier 
tamplarie 

18.392 2.809 286   237 250 

33 Toplita str. Baii 
spatiu 
comercial 

55.000   335   754 360 

34 Toplita 
DN15 directia 
Borsec 

spatiu 
comercial 

100.000   1.250   368 650 
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 Terenuri situate ´n intravilanul localitŁŞilor 
 

Nr. 
crt. 

Localitatea 
Minim 

(lei/mp) 
Maxim 
(lei/mp) 

Nr. 
oferte 

Valoare studiu 
CNP 2017 

(lei/mp) 

1 Baile Homorod   28 1 7 16 

2 Baile Tusnad   147 1 22 40 

3 Borsec 46 170 5 16 20 

4 Cechesti   69 1   2 

5 Corbu   11 1   5 

6 Cristuru Secuiesc 10 41 3 11 25 

7 Delnita   46 1   12 

8 Galautas   10 1   5 

9 Gheorgheni   54 1 15 30 

10 Ivo   78 1   3 

11 Izvoare   37 1   9 

12 Izvoru Muresului 14 138 5   4 

13 Lacu Rosu 20 64 2   15 

14 Miercurea Ciuc 32 574 14 25 60 

15 com Leliceni   41 1   4 

16 Poiana Fagului   23 1   3 

17 Praid   115 1   20 

18 Sandominic 20 25 2   6 

19 Sarmas   3 1   5 

20 Subcetate   24 1   4 

21 Sumuleu Ciuc   20 1   25 

22 Szecseni   30 1   25 

23 Toplita 23 62 9 8 30 

24 Tulghes 7 10 2   5 

25 Voslabeni   9 1   6 

26 Zetea   24 1   15 

  Total     60     

 

 Terenuri situate ´n extravilanul localitŁŞilor 
 

Nr. 
crt. 

Localitatea folosinta 
Minim 

(lei/mp) 
Maxim 
(lei/mp) 

Nr. 
oferte 

Valoare 
studiu CNP 

2017 (lei/mp) 

1 Bilbor faneata   13,78 1 1,00 

2 Borsec faneata 0 22,97 2 1,00 

3 Bucin     5,64 1 1,70 

4 Gheorgheni arabil   22,97 1 1,50 

5 Gheorgheni faneata   1,01 1 1,30 

6 Gheorgheni impadurit   13,78 1 2,00 
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Nr. 
crt. 

Localitatea folosinta 
Minim 

(lei/mp) 
Maxim 
(lei/mp) 

Nr. 
oferte 

Valoare 
studiu CNP 

2017 (lei/mp) 

7 Miercurea Ciuc faneata 28 32,16 3 3,60 

8 
Odorheiu 
Secuiesc 

arabil   33,18 1 2,00 

9 Subcetate pasune   0,60 1 1,00 

10 Toplita faneata   28,72 1 1,10 

  Total       13   

 
 

 DupŁ cum se poate vedea ´n sinteza informaŞiilor de piaŞŁ actuale, prezentate mai 

sus, piaŞa imobiliarŁ este inactivŁ, at©t oferta, c©t ĸi cererea este redusŁ.  

RemarcŁm totodatŁ cŁ existŁ diferenŞe foarte mari ´ntre preŞurile solicitate pentru acelaĸi 

tip de proprietate, cu amplasament, caracteristici similare. 

Av©nd ´n vedere cŁ studiul de piaŞŁ trebuie sŁ conŞinŁ informaŞii privind valorile minime 

consemnate pe piaŞa imobiliarŁ specificŁ ´n anul precedent, am ´ncercat sŁ propunem 

valori care sŁ rŁspundŁ acestui obiectiv.  

Am comparat valorile ´nt©lnite ´n oferte, tranzacŞii cu cele din studiul de piaŞŁ pentru anul 

precedent ĸi am constatat cŁ ´n general nu existŁ diferenŞe substanŞiale (cu mici excepŞii) 

´ntre preŞurile ´nt©lnite ´n cursul anului 2017 ĸi cele prevŁzute ´n studiul precedent.  

Ċn baza analizei efectuate am aplicat ajustŁri, modificŁri ´n aĸa fel ´nc©t valorile 

prezentate, propuse pentru prezentul studiu sŁ corespundŁ obiectivului acestuia.  

 Ċn capitolul urmŁtor vom prezenta tabelele cu valorile minime, pe circumscripŞii 

notariale, pe fiecare secŞiune ´n parte ĸi hotŁr©rile consiliilor locale privind ´mpŁrŞirea 

strŁzilor din localitŁŞi pe zone de interes urban. 
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CAPITOLUL 3. TABELE  

PRIVIND VALORILE MINIME   
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JUDEŝUL HARGHITA  

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 
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JUDEŝUL HARGHITA 

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 

    

APARTAMENTE DIN CLŀDIRILE DE LOCUIT COLECTIVE 

APARTAMENTE CU SUPRAFAŝŀ UTILŀ Ò 40 MP 

    

   
Lei/mpSu 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 1.800 2.300 

MIERCUREA CIUC  B 1.600 2.000 

MIERCUREA CIUC  C 1.450 1.800 

MIERCUREA CIUC  D 1.250 1.600 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   800 1.000 

ORAķE       

BŀLAN A 850 1.100 

BŀLAN B 750 900 

BŀLAN C 700 900 

BŀLAN D 600 800 

BŀILE TUķNAD A 950 1.200 

BŀILE TUķNAD B 850 1.100 

COMUNE         

SĄNCRŀIENI   700 900 

SICULENI   700 900 

ALTE COMUNE   600 800 
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APARTAMENTE DIN CLŀDIRILE DE LOCUIT COLECTIVE 

APARTAMENTE CU SUPRAFAŝŀ UTILŀ > 40 ķI Ò 70 MP 

    

   
Lei/mpSu 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 1.900 2.400 

MIERCUREA CIUC  B 1.700 2.100 

MIERCUREA CIUC  C 1.500 1.900 

MIERCUREA CIUC  D 1.350 1.700 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   850 1.100 

ORAķE       

BŀLAN A 900 1.100 

BŀLAN B 800 1.000 

BŀLAN C 700 900 

BŀLAN D 600 800 

BŀILE TUķNAD A 1.000 1.300 

BŀILE TUķNAD B 900 1.100 

COMUNE         

SĄNCRŀIENI   750 900 

SICULENI   750 900 

ALTE COMUNE   650 800 
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APARTAMENTE DIN CLŀDIRILE DE LOCUIT COLECTIVE 

APARTAMENTE CU SUPRAFAŝŀ UTILŀ >70 MP 

   
Lei/mpSu 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 1.950 2.400 

MIERCUREA CIUC  B 1.750 2.200 

MIERCUREA CIUC  C 1.550 1.900 

MIERCUREA CIUC  D 1.350 1.700 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   850 1.100 

ORAķE       

BŀLAN A 950 1.200 

BŀLAN B 850 1.100 

BŀLAN C 750 900 

BŀLAN D 650 800 

BŀILE TUķNAD A 1.050 1.300 

BŀILE TUķNAD B 950 1.200 

COMUNE         

SĄNCRŀIENI   750 900 

SICULENI   750 900 

ALTE COMUNE   650 800 

    APARTAMENTE TIP CŀMINE DE 
NEFAMILIķTI (ĊN CAZUL ĊN CARE 
EXISTŀ) - FŀRŀ BUCŀTŀRIE ķI/SAU 
GRUP SANITAR LA FIECARE 
APARTAMENT 

450 600 

 

VALOAREA APARTAMENTULUI 
INCLUDE:    

COTA PARTE DE TEREN AFERENT 

COTELE PŀRŝI DIN SPAŝIILE COMUNE: 
USCŀTORII, SPŀLŀTORII, TERASE, PODURI, 
PIVNIŝE, BOXE, CASA SCŀRILOR ķI ALTE 
ASEMENEA 
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APARTAMENTE DIN CLŀDIRILE DE LOCUIT COLECTIVE 

"ANEXE" ALE APARTAMENTELOR 

    

   
Lei/mpSu 

LOCALITATEA  ZONA GARAJE 
PŀRŝI COMUNE 
TRANZACŝIONATE 

SEPARAT 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 500 700 

MIERCUREA CIUC  B 450 600 

MIERCUREA CIUC  C 400 550 

MIERCUREA CIUC  D 350 450 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   225 300 

ORAķE       

BŀLAN A 250 350 

BŀLAN B 225 310 

BŀLAN C 200 270 

BŀLAN D 180 220 

BŀILE TUķNAD A 270 360 

BŀILE TUķNAD B 250 300 

COMUNE         

SĄNCRŀIENI   200 260 

SICULENI   200 260 

ALTE COMUNE   180 220 
 

SU = SUPRAFAŝŀ UTILŀ (ESTE SUPRAFAŝA DESFŀķURATŀ, MAI PUŝIN 
SUPRAFAŝA AFERENTŀ PEREŝILOR) 

ĊN SITUAŝIA ĊN CARE SUPRAFAŝA UTILŀ A 
APARTAMENTULUI NU ESTE ĊNSCRISŀ ĊN 
ACTE LEGALE DOVEDITOARE, VALOAREA 
APARTAMENTULUI SE VA DETERMINA 
PRIN ASIMILARE, ECHIVALARE (ŝINĄND 
CONT DE SUPRAFAŝA MINIMŀ PREVŀZUTŀ 
DE REGLEMENTŀRI LEGALE, FUNCŝIE DE 
NUMŀR CAMERE) ASTFEL: 

NumŁr camere/ 
apartament 

SuprafaŞa utilŁ 
echivalentŁ(mp) 

1 30 

2 50 

3 65 

4 80 
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JUDEŝUL HARGHITA 

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 

    

CLŀDIRI DE LOCUIT INDIVIDUALE 

    

   
Lei/mpSd 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 2.100 2.600 

MIERCUREA CIUC  B 1.900 2.400 

MIERCUREA CIUC  C 1.600 2.000 

MIERCUREA CIUC  D 1.300 1.600 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   1.100 1.400 

ORAķE       

BŀLAN A 1.100 1.400 

BŀLAN B 1.000 1.300 

BŀLAN C 900 1.100 

BŀLAN D 700 900 

BŀILE TUķNAD A 1.550 1.900 

BŀILE TUķNAD B 1.400 1.800 

BŀILE TUķNAD C 1.100 1.400 

COMUNE         

CĄRŝA   700 900 

CICEU   1.100 1.400 

CIUCSĄNGEORGIU   700 900 

COZMENI   900 1.100 
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LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

DŀNEķTI   1.100 1.400 

FRUMOASA   900 1.100 

LELICENI   1.100 1.400 

LUNCA DE JOS   900 1.100 

LUNCA DE SUS   900 1.100 

MŀDŀRAķ   700 900 

MIHŀILENI   800 1.000 

PLŀIEķII DE JOS   800 1.000 

RACU   800 1.000 

SĄNCRŀIENI   1.100 1.400 

SĄNDOMINIC   1.100 1.400 

SĄNMARTIN   900 1.100 

SĄNSIMION   800 1.000 

SĄNTIMBRU   700 900 

SICULENI   900 1.100 

TOMEķTI   800 1.000 

TUķNAD - COMUNA   1.100 1.400 
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ANEXE GOSPODŀREķTI LA CLŀDIRILE INDIVIDUALE DE LOCUIT 

    

   
Lei/mpSd 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 250 300 

MIERCUREA CIUC  B 225 290 

MIERCUREA CIUC  C 175 250 

MIERCUREA CIUC  D 150 200 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   125 175 

ORAķE       

BŀLAN A 125 175 

BŀLAN B 110 160 

BŀLAN C 100 140 

BŀLAN D 75 110 

BŀILE TUķNAD A 175 220 

BŀILE TUķNAD B 160 200 

BŀILE TUķNAD C 125 160 

COMUNE         

CĄRŝA   75 100 

CICEU   125 160 

CIUCSĄNGEORGIU   75 100 

COZMENI   100 130 

DŀNEķTI   125 160 

FRUMOASA   100 130 

LELICENI   125 160 
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LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

LUNCA DE JOS   100 130 

LUNCA DE SUS   100 130 

MŀDŀRAķ   75 100 

MIHŀILENI   90 110 

PLŀIEķII DE JOS   90 110 

RACU   90 110 

SĄNCRŀIENI   125 160 

SĄNDOMINIC   125 160 

SĄNMARTIN   100 130 

SĄNSIMION   90 110 

SĄNTIMBRU   75 100 

SICULENI   100 130 

TOMEķTI   90 110 

TUķNAD - COMUNA   125 160 
 
 

SD = SUPRAFAŝA (ARIA) CONSTRUITŀ DESFŀķURATŀ A CONSTRUCŝIEI 
(SUMA ARIILOR TUTUROR NIVELELOR) 
 

NU SE IAU ĊN CALCULUL SUPRAFEŝEI CONSTRUITE DESFŀķURATE: 
SUPRAFAŝA SUBSOLURILOR CU ĊNŀLŝIMEA LIBERŀ DE PĄNŀ LA 1,80 M, 
SUPRAFAŝA SUBSOLURILOR CU DESTINAŝIE STRICTŀ PENTRU GARAREA 
AUTOVEHICULELOR, SPAŝIILE TEHNICE SAU SPAŝIILE DESTINATE PROTECŝIEI 
CIVILE, SUPRAFAŝA BALCOANELOR, LOGIILOR, TERASELOR DESCHISE ķI 
NEACOPERITE, TERASELOR ķI COPERTINELOR NECIRCULABILE, PRECUM ķI A 
PODURILOR NEAMENAJABILE, ALEILE DE ACCES PIETONAL/CAROSABIL DIN 
INCINTŀ, SCŀRILE EXTERIOARE, TROTUARELE DE PROTECŝIE. 

ĊN SITUAŝIA ĊN CARE ĊN ĊNSCRISURI LEGALE DOVEDITOARE ESTE 
MENŝIONATŀ SUPRAFAŝA UTILŀ, SUPRAFAŝA CONSTRUITŀ DESFŀķURATŀ 
SE DETERMINŀ ĊNMULŝIND SUPRAFAŝA UTILŀ TOTALŀ CU UN COEFICIENT 

DE TRANSFORMARE DE 1,4 (CONFORM ART. 457., AL. (5) DIN LEGEA NR. 

227/2015 PRIVIND CODUL FISCAL) 
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ĊN SITUAŝIA ĊN CARE NICI SUPRAFAŝA 
UTILŀ DESFŀķURATŀ NU ESTE 
ĊNSCRISŀ ĊN ACTE LEGALE 
DOVEDITOARE, VALOAREA 
CLŀDIRILOR INDIVIDUALE DE LOCUIT 
SE VA DETERMINA PRIN ASIMILARE, 
ECHIVALARE (ŝINĄND CONT DE 
SUPRAFAŝA CONSTRUITŀ 
DESFŀѺURATŀ MINIMŀ PREVŀZUTŀ 
DE REGLEMENTŀRI LEGALE, FUNCŝIE 
DE NUMŀR CAMERE) ASTFEL: 

NumŁr camere / 
locuinŞŁ 

SuprafaŞa construitŁ 
echivalentŁ (mp) 

1 58 

2 81 

3 102 

4 135 

5 166 

SATE COMPONENTE = 60% DIN VALORILE AFERENTE COMUNELOR, PE 

FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE 

"PŀRŝI - ANEXE DIN CLŀDIRE" = TERASE, PODURI, PIVNIŝE, ETC. 

VALOAREA UNITARŀ A 
PŀRŝILOR DIN CLŀDIRE, ĊN 
SITUAŝIILE EXCEPŝIONALE 
CĄND SUNT TRANZACŝIONA-

TE SEPARAT = 

VALORILE UNITARE (PE METRU PŀTRAT) ALE 
CLŀDIRILOR INDIVIDUALE DE LOCUIT, PE 
FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE. 

VALOAREA CASEI INDIVIDUALE DE LOCUIT INCLUDE ANEXELE 
GOSPODŀREķTI. 

"ANEXE GOSPODŀREķTI" = GARAJE, BUCŀTŀRII DE VARŀ, SERE, PISCINE, 
GRAJDURI PENTRU ANIMALE MARI, PŀTULE, MAGAZII, DEPOZITE ķI ALTELE 
ASEMENEA. 

VALOAREA ANEXELOR 
GOSPODŀREķTI ĊN SITUAŝIILE 
EXCEPŝIONALE CĄND SUNT 
TRANZACŝIONATE SEPARAT = 

ĊN SITUAŝIILE EXCEPŝIONALE ĊN CARE 
ANEXELE GOSPODŀREķTI SE 
TRANZACŝIONEAZŀ SEPARAT SE APLICŀ 
VALORILE DIN TABELUL "ANEXE 
GOSPODŀREķTI". 

VALOAREA CASEI INDIVIDUALE DE LOCUIT NU INCLUDE TERENUL AFERENT.  

VALOAREA UNITARŀ A TERENULUI SE PREIA DIN TABELELE REFERITOARE LA 
VALORILE TERENURILOR, FUNCŝIE DE REGIMUL ACESTORA (INTRAVILAN 
ķI/SAU EXTRAVILAN) ķI CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ (ĊN CAZUL TERENURILOR 
EXTRAVILANE). 

VALOAREA TERENULUI AFERENT CASEI DE LOCUIT SE DETERMINŀ PRIN 
ĊNMULŝIREA VALORII UNITARE CU SUPRAFAŝA TOTALŀ DIN CARTEA 
FUNCIARŀ. 

APARTAMENT ĊN CLŀDIRE INDIVIDUALŀ DE LOCUIT, CLŀDIRI DE LOCUIT ĊN 

CURTE COMUNŀ = 75% DIN VALORILE CLŀDIRILOR DE LOCUIT INDIVIDUALE, 

PE FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE. CORECŝIA SE APLICŀ INCLUSIV LA 
TERENUL AFERENT 
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"CLŀDIRI DE LOCUIT ĊN CURTE COMUNŀ" = UN IMOBIL CUPRINZĄND: CASA DE 
LOCUIT, TERENUL AFERENT, PRECUM ķI ANEXELE GOSPODŀREķTI 
COMPLEMENTARE CASEI DE LOCUIT, CARE ĊMPREUNŀ FORMEAZŀ O 
PROPRIETATE IMOBILIARŀ TIP CLŀDIRE DE LOCUIT, PROPRIETATEA MAI 
MULTOR PERSOANE 

CLŀDIRE DE LOCUIT TIP DUPLEX = 90% DIN VALORILE CLŀDIRILOR DE LOCUIT 

INDIVIDUALE, PE FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE. CORECŝIA SE APLICŀ 
INCLUSIV LA TERENUL AFERENT 

PENTRU CLŀDIRILE DE LOCUIT AMPLASATE ĊN EXTRAVILANUL 
LOCALITŀŝILOR SE APLICŀ VALORILE DIN ñZONA Dò DIN LOCALITATEA ĊN 
CARE SE AFLŀ. 

CLŀDIRE DE LOCUIT CU UTILIZARE SEZONIERŀ (CASE DE VACANŝŀ, CABANE) 

= 50% DIN VALORILE CLŀDIRILOR DE LOCUIT INDIVIDUALE, PE FIECARE 

CATEGORIE ĊN PARTE. CORECŝIA NU SE APLICŀ LA TERENUL AFERENT 

VALOAREA UNITARŀ A TERENULUI SE PREIA DIN TABELELE REFERITOARE LA 
VALORILE TERENURILOR, FUNCŝIE DE REGIMUL ACESTORA (INTRAVILAN 
ķI/SAU EXTRAVILAN) ķI CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ (ĊN CAZUL TERENURILOR 
EXTRAVILANE). 

VALOAREA TERENULUI AFERENT CLŀDIRII DE LOCUIT CU UTILIZARE 
SEZONIERŀ SE DETERMINŀ PRIN ĊNMULŝIREA VALORII UNITARE CU 
SUPRAFAŝA TOTALŀ DIN CARTEA FUNCIARŀ. 
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JUDEŝUL HARGHITA 

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 

    

CLŀDIRI - COSTRUCŝII NEREZIDENŝIALE 

COSTRUCŝII COMERCIALE ķI ADMINISTRATIVE (DE BIROURI) 

    

   
Lei/mpSd 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 2.200 2.800 

MIERCUREA CIUC  B 2.000 2.500 

MIERCUREA CIUC  C 1.700 2.100 

MIERCUREA CIUC  D 1.400 1.800 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   1.200 1.500 

ORAķE       

BŀLAN A 1.200 1.500 

BŀLAN B 1.050 1.300 

BŀLAN C 950 1.200 

BŀLAN D 750 900 

BŀILE TUķNAD A 1.600 2.000 

BŀILE TUķNAD B 1.500 1.900 

BŀILE TUķNAD C 1.150 1.400 

COMUNE         

CĄRŝA   750 900 

CICEU   1.150 1.400 

CIUCSĄNGEORGIU   750 900 
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LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

COZMENI   950 1.200 

DŀNEķTI   1.150 1.400 

FRUMOASA   950 1.200 

LELICENI   1.150 1.400 

LUNCA DE JOS   950 1.200 

LUNCA DE SUS   950 1.200 

MŀDŀRAķ   750 900 

MIHŀILENI   850 1.100 

PLŀIEķII DE JOS   850 1.100 

RACU   850 1.100 

SĄNCRŀIENI   1.150 1.400 

SĄNDOMINIC   1.150 1.400 

SĄNMARTIN   950 1.200 

SĄNSIMION   850 1.100 

SĄNTIMBRU   750 900 

SICULENI   950 1.200 

TOMEķTI   850 1.100 

TUķNAD - COMUNA   1.150 1.400 
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CLŀDIRI - COSTRUCŝII NEREZIDENŝIALE 

COSTRUCŝII INDUSTRIALE, PRESTŀRI SERVICII, DEPOZITARE 

    

   
Lei/mpSd 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 700 1.050 

MIERCUREA CIUC  B 600 900 

MIERCUREA CIUC  C 550 830 

MIERCUREA CIUC  D 450 680 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   400 600 

ORAķE       

BŀLAN A 400 600 

BŀLAN B 350 530 

BŀLAN C 320 480 

BŀLAN D 250 380 

BŀILE TUķNAD A 400 600 

BŀILE TUķNAD B 350 530 

BŀILE TUķNAD C 320 480 

COMUNE         

CĄRŝA   230 350 

CICEU   340 510 

CIUCSĄNGEORGIU   230 350 

COZMENI   300 450 

DŀNEķTI   340 510 

FRUMOASA   300 450 
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LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

LELICENI   340 510 

LUNCA DE JOS   300 450 

LUNCA DE SUS   300 450 

MŀDŀRAķ   230 350 

MIHŀILENI   270 410 

PLŀIEķII DE JOS   270 410 

RACU   270 410 

SĄNCRŀIENI   340 510 

SĄNDOMINIC   340 510 

SĄNMARTIN   300 450 

SĄNSIMION   270 410 

SĄNTIMBRU   230 350 

SICULENI   300 450 

TOMEķTI   270 410 

TUķNAD - COMUNA   340 510 
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CLŀDIRI - COSTRUCŝII NEREZIDENŝIALE 

COSTRUCŝII AGRICOLE 

    

   
Lei/mpSd 

LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MUNICIPIU       

MIERCUREA CIUC  A 250 400 

MIERCUREA CIUC  B 250 400 

MIERCUREA CIUC  C 250 400 

MIERCUREA CIUC  D 200 300 

COMUNE SUBURBANE       

PŀULENI CIUC   180 250 

ORAķE       

BŀLAN A 250 350 

BŀLAN B 250 350 

BŀLAN C 200 300 

BŀLAN D 150 200 

BŀILE TUķNAD A 250 350 

BŀILE TUķNAD B 200 300 

BŀILE TUķNAD C 150 200 

COMUNE         

CĄRŝA   150 200 

CICEU   170 240 

CIUCSĄNGEORGIU   150 200 

COZMENI   160 230 

DŀNEķTI   170 240 

FRUMOASA   160 230 

LELICENI   170 240 

LUNCA DE JOS   160 230 

LUNCA DE SUS   160 230 
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LOCALITATEA  ZONA 
AN EDIFICARE 

ĊNAINTE DE 1990 DUPŀ 1990 

MŀDŀRAķ   150 200 

MIHŀILENI   150 200 

PLŀIEķII DE JOS   150 200 

RACU   150 200 

SĄNCRŀIENI   170 240 

SĄNDOMINIC   170 240 

SĄNMARTIN   160 230 

SĄNSIMION   150 200 

SĄNTIMBRU   150 200 

SICULENI   160 230 

TOMEķTI   150 200 

TUķNAD - COMUNA   170 240 
 

SD = SUPRAFAŝA (ARIA) CONSTRUITŀ DESFŀķURATŀ A CONSTRUCŝIEI 
(SUMA ARIILOR TUTUROR NIVELELOR) 

 NU SE IAU ĊN CALCULUL SUPRAFEŝEI CONSTRUITE DESFŀķURATE: 
SUPRAFAŝA SUBSOLURILOR CU ĊNŀLŝIMEA LIBERŀ DE PĄNŀ LA 1,80 M, 
SUPRAFAŝA SUBSOLURILOR CU DESTINAŝIE STRICTŀ PENTRU GARAREA 
AUTOVEHICULELOR, SPAŝIILE TEHNICE SAU SPAŝIILE DESTINATE PROTECŝIEI 
CIVILE, SUPRAFAŝA BALCOANELOR, LOGIILOR, TERASELOR DESCHISE ķI 
NEACOPERITE, TERASELOR ķI COPERTINELOR NECIRCULABILE, PRECUM ķI A 
PODURILOR NEAMENAJABILE, ALEILE DE ACCES PIETONAL/CAROSABIL DIN 
INCINTŀ, SCŀRILE EXTERIOARE, TROTUARELE DE PROTECŝIE. 

ĊN SITUAŝIA ĊN CARE ĊN ĊNSCRISURI LEGALE DOVEDITOARE ESTE 
MENŝIONATŀ DOAR SUPRAFAŝA UTILŀ, SUPRAFAŝA CONSTRUITŀ 
DESFŀķURATŀ SE DETERMINŀ ĊNMULŝIND SUPRAFAŝA UTILŀ TOTALŀ CU UN 

COEFICIENT DE TRANSFORMARE DE 1,4 (CONFORM ART. 457., AL. (5) DIN 

LEGEA NR. 227/2015 PRIVIND CODUL FISCAL) 

SATE COMPONENTE = 60% DIN VALORILE AFERENTE COMUNELOR, PE 

FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE 

VALOAREA CONSTRUCŝIILOR NEREZIDENŝIALE NU INCLUD TERENUL 
AFERENT.  

VALOAREA UNITARŀ A TERENULUI SE PREIA DIN TABELELE REFERITOARE LA 
VALORILE TERENURILOR, FUNCŝIE DE REGIMUL ACESTORA (INTRAVILAN 
ķI/SAU EXTRAVILAN) ķI CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ (ĊN CAZUL TERENURILOR 
EXTRAVILANE). 
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VALOAREA TERENULUI AFERENT CONSTRUCŝIILOR NEREZIDENŝIALE SE 
DETERMINŀ PRIN ĊNMULŝIREA VALORII UNITARE CU SUPRAFAŝA TOTALŀ DIN 
CARTEA FUNCIARŀ. 

PENTRU CONSTRUCŝIILE NEREZIDENŝIALE AMPLASATE ĊN EXTRAVILANUL 
LOCALITŀŝILOR SE APLICŀ VALORILE DIN ñZONA Dò DIN LOCALITATEA ĊN 
CARE SE AFLŀ. 

VALOAREA CONSTRUCŝIILOR UķOARE ESTE DE 10% DIN VALORILE DIN 

TABEL PE FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE . 

CONSTRUCŝII UķOARE = COPERTINE, RAMPE, SAIVANE, FĄNARE, 
ADŀPOSTURI, ķOPROANE, COTEŝE DE PŀSŀRI, COTEŝE DE PORCI 
CONSTRUCŝII MENITE Sŀ ADŀPOSTEASCŀ MAķINI AGRICOLE, UTILAJE, 
INCLUSIV PLATFORME BETONATE; SPAŝII PENTRU CAZARE TEMPORARŀ PE 
TIMPUL CAMPANIILOR AGRICOLE; COPERTINE, RAMPE, SAIVANE, FĄNARE, 
ADŀPOSTURI, ķOPROANE, COTEŝE DE PŀSŀRI, COTEŝE DE PORCI; 
CHIOķCURI, TONETE, CABINE, LOCURI DE EXPUNERE SITUATE PE CŀILE ķI ĊN 
SPAŝIILE PUBLICE, CORPURI ķI PANOURI DE AFIķAJ, FIRME ķI RECLAME, 
RAMPE METALICE, TARCURI, ADAPOSTURI, DECANTOARE, SILOZURI, BAZINE 
PENTRU DECANTARE, CUVE CANTAR, CANALE, REZERVOARE METALICE SI 
ALTELE ASEMENEA 
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JUDEŝUL HARGHITA 

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 

    

TERENURI SITUATE ĊN INTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

    

   
Lei/mp 

LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

MUNICIPIU     

MIERCUREA CIUC  A 69,00 

MIERCUREA CIUC  B 58,00 

MIERCUREA CIUC  C 40,00 

MIERCUREA CIUC  D 29,00 

COMUNE SUBURBANE     

PŀULENI CIUC   23,00 

ORAķE     

BŀLAN A 13,00 

BŀLAN B 11,00 

BŀLAN C 7,00 

BŀLAN D 6,00 

BŀILE TUķNAD A 46,00 

BŀILE TUķNAD B 36,00 

BŀILE TUķNAD C 26,00 

COMUNE       

CĄRŝA   4,00 

CICEU   9,00 

CIUCSĄNGEORGIU   4,00 

COZMENI   7,00 

DŀNEķTI   9,00 
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LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

FRUMOASA   7,00 

LELICENI   9,00 

LUNCA DE JOS   7,00 

LUNCA DE SUS   7,00 

MŀDŀRAķ   4,00 

MIHŀILENI   5,00 

PLŀIEķII DE JOS   5,00 

RACU   5,00 

SĄNCRŀIENI   9,00 

SĄNDOMINIC   9,00 

SĄNMARTIN   7,00 

SĄNSIMION   5,00 

SĄNTIMBRU   4,00 

SICULENI   7,00 

TOMEķTI   5,00 

TUķNAD - COMUNA   9,00 

    

SATE COMPONENTE = 60% DIN VALORILE AFERENTE COMUNELOR, PE 

FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE 

DRUMURI, CŀI DE ACCES = 50% DIN VALOAREA TERENULUI DIN LOCALITATEA 

UNDE ESTE AMPLASAT   

VALOAREA TERENULUI AFERENT BALASTIERELOR STAŝIILOR DE DISTRIBUŝIE 
CARBURANŝI ; LUCIU DE APŀ ķI ALTE TERENURI CU DESTINAŝIE SPECIALŀ 

(CONFORM LEGII) = VALOAREA TERENULUI DIN ZONA ĊN CARE ESTE 

AMPLASATŀ.  

VALOAREA TERENULUI NEPRODUCTIV = 10% DIN VALOAREA TERENULUI DIN 

ZONA ĊN CARE ESTE AMPLASATŀ. 

"TEREN NEPRODUCTIVò = TERENUL CARE NU POATE FI EXPLOATAT 
(TERENURILE DEGRADATE ķI CU PROCESE EXCESIVE DE DEGRADARE, CARE 
SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETAŝIE, CARE NU POT FI EDIFICATE, 
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN ĊNSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE 
FUNCIARŀ, STUDII SPECIALITATE, DOCUMENTAŝII CADASTRALE, ETC) 
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JUDEŝUL HARGHITA 

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 

    

TERENURI SITUATE ĊN EXTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ ARABIL 

    

   
Lei/mp 

LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

MUNICIPIU     

MIERCUREA CIUC    4,00 

COMUNE SUBURBANE     

PŀULENI CIUC   3,00 

ORAķE     

BŀLAN   1,80 

BŀILE TUķNAD   2,50 

COMUNE       

CĄRŝA   1,00 

CICEU   1,80 

CIUCSĄNGEORGIU   1,00 

COZMENI   1,60 

DŀNEķTI   1,80 

FRUMOASA   1,60 

LELICENI   1,80 

LUNCA DE JOS   1,60 

LUNCA DE SUS   1,60 

MŀDŀRAķ   1,00 

MIHŀILENI   1,40 

PLŀIEķII DE JOS   1,40 
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LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

RACU   1,40 

SĄNCRŀIENI   1,80 

SĄNDOMINIC   1,80 

SĄNMARTIN   1,60 

SĄNSIMION   1,40 

SĄNTIMBRU   1,00 

SICULENI   1,60 

TOMEķTI   1,40 

TUķNAD - COMUNA   1,80 
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TERENURI SITUATE ĊN EXTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ PŀķUNI - FĄNAŝE 

    

   
Lei/mp 

LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

MUNICIPIU     

MIERCUREA CIUC    3,60 

COMUNE SUBURBANE     

PŀULENI CIUC   2,70 

ORAķE     

BŀLAN   1,60 

BŀILE TUķNAD   2,25 

COMUNE       

CĄRŝA   0,90 

CICEU   1,60 

CIUCSĄNGEORGIU   0,90 

COZMENI   1,40 

DŀNEķTI   1,60 

FRUMOASA   1,40 

LELICENI   1,60 

LUNCA DE JOS   1,40 

LUNCA DE SUS   1,40 

MŀDŀRAķ   0,90 

MIHŀILENI   1,30 

PLŀIEķII DE JOS   1,30 

RACU   1,30 

SĄNCRŀIENI   1,60 

SĄNDOMINIC   1,60 
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LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

SĄNMARTIN   1,40 

SĄNSIMION   1,30 

SĄNTIMBRU   0,90 

SICULENI   1,40 

TOMEķTI   1,30 

TUķNAD - COMUNA   1,60 
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TERENURI SITUATE ĊN EXTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ LIVADŀ - VIE 

    

   
Lei/mp 

LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

MUNICIPIU     

MIERCUREA CIUC    4,50 

COMUNE SUBURBANE     

PŀULENI CIUC   3,30 

ORAķE     

BŀLAN   2,00 

BŀILE TUķNAD   2,80 

COMUNE       

CĄRŝA   1,10 

CICEU   2,00 

CIUCSĄNGEORGIU   1,10 

COZMENI   1,80 

DŀNEķTI   2,00 

FRUMOASA   1,80 

LELICENI   2,00 

LUNCA DE JOS   1,80 

LUNCA DE SUS   1,80 

MŀDŀRAķ   1,10 

MIHŀILENI   1,50 

PLŀIEķII DE JOS   1,50 

RACU   1,50 

SĄNCRŀIENI   2,00 

SĄNDOMINIC   2,00 
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LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

SĄNMARTIN   1,80 

SĄNSIMION   1,50 

SĄNTIMBRU   1,10 

SICULENI   1,80 

TOMEķTI   1,50 

TUķNAD - COMUNA   2,00 
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TERENURI SITUATE ĊN EXTRAVILANUL LOCALITŀŝILOR 

CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ PŀDURE - VEGETAŝIE FORESTIERŀ 

    

   
Lei/mp 

LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

MUNICIPIU     

MIERCUREA CIUC    2,00 

COMUNE SUBURBANE     

PŀULENI CIUC   2,00 

ORAķE     

BŀLAN   1,80 

BŀILE TUķNAD   2,00 

COMUNE       

CĄRŝA   1,80 

CICEU   1,80 

CIUCSĄNGEORGIU   1,80 

COZMENI   1,80 

DŀNEķTI   1,80 

FRUMOASA   1,80 

LELICENI   1,80 

LUNCA DE JOS   1,80 

LUNCA DE SUS   1,80 

MŀDŀRAķ   1,80 

MIHŀILENI   1,80 

PLŀIEķII DE JOS   1,80 

RACU   1,80 

SĄNCRŀIENI   1,80 

SĄNDOMINIC   1,80 
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LOCALITATEA  ZONA VALOARE UNITARŀ 

SĄNMARTIN   1,80 

SĄNSIMION   1,80 

SĄNTIMBRU   1,80 

SICULENI   1,80 

TOMEķTI   1,80 

TUķNAD - COMUNA   1,80 
 

SATE COMPONENTE = 60% DIN VALORILE AFERENTE COMUNELOR, PE 

FIECARE CATEGORIE ĊN PARTE 

VALOARE CIMITIR  = VALOAREA TERENULUI PŀķUNI, FĄNEŝE DIN 

LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT. 

VALOARE LUCIU DE APŀ  = VALOAREA TERENULUI PŀķUNI, FĄNEŝE DIN 
LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT. 

DRUMURI, CŀI DE ACCES = 50% DIN VALOAREA TERENULUI ARABIL DIN 

LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT   

VALOAREA TERENULUI NEPRODUCTIV = 10% DIN VALOAREA TERENULUI DIN 

ZONA ĊN CARE ESTE AMPLASATŀ. 

"TEREN NEPRODUCTIVò = TERENUL CARE NU POATE FI EXPLOATAT 

(TERENURILE DEGRADATE ķI CU PROCESE EXCESIVE DE DEGRADARE, CARE 
SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETAŝIE, CARE NU POT FI EDIFICATE, 
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN ĊNSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE 
FUNCIARŀ, STUDII SPECIALITATE, DOCUMENTAŝII CADASTRALE, ETC) 

VALOARE DREPTURI DE PROPRIETATE COMPOSESORALE = 40% DIN 

VALOAREA TRENULUI DIN LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT PE FIECARE 
CATEGORIE ĊN PARTE 

VALOAREA TERENULUI AFERENT BALASTIERELOR STAŝIILOR DE DISTRIBUŝIE 
CARBURANŝI ; LUCIU DE APŀ ķI ALTE TERENURI CU DESTINAŝIE SPECIALŀ 

(CONFORM LEGII) = VALOAREA TERENULUI ARABIL DIN ZONA ĊN CARE ESTE 

AMPLASATŀ.  

VALOAREA TERENURILOR EXTRAVILANE AVĄND CATEGORIA DE FOLOSINŝŀ 
LIVEZI, VII SE REFERŀ DOAR LA TEREN, FŀRŀ  PLANTAŝIE (POMICOLŀ SAU 
VITICOLŀ) 
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JUDEŝUL HARGHITA 

CIRCUMSCRIPŝIA NOTARIALŀ MIERCUREA CIUC 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

HOTŀRĄRI ALE CONSILIILOR LOCALE PRIVIND 

ĊNCADRAREA STRŀZILOR DIN LOCALITŀŝI, ĊN ZONE DE 

INTERES URBAN  

 

 

 

 

 

 MUNICIPIUL MIERCUREA CIUC  

 ORA¥UL BŀLAN 

 ORA¥UL BŀILE TUķNAD  
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