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EEVVAALLUUAATTOORR  HHOODDIISSAANN  MMIIHHAAII  FFEELLIICCIIAANN  

LLeeggiittiimmaaţţiiee  AANNEEVVAARR  NNrr..1133114499  //  22001133  

  

PPaarraaffaa  NNrr..  1133114499  ––  vvaallaabbiillăă  22001133  
  

22..  SSOOLLIICCIITTAANNTT  SSCC  EEUURREEXXPPEERRTT  IIPPUURRLL  SSRRLL  
CCUUII  20869661,,  BBeeiiuuss,,  ssttrr..  NNaarrcciisseelloorr  nnrr..1111,,  jjuudd..  BBiihhoorr  

  
DDEESSTTIINNAATTAARRUULL  
RRAAPPOORRTTUULLUUII  SSCC  EEUURREEXXPPEERRTT  IIPPUURRLL  SSRRLL  

PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  
EEVVAALLUUAATTĂĂ  

EExxttiinnddeerree  aabbaattoorr  --  HHaallaa  ((ccff..  PPllaannuulluuii  ddee  ssiittuuaattiiee  ddiinn  22001100  ssii  CCFF  nnrr..  
5500002266//2233..004400..22001100))  nnrr..  CCaadd..  5500002266--CC11  

PPrroopprriieettaarr  PPrroopprriieettaarr  aassuupprraa  iimmoobbiilluulluuii::    SSCC  AABBAATTOORR  DDAARRAA  SSRRLL  

33..  

AAddrreessaa  pprroopprriieettăăţţiiii  ��  LLooccaalliittaatteeaa::  ccoomm..  TTuullccaa  nnrr..  666688//AA,,  jjuudd..  BBiihhoorr  
  

44..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ    3344..000000  EEUURR    

eecchhiivvaalleenntt  115522..118844  RROONN  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  AABBOORRDDAARREEAA  PPEE  BBAAZZĂĂ  DDEE  
CCAAPPIITTAALLIIZZAARREE  VVEENNIITTUULLUUII  

  

AABBOORRDDAARREEAA  PPEE  BBAAZZĂĂ  DDEE  CCOOSSTT    
VVAALLOOAARREEAA  NNUU  EESSTTEE  IINNFFLLUUEENNŢŢAATTĂĂ  DDEE  TT..VV..AA..    

  

  
  
  
HHOODDIISSAANN  MMIIHHAAII  FFEELLIICCIIAANN  
EExxppeerrtt  eevvaalluuaattoorr  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree,,  mmeemmbbrruu  ttiittuullaarr  AANNEEVVAARR  
  
  
  
  
  
  
  

 

  

BAZA DE EVALUARE  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă    

SSCCOOPPUULL    EEVVAALLUUĂĂRRIIII  
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaţă a 
bunului subiect la cererea clientului. 
  

DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNŢŢĂĂ  AA  
EEVVAALLUUĂĂRRIIII  

2200..0099..22001133  

CCUURRSS  DDEE  SSCCHHIIMMBB  BBNNRR  LLAA  
DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNŢŢĂĂ  

11  EEUURROO  ==  44,,44776600  RROONN  

    

55..  

DDAATTAA  IINNSSPPEECCŢŢIIEEII  
PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

IInnssppeeccţţiiaa  aa  ffoosstt  eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorruull  HHooddiissaann  MMiihhaaii  îînn  pprreezzeennţţaa  
rreepprreezzeennttaannttuulluuii    ssoolliicciittaannttuulluuii..    

66..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  DDRREEPPTTUULL  DDEE  
PPRROOPPRRIIEETTAATTEE,,  SSUUPPRRAAFFAAŢŢAA  
ŞŞII  CCOOTTEE  IINNDDIIVVIIZZEE  

EExxttiinnddeerree  aabbaattoorr  ––HHaallaa  iinn  rreeggiimm  ddee  iinnaallttiimmee  PP;;    
DDrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee  aassuupprraa  pprroopprriieettaattiiii  iimmoobbiilliiaarree  aappaarrttiinnee  SSCC  AABBAATTOORR  
DDAARRAA  SSRRLL..    
SSuupprraaffaattaa  uuttiillaa  aa  hhaalleeii  eessttee  ddee  224444,,8811  mmpp,,  iiaarr  ssuupprraaffaattaa  ccoonnssttrruuiittaa  ddee  
225511,,2200  mmpp  ((ccff..  PPllaannuulluuii  ddee  ssiittuuaattiiee  aanneexxaatt  ssii    CCFF--uulluuii  5500002266))..  
MMEENNTTIIUUNNEE::  LLaa  cceerreerreeaa  cclliieennttuulluuii,,  iinn  ccaallccuulluull  vvaalloorriicc  nnuu  aa  ffoosstt  ccuupprriinnssaa  
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vvaallooaarreeaa  tteerreennuulluuii,,  ddooaarr  ccoonnssttrruuccttiiaa  mmaaii  ssuuss  mmeennttiioonnaattaa..  
  
  

  SSiittuuaaţţiiaa  pprriivviinndd  CCaarrtteeaa  
FFuunncciiaarrăă  

��  EExxttrraass  ddee  CCaarrttee  FFuunncciiaarrăă::  EEvvaalluuaattoorruull  aa  aavvuutt  llaa  ddiissppoozziiţţiiee  uunn  eexxttrraass  ddee  
ccaarrttee  ffuunncciiaarrăă  nnrr..  5500002266//  2244..0044..22001100  --  TTuullccaa  

��  CCoonnffoorrmm  eexxttrraassuulluuii    ddee  ccaarrttee  ffuunncciiaarrăă  pprreezzeennttaatt    pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă    
eessttee  ggrreevvaattaa  ddee  ssaarrcciinnii  iinn  ffaavvooaarreeaa  BBAANNCCAA  TTRRAANNSSIILLVVAANNIIAA  SSAA..  

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  
DDOOCCUUMMEENNTTAATTIIAA  
CCAADDAASSTTRRAALLAA  

��  EEvvaalluuaattoorruull  aa  aavvuutt  llaa  ddiissppoozziiţţiiee  uunn  rreelleevveeuu--  PPllaann  ddee  ssiittuuaattiiee  aa  eexxttiinnddeerriiii  
aabbaattoorruulluuii  --  HHaallaa..  

��  SS..  uuttiillaa==224444,,8811  mmpp  

��  SS..  CCoonnssttrruuiittaa==225511,,2200  mmpp  

  
88..  SSIITTUUAAŢŢIIAA  AACCTTUUAALLĂĂ  AA  

CCOONNSSTTRRUUCCTTIIEEII  
��  SSiittuuaattiiaa  ooccuuppaannttiilloorr  ::  nnuu  ee  ccaazzuull..  
��  CCoonnffoorrmm  CCFF  nnrr..  5500002266//  2244..0044..22001100  ––  TTuullccaa  ssii  PPllaannuulluuii  ddee  ssiittuuaattiiee,,  

aanneexxaattee  
��  CCoonnttrraaccttee  ddee  ccoonncceessiiuunnee  //  iinncchhiirriieerree  ::  nnuu  ssee  ccuunnoosscc  

DDEESSCCRRIIEERREEAA  ZZOONNEEII  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  ��  PPrroopprriieettaatteeaa  eessttee  aammppllaassaattăă  iinn  ccoomm..  TTuullccaa  nnrr..  666688//AA,,  jjuudd  BBiihhoorr,,  llaa  
iieessiirreeaa  ddiinn  ccoommuunnaa  sspprree  SSaalloonnttaa  ppee  ddrruummuull  DDJJ  779955..    

��  ÎÎnn  zzoonnăă  ssuunntt  aammppllaassaattee    ccllaaddiirrii--hhaallee  iinndduussttrriiaallee,,  lloottuurrii  ddee  tteerreennuurrii  lliibbeerree  
uuttiilliizzaattee  iinn  ssccoopp  aaggrriiccooll  ssii  llooccuuiinnttee  rreezziiddeennttiiaallee  --  ccaassee..  

��  DDiissttaannţţaa  ffaaţţăă  ddee  pprroopprriieettăăţţii  ccoommpplleemmeennttaarree  ((ppiieeţţee,,  mmaaggaazziinnee,,  iinnssttiittuuţţiiii  
ddee  îînnvvăăţţăămmâânntt  eettcc..))  eessttee    mmiiccaa..    

��  AAcccceessuull  eessttee  ffaacciill  iiaarr  mmiijjllooaacceellee  ddee  ttrraannssppoorrtt  îînn  ccoommuunn  ssuunntt  llaa  ddiissttaannţţăă  
ddee  ccccaa  1100  mmiinn..  

��  SSttrraaddaa  llaa  ccaarree  aarree  aacccceess  pprroopprriieettaatteeaa  eessttee  ssiisstteemmaattiizzaattăă  ssuuppeerriioorr,,    
uuttiilliittăăţţiillee  aaffeerreennttee  eexxiisstteennttee  ppee  aammppllaassaammeennttee  ssuunntt  cceellee  uuzzuuaallee  
nneecceessaarree::  aappăă  ppoottaabbiillaa,,eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă,,    tteelleeffoonniiee,,  TTVV  ccaabblluu  ,,  IInntteerrnneett..  

99..  

AARRTTEERREE  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  DDEE  
CCIIRRCCUULLAAŢŢIIEE  ÎÎNN  AAPPRROOPPIIEERREE  

��  AAuuttoo  şşii  ppiieettoonnaall::  --  ddrruummuull  DDJJ  779955..  
��  CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  aassffaallttaattee  ccuu  11  ssii  22  bbeennzzii  ppee  sseennss..  

 
UUTTIILLIITTĂĂŢŢII  EEDDIILLIITTAARREE  ��  RReeţţeeaa  ccoommuunnllaa  ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă::  eexxiisstteennttăă  

��  RReeţţeeaa  ccoommuunnllaa  ddee  aappăă::  eexxiisstteennttăă  

��  RReeţţeeaa  ccoommuunnllaa  ddee  tteerrmmooffiiccaarree::  iinneexxiisstteennttăă  
��  RReeţţeeaa  ccoommuunnllaa  ddee  ggaazzee::  iinneexxiisstteennttăă  

��  RReeţţeeaa  ccoommuunnllaa  ddee  ccaannaalliizzaarree::  iinneexxiisstteennttăă  
��  RReeţţeeaa  ccoommuunnllaa  ddee  tteelleeffoonniiee,,  ccaabblluu  ttvv  şşii  iinntteerrnneett::  eexxiisstteennttăă  

  

AAMMBBIIEENNTT  ��  CCiivviilliizzaatt  
  

  CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  
ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

��  PPrroopprriieettaatteeaa  eessttee  aammppllaassaattăă  iinn  ccoomm..  TTuullccaa  nnrr..  666688//AA,,  jjuudd  BBiihhoorr,,  llaa  iieessiirreeaa  
ddiinn  ccoommuunnaa  sspprree  SSaalloonnttaa  ppee  ddrruummuull  DDJJ  779955..    

��  ÎÎnn  zzoonnăă  ssuunntt  aammppllaassaattee    ccllaaddiirrii--hhaallee  iinndduussttrriiaallee,,  lloottuurrii  ddee  tteerreennuurrii  lliibbeerree  
uuttiilliizzaattee  iinn  ssccoopp  aaggrriiccooll  ssii  llooccuuiinnttee  rreezziiddeennttiiaallee  --  ccaassee..  

��  DDoottăărrii  şşii  rreeţţeellee  eeddiilliittaarree  eexxcceelleennttee..  
��  AAmmbbiieenntt  cciivviilliizzaatt..  
��  AAttrraaccttiivviittaattee  bbuunnaa..  
  

DDEESSCCRRIIEERREEAA  CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIEEII    

AAMMPPLLAASSAAMMEENNTT  EExxttiinnddeerree  AAbbaattoorr  ––  HHaallaa  iinn  rreeggiimm  PP  

AANNUULL  PPIIFF  ��  AApprrooxx  22001100  

OORRIIEENNTTAARREE  ��  CCaarrddiinnaall::  vveesstt  

1100..  

CCAARRAACCTTEERRIISSTTIICCII  ��  SSttrruuccttuurrăă::  ffuunnddaattiiii  iizzoollaattee  ddiinn  bbeettoonn  aarrmmaatt,,  sscchheelleett  ccaaddrree  mmeettaalliiccee  
ttrraannssvveerrssaallee  ddiinn  pprrooffiillee  
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��  ÎÎnncchhiiddeerrii  ppeerriimmeettrraallee::  iinncchhiiddeerrii  llaatteerraallee  ddiinn  ppaannoouu  ttiipp  ssaannddwwiicchh..  
��  AAccooppeerriişş  ––    CCllaaddiirreeaa  eessttee  pprreevvaazzuuttaa  ccuu  ssaarrppaannttaa  ppaannee  mmeettaalliiccee  ssii  iinnvveelliittooaarree  

ddiinn  ppaannoouurrii  ssaannddwwiicchh  ppoolliiuurreettaanniicc..  AArree  oo  ddeesscchhiiddeerree  ddee  1166  mmll  ssii  oo  iinnaallttiimmee  
44,,88mm  ((iinn  vvaarrff))..  

��  FFiinniissaajjee::  PPaarrddoosseelliillee  ssuunntt  ddee  ttiipp  iinndduussttrriiaall  ddiinn  cciimmeenntt  sscclliivviissiitt;;  ttaammppllaarriiaa  
eexxtteerriiooaarraa  eessttee  rreeaalliizzaattaa  ddiinn  PPVVCC,,  cceeaa  iinntteerriiooaarraa  ddiinn  PPVVCC..  
  

��  AAssppeecctt  eexxtteerriioorr::  eexxcceelleenntt  ((iinn  ccuurrss  ddee  ffiinnaalliizzaarree  aa  lluuccrraarriilloorr  ddee  rreennoovvaarree--iizzoollaarree  
tteerrmmiiccaa))..  

��  AAssppeecctt  iinntteerriioorr::  eexxcceelleenntt..  
UUttiilliittaattii::  PPrroopprriieettaatteeaa  bbeenneeffiicciiaazzaa  ddee  aappaa  rreeccee  ssii  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccaa  338800VV  ddee  llaa  
rreetteeaauuaa  ccoommuunneeii,,ccaannaalliizzaarreeaa  ssee  rreeaalliizzeeaazzaa  pprriinn  ffoossaa  sseeppttiiccaa..  EExxiissttaa  bbooiilleerr  
eelleeccttrriicc  ppeennttrruu  oobbttiinneerreeaa  aappeeii  ccaallddee..  
��  IInnccaallzziirreeaa  ssee  ffaaccee  ccuu  cceennttrraallaa  tteerrmmiiccaa  pprroopprriiee  ppee  ccoommbbuussttiibbiill  ssoolliidd  ((ccaarrbbuunnii))..  
��  EEcchhiippaammeenntteellee  ssaanniittaarree  nnuu  eexxiissttaa  iinn  aacceeaassttaa  ccoonnssttrruuccttiiee..  
  

      ��  SSttaarreeaa  ggeenneerraallăă  aa  ccoonnssttrruuccttiieeii  eessttee  bbuunnaa,,  aassppeeccttuull  eessttee  îînnggrriijjiitt..  
��  Imobilul nu se află în zonă inundabilă.  
  

  NNEECCEESSAARR  DDEE  IINNVVEESSTTIITT  ��  NNeecceessaarr  ddee  lluuccrraarrii  ppeennttrruu  aadduucceerreeaa  iinn  ssttaarree  ddee  ffuunnccttiiuunnee  ::nnuu    
 

AANNAALLIIZZAA  PPIIEEŢŢEEII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

DDEEFFIINNIIRREEAA  PPIIEEŢŢEEII  ŞŞII  
SSUUBBPPIIEEŢŢEEII  

��  PPiiaaţţaa  iimmoobbiilleelloorr  ––  ccoonnssttrruuccttiiiilloorr  eeddiilliittaarree  aaffllaattee  iinn  ppeerriimmeettrruull  tteerriittoorriiaall  aall  
jjuudd..  BBiihhoorr..  

��  DDeelliimmiittaarreeaa  ppiieetteeii::  jjuudd..  BBiihhoorr  
��  ZZoonnăă  pprreeppoonnddeerreenntt  iinndduussttrriiaallaa//aaggrriiccoollaa//rreezziiddeennţţiiaallăă..  NNAATTUURRAA  ZZOONNEEII  
��  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeddiilliittaarr::  zzoonnaa  ssttaabbiillăă  
��  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeccoonnoommiicc::  llooccaalliittaattee  ccuu  eeccoonnoommiiee  rreellaattiivv  aaccttiivvăă,,  ccuu  

ppoossiibbiilliittaattii  ddee  ddeezzvvoollttaarree  ccuu    şşoommaajj  rreedduuss..  
  

OOFFEERRTTAA  DDEE  LLOOCCUUIINNŢŢEE  
SSIIMMIILLAARREE  

��  MMeeddiiee  

CCEERREERREEAA  DDEE  LLOOCCUUIINNŢŢEE  
SSIIMMIILLAARREE  

��  MMiiccaa  

EECCHHIILLIIBBRRUULL  PPIIEEŢŢEEII  
((RRAAPPOORRTTUULL  CCEERREERREE//  
OOFFEERRTTĂĂ))  

��  IInn  cceeeeaa  ccee  pprriivveessttee  eecchhiilliibbrruull  ppiieeţţeeii  iimmoobbiilliiaarree,,  ffaaţţăă  ddee  uullttiimmiiii  aannii  rraappoorrttuurriillee  
ss--aauu  iinnvveerrssaatt  ppee  ppiiaattaa  iimmoobbiilliiaarrăă  aacceeaassttaa  ddeevveenniinndd  oo  ppiiaaţţăă  aa  
ccuummppăărrăăttoorruulluuii  îînncceeppâânndd  ccuu  uullttiimmaa  ppaarrttee  aa  aannuulluuii  22000088..  

��  TTrraannssffoorrmmaarreeaa  ppiieeţţeeii  iimmoobbiilliiaarree  îînnttrr--oo  ppiiaaţţăă  aa  ccuummppăărrăăttoorruulluuii  ss--aa  rreeaalliizzaatt  îînn  
ccoonntteexxttuull  ppeennuurriieeii  ddee  ccaappiittaall  şşii  aa  ccrreeşştteerriiii  ccoossttuurriilloorr  ccuu  aacceessttaa  ––  ccoonntteexxtt  ddee  
ccrriizzăă  ccuunnoossccuutt  îînn  mmeeddiiiillee  ddee  aaffaacceerrii  şşii  ddee  ppaarrttiicciippaannţţiiii  ppee  ppiiaaţţăă  --  ccoorroobboorraatt  
ccuu  ssccăăddeerreeaa  nnuummăărruulluuii    ttrraannzzaaccţţiiiilloorr  ppee  sseeggmmeennttuull  iimmoobbiilliiaarr  şşii  pprreevviizziiuunniillee  
ddee  aacccceennttuuaarree  aa  ccoonnttiinnuuăărriiii  ttrreenndduulluuii  ddeesscceennddeenntt  aa  eevvoolluuţţiieeii  pprreeţţuurriilloorr  ppee  
ppiiaaţţaa  mmeennţţiioonnaattăă..  

PPRREEŢŢUURRII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  
PPEENNTTRRUU  TTEERREENNUURRII  
IINNDDUUSSTTRRIIAALLEE  

��  MMiinniimm::  22,,55  EEUURROO//MMPP  
��  MMaaxxiimm::  77  EEUURROO//MMPP--  VVAALLOORRII  FFAARRAA  TTVVAA  

1122..  

CCHHIIRRIIII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  PPEENNTTRRUU  

HHAALLAA  DDEE  PPRROODDUUCCTTIIEE  
((AABBAATTOORR))  

��  MMiinniimm::  22  EEUURROO//MMPP  
        MMaaxxiimm::  44  EEUURROO//MMPP  

CCOONNCCLLUUZZIIII  ŞŞII  TTEENNDDIINNŢŢEE    PPRRIIVVIINNDD  
PPIIAAŢŢAA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

��  ppiiaaţţăă  aa  ccuummppăărrăăttoorruulluuii  --  îînncceeppâânndd  ccuu    uullttiimmaa  ppaarrttee  aa  aannuulluuii  22000088..  
��  TTrreenndd  ddeesscceennddeenntt  aall  vvaalloorriilloorr  ppee  ppiiaaţţaa  ssppeecciiffiiccăă,,  nnuummăărr  rreedduuss  ddee  ttrraannzzaaccţţiiii..  
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1133..  CCEEAA  MMAAII  BBUUNNĂĂ  UUTTIILLIIZZAARREE  
  
CCoonncceeppttuull  ddee  cceeaa  mmaaii  bbuunnaa  uuttiilliizzaarree  rreepprreezziinnttăă  aalltteerrnnaattiivvaa  ddee  uuttiilliizzaarree  aa  pprroopprriieettăăţţiiii  sseelleeccttaattaa  ddiinn  ddiiffeerriittee  vvaarriiaannttee  ppoossiibbiillee  ccaarree  
vvaa  ccoonnssttiittuuii  bbaazzaa  ddee  ppoorrnniirree  ssii  vvaa  ggeenneerraa  iippootteezzeellee  ddee  lluuccrruu  nneecceessaarree  aapplliiccăărriiii  mmeettooddeelloorr  ddee  eevvaalluuaarree  iinn  ccaappiittoolleellee  uurrmmăăttooaarree  
aallee  lluuccrrăărriiii..  
CCeeaa  mmaaii  bbuunnaa  uuttiilliizzaarree  --  eessttee  ddeeffiinniittăă  ccaa  uuttiilliizzaarreeaa  rreezzoonnaabbiillăă,,  pprroobbaabbiillăă  şşii  lleeggaallăă  aa  uunnuuii  tteerreenn  lliibbeerr  ssaauu  ccoonnssttrruuiitt  ccaarree  eessttee  ffiizziicc  

ppoossiibbiillaa,,  ffuunnddaammeennttaattăă  aaddeeccvvaatt,,  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr  şşii  aarree  ccaa  rreezzuullttaatt  cceeaa  mmaaii  mmaarree  vvaallooaarree..  
CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  eessttee  aannaalliizzaattăă  uuzzuuaall  îînn  uunnaa  ddiinn  uurrmmăăttooaarreellee  ssiittuuaaţţiiii::  

oo  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  tteerreennuulluuii  lliibbeerr  
oo  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  tteerreennuulluuii  ccoonnssttrruuiitt..  

  
CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  uunneeii  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree  ttrreebbuuiiee  ssăă  îînnddeepplliinneeaassccăă  ppaattrruu  ccrriitteerriiii..  EEaa  ttrreebbuuiiee  ssaa  ffiiee::  

oo  ppeerrmmiissiibbiillăă  lleeggaall  
oo  ppoossiibbiillaa  ffiizziicc  
oo  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr  
oo  mmaaxxiimm  pprroodduuccttiivvăă  

PPrraaccttiicc,,  ţţiinnâânndd  ccoonntt  ddee  ttiippuull  ccllăăddiirriiii  şşii  ddee  aammppllaassaarreeaa  aacceesstteeiiaa,,  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  aalltteerrnnaattiivvăă  ppoossiibbiillăă  ppeennttrruu  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă  
eessttee  cceeaa  ddee  pprroopprriieettaattee  iimmoobbiilliiaarrăă  iinndduussttrriiaallaa  ((pprroodduuccttiiee))..  PPrriinn  pprriissmmaa  ccrriitteerriiiilloorr  ccaarree  ddeeffiinneesscc  nnooţţiiuunneeaa  ddee  CC..MM..BB..UU..  aacceeaassttaa  
aabboorrddaarree::  

oo  eessttee  ppeerrmmiissiibbiillăă  lleeggaall;;  
oo  îînnddeepplliinneeşşttee  ccoonnddiiţţiiaa  ddee  ffiizziicc  ppoossiibbiillăă..    
oo  eessttee  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr..  
oo  eessttee  mmaaxxiimm  pprroodduuccttiivvăă  ssee  rreeffeerraa  llaa  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  iinn  ccoonnddiiţţiiiillee  cceelleeii  mmaaii  bbuunnee  uuttiilliizzăărrii  ((ddeessttiinnaaţţiiii))..  

  
1144..  EEVVAALLUUAARREE  
  
  

RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII  ŞŞII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  

SSTTAANNDDAARRDDEE  
IINNTTEERRNNAAŢŢIIOONNAALLEE  DDEE  
EEVVAALLUUAARREE    EEddiittiiaa  IIXX--aa  22001111  

��  IIVVSS  ––  CCaaddrruull  ggeenneerraall  
��  IIVVSS  110011  ––  SSffeerraa  mmiissiiuunniiii  ddee  eevvaalluuaarree  
��  IIVVSS  110022  ––  IImmpplleemmeennttaarree    
��  IIVVSS  110033  ––  RRaappooaarrttaarreeaa  eevvaalluuaarriiii    
��  IIVVSS  223300  ––  DDrreeppttuurrii  aassuupprraa  pprroopprriieettaattiiii  iimmoobbiilliiaarree  
��  GGEE  11  VVeerriiffiiccaarreeaa  EEvvaalluuaarriilloorr  

CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  ��  LLeeggiissllaattiiaa  iinn  vviiggooaarree  
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14.1. Evaluarea proprietăţii imobiliare prin abordarea pe baza comparaţiei vânzărilor - metoda comparaţiei pe 
perechi de date  

Această metodă se bazează pe analiza pieţei în vederea găsirii unor proprietăţi imobiliare similare care să poată fi 

comparate cu proprietatea imobiliară de evaluat, astfel încât estimarea valorii de piaţă a proprietăţii să fie în relaţie directă 

cu preţurile comparabilelor, acestea fiind comparate şi corectate în funcţie de asemănări sau diferenţieri. 

Elementele de comparaţie sunt: drepturile de proprietate, restricţiile legale, condiţiile pieţei (data vânzării), condiţiile de 

finanţare, localizarea, caracteristicile fizice, utilităţile disponibile, zonarea şi cea mai bună utilizare. 

Metoda comparaţiei directe este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, în condiţiile existenţei informaţiilor cu 

privire la tranzacţii recente cu date sigure şi care să indice tendinţele pieţei. 

Pentru proprietatea de evaluat nu este cazul. 

   

  
  

1144..22..  AABBOORRDDAARREEAA  PPEE  BBAAZZĂĂ  DDEE  VVEENNIITT  
  

Metodele de randament reprezintă una dintre cele trei categorii mari de abordări ale evaluării proprietăţilor imobiliare, aplicarea 
sa presupunând convertirea unui venit în valoare. 

    In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare anticipate aduse 
proprietarului, obtinute din exploatarea proprietatii .  

SS--aa  uuttiilliizzaatt  mmeettooddaa  bbaazzaattaa  ppee  ccaappiittaalliizzaarreeaa  vveenniittuurriilloorr..  AAcceeaassttaa  pprreessuuppuunnee  ccaa  uunn  iimmoobbiill,,  iinn  ffuunnccttiiee  ddee  ccaarraacctteerriissttiicciillee  ssaallee  
ccoonnssttrruuccttiivvee  ssii  ddee  llooccaalliizzaarree,,  ccoonnssttiittuuiiee  uunn  ppootteennttiiaall  vveenniitt  ppee  tteerrmmeenn  iinnddeelluunnggaatt  pprriinn  iinncchhiirriieerree,,  rreennttaa  eettcc..  CCuu  aallttee  ccuuvviinnttee,,  
aappaarrttaammeennttuull  aarree  oo  vvaallooaarree  ddee  rraannddaammeenntt..    
EElleemmeenntteellee  nneecceessaarree  ccaallccuulluulluuii  vvaalloorriiii  aappaarrttaammeennttuulluuii  ssuunntt  ::    
⇒⇒  VVeenniittuull  bbrruutt  ppootteennttiiaall  VVBBPP  ––  vveenniittuurriillee  aannuuaallee  oobbttiinnuuttee  ddiinn  iinncchhiirriieerreeaa  aappaarrttaammeennttuulluuii  ;;  
⇒⇒  GGrraadd  ddee  ooccuuppaarree  --  ss--aa  ccoonnssiiddeerraatt  uunn  ggrraadd  ddee  ooccuuppaarree  ddee  8800%%;;  
⇒⇒  VVeenniittuull  bbrruutt  eeffeeccttiivv  VVBBEE  ––  vveenniittuurriillee  aannuuaallee  oobbttiinnuuttee  ddiinn  iinncchhiirriieerreeaa  aappaarrttaammeennttuulluuii  dduuppaa  aammeennddaarreeaa  VVBBPP  ccuu  ggaarrdduull  ddee  

ooccuuppaarree  
⇒⇒  CChheellttuuiieelliillee  ddee  eexxppllooaattaarree  ––  cchheellttuuiieelliillee  ccaarree  ssuunntt  iinn  ssaarrcciinnaa  pprroopprriieettaarruulluuii  //  iinnvveessttiittoorruulluuii..  AAcceesstteeaa  ssee  iimmppaarrtt  iinn  

cchheellttuuiieellii  ffiixxee  ((iimmppoozziittuull  ppee  pprroopprriieettaattee  ssii  cchheellttuuiieelliillee  ccuu  aassiigguurraarreeaa  aacceesstteeiiaa))  ssii  vvaarriiaabbiillee  ((uuttiilliittaattii,,  mmaannaaggeemmeenntt,,  
aaddmmiinniissttrraarree,,  rreeppaarraattiiii  ssii  iinnttrreettiinneerree  --  ddaaccaa  pprriinn  ccoonnttrraacctt  nnuu  ssee  pprreevveeddee  aa  ffii  rreeccuuppeerraattee  ddee  llaa  cchhiirriiaassii))..  AAssttffeell  ::  ss--aa  
ccoonnssiiddeerraatt  cchheellttuuiieelliillee  ddee  eexxppllooaattaarree  ddee  ccccaa..  33  %%  ddiinn  VVNNEE;;  nnuu  ss--aauu  lluuaatt  iinn  ccaallccuull  cchheellttuuiieellii  ccuu  iinnttrreettiinneerreeaa  ssii  
rreeppaarraattiiiillee  ccllaaddiirriiii..  DDee  aasseemmeenneeaa,,  nnuu  aauu  ffoosstt  eessttiimmaattee  cchheellttuuiieellii  vvaarriiaabbiillee  ccuu  uuttiilliittaattiillee  ddeeooaarreeccee  aacceesstteeaa  ccaadd  iinn  
ssaarrcciinnaa  cchhiirriiaassiilloorr;;  

⇒⇒  RRaattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  cc  rreepprreezziinnttaa  rreellaattiiaa  ddiinnttrree  ccaassttiigg  ssii  vvaallooaarree,,  rreellaattiiee  aacccceeppttaattaa  ppee  ppiiaattaa  ssii  rreezzuullttaattaa  ddiinnttrr--oo  
aannaalliizzaa  aa  vvaannzzaarriilloorr,,  rreessppeeccttiivv  aa  cchhiirriiiilloorr  ppeennttrruu  pprroopprriieettaattii  ccoommppaarraabbiillee..  AAssttffeell,,  rraattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  lluuaattaa  iinn  
ccoonnssiiddeerraarree,,  ddiinn  mmoottiivvee  lleeggaattee  ddee  ddiimmiinnuuaarreeaa  rriissccuulluuii  uuttiilliizzaattoorruulluuii,,  aa  ffoosstt  ccoonnssiiddeerraattaa  ddee  ccccaa..  1111%%  ffiiiinndd  
ddeetteerrmmiinnaattaa  ppee  bbaazzaa  iinnffoorrmmaattiiiilloorr  ddee  ppiiaattaa..  

⇒⇒  VVeenniittuull  nneett  ddiinn  eexxppllooaattaarree  VVNNEE  ––  vveenniittuull  rreezzuullttaatt  ddiinn  ddeedduucceerreeaa  cchheellttuuiieelliilloorr  ddee  eexxppllooaattaarree  ddiinn  vveenniittuull  bbrruutt  ppootteennttiiaall;;  
FFoorrmmuullaa  ddee  ccaallccuull  eessttee::    VV  ==  VVNNEE  //  cc,,  iiaarr  iippootteezzeellee  ssii  ccaallccuullee  uuttiilliizzaattee  ssuunntt  pprreezzeennttaattee  iinn  ttaabbeelluull  ddee  mmaaii  jjooss::  
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Venit brut potential  VBP 4.800 

chirii nete/luna 400 

chirii nete/an 4.800 

alte venituri 0 

Grad de ocupare (%) 80 

Venit brut efectiv  VBE 3.840 

Cheltuieli de exploatare  115 

FIXE 115 

taxe proprietate 77 

asigurare 38 

altele 0 

VARIABILE 0 

management 0 

administrator 0 

salarii 0 

electicitate 0 

alte utilitatI 0 

reparatii-intretinere 0 

Cheltuieli de renovare 0 

Reparatii capitale 0 

Fond Rulment 0 

VENIT NET de EXPLOATARE  VNE 3.725 

RATA DE CAPITALIZARE (%) 11% 

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) 33.862 

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - ROTUND 34.000 

  
  
  
  
  AAssttffeell,,  ooppiinnaamm  ccaa  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaattaa  aa  HHaalleeii  aannaalliizzaattee  eessttee  ddee  3344..000000  EEuurroo  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  
CCAAPPIITTAALLIIZZAARREEAA  VVEENNIITTUULLUUII  

3344..000000  EEUURR  

eecchhiivvaalleenntt  115522..118844  RROONN    
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1144..33..  AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  CCOOSSTT  
  
EEvvaalluuaarreeaa  ccoonnssttrruuccttiiiilloorr  
EEsseennttaa  aacceesstteeii  mmeettooddee  ccoonnssttaa  iinn  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  iinnllooccuuiirree  aa  ccllaaddiirriiii  ddiinn  ccaarree  ssee  ddeedduuccee  ddeepprreecciieerreeaa  ccuummuullaattaa,,  vvaalloorrii  
ccoorreessppuunnzzaattooaarree  lluunniiii  eexxeeccuuttaarriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  
AAvvaanndd  iinn  vveeddeerree  ccaarraacctteerriissttiicciillee  ccllaaddiirriiii  aannaalliizzaattee,,  eevvaalluuaarreeaa  ss--aa  rreeaalliizzaatt  ppee  bbaazzaa    IInnddrreeppttaarruulluuii  tteehhnniicc  ppeennttrruu  eevvaalluuaarreeaa  
iimmeeddiiaattaa  llaa  pprreettuull  zziilleeii,,  EEddiittuurraa    MMaattrriixxRRoomm,,  eeddiittiiaa  IIuunniiee  22001122..  
PPee  bbaazzaa  aacceesstteeii  mmeettooddoollooggiiii,,  eevvaalluuaarreeaa  ccuupprriinnddee  uurrmmaattooaarreellee  eettaappee::  

oo  SSttaabbiilliirreeaa  vvaalloorriiii  ddee  iinnllooccuuiirree  ttoottaallaa  pprriinn  eessttiimmaarreeaa  uunnuuii  ddeevviizz  ggeenneerraall  eessttiimmaattiivv,,  ppee  ccaatteeggoorriiii  ddee  lluuccrraarrii,,  iinn  
ffuunnccttiiee  ddee  ccaarraacctteerriissttiicciillee  tteehhnniiccoo--ccoonnssttrruuccttiivvee  ssii  ggrraadduull  ddee  ddoottaarree  aa  ccllaaddiirriiii  llaa  nniivveelluull  pprreettuurriilloorr  aaccttuuaallee;;  

oo  SSttaabbiilliirreeaa  vvaalloorriiii  ddee  iinnllooccuuiirree  ppeennttrruu  lluuccrraarriillee  eeffeeccttuuaattee  ppaannaa  llaa  aadduucceerreeaa  llaa  ssttaaddiiuull  aaccttuuaall  ddee  ffiinnaalliizzaarree,,  
pprriinn  eessttiimmaarreeaa  uunnuuii  ddeevviizz  ppee  ccaatteeggoorriiii  ddee  lluuccrraarrii;;  

oo  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  rraammaassee  llaa  aacceellaassii  nniivveell  ddee  pprreettuurrii,,  pprriinn  eessttiimmaarreeaa  ddeepprreecciieerriiii  aaccuummuullaattee..  
VVaallooaarreeaa  ddee  iinnllooccuuiirree  --  eessttee  ccoossttuull  eessttiimmaatt  ppeennttrruu  aa  ccoonnssttrruuii,,  llaa  pprreeţţuurriillee  ccuurreennttee  ddee  llaa  ddaattaa  eevvaalluuăărriiii  aa  uunneeii  ccllăăddiirrii  ccuu  

uuttiilliittaattee  eecchhiivvaalleennttăă  ccuu  cceeaa  aa  ccllăăddiirriiii  eevvaalluuaattee,,  ffoolloossiinndd  mmaatteerriiaallee  mmooddeerrnnee,,  nnoorrmmaattiivvee,,  aarrhhiitteeccttuurraa  şşii  ppllaannuurrii  aaccttuuaalliizzaattee..  
AAcceeaassttaa  vvaallooaarree  ss--aa  ssttaabbiilliitt  ppee  bbaazzaa  ddooccuummeennttaattiieeii  ppuussaa  llaa  ddiissppoozziittiiee  ddee  ccaattrree  pprroopprriieettaarr  ssii  aa  iinnssppeeccttiieeii  ssii  mmaassuurraattoorriilloorr  
eeffeeccttuuaattee  iinn  tteerreenn..  
PPeennttrruu  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriilloorr  uunniittaarree  ssii  ttoottaallee  aa  oobbiieeccttuulluuii  ddee  ccoonnssttrruuccttiiii  ccee  ssee  eevvaalluueeaazzaa  ss--aauu  ppaarrccuurrss  uurrmmaattooaarreellee  eettaappee::  

oo  ddooccuummeennttaarree  pprriivviinndd  iimmoobbiilluull  ccee  uurrmmeeaazzaa  aa  ffii  eevvaalluuaatt  pprriinn  ssttaabbiilliirreeaa  ccaarraacctteerriissttiicciilloorr  tteehhnniiccoo--ccoonnssttrruuccttiivvee  aallee  
ccllaaddiirriiii  

oo  cceerrcceettaarreeaa  oobbiieeccttuulluuii  llaa  ffaattaa  llooccuulluuii  ssii  ssttaabbiilliirreeaa  ddoottaarriilloorr  ssii  iinnssttaallaattiiiilloorr  pprreeccuumm  ssii  ssttaabbiilliirreeaa  ssttaarriiii  tteehhnniiccee  aa  ccllaaddiirriiii  
ssii  aa  ssuubbaannssaammbblleelloorr  ccoommppoonneennttee  

oo  ssee  eellaabboorreeaazzaa  ffaazzaa  ddee  eevvaalluuaarree  ssii  ssee  ddeetteerrmmiinnaa  vvaalloorriillee  uunniittaarree  ddee  iinnllooccuuiirree,,  ppee  ttoottaall  ssii  ppee  ccaatteeggoorriiii  ddee  lluuccrraarrii  
pprreeccuumm  ssii  ccoorreeccttiiiillee  ddaattoorraattee  aabbaatteerriilloorr  ffaattaa  ddee  pprreevveeddeerriillee  ddiinn  ffiisseellee  ccaattaalloogguulluuii  ((ssee  iiaa  iinn  ccoonnssiiddeerraarree  ssuupprraaffaattaa  
ccoonnssttrruuiittaa))..  

oo  ssee  ccaallccuulleeaazzaa  vvaallooaarreeaa  tteehhnniiccaa  uunniittaarraa  ssii  ttoottaallaa  llaa  nniivveelluull  ddee  pprreettuurrii  aaccttuuaallee  
DDeepprreecciieerreeaa  --  rreepprreezziinnttaa  oo  ppiieerrddeerree  ddee  vvaallooaarree  ffaattaa  ddee  ccoossttuull  ddee  iinnllooccuuiirree  ccee  ppooaattee  aappaarree  ddiinn  ccaauuzzee  ffiizziiccee,,  ffuunnccttiioonnaallee  ssaauu  
eexxtteerrnnee..  
EEssttiimmaarreeaa  ddeepprreecciieerriiii  ss--aa  eeffeeccttuuaatt  pprriinn  mmeettooddaa  sseeggrreeggaarriiii..  PPrriinn  aacceeaassttaa  mmeettooddaa  ssee  aannaalliizzeeaazzaa  sseeppaarraatt  ffiieeccaarree  ccaauuzzaa  aa  
ddeepprreecciieerriiii,,  ssee  ccuuaannttiiffiiccaa  ssii  aappooii  ssee  ttoottaalliizzeeaazzaa  oo  ssuummaa  gglloobbaallaa..  
PPrriinncciippaalleellee  ttiippuurrii  ddee  ddeepprreecciieerree  ccaarree  ppoott  aaffeeccttaa  oo  ccllaaddiirree  ssii  ccuu  ccaarree  ooppeerreeaazzaa  aacceeaassttaa  mmeettooddaa  ssuunntt::  

oo  uuzzuurraa  ffiizziiccaa  --  eessttee  eevviiddeennttiiaattaa  ddee  rroossaattuurrii,,  ccaazzaattuurrii,,  ffiissuurrii,,  iinnffeessttaarrii,,  ddeeffeeccttee  ddee  ssttrruuccttuurraa  eettcc..  AAcceeaassttaa  ppooaattee  aavveeaa  
ddoouuaa  ccoommppoonneennttee  --  uuzzuurraa  ffiizziiccaa  rreeccuuppeerraabbiillaa  ((ssee  ccuuaannttiiffiiccaa  pprriinn  ccoossttuull  ddee  rreeaadduucceerree  aa  eelleemmeennttuulluuii  llaa  ccoonnddiittiiaa  ddee  
nnoouu  ssaauu  ccaa  ssii  nnoouu,,  ssee  iiaa  iinn  ccoonnssiiddeerraarree  nnuummaaii  ddaaccaa  ccoossttuull  ddee  ccoorreeccttaarree  aa  ssttaarriiii  tteehhnniiccee  ee  mmaaii  mmaarree  ddeeccaatt  
ccrreesstteerreeaa  ddee  vvaallooaarree  rreezzuullttaattaa))  ssii  uuzzuurraa  ffiizziiccaa  nneerreeccuuppeerraabbiillaa  ((ssee  rreeffeerraa  llaa  eelleemmeenntteellee  ddeetteerriioorraattee  ffiizziicc  ccaarree  nnuu  ppoott  
ffii  ccoorreeccttaattee  iinn  pprreezzeenntt  ddiinn  mmoottiivvee  pprraaccttiiccee  ssaauu  eeccoonnoommiiccee))  

oo  nneeaaddeeccvvaarree  ffuunnccttiioonnaallaa  --  eessttee  ddaattaa  ddee  ddeemmooddaarreeaa,,  nneeaaddeeccvvaarreeaa  ssaauu  ssuupprraaddiimmeennssiioonnaarreeaa  ccllaaddiirriiii  ddiinn  ppuunncctt  ddee  
vveeddeerree  aa  ddiimmeennssiiuunniilloorr,,  ssttiilluulluuii  ssaauu  iinnssttaallaattiiiilloorr  ssii  eecchhiippaammeenntteelloorr  aattaassaattee..  SSee  ppooaattee  mmaanniiffeessttaa  ssuubb  ddoouuaa  aassppeeccttee  --  
nneeaaddeeccvvaarree  ffuunnccttiioonnaallaa  rreeccuuppeerraabbiillaa  ((ssee  ccuuaannttiiffiiccaa  pprriinn  ccoossttuull  ddee  iinnllooccuuiirree  ppeennttrruu  ddeeffiicciieennttee  ccaarree  nneecceessiittaa  
aaddaauuggiirrii,,  ddeeffiicciieennttee  ccaarree  nneecceessiittaa  iinnllooccuuiirree  ssaauu  mmooddeerrnniizzaarree  ssaauu  ssuupprraaddiimmeennssiioonnaarrii))  ssii  nneeaaddeeccvvaarree  ffuunnccttiioonnaallaa  
nneerreeccuuppeerraabbiillaa  ((ppooaattee  ffii  ccaauuzzaattaa  ddee  ddeeffiicciieennttee  ddaattee  ddee  uunn  eelleemmeenntt  nneeiinncclluuss  iinn  ccoossttuull  ddee  nnoouu  ddaarr  aarr  ttrreebbuuii  iinncclluuss  
ssaauu  uunn  eelleemmeenntt  iinncclluuss  iinn  ccoossttuull  ddee  nnoouu  ddaarr  nnuu  aarr  ttrreebbuuii  iinncclluuss))  

oo  ddeepprreecciieerree  eeccoonnoommiiccaa  ((ddiinn  ccaauuzzee  eexxtteerrnnee))  --  ssee  ddaattoorreeaazzaa  uunnoorr  ffaaccttoorrii  eexxtteerrnnii  pprroopprriieettaattiiii  iimmoobbiilliiaarree  ccuumm  aarr  ffii  
mmooddiiffiiccaarreeaa  cceerreerriiii,,  uuttiilliizzaarreeaa  pprroopprriieettaattiiii,,  aammppllaassaarreeaa  iinn  zzoonnaa,,  uurrbbaanniissmmuull,,  ffiinnaannttaarreeaa  eettcc..  
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MatrixRom editia iunie 2012 (euro/mp inclusiv TVA) fisa nr. 66 258 
MatrixRom editia iunie 2012 (euro/mp fara TVA) fisa nr. 66 208 
suprafata construit desfasurata hala (mp) 251 
Cost inlocuire brut CIB  (euro) 52.244 
* deprecierea fizica Dfiz (conform Anexei 34 din P 135) 

Pondere orientativa conform Anexei 45 din P 135/1999  (%) Depreciere estimata (%)  (%) EUR 

structura rezistenta 40% 10% 4% 2.090 

anvelopa 17% 15% 3% 1.332 

finisaje (inclusiv zugravit fatade) 25% 40% 10% 5.224 

instalatii functionale 18% 20% 4% 1.881 

  100%   20% 10.527 

* deprecierea functionala Dfunct   5% 2612 
* deprecierea economica Dec  10% 5224 

Depreciere total (EURO) 18.364 
Cost inlocuire net CIN  (euro) - stadiul final 33.880 
Grad de finalizare     100% 

Cost inlocuire net CIN  (euro) - stadiul actual     33.880 
suprafata teren (mp) 0,0 
valoarea de piata unitara (euro/mp) 3 

Valoarea de piata a  terenului 0 
Profitul antreprenorului imobiliar (daca este cazul) 0% 0 
    
Valoarea de piata a imobilului (euro) 33.880 

  rotund EUR 34.000 
  
  
  
  
AAssttffeell,,  ooppiinnaamm  ccaa  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaattaa  aa  HHaalleeii  aannaalliizzaattee  eessttee  ddee  3344..000000  EEuurroo  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  CCOOSSTT  3344..000000  EEUURR  

eecchhiivvaalleenntt  115522..118844  RROONN    
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1155..  RREECCOONNCCIILLIIEERREEAA  VVAALLOORRIILLOORR..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  SSEELLEECCTTAATTEE  
 

Având in vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanţa acestora şi informaţiile 
de piaţă care au stat la baza aplicării lor, şi pe de alta parte scopul evaluării şi caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse 
evaluării, în opinia evaluatorului valoarea de piaţă estimată a proprietăţii imobiliare descrise este: 
 
 

  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ    3344..000000  EEUURR    

eecchhiivvaalleenntt  115522..118844  RROONN  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  AABBOORRDDAARREEAA  PPEE  BBAAZZĂĂ  DDEE  CCOOSSTT    

  

AABBOORRDDAARREEAA  PPEE  BBAAZZĂĂ  DDEE  
CCAAPPIITTAALLIIZZAARREEAA  VVEENNIITTUULLUUII  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  EESSTTEE  IINNFFLLUUEENNŢŢAATTĂĂ  DDEE  TT..VV..AA..  LLAA  BBAAZZAA  EESSTTIIMMĂĂRRIIII  AAUU  SSTTAATT  TTRRAANNZZAACCŢŢIIIILLEE//OOFFEERRTTEELLEE    ÎÎNNTTRREE  PPEERRSSOOAANNEE  FFIIZZIICCEE,,  MMAAJJOORRIITTAARREE  PPEE  PPIIAAŢŢAA  IIMMOOBBIILLIIAARRĂĂ  
  

  
HHOODDIISSAANN  MMIIHHAAII  FFEELLIICCIIAANN  
EExxppeerrtt  eevvaalluuaattoorr  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree,,  mmeemmbbrruu  ttiittuullaarr  AANNEEVVAARR  
  
  
  

 

  

  
  
  
  
  
  
1166..  DDEEFFIINNIIŢŢIIII  
 

VALOAREA DE PIAŢĂ – conform IVS - Cadrul general 

“Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluării, între un cumpărător 
hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepartinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat 
fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere”. 
 
  
1177..  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE  
 
La baza evaluării stau o serie de ipoteze şi condiţii limitative, prezentate în cele ce urmează. Opinia evaluatorului este 
exprimată în concordanţă cu aceste ipoteze şi concluzii, precum şi cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele 
ipoteze şi limite de care s-a ţinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt următoarele: 
 
17.1.Ipoteze şi condiţii limitative speciale: 

17.2. Ipoteze: 

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

o Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv pe informaţiile  
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furnizate de către reprezentantul BENEFICIARULUI precum şi pe baza documentelor furnizate de către acesta si au 
fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat 
valabil şi transferabil (in circuitul civil) fiind in favoarea persoanei mentionate anterior. Afirmaţiile făcute de evaluator 
privitoare la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialişti; evaluatorul nu 
are competenţă în acest domeniu;  

o Evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cerinta a destinatarului. Acest raport a fost realizat 
pentru informarea asupra valorii iar valoarea obtinuta este o parere impartiala a unui expert in contextul economic 
actual precum si pe baza informatiilor gasite la momentul evaluarii  pe piata. 

o Se presupune că toate studiile inginereşti puse de destinatar la dispoziţia evaluatorului sunt corecte. Evaluatorul nu a 
avut la dispozitie un releveu, suprafetele au fost preluate din din extrasul CF pus la dispozitie de catre 
solicitant/destinatar. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea cu privire la eventuale diferente ce pot aparea cu 
privire la suprafetele existente. 

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

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

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie exterioara neinvazivă a proprietăţii şi nu s-a 
intenţionat a se scoate în evidenţă defecte sau deteriorări ale construcţiilor sau instalaţiilor datorita acestei inspectii 
exterioare. Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse în evidenţă ,este posibil ca ar putea afecta în mod 
negativ opinia evaluatorului asupra valorii dar aceste deteriorari nu au putut fii identificate. Evaluatorul recomandă 
clienţilor preocupaţi de un asemenea potenţial negativ să angajeze experţi tehnici care să investigheze astfel de 
aspecte.   

o Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că nu există 
condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii care să influenţeze valoarea.; Cu ocazia 
inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat nici un fel de 
investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi. Evaluatorul nu-şi asumă nici o 
responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

o Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării metodelor de evaluare 
utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate să conducă la estimarea cea mai 
probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului valorii selectate; 

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

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

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

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

 
17.3. Condiţii limitative: 
� Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului. Acest raport de evaluare nu va putea fi 

utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat. 
� Evaluatorul nu a facut nici o măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din descrierea a 

proprietăţii extras CF  (pus la dispozitie de catre solicitant/destinatar); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste 
documentaţii. Toate informatiile puse la dispoziţia evaluatorului se consideră a fi corecte dar nu se asumă nicio 
responsabilitate în această privinţă. 

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

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

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

� Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data întocmirii sale. Dacă aceste 
condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea. 
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� Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
� Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în 

instanţă relativ la proprietatea în chestiune; 
� Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie 

publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil al evaluatorului; 
� Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese 

fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport. 
� Valoarea exprimată în prezentul raport nu reprezintă valoarea pentru asigurare,despagubire sau alte situatii 

asemanatoare. 
 
 

  
1188..  IINNFFOORRMMAAŢŢIIII  UUTTIILLIIZZAATTEE  

• Situaţia juridică a proprietăţii imobiliare şi suprafeţele apartamentului; 
• Informaţii privind  piaţa imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.); 
• Alte informaţii necesare existente in bibliografia de specialitate; 
• Reprezentantul beneficiarului Chirila Adrian - pentru informaţiile legate de proprietatea imobiliară evaluată 

(situaţie juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informaţiilor furnizate; 
• presa de specialitate si evaluatori care îşi desfăşoară activitatea pe piaţa locala; 
• baza de date a evaluatorului; 
• informaţii furnizate de către agenţii imobiliare (Casa Regal , Centrocasa , Merco , Hestia Imobiliare , etc.) privind 

oferte/tranzacţii similare; 
• informaţii existente pe site-urile www.romimo.ro, www.imobiliare.ro, www.tocmai.ro,  www.edil.ro, etc.; 
• Piaţa imobiliară referitoare la oferte si cereri de proprietăţi imobiliare similare din judetul Bihor  şi din zona în care 

se situează imobilul supus evaluării. 
 
1199..  TTIIPPUULL  VVAALLOORRIIII  EESSTTIIMMAATTEE  
VALOAREA DE PIAŢĂ – conform IVS - Cadrul general 

“Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluării, între un cumpărător 
hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepartinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat 
fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere”. 
 
2200..  DDAATTAA  EESSTTIIMMĂĂRRIIII  VVAALLOORRIIII  
La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor corespunzătoare lunii august 2013 . Data la care se 
consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valorile estimate de către evaluator (data evaluării) este 05.08.2013.  
  
2211..  MMOONNEEDDAA  RRAAPPOORRTTUULLUUII  
Opinia finală a evaluării este prezentata in RON si in EUR. Având în vedere că metodele utilizate conduc la exprimarea 
valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valută este 4,4760 RON pentru 1 EUR. Exprimarea în 
valută a opiniei finale o considerăm adecvată doar atât vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluării nu 
suferă modificări semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investiţii similare, cursul de schimb şi evoluţia acestuia 
comparativ cu puterea de cumpărare şi cu nivelul tranzacţiilor pe piaţa imobiliară specifică etc.) 
  
  
2222..  MMOODDAALLIITTĂĂŢŢII  DDEE  PPLLAATTĂĂ  
Valoarea exprimată ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi plătită integral in ipoteza unei 
tranzacţii fără a lua in calcul condiţii de plata deosebite (rate, leasing) etc. 
  
  
2233..  CCLLAAUUZZAA  DDEE  NNEEPPUUBBLLIICCAARREE    
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către reprezentantul societatii Dl.Horvarth 
Gerhard, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanţele din 
România valorile estimate de către evaluator sunt valabile la data prezentata in raport şi încă un interval de timp limitat 
după aceasta dată, în care condiţiile specifice nu suferă modificări semnificative care pot afecta opiniile estimate. 
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Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general când are loc operaţiunea de evaluare, stadiul de 
dezvoltare al pieţei imobiliare relevante  şi scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor 
evaluatorul nu este responsabil decât în limita informaţiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluării. 
 
Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului/ destinatarului. 
Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, 
in nici o circumstanţă. 
  
2244..  DDEECCLLAARRAAŢŢIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  
 
Declarăm că prezentul raport de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor Internaţionale de 
Evaluare, cu normele şi cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, şi cu ipotezele şi condiţiile limitative cuprinse 
în prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relaţie particulară cu clientul şi nici un interes actual sau viitor faţă de 
proprietatea evaluată. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite 
valori, solicitare venită din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de proprietate iar 
remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei asemenea solicitări. 
 
 
2277..  CCEERRTTIIFFIICCAARREE  
  
Prin prezenta, în limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, certific că: 

o afirmaţiile prezentate şi susţinute în acest raport sunt adevărate şi corecte.  
o analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate şi condiţiile limitative 

specifice şi sunt analizele, opiniile şi concluziile noastre personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere 
profesional.  

o nu avem nici un interes prezent sau de perspectivă în proprietatea care face obiectul prezentului raport de 
evaluare şi nici un interes sau influenţă legată de părţile implicate. 

o analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, recomandările şi 
metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizati din 
România) şi standardele Internaţional de Standarde în Evaluare SIE. 

o proprietatea a fost inspectată personal de către evaluatorul Mihai Hodisan în prezenţa reprezentantului societatii.  
o în elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea nici unei alte persoane în afara 

evaluatorului care semnează mai jos. 
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR şi poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului) şi verificat, în conformitate cu Ghidul de evaluare GE1 - Verificarea evaluărilor. 
La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru ANEVAR, a îndeplinit cerinţele 
programului de pregătire profesională continuă al ANEVAR şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 
 
Evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare are încheiată asigurarea de răspundere profesională la OMIASIG 
ASIGURĂRI S.A. 
 
 
HHOODDIISSAANN  MMIIHHAAII  FFEELLIICCIIAANN  
EExxppeerrtt  eevvaalluuaattoorr  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree    
MMeemmbbrruu  ttiittuullaarr  AANNEEVVAARR  
NNRR  LLEEGG  1133114499  
VVaallaabbiillaa  22001133  
  
  
 
Raportul de evaluare cuprinde 13 pagini ( fara anexe ), la care se adauga anexele: 

• ANEXA NR. 1 – OFERTE ŞI INFORMAŢII DE PIAŢĂ UTILIZATE - 1 PAGINI 
• ANEXA NR. 2 – FOTOGRAFII ALE PROPRIETĂŢII 2 PAGINA 
• ANEXA NR. 3 – LOCALIZAREA  PROPRIETĂŢII – 1 PAGINA  
• ANEXA NR. 4 –  DOCUMENTE  
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AANNEEXXAA  NNRR..  11  ––  OOFFEERRTTEE  ŞŞII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIII  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  UUTTIILLIIZZAATTEE  
 

Inchiriez hala in apropiere de Salonta,in Bihor 

 
Inchiriez hala in apropiere de Salonta , in Bihor, cu bai si vestiare, St-2000 mp, lungime -66 ml, latime-31 ml, 
inaltime-9,5 ml,teren existent in jurul halei-40 mp , lăţime între coloane de 15 metri, pardoseala din beton de 
grosime de 25 cm, predispus pentru pod rulant. Pret chirie 2,5 euro /mp neg. 

Hale, depozite inchirieri 
Cod: A0102 
Suprafata: 2000 m² 
Oras: Salonta 
2.5 euro /m € 
http://www.gaminvest.ro/ro.hale-depozite-inchirieri.inchiriez-hala-in-apropiere-de-salontain-bihor-6494.html 

 

Oferim spre închiriere hal ă 

4 EUR/luna modificat in urma cu 17 zile  

 Imagini 

     

Adresa  

Tara Romania 
Judet Bihor 
Localitatea Salonta 

Detalii  

Tip contract De inchiriat 
Categoria Spatii comerciale - Hala industriala 
Starea imobilului Constructie noua 
Pret chirie 4 EUR  
 17,80 RON 

Descriere  

Oferim spre închiriere hală industrială nouă, cu toate utilităţile, pentru producţie sau depozitare, 3000 mp, zona 
Salonta, Bihor, preţ închiriere: 4 euro / mp / lună.  Informaţii la telefon: 0762245482 

http://www.romimo.ro/imobiliare/Comerciale/Hala-industriala/Bihor/Salonta/anunt-4145410.html 
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Hala de inchiriat SUPER PRET  

Beius Adaugat La 22:33, 27 August 2013, Numar anunt: 8653863  

  Salveaza  

 
Oferit de: Proprietar  Suprafata: 440 m2  Vanzare/Inchiriere: Inchiriere  
 

Dimensiuni hala:20m lat,22m lung,3,50inaltime in total 440mp,2 birouri,2 bai,Curte interioara:50m lung,20m lat in total 1000mp 
Intrare din sosea,curent,apa,in spatele halei un sopron acoperit 14m lung,3,50m lat,5,20inatime,2 ateliere,  

 
Vizualizari: 331  

Contacteaza vanzatorul 0763 151 123 

hhttttpp::////mmeerrccaaddoorr..rroo//ooffeerrttaa//hhaallaa--ddee--iinncchhiirriiaatt--ssuuppeerr--pprreett--IIDDAAjjggrr..hhttmmll##55bbbb55776644115500  
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AANNEEXXAA  NNRR..  22  ––  FFOOTTOOGGRRAAFFIIII  AALLEE  PPRROOPPRRIIEETTAATTIIII  
  
  
  

Fotografii exterioare – Extindere abator -Hala  Fotografii exterioare – Extindere abator -Hala 

  
Drumul de acces la proprietate  

  
Hala - interior  
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Hala - interior  

  

Constructie veche si teren  
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LLOOCCAALLIIZZAARREE  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  

Localizare proprietate imobiliară evaluată  
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