
  
 
 

 

  

  

  

  

RAPORT DE EVALUARE  
al proprietăţii imobiliare: 

Uscatorie 
 

  

Adresa:                Localitatea Oradea, Bulevardul Stefan cel Mare nr. 126/A, bl. AN 61, parter, uscatorie,  jud. Bihor. 

Proprietar: SSCC  OOTTEELLUULL  VVEESSTT  SSRRLL 

Solicitant : SSCC  OOTTEELLUULL  VVEESSTT  SSRRLL 

Destinatar:  EUREXPERT IPURL 

 
 
 
Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi copiate în parte sau în totalitate şi nu 
vor fi transmise unor terţi fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului şi al destinatarului/solicitantului. 
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11..  EEVVAALLUUAATTOORR  HHooddiișșaann  MMiihhaaii  FFeelliicciiaann  

LLeeggiittiimmaaţţiiee  AANNEEVVAARR  NNrr..  1133114499  //  22001144  

PPaarraaffaa  NNrr..  1133114499  ––  vvaallaabbiillăă  22001144  
  

22..  CCLLIIEENNTT  SSCC  OOTTEELLUULL  VVEESSTT  SSRRLL  

  
DDEESSTTIINNAATTAARRUULL  

RRAAPPOORRTTUULLUUII  
EUREXPERT IPURL    

  

33..  PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  

EEVVAALLUUAATTĂĂ  
UUssccăăttoorriiee  ssiittuuaattăă  llaa  ppaarrtteerruull  uunnuuii  bblloocc  ccuu  rreeggiimmuull  ddee  îînnăăllţţiimmee  PP++88EE,,  Au = 
14,41 mp conform CF; 

Descrierea proprietăţii imobiliare conform CF este: “Uscătoria de la parterul 
blocului nr. AN61 cu suprafața utilă de 14,41 mp; Coala col. 27910’’.  
Nr. cadastral/ Nr. topografic: 5090/22/uscătoria;   
Suprafata utilă (mp): 14,41 conform CF. 
Observaţii/Referinţe: -. 
Cote teren : -; 

PPrroopprriieettaarr  SSCC  OOTTEELLUULL  VVEESSTT  SSRRLL  

AAddrreessaa  pprroopprriieettăăţţiiii  Loc. Oradea , Bulevardul Stefan cel Mare nr. 126/A, bl. AN 61 parter, 
uscatorie, jud. Bihor.  

  

44..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  

  
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ  

PPRRIINN  AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  PPIIAAŢŢĂĂ  
55..000000    EEUURR  

eecchhiivvaalleenntt    2222..110000  RROONN  
VVAALLOOAARREEAA  NNUU  EESSTTEE  IINNFFLLUUEENNŢŢAATTĂĂ  DDEE  TT..VV..AA..  LLAA  BBAAZZAA  EESSTTIIMMĂĂRRIIII  AAUU  SSTTAATT  TTRRAANNZZAACCŢŢIIIILLEE  ÎÎNNTTRREE  PPEERRSSOOAANNEE  FFIIZZIICCEE,,  

MMAAJJOORRIITTAARREE  PPEE  PPIIAAŢŢAA  IIMMOOBBIILLIIAARRĂĂ  SSPPEECCIIFFIICCĂĂ  
 

 

 

 

 

HHOODDIIȘȘAANN  MMIIHHAAII  FFEELLIICCIIAANN  

EEvvaalluuaattoorr  aauuttoorriizzaatt  EEPPII  

MMeemmbbrruu  ttiittuullaarr  AANNEEVVAARR  
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55..  BAZA DE EVALUARE  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă    

SSCCOOPPUULL    EEVVAALLUUĂĂRRIIII  
SSccooppuull  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  eessttee  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  aa  bbuunnuulluuii  

ssuubbiieecctt    îînn  vveeddeerreeaa  ssccooaatteerriiii  llaa  vvâânnzzaarree  îînn  ccaaddrruull  pprroocceedduurriiii  ddee  ffaalliimmeenntt  pprreevvăăzzuuttăă  

ddee  LLeeggeeaa  8855//22000066  pprriivviinndd  pprroocceedduurraa  iinnssoollvveennţţeeii..  

DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNŢŢĂĂ  AA  

EEVVAALLUUĂĂRRIIII  
0077..1111..22001144  

CCUURRSS  DDEE  SSCCHHIIMMBB  BBNNRR  LLAA  

DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNŢŢĂĂ  
11  EEUURROO  ==  44,,44227777  LLEEII  

DDAATTAA  IINNSSPPEECCŢŢIIEEII  

PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  
IInnssppeeccţţiiaa  aa  ffoosstt  eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  HHooddiișșaann  MMiihhaaii  FFeelliicciiaann,,  îînn  pprreezzeennţţaa  

rreepprreezzeennttaannttuulluuii  cclliieennttuulluuii  ddll..  LLuuccuuțțaa,,  îînn  ddaattaa  ddee  0077..1111..22001144..  

66..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  DDRREEPPTTUULL  

DDEE  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE,,  

SSUUPPRRAAFFAAŢŢAA  ŞŞII  CCOOTTEE  

IINNDDIIVVIIZZEE  

 DDrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee::   
 CCoonnttrraacctt  ddee  vvâânnzzaarree--ccuummppăărraarree  nnrr..44223366  ddiinn  22000022,,  eemmiiss  ddee  BBNNPP  OOCCHHIIȘȘ  LLUUCCIIAA  

DDOOIINNAA;; 
 IInnttaabbuullaarree,,  ddrreepptt  ddee  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE,,  ccuu  ttiittlluu  ddee  ccuummppăărraarree,,  ddoobbâânnddiitt  pprriinn  

CCoonnvveennțțiiee,,  ccoottaa  aaccttuuaallăă  11//11,,  ccoottaa  iinniițțiiaallăă  11//11  îînn  ffaavvooaarreeaa  SSCC  OOȚȚEELLUULL  VVEESSTT  

SSRRLL;; 
 SSoommaațțiiee  nnrr..  DDOOSS//111166,,  ddiinn  1177..0066..22001111,,  eemmiiss  ddee  BBEEJJ  BBUUCCUURREEAANN  IIOOAANN;; 
 SSee  nnootteeaazzăă  ssoommaațțiiaa  ddee  ppllaattăă  aa  ssuupprraaiimmoobbiilluulluuii  iinnssccrriiss  llaa  nnrr..  ddee  oorrddiinnee  AA11--11  ddee  

ssuubb  BB11,,  ppeennttrruu  ssuummaa  ddee  2277..664433,,8811  lleeii  ddeebbiitt  rreessttaanntt  îînn  ffaavvooaarreeaa  ccrreeddiittoorruulluuii  SSCC  

BBEERRMMIICC  SSRRLL;; 
 AAcctt  aaddmmiinniissttrraattiivv  nnrr..  IINNCCHHEEIIEERREE  NNRR..  11999988//FF//22001111,,  ddiinn  2255..1100..22001111,,  eemmiiss  ddee  

TTRRIIBBUUNNAALLUULL  BBIIHHOORR,,  ddooss..  NNrr..  1122006600//111111//22001111;; 
 SSee  nnootteeaazzăă  ddeesscchhiiddeerreeaa  pprroocceedduurriiii  ggeenneerraallee  ddee  iinnssoollvveennțțăă  îîmmppoottrriivvaa  

ddeebbiittooaarreeii  SSCC  OOȚȚEELLUULL  VVEESSTT  SSRRLL.. 
  Carte Funciară nr. 151508-C1-U10 Oradea   

 Nr. cadastral/ Nr. topografic: 5090/22/uscătoria 

  IInnssccrriieerrii  pprriivviittooaarree  llaa  ssaarrcciinnii::  nnuu  ssuunntt..  

  SSuupprraaffaaţţaa  îînnssccrriissăă  îînn  CCFF::  1144,,4411  mmpp    ((ssuupprraaffaațțaa  uuttiillăă))  
 Cote parti comune: - 
 Cote teren: -. 

  MMEENNŢŢIIUUNNII  11::  SSiittuuaaţţiiaa  

pprriivviinndd  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă  
  EExxttrraass  ddee  CCaarrttee  FFuunncciiaarrăă::  EEvvaalluuaattoorruull  aa  aavvuutt  llaa  ddiissppoozziiţţiiee  uunn  eexxttrraass  ddee  ccaarrttee  

ffuunncciiaarrăă  eelliibbeerraatt  ccuu  nnrr..  cceerreerree  6633442222  ddiinn  ddaattaa  ddee  1199..0088..22001144  ddiinn  ccaarree  ss--aauu  

eexxttrraass  ddaatteellee  mmaaii  ssuuss  pprreezzeennttaattee,,  aanneexxaattee  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  şşii  ccoonnssiiddeerraattee  

ppaarrttee  iinntteeggrraannttăă..  CCoonnffoorrmm  eexxttrraassuulluuii  ddee  ccaarrttee  ffuunncciiaarrăă  pprreezzeennttaatt,,    pprroopprriieettaatteeaa  

iimmoobbiilliiaarraa  NNUU  eessttee  lliibbeerraa  ddee  ssaarrcciinnii..  

  AA  ffoosstt  eessttiimmaattăă  vvaallooaarreeaa  îînnttrreegguulluuii  ddrreepptt  ddee  pprroopprriieettaattee  îînn  iippootteezzaa  îînn  ccaarree  eell  

eessttee  vvaallaabbiill,,  ttrraannzzaaccţţiioonnaabbiill  şşii  nneeaaffeeccttaatt  ddee  ssaarrcciinnii..  

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  

DDOOCCUUMMEENNTTAATTIIAA  

CCAADDAASSTTRRAALLAA  

  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  aa  aavvuutt  llaa  ddiissppoozziiţţiiee  ddooccuummeennttaaţţiiaa  ccaaddaassttrraallăă..  

  SSuupprraaffeețțee  îînnssccrriissee  îînn  CCFF::  SSUU  ==  1144,,4411  mmpp    ((ssuupprraaffaațțaa  uuttiillăă))  ;;  

  

88..  SSIITTUUAAŢŢIIAA  AACCTTUUAALLĂĂ  AA  

UUSSCCĂĂTTOORRIIEEII  
  SSiittuuaaţţiiaa  ooccuuppaannţţiilloorr  ::  ooccuuppaatt  ddee  pprroopprriieettaarr  

  MMeennttiioonnaamm  ccaa  pprroopprriieettaatteeaa  nnuu  eessttee  aammeennaajjaattaa  ccaa  ssppaattiiuu  ddee  llooccuuiitt,,  nnuu  ddiissppuunnee  

ddee  nniicciioo  ssuurrssaa  ddee  iinnccaallzziirree  ssii  nnuu  aarree  ggrruupp  ssaanniittaarr,,  iinn  pprreezzeenntt  eessttee  uuttiilliizzaattaa  ccaa  

ssppaattiiuu  ddee  ddeeppoozziittaarree..  

  

99..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  ZZOONNEEII  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE   Cartier Rogerius , Bulevardul Ștefan cel Mare - zona Transilvaniei,  zonă 
mediană. 

 Proprietatea imobiliară evaluată este situată pe Bulevardul Ștefan cel Mare, 
cartierul Rogerius zonă mediană din municipiul Oradea, la parterul unei 
clădiri cu locuinţe colective (bloc) cu regimul de înălţime P+8E.  

 Proprietatea este amplasată într-o zonă rezidenţială. 



                                                                      Raport Evaluare Uscătorie, Jud. Bihor, Loc. Oradea, Bld. Ștefan cel Mare  Nr. 126/A ,parter 

- 4 - 

 În zona în care este situată proprietatea imobiliară evaluată, sunt amplasate 
proprietăţi imobiliare rezidenţiale compuse din clădiri de locuinţe colective 
(blocuri cu  regim de înăltime P+4E, P+8E) cu centre comerciale la parter; 

 Distanta fată de proprietăti complementare (piete, magazine, institutii de 
învătământ, etc) este mica. 

  Accesul este facil iar mijloacele de transport în comun sunt la distantă mică. 
Pe Bulevardul Ștefan cel Mare circulă autobuze.  

  Strada la care are acces proprietatea este sistematizată superior, utilitătile 
aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apă-
canalizare, energie electrică, termoficare, telefonie, cablu TV, Internet  

AARRTTEERREE  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  

DDEE  CCIIRRCCUULLAAŢŢIIEE  ÎÎNN  

AAPPRROOPPIIEERREE  

  AAuuttoo  şşii  ppiieettoonnaall::  str. C. Flamarion,  Bulevardul Ștefan cel Mare, strada 
Transilvaniei..  

--  CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  aassffaallttaattee  ccuu  11  şşii  22  bbeennzzii  ppee  sseennss  

  CCAARRAACCTTEERRUULL  EEDDIILLIITTAARR  

AALL  ZZOONNEEII  
TTiippuull  zzoonneeii  

  ZZoonnăă  rreezziiddeennțțiiaallăă  
 Proprietatea imobiliară evaluată este situată pe Bulevardul Ștefan cel Mare, 

cartierul Rogerius zonă mediană din municipiul Oradea, la parterul unei 
clădiri cu locuinţe colective (bloc) cu regimul de înălţime P+8E.  

 Proprietatea este amplasată într-o zonă rezidenţială. 
 În zona în care este situată proprietatea imobiliară evaluată, sunt amplasate 

proprietăţi imobiliare rezidenţiale compuse din clădiri de locuinţe colective 
(blocuri cu  regim de înăltime P+4E, P+8E) cu centre comerciale la parter; 

  ÎÎnn  zzoonnăă  ssee  aaffllăă::  

  RReeţţeeaa  ddee  ttrraannssppoorrtt  îînn  ccoommuunn::  llaa  ddiissttaannţţăă  mmiiccăă  ppee  Bulevardul Ștefan cel Mare,  

cciirrccuullăă  aauuttoobbuuzzee..  

  UUnniittăățții  mmeeddiiccaallee::  ssuunntt  ssiittuuaattee  llaa  oo  ddiissttaannțțăă  mmeeddiiee..  

  UUnniittăăţţii  ddee  îînnvvăăţţăămmâânntt::  LLiicceeuull  TTeeoorreettiicc  LLuucciiaann  BBllaaggaa  llaa  ccccaa  11  kkmm;;  

  IInnssttiittuuţţiiii  ddee  ccuulltt::  iinn  aapprrooppiieerree  llaa  ddiissttaannțțăă  mmiiccăă..  

  SSeeddiiii  ddee  bbăănnccii::  llaa  ddiissttaannțțăă  mmeeddiiee..    

  IInnssttiittuuţţiiii  gguuvveerrnnaammeennttaallee::  llaa  oo  ddiissttaannțțaa  mmaarree  ddee  pprroopprriieettaattee..  

  PPaarrccuurrii::    ssppaattiiii  vveerrzzii  iinn  jjuurruull  bbllooccuurriilloorr..  PPaarrccuull  MMaaggnnoolliieeii  aammppllaassaatt  llaa  ccccaa  550000  

mm  ddee  pprroopprriieettaattee..  

  UUTTIILLIITTĂĂŢŢII  EEDDIILLIITTAARREE    RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă::  eexxiisstteennttăă  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  aappăă::  eexxiisstteennttăă  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  tteerrmmooffiiccaarree::  eexxiisstteennttăă  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  ggaazzee::  iinneexxiisstteennttăă  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  ccaannaalliizzaarree::  eexxiisstteennttăă  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  tteelleeffoonniiee,,  ccaabblluu  ttvv,,  iinntteerrnneett  ::  eexxiisstteennttăă  

AAMMBBIIEENNTT    CCiivviilliizzaatt  

  CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  

ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  
 Proprietatea imobiliară evaluată este situată pe Bulevardul Ștefan cel Mare, 

cartierul Rogerius zonă mediană din municipiul Oradea, la parterul unei 
clădiri cu locuinţe colective (bloc) cu regimul de înălţime P+8E.  

 Proprietatea este amplasată într-o zonă rezidenţială. 
 În zona în care este situată proprietatea imobiliară evaluată, sunt amplasate 

proprietăţi imobiliare rezidenţiale compuse din clădiri de locuinţe colective 
(blocuri cu  regim de înăltime P+4E, P+8E) si centre comerciale; 

  DDoottăărrii  şşii  rreeţţeellee  eeddiilliittaarree  ssaattiissffaaccăăttooaarree..  

  AAmmbbiieenntt  cciivviilliizzaatt..  

1100..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIEEII  DDEE  BBAAZZĂĂ  ((BBLLOOCCUULL))  

AAMMPPLLAASSAAMMEENNTT    BBlloocc  ddee  llooccuuiinnţţee  ttiipp  PP++88EE  

  UUssccăăttoorriiee  ssiittuuaattăă  llaa  ppaarrtteerr  

AANNUULL  PPIIFF    AApprrooxx..  11998855,,  ccoonnffoorrmm  ttiippoollooggiieeii  bbllooccuurriilloorr  ddiinn  zzoonnaa..  

OORRIIEENNTTAARREE    CCaarrddiinnaall::    vveesstt  
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CCAARRAACCTTEERRIISSTTIICCII    SSttrruuccttuurrăă::  ffuunnddaaţţiiii  ddiinn  bbeettoonn  aarrmmaatt    

  ÎÎnncchhiiddeerrii  ppeerriimmeettrraallee::  ppeerreeţţii  ppoorrttaannţţii  ddiinn  ccăărrăămmiiddăă..  

  PPllaannşşeeee  ddiinn  bbeettoonn  aarrmmaatt..  

  AAccooppeerriişşuull  eessttee  ttiipp  șșaarrppaannttăă  lleemmnn  ccuu  îînnvveelliittooaarree  cceerraammiiccăă..  

  FFiinniissaajj  eexxtteerriioorr::  tteennccuuiieellii,,  ppllaaccaajjee  şşii  zzuuggrrăăvveellii  ssiimmppllee..  

  UUşşaa  ddee  aacccceess  îînn  bblloocc  eessttee  ddiinn  PPVVCC..    

  AAssppeecctt  eexxtteerriioorr::  îînnggrriijjiitt  ..  

  AAssppeecctt  iinntteerriioorr::  îînnggrriijjiitt..  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  

CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIAA  DDEE  BBAAZZĂĂ  
  SSttaarreeaa  ggeenneerraallăă  aa  ccoonnssttrruuccţţiieeii  eessttee  bbuunnăă,,  aassppeeccttuull  eessttee  îînnggrriijjiitt  

  CCaatteeggoorriiaa  ccllăăddiirriiii  iinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  aall  rreezziisstteennţţeeii  llaa  ffoocc  ––  II  

  CCooeeffiicciieenntt  ddee  rreezziisstteennţţăă  llaa  sseeiissmmiicciittaattee  --  zzoonnaa  FF  

  IImmoobbiilluull  nnuu  ssee  aaffllăă  îînn  zzoonnăă  iinnuunnddaabbiillăă..  

 

 

 

1111..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  UUSSCCĂĂTTOORRIIEEII  

SSUUPPRRAAFFAAŢŢĂĂ   UUssccăăttoorriiee  ssiittuuaattăă  llaa  ppaarrtteerruull  uunnuuii  bblloocc  ccuu  rreeggiimmuull  ddee  îînnăăllţţiimmee  PP++88EE,,  Au = 
14,41 mp conform CF; 

 Descrierea proprietăţii imobiliare conform CF este: “Uscătoria de la 
parterul blocului nr. AN61 cu suprafața utilă de 14,41 mp; Coala col. 
27910’’.  

 Nr. cadastral/ Nr. topografic: 5090/22/uscătoria;   
 Suprafata utilă (mp): 14,41 conform CF. 
 Observaţii/Referinţe: -. 
 Cote parti comune: - 

  Cote teren : -;  

  

TTÂÂMMPPLLĂĂRRIIEE    EExxtteerriiooaarrăă::  ddiinn  PPVVCC  ccuu  ggeeaamm  tteerrmmooiizzoollaanntt,,  uuşşaa  ddee  aacccceess  îînn  uussccăăttoorriiee  eessttee  

mmeettaalliiccaa..  

  FFIINNIISSAAJJEE    UUssccăăttoorriiaa  ddiissppuunnee  ddee  ffiinniissaajjee  mmeeddiiii..  

PPaarrddoosseellii  ddiinn  bbeettoonn..  

  IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  

EELLEECCTTRRIICCEE  

  NNoorrmmaallee    

  IInnssttaallaaţţiiii  îînn  ssttaarree  bbuunnăă  

  IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  

ÎÎNNCCĂĂLLZZIIRREE  
  

  NNuu  eexxiissttaa..  

  IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  

AALLIIMMEENNTTAARREE  CCUU  AAPPĂĂ  
  

  NNuu  eexxiissttaa..  

IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  

AALLIIMMEENNTTAARREE  CCUU  GGAAZZEE  
  

  NNuu  eexxiissttaa..  

  NNEECCEESSAARR  DDEE  IINNVVEESSTTIITT    NNeecceessaarr  ddee  lluuccrrăărrii  ppeennttrruu  aadduucceerreeaa  îînn  ssttaarree  ddee  ffuunnccţţiiuunnee::  ppaarrddoosseellii,,  

zzuuggrrăăvveellii,,  iinnssttaallaațțiiii  ssaanniittaarree..  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  

UUSSCCĂĂTTOORRIIAA  
  AAssppeecctt  îînnggrriijjiitt,,  uuttiilliittăăţţii  iinnccoommpplleettee..  

  SSttaarree  tteehhnniiccăă  ggeenneerraallăă  eessttee  bbuunnăă..  

  DDeepprreecciieerrii  iiddeennttiiffiiccaattee::  --    

1122..  AANNAALLIIZZAA  PPIIEEŢŢEEII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

DDEEFFIINNIIRREEAA  PPIIEEŢŢEEII  ŞŞII  

SSUUBBPPIIEEŢŢEEII  
  PPiiaaţţaa  llooccuuiinnţţeelloorr  rreezziiddeennţţiiaallee  uussccăăttoorriiii  aammppllaassaattee  îînn  ccllăăddiirrii  ddee  llooccuuiinnţţee  

ccoolleeccttiivvee..  

  DDeelliimmiittaarreeaa  ppiieeţţeeii::    lloocc..  OOrraaddeeaa,,  ccaarrttiieerr  Rogerius,  Bulevardul Ștefan cel 
Mare,,   zzoonnăă  mmeeddiiaannăă..  

NNAATTUURRAA  ZZOONNEEII    ZZoonnăă  rreezziiddeennțțiiaallăă  

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeddiilliittaarr::  zzoonnaa  ssttaabbiillăă  

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeccoonnoommiicc::  oorraaşş  ccuu  eeccoonnoommiiee  aaccttiivvăă,,  îînn  ddeezzvvoollttaarree  ccuu    
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şşoommaajj  rreedduuss  

  OOFFEERRTTAA  DDEE  LLOOCCUUIINNŢŢEE  

SSIIMMIILLAARREE  
  MMeeddiiee  

CCEERREERREEAA  DDEE  LLOOCCUUIINNŢŢEE  

SSIIMMIILLAARREE  
  MMeeddiiee  

  EECCHHIILLIIBBRRUULL  PPIIEEŢŢEEII  

((RRAAPPOORRTTUULL  CCEERREERREE//  

OOFFEERRTTĂĂ))  

  ÎÎnn  cceeeeaa  ccee  pprriivveessttee  eecchhiilliibbrruull  ppiieeţţeeii  iimmoobbiilliiaarree,,  ffaaţţăă  ddee  uullttiimmiiii  aannii  rraappoorrttuurriillee  

ss--aauu  iinnvveerrssaatt  ppee  ppiiaaţţaa  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  UUSSCCĂĂTTOORRIIII  
  MMiinniimm::  55..000000  EEUURROO  

  MMaaxxiimm  88..550000  EEUURROO  

  CCHHIIRRIIII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  PPEENNTTRRUU  

UUSSCCĂĂTTOORRIIII  
  MMiinniimm::  7755  EEUURR  //  lluunnăă    

  MMaaxxiimm::  111100  EEUURR  //  lluunnăă  

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..  

  AAnneexxaa  nnrr..  11  ccuupprriinnddee  eexxttrraassee  pprriivviinndd  pprreeţţuurriillee  //  cchhiirriiiillee  ppee  sseeggmmeennttuull  ddee  

ppiiaaţţăă  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  
  

  

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  rreezziiddeennţţiiaallăă..  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))..  

  

  

  

  

  

  

  

  



                                                                      Raport Evaluare Uscătorie, Jud. Bihor, Loc. Oradea, Bld. Ștefan cel Mare  Nr. 126/A ,parter 

- 7 - 

  

1144..  EEVVAALLUUAARREE  

RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII  ŞŞII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  

SSTTAANNDDAARRDDEE    DDEE  

EEVVAALLUUAARREE    EEDDIIȚȚIIAA  22001144  
 SEV 100 – Cadru general 
 SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării 
 SEV 102 – Implementare 
 SEV 103 – Raportare 
 SEV 230 – Drepturi asupra proprietății imobiliare 
 GME 620 – Evaluarea bunurilor imobile 

  

CCAADDRRUU  LLEEGGAALL    LLeeggiissllaattiiaa  iinn  vviiggooaarree  

  

  

1144..11..  AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  PPIIAAŢŢĂĂ    

  
Abordarea prin piaţă îşi are baza în analiza pieţei şi utilizează analiza comparativă, respectiv estimarea valorii se face 
prin analizarea pieţei pentru a găsi proprietăţi similare, comparând apoi aceste proprietăţi cu cea "de evaluat". 
Premiza majoră a metodei este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este în relaţie directă cu preţurile 
de tranzacţionare a unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza comparativă se bazează pe asemănările şi 
diferenţele între proprietăţi şi tranzacţiile care influenţează valoarea. 
S-a aplicat ca metodă analiza comparativă prin exprimarea unor corecţii cantitative pentru fiecare element de comparaţie. 
Evaluatorul a analizat astfel vânzările şi ofertele comparabile pentru a determina dacă acestea sunt superioare, inferioare 
sau egale proprietăţii de analizat. Corecţiile au fost exprimate procentual sau în valoare absolută. Criteriul de selecţie a 
valorii a fost corecţia totala brută ca procent din preţul de vânzare cea mai mică. 
 
Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost din baza proprie de date, de la agenţiile  imobiliare 
colaboratoare şi parţial de la instituţiile şi persoanele direct implicate în tranzacţii. 
 
Proprietăţile comparabile utilizate în analiză sunt prezentate mai jos: 
Nr crt.

1 2 3

0 Pret ( euro) 8,500 7,500 7,500

Tipul comparabilei oferta oferta oferta

1 Drept de proprietate transmis: integral integral integral integral

2 Conditii de finantare normale similare similare similare

4 Conditii de vanzare normale normale normale normale

5 Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare fara fara fara fara

6 Condiţiile pietei: prezent prezent prezent prezent

Adresa

Bld. Ștefan cel Mare, 

nr. 126/A, uscătorie, 

cartier Rogerius,  zonă 

mediană

Strada Milcovului, 

cartier Rogerius,  zonă 

mediană, zonă similară

Strada Grigore 

Ureche, Parcul 22 

Decembrie,  zonă 

mediană, zonă similară

Str. Vaporului- 

Calugareni, cartier 

Rogerius, zonă 

mediană, zonă similară

7

Localizare: Bld. Ștefan cel Mare, 

nr. 126/A, uscătorie, 

cartier Rogerius,  zonă 

mediană

Strada Milcovului, 

cartier Rogerius,  zonă 

mediană, zonă similară

Strada Grigore 

Ureche, Parcul 22 

Decembrie,  zonă 

mediană, zonă similară

Str. Vaporului- 

Calugareni, cartier 

Rogerius, zonă 

mediană, zonă similară

8 Caracteristici fizice

Numar camere 1 1 1 1

Etaj P din P+8E P+1E din P+4E 4 din P+4E P din P+4E

Finisaje medii medii medii-superioare medii-superioare

Incalzire  / apa calda proprie nu da - retea municipala da - retea municipala da - retea municipala

Vechime (anul constructiei) 1985 1985 200 1985

Arie utila cca. 14.41 14.00 13.00 15.00

9 Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential

Pret / mp Au (EURO) 607 577 500

Proprietatea de 

evaluat:

Proprietati comparabile comparaţieCriterii şi elemente de comparaţie:
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Grila de comparaţii este următoarea: 

Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Identificare proprietate Bld. Ștefan cel Mare, nr. 

126/A, uscătorie, cartier 

Rogerius,  zonă 

mediană

Strada Milcovului, cartier 

Rogerius,  zonă mediană, 

zonă similară

Strada Grigore Ureche, 

Parcul 22 Decembrie,  zonă 

mediană, zonă similară

Str. Vaporului- 

Calugareni, cartier 

Rogerius, zonă 

mediană, zonă similarăPret vanzare 8,500 7,500 7,500

TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta

Corectie unitara sau procentuala -5% -5% -5%

Corectie totala pentru tipul comparabilei -430 -380 -380

Pret de vanzare corectat 8,070 7,120 7,120

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat integral integral integral integral

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala drept de proprietate 0 0 0

Pret corectat 8,070 7,120 7,120

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare similare similare

Corectie unitara sau procentuala 0 0 0

Corectie totala conditii de finantare 0 0 0

Pret corectat 8,070 7,120 7,120

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0

Pret corectat 8,070 7,120 7,120

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii de 

adecvare, finalizare, finisare

fara fara fara fara

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala cheltuieli imediat dupa cumparare 0 0 0

Pret corectat 8,070 7,120 7,120

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent prezent

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de piata 0 0 0

Pret corectat 8,070 7,120 7,120

LOCALIZARE

Localizare Bld. Ștefan cel Mare, nr. 

126/A, uscătorie, cartier 

Rogerius,  zonă 

mediană

Strada Milcovului, cartier 

Rogerius,  zonă mediană, 

zonă similară

Strada Grigore Ureche, 

Parcul 22 Decembrie,  zonă 

mediană, zonă similară

Str. Vaporului- 

Calugareni, cartier 

Rogerius, zonă 

mediană, zonă similară

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala localizare 0 0 0

Pret corectat 8,070 7,120 7,120

CARACTERISTICI FIZICE

Etaj P din P+8E P+1E din P+4E 4 din P+4E P din P+4E

Corectie unitara sau procentuala -5% 0% 0%

Corectie totala etaj -400 0 0

Pret corectat 7,670 7,120 7,120

Finisaje medii medii medii-superioare medii-superioare

Corectie unitara sau procentuala 0 -60 -60

Corectie totala finisaje 0 -780 -900

Pret corectat 7,670 6,340 6,220

Incalzire / apa calda proprie nu da - retea municipala da - retea municipala da - retea municipala

Corectie unitara -1,000 -1,000 -1,000

Corectie totala incalzire / apa calda proprie -1,000 -1,000 -1,000

Pret corectat 6,670 5,340 5,220

Vechime - an constructie 1985 1985 200 1985

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala vechime 0 0 0

Pret corectat 6,670 5,340 5,220

Aria utila sau numar de camere 14.41 14.00 13.00 15.00

Corectie unitara 480 410 350

Corectie totala arie utila sau numar de camere 200 580 -210

Pret corectat 6,870 5,920 5,010

Caracteristici economice normale normale normale normale

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala caracteristici economice 0 0 0

Pret corectat 6,870 5,920 5,010

Utilizare ( zonare)  - cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala cea mai buna utilizare 0 0 0

Pret corectat 6,870 5,920 5,010

Componente non-imobiliare ale valorii fara mobilata partial mobilat partial mobilat

Corectie unitara -1,500 -1,000 -1,000

Corectie totala componente non-imobiliare -1,500 -1,000 -1,000

Pret corectat 5,000 5,000 4,000

Corectie totala neta 2,700 2,200 3,110

Corectie totala neta (%) 33% 31% 44%

Corectie totala bruta 3,100 3,360 3,110

Corectie totala bruta (%) 38% 47% 44%

5,000 euro 22,100 ron

347 euro / mp Curs 4.4277

Data 7-Nov-14

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATII DIRECTE

Opinie
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Corecţiile cantitative s-au luat în considerare astfel: 
 
 S-a  aplicat o corectie negativa  de  -5% pentru comparabile din pretul de oferta. Cuantumul corecției este preluat din 

analiza de piață a evaluatorului.  
 Carateristici fizice – localizare : 

o Nu au fost necesare corectii; 
 Carateristici fizice – tip uscătorie: 

o Nu au fost necesare corectii; 
 Carateristici fizice – conditii de piata : 

o Nu au fost necesare corectii; 
 Carateristici fizice – etaj : 

o A fost necesară o corectie negativă de -5% comparabilei 1 deoarece este situată pe două nivele, 
aspect favorabil în raport cu subiectul; Cuantumul corecției este preluat din analiza de piață a 
evaluatorului. 

 Carateristici fizice – finisaje: 
o Au fost necesare corectii negative de -60 euro/mp comparabilelor 2 și 3 deoarece au finisaje 

superioare în raport cu proprietatea subiect; Cuantumul corecției este preluat din analiza de piață a 
evaluatorului. 

       Caracteristici fizice – sistem de încalzire : 
o Au fost necesare corectii negative de -1000 euro tuturor comparabilelor deoarece acestea dețin 

sistem de încălzire, aspect favorabil în raport cu subiectul care nu are încălzire; 
 Caracteristici fizice – vechime – an construcite: 

o Nu au fost necesare corectii; 
 Caracteristici fizice – arie utila: 

o Corecția unitară în cazul fiecărei comparabile a fost estimată prin prețul corectat / mp Au a fiecărei 
comparabile; 

o Corecția a fost aplicată comparabilelor 1, 2 și 3 înmulțind corecția unitară cu diferența de arie utilă 
între fiecare comparabilă și subiect; 

 Componente non - imibiliare: 
o Au fost necesare corecții negative de -1500 / -1000 euro comparabilelor deoarece acestea se vând 

mobilate și parțial mobilate;  
 
Valoarea pentru proprietatea supusă evaluării a fost estimată ca fiind asimilabilă valorii corectate a proprietății 
comparabilei 1 deoarece proprietății 1  i-au fost aduse cele mai puține corecții (corecția brută procentuală cea mai mică) și 
este mai apropiată de proprietatea subiect, având în vedere caracteristicile analizate. În acest context valoarea rezultată 
prin abordarea prin piață, analiza pe perechi de date este: 
 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ    

PPRRIINN  AANNAALLIIZZAA  CCOOMMPPAARRAATTIIVVĂĂ  
55..000000    EEUURR  

eecchhiivvaalleenntt      2222..110000  RROONN      

Valoarea estimata prin aceasta metoda include si valoarea terenului aferent proprietatii si a cotelor parti indivize 
comune din imobilul in care este situat. 
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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. 
 
Evaluatorul a apelat la Metoda Multiplicatorului Venitului Brut Potenţial (MVBp), aplicarea acesteia fiind recomandată şi de 
literatura de specialitate. 
 
Procedura are trei etape: 

A. estimarea venitului brut potenţial pentru proprietatea subiect VBp; 
B. estimarea MVBp, din datele de piaţă deţinute   MVBp; 
C. multiplicarea Venitului Brut Potenţial cu MVBp     (VBp * MVBp); 

 
Valoarea, ca formulă de calcul : 
 Vmvbp = VBp * MVBp 
 
Astfel: 
 
A. Venitul brut potenţial (lunar) pentru proprietatea în cauză se bazează pe chiria potenţială lunară. Din analiza 

datelor pieţei rezultă că pentru acest tip de proprietate chiriile variază între 75 şi 110 EUR, uneori şi mai 
 ridicată, dar tendinţa generală a pieţei este în scădere. Având in vedere şi  că cererea cea mai mare la închiriere 
este pentru proprietăţile mici, chiria selectată este de 80 EUR/lună pentru finisaje inferioare. 

 
B. Multiplicatorul venitului brut potenţial a fost selectat din intervalul valorilor obţinute de pe piaţă: 
 

Specificatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Pret 8,070 7,120 7,120

Chirie bruta lunara ( VBP lunar) 100 90 110

Multiplicatorul venitului brut potential 

lunar 81 79 65

Multiplicator selectat 81
 

 

CC..  Intervalul obţinut este de 65-81 pentru MVBp. Pentru scopul evaluarii s-a ales  un multiplicator  de 81  aferent 
comparabilei 1 cea mai apropiata de subiect ca si caracteristici.  

DD..  S-au luat in considerare si costuri de conversie de 100 euro/mp ce includ amenajari si implementare de utilitati: 
incalzire si grup sanitar.  

E. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietatii: 

mp  Euro / luna MVbp lunar  (EURO) (RON) unitara ( euro / mp)

0 1 2 3 4 5 6 7

1 Uscătorie 14.41 80.00 € 81 6,500 28,800 451

2 0 0

6,500 28,800

Costuri de conversie / reparatii / 

investiii de adecvare
100.00 1,441 6,380 0

5,100 22,400 354

Data evaluarii 07-nov.-14

Curs  leu / EURO 4.4277

Valoare estimată
Denumire 

Valoare estimatăChirie potentiala Multiplicator

Valoarea proprietatii adecvata pentru exploatare prin multiplicarea chiriei

Valoarea proprietatii in starea de la data evaluarii

Nr. Crt.
Arie utila cca Valoare estimată

 
In aceste condiţii valoarea obţinută prin această metodă este: 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ    

PPEE  BBAAZZĂĂ  DDEE  VVEENNIITT  

TToottaall  55..110000  EEUURR    

eecchhiivvaalleenntt  2222..440000  LLEEII  
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1144..33..  AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  CCOOSSTT  
Nu s-a aplicat, fiind nerelevantă pentru aceste tipuri de imobil şi la dezvoltarea actuală a pieţei imobiliare. 

  

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  

RREECCOOMMAANNDDAATTĂĂ  55..000000  EEUURROO  eecchhiivvaalleennttuull  aa  2222..110000  RROONN  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  

DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  
AABBOORRDDAARREEAA  PPRRIINN  PPIIAAŢŢĂĂ  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU    EESSTTEE  IINNFFLLUUEENNŢŢAATTĂĂ  DDEE  TT..VV..AA..  LLAA  BBAAZZAA  EESSTTIIMMĂĂRRIIII  AAUU  SSTTAATT  TTRRAANNZZAACCŢŢIIIILLEE  ÎÎNNTTRREE  PPEERRSSOOAANNEE  FFIIZZIICCEE  SSAAUU  JJUURRIIDDIICCEE    

  

HODIȘAN MIHAI FELICIAN 
Expert evaluator EPI 

MMeemmbbrruu  ttiittuullaarr  AANNEEVVAARR  

 

 

 

 

  

  

  

  

1166..  DDEEFFIINNIIŢŢIIII  
Luând în considerare scopul prezentei evaluări tipul valorii adecvat este ”valoarea de piață”, definită de SEV 100 – Cadru 
general ca fiind:  
,, Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, 
între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi 
în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.’’ 

  

1177..  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  IIPPOOTTEEZZEE  SPECIALE 
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: 

 Valoarea estimată în cadrul prezentului raport de evaluare reprezintă opinia evaluatorului în condițiile de piață actuale 
și cu luarea în calcul a tuturor informațiilor cunoscute la data evaluării, astfel evaluatorul recomandă destinatarului în 
cazul în care are nelămuriri cu privire la valoarea estimată să ceară părerea și altui evaluator sau să urmărească 
tranzacțiile cu proprietăți similare recente efectuate de către destinatar, în caz contrar valoarea estimată în cadrul 
prezentului raport și utilizată de către destinatar se consideră că a fost însușită și asumată de către acesta. 
Evaluatorul nu își asumă nicio responsabilitate cu privire la acest aspect. 
 

 Evaluatorul a avut la dispoziţie CF-ul proprietății evaluate. Identificarea proprietăţii, localizarea acesteia au fost 
indicate de către reprezentantul clientului dl. Lucuta. Evaluatorul nu are calificarea necesară pentru a măsura şi 
garanta locaţia, suprafeţele şi limitele proprietăţii aşa cum au fost ele indicate şi descrise în raport. Acest raport are 
menirea de a estima o valoare a proprietăţii identificate şi descrise în raport în baza inspecţiei efectuate de evaluator 
şi a actelor avute la dispoziție. Dacă eventuale lucrări topografice cu referire la proprietatea evaluată vor invalida 
aceste date, evaluarea va trebui reconsiderată. 
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17.2. Ipoteze: 

o Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care urmează şi în mod 
special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează niciun fel de restricţii în afara celor 
arătate 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 şi 
documentele furnizate de către destinatar şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii 
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi transferabil (în circuitul civil). 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 Se presupune că toate studiile inginereşti puse de către destinatar la dispoziţia evaluatorului sunt corecte. Planurile 
de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului în 
vizualizarea proprietăţii; 

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 destinatar. Nu 
îmi pot exprima opinia asupra stării tehnice a părţilor neinspectate şi acest raport nu trebuie înţeles că ar valida 
integritatea structurii sau sistemului clădirilor/construcţiilor; 

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a proprietăţii şi nu s-a intenţionat a se 
scoate în evidenţă defecte sau deteriorări ale construcţiilor sau instalaţiilor altele decât cele care sunt prin execuţie 
aparente. Prezenţa unor astfel de deteriorări care nu au fost puse în evidenţă ar putea afecta în mod negativ opinia 
evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandă clienţilor preocupaţi de un asemenea potenţial negativ să 
angajeze experţi tehnici care să investigheze astfel de aspecte;  

o Nu am realizat niciun 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 informat despre existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat niciun fel de 
investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi. Evaluatorul nu-şi asumă nicio 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 acest sens şi evaluatorul nu are calificarea necesară pentru a face acest demers. 
 

17.3. Condiţii limitative: 
 Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat; 
 Evaluatorul nu a făcut măsurători ale proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din descrierea legală a 

proprietăţii (extras de carte funciară); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate planurile 
construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie 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 așa cum reiese din documentele şi titlurile de proprietate puse la 
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dispoziţie de către destinatar, 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; 
 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. 

  

1188..  IINNFFOORRMMAAŢŢIIII  UUTTIILLIIZZAATTEE  

 Situaţia juridică a proprietăţii imobiliare şi suprafeţele uscătoriei; 

 Informaţii privind  piaţa imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.); 

 Alte informaţii necesare existente in bibliografia de specialitate; 

 Solicitantul/ proprietarul - pentru informaţiile legate de proprietatea imobiliară evaluată (situaţie juridica, istoric – 
precizate prin CF prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informaţiilor furnizate; 

 presa de specialitate și evaluatori care îşi desfăşoară activitatea pe piaţa locala; 

 baza de date a evaluatorului; 

 informaţii furnizate de către agenţii imobiliare (Casa Regal, Cardell Imobiliare, Hestia Imobiliare, etc.) privind 
tranzacţii similare; 

 informaţii existente pe site-urile www.romimo.ro, www.imobiliare.ro, etc.; 

 revistele de profil: Bazar; 
 

1199..  TTIIPPUULL  VVAALLOORRIIII  EESSTTIIMMAATTEE  

Luând în considerare scopul prezentei evaluări tipul valorii adecvat este ”valoarea de piață”, definită de SEV 100 – Cadru 
general ca fiind:  
,, Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, 
între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi 
în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.’’ 
 

2200..  DDAATTAA  EESSTTIIMMĂĂRRIIII  VVAALLOORRIIII  

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor corespunzătoare lunii  noiembrie  2014. Data la 
care se consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valorile estimate de către evaluator (data evaluării) este 
07.11.2014. Evaluarea a fost realizată în luna noiembrie 2014 si data raportului este 07.11.2014. 
 

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 4,4277  LEI 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. 
 

2244..  CCLLAAUUZZAA  DDEE  NNEEPPUUBBLLIICCAARREE    

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către reprezentantul proprietarului, 
corectitudinea și precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanţele din România 
valorile estimate de către evaluator sunt valabile la data prezentata în raport şi încă un interval de timp limitat după 
aceasta dată, în care condiţiile specifice nu suferă modificări semnificative care pot afecta opiniile estimate. 

http://www.romimo.ro/
http://www.imobiliare.ro/
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Opinia evaluatorului trebuie analizată în contextul economic general când are loc operaţiunea de evaluare, stadiul de 
dezvoltare al pieţei imobiliare relevante şi scopul prezentului raport. Dacă acestea se modifică semnificativ în viitor 
evaluatorul nu este responsabil decât în limita informaţiilor valabile și cunoscute de acesta la data evaluării. 
Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai scopului precizat și numai pentru uzul clientului și 
destinatarului. Nu acceptam nicio responsabilitate dacă este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie 
pentru alt scop, în nicio circumstanţă. 
 

2255..  DDEECCLLAARRAAŢŢIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  
Declaram că prezentul raport de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor 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 nicio relaţie particulară cu clientul şi niciun 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 iar remunerarea evaluării nu se face în funcţie de 
satisfacerea unei asemenea solicitări. 

2266..  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 mele personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere 
profesional.; 

o nu am niciun interes prezent sau de perspectivă în proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare 
şi niciun interes sau influenţă legată de părţile implicate; 

o suma ce îmi revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea în raport a 
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze clientul şi nu este influenţată de 
apariţia unui eveniment ulterior; 

o analizele şi opiniile mele au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, recomandările şi 
metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociația Naţională a Evaluatorilor Autorizați din 
România). 

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR; 
o proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator Hodișan Mihai Felician în data de 07.11.2014 în 

prezenţa reprezentantului clientului dl. Lucuța; 
o în elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenţă semnificativă din partea niciunei alte persoane în afara 

evaluatorului care semnează mai jos. 
La data elaborării acestui raport, evaluatorii care se semnează mai jos sunt membrii al Asociației Naționale a Evaluatorilor 
Autorizați din România, au îndeplinit cerinţele programului de pregătire profesională continuă al ANEVAR şi are 
competenţa necesară întocmirii acestui raport. 
Evaluatorii care semnează prezentul raport de evaluare au încheiată asigurarea de răspundere profesională la ALLIANZ – 
ŢIRIAC ASIGURĂRI S.A.    
  

  

  

HHOODDIIȘȘAANN  MMIIHHAAII  FFEELLIICCIIAANN  

EEvvaalluuaattoorr  aauuttoorriizzaatt  EEPPII  

MMeemmbbrruu  ttiittuullaarr  AANNEEVVAARR  

  

 
 

2277..  AANNEEXXEE  

  AANNEEXXAA  NNRR..  11  ––  OOFFEERRTTEE  ŞŞII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIII  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  UUTTIILLIIZZAATTEE  

  AANNEEXXAA  NNRR..  22  ––  FFOOTTOOGGRRAAFFIIII  AALLEE  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

  AANNEEXXAA  NNRR..  33  ––  DDOOCCUUMMEENNTTEE  AALLEE  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  
  AANNEEXXAA  NNRR..  44  ––  LLOOCCAALLIIZZAARREEAA    PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  
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AANNEEXXAA  NNRR..  11  ––  OOFFEERRTTEE  ŞŞII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIII  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  UUTTIILLIIZZAATTEE  

 
Comparabila 1: 

 

 

http://www.tocmai.ro/oradea-garsoniera-facuta-din-2-uscatorii-20335901.html  
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CCoommppaarraabbiillaa  22::    

 
Conform informațiilor primite de la agenție garsoniera din uscătorie este situată pe strada Grigore Ureche. 

http://www.tocmai.ro/oradea-uscatorie-parcul-22-decembrie-oradea-18369904.html 
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Comparabila 3: 

 

http://olx.ro/oferta/vand-gars-15-mp-parter-vaporului-ID2A2iH.html#b49fba7818 
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Alte oferte 

Oferta 1 

 

hhttttpp::////wwwwww..ttooccmmaaii..rroo//oorraaddeeaa--ggaarrssoonniieerraa--1111mmpp--rrooggeerriiuuss--1166337744880066..hhttmmll 
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Oferta 2 

 

http://olx.ro/oferta/oferta-vand-garsoniera-amenajata-din-uscatorie-ID1e95W.html#3a87eae373 
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Oferta 3 

 

http://olx.ro/oferta/garsoniera-din-uscatorie-ID2mNH9.html#3a87eae373 
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Chirii 

Oferta 1 

 

http://olx.ro/oferta/inchiriez-garsoniera-din-uscatorie-oradea-ID2An0J.html#a042901254 

 

Oferta 2 

 

75 euro/mp 

http://olx.ro/oferta/dau-in-chirie-uscatorie-ID26snd.html#a042901254 
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Oferta 3 

 

http://olx.ro/oferta/dau-in-chirie-garsoniera-confort-i-rogerius-110eur-ID2APeB.html#89ddb99e73l 

 

Oferta 4 

 
  

http://olx.ro/oferta/chirie-uscatorie-15-mp-parter-iosia-mobilata-utilata-100e-ID2xThW.html#a042901254 
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AANNEEXXAA  NNRR..  22  ––  FFOOTTOOGGRRAAFFIIII  AALLEE  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

Interior Uscătorie 

 

 

 

   

  
Ușă acces scară 
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Bloc 
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AANNEEXXAA  NNRR..  33  ––  DDOOCCUUMMEENNTTEE  AALLEE  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  
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AANNEEXXAA  NNRR..  44  ––  LLOOCCAALLIIZZAARREE  

  

  
 
 
 
 
 
 

  

 


