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CertificareCertificareCertificareCertificare    
 
 
 Prin prezenta se certifică faptul că informaţiile prezentate în acest raport sunt 
adevărate şi corecte, în limita cunoştinţelor deţinute de evaluator. Se certifică de asemenea 
că analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele luate în 
considerare şi de condiţiile limitative specificate în lucrare, reprezentând analizele, opiniile 
şi concluziile personale ale evaluatorului, neinfluenţate de nici un factor. De asemenea se 
certifică faptul că evaluatorul nu are 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.  
 Se precizează că proprietatea a fost inspectată personal de către evaluator, la data de 
29.04.2015. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenţă semnificativă din partea 
vreunei alte persoane.  
 Suma revenită cu drept de plată pentru întocmirea prezentului raport de evaluare nu 
are nici o legătură cu declararea în raport a unei valori sau interval de valori, de natură a 
favoriza Clientul. 

Evaluatorul în întocmirea raportului de evaluare se situează pe poziţia evaluatorului 
extern. 
 Analizele şi opiniile prezentate în raport au fost bazate şi dezvoltate conform 
cerinţelor din standardele, recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către 
ANEVAR, semnalându-se o abatere de la Standarde în sensul că nu s-a făcut inspecţia 
interioară a proprietăţii (nu a fost facilitat accesul). Raportul de evaluare poate fi expertizat 
(la cerere) şi verificat de către unul din membrii autorizaţi special în acest sens de către sus-
numita organizaţie.  
 Evaluatorul au încheiat contract de asigurare profesională pentru eventualele daune 
provocate Clientului, izvorâte din prestaţia către Client, şi au îndeplinit programul de 
instruire şi perfecţionare continuă ANEVAR. 
  
 

Ing. Jakabffy Csongor 
 Evaluator autorizat Anevar 
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Stimate beneficiar,Stimate beneficiar,Stimate beneficiar,Stimate beneficiar, 
 
 Referitor la evaluarea proprietăţii imobiliare TEREN CU TEREN CU TEREN CU TEREN CU CONSTRUCŢIECONSTRUCŢIECONSTRUCŢIECONSTRUCŢIE, situat în 
Galaţi, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galaţi....    
În conformitate cu prevederile contractului de prestărilor de servicii încheiat între EURONET EURONET EURONET EURONET 
TRADING SA ORADEATRADING SA ORADEATRADING SA ORADEATRADING SA ORADEA,,,, societate în faliment, reprezentat de lichidator judiciar EUREXPERTEUREXPERTEUREXPERTEUREXPERT    
IPURLIPURLIPURLIPURL, în calitatea de CLIENTCLIENTCLIENTCLIENT, şi SC SC SC SC TOP PROFITOP PROFITOP PROFITOP PROFI SRL ORADEA SRL ORADEA SRL ORADEA SRL ORADEA, în calitatea de 
PRESTATORPRESTATORPRESTATORPRESTATOR, s-a elaborat prezenta lucrare în scopul de a estima valoarea de piaţă în condiţii 
de vânzare forţată în vederea valorificării a imobilului din patrimoniul societăţii, în cadrul 
procedurii reglementate de Legea 85/2015.  

 Bunul supus evaluării în cadrul prezentului raport este o proprietate imobiliară 
de tip administrativ şi productiv cu teren aferent în suprafaţă totală de 285 mp, din care 37,8 
mp este în indivizune, restul proprietate deplină şi construcţie cu regim de înălţime P+E în 
suprafaţă desfăşurată de 150 mp.   

Drepturile de proprietate sunt înscrise în CF nr. 9805 Galaţi 
Scopul evaluării este estimarea valorii de piaţă în condiţiile unei vânzări forţate, în 

vederea valorificării imobilului  în cadrul procedurii reglementate de Legea 85/2015.  
Raportul de evaluare conţine 28 pagini şi a fost structurat după cum urmează: (1) 

Pagină de sinteză, care cuprinde un rezumat la principalelor fapte şi al concluziilor 
importante, (2) – Premizele valorii, (3) – Prezentarea datelor (4) – Evaluarea bunurilor şi (5) 
Anexe – în număr de 5, care conţin centralizatoare, calculele de evaluare, diverse documente 
în fotocopie (schiţe şi extrase CF), fotografii ale proprietăţii, etc. 

În concordanţă cu tipul proprietăţii, scopul evaluării, cantitatea şi calitatea 
informaţiilor disponibile şi stadiul de dezvoltare a pieţei imobiliare locale, pentru estimarea 
valorii proprietăţii, s-au utilizat două abordări, respectiv abordarea prin cost şi abordare prin 
venit.  

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de valoarea de valoarea de valoarea de piaţăpiaţăpiaţăpiaţă în condiţiile unei vânzări forţate în condiţiile unei vânzări forţate în condiţiile unei vânzări forţate în condiţiile unei vânzări forţate la 
data de 13.11.2015 pentru proprietatea imobiliară Teren cu Teren cu Teren cu Teren cu construcţie,construcţie,construcţie,construcţie, situat în Galaţi, str. 
Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galaţi, proprietatea EURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEA, 
care la un curs de schimb valutar considerat de 4.44lei/EUR se cifrează la (fără TVA):  

 

76.400 76.400 76.400 76.400 leileileilei    
((((şaptezecişişasemii patrusute şaptezecişişasemii patrusute şaptezecişişasemii patrusute şaptezecişişasemii patrusute lei)lei)lei)lei)    

 
Valoarea rezultată este o concluzie imparţială, expertă şi rezonabilă a unui profesionist 

calificat, bazată pe analiza tuturor informaţiilor relevante şi cunoscute de acesta la 
momentul evaluării, şi reprezintă percepţia evaluatorului referitor valoarea bunului evaluat 
pentru scopul dorit.  

 
Valoarea a fost exprimată în limitele următoarelor precizări:  
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- valoarea a fost exprimată şi este valabilă doar în condiţiile şi prevederile 
prezentului raport; 

- valoarea este o predicţie; 
- valoarea este subiectivă; 
- evaluarea este o opinie asupra unei valori 
- valoarea estimată nu cuprinde TVA 

 
 Datele prezentate, analiza, concluziile şi opinia evaluatorului sunt limitate doar de 
ipotezele luate în considerare de condiţiile specifice proprietăţii şi scopul evaluării, şi nu 
sunt influenţate de nici un alt factor. Ele se bazează pe observaţiile făcute cu ocazia 
deplasării pe teren, pe informaţiile culese de pe piaţa imobiliară specifică a proprietăţii, pe 
informaţiile existente în documentele puse la dispoziţie de către BENEFICIAR, cele extrase 
din evidenţele de carte funciară, şi sunt corecte şi adevărate în limita acestor informaţii şi a 
ipotezelor şi condiţiilor enumerate în Secţiunea I, capitolul I.4.  
 

 Ing. Jakabffy Csongor 
 Evaluator autorizat Anevar 
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SECŢIUNEA I.SECŢIUNEA I.SECŢIUNEA I.SECŢIUNEA I.    
PREMIZELE EVALUĂRIIPREMIZELE EVALUĂRIIPREMIZELE EVALUĂRIIPREMIZELE EVALUĂRII    

    
CAPITOLUL I.CAPITOLUL I.CAPITOLUL I.CAPITOLUL I.    

DATE GENERALE DATE GENERALE DATE GENERALE DATE GENERALE     
    

I.1. Obiectul evaluării. Drepturi de proprietate evaluateI.1. Obiectul evaluării. Drepturi de proprietate evaluateI.1. Obiectul evaluării. Drepturi de proprietate evaluateI.1. Obiectul evaluării. Drepturi de proprietate evaluate    

Obiectul evaluării îl constituie proprietatea imobiliară teren şi construcţie, situat în 
Galaţi, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galaţi, înscris în CF 9805 Galaţi 

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietăţii imobiliare, formată din 
teren şi construcţie.  

 

I.2. Clientul şi destinatarul lucrării (Instrucţiunile evaluării)I.2. Clientul şi destinatarul lucrării (Instrucţiunile evaluării)I.2. Clientul şi destinatarul lucrării (Instrucţiunile evaluării)I.2. Clientul şi destinatarul lucrării (Instrucţiunile evaluării)    

Prezentul raport de evaluare se adresează EUREXPERTEUREXPERTEUREXPERTEUREXPERT IPURL IPURL IPURL IPURL, , , , lichidator judiciar al 
EURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEA, în calitate de ClientClientClientClient şi DestinatarDestinatarDestinatarDestinatar. 

    I.3. Scopul evaluăriiI.3. Scopul evaluăriiI.3. Scopul evaluăriiI.3. Scopul evaluării    

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaţă în cadrul unei 
vânări forţate, în vederea valorificării imobilului în cadrul procedurii reglementate de Legea 
85/2015.  

I.3. Utilizarea raportuluiI.3. Utilizarea raportuluiI.3. Utilizarea raportuluiI.3. Utilizarea raportului    

Rezultatele prezentului raport de evaluare vor fi utilizate în procedura de valorificare a  
imobilului în cadrul procedurii reglementate de Legea 85/2015.  

 
I.5. Bazele evaluăriiI.5. Bazele evaluăriiI.5. Bazele evaluăriiI.5. Bazele evaluării    
La baza evaluării stau o serie de ipoteze şi condiţii limitative. Opinia evaluatorului este 

exprimată în concordanţă cu acestea, precum şi cu celelalte aprecieri din raport; evaluatorul îşi 
asumă integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, în limita ipotezelor restrictive 
şi condiţiilor limitative prezentate mai jos. 

 
I.5.1. Ipoteze şi condiţii limitative 
 

Ipoteze: 
• aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 

reprezentanţii autorizaţi ai Clientului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări 
sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi marketabil; 

• au fost luaţi în considerare toţi factorii care au influenţă asupra valorii proprietăţii supuse 
evaluării şi care, după cunoştinţa evaluatorului, sunt corecţi şi rezonabili pentru 
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întocmirea prezentului raport; nu au fost omise în mod deliberat nici un fel de informaţii 
care ar avea influenţă asupra valorii estimate; 

• evaluatorul se consideră degrevat de răspunderea existenţei unor vicii ascunse privind 
obiectul evaluării, care ar putea influenţa în vreun sens valoarea proprietăţii în cauză, fapt 
pentru care evaluatorul nu poate da nici o garanţie referitoare la starea tehnică sau 
economică a acestora, ulterioară evaluării; 

• proprietatea a fost evaluată ca fiind liberă de sarcini sau posesiuni de orice natură; 
• se presupune că nu există contaminanţi, iar costul activităţilor de decontaminare nu 

afectează valoarea proprietăţii; evaluatorul nu a fost informat de existenţa vreunei inspecţii 
sau raport de specialitate care să indice prezenţa contaminanţilor sau a altor materiale 
periculoase; 

• toate documentaţiile se presupun a fi corecte, ele fiind incluse în lucrare în scopul 
clarificării cât mai precise a elementelor raportului; 

• se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, terenului de 
fundaţie sau ale structurii care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-şi asumă nici o 
responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru efectuarea studiilor necesare pentru a 
le descoperi; 

• informaţiile furnizate de terţi sunt considerate de încredere, dar nu li se acordă garanţia 
pentru acurateţe 

• situaţia actuală a bunurilor a stat la baza selectării metodelor de evaluare utilizate şi a 
modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate să conducă la estimarea a 
celei mai probabile valori a proprietăţii în condiţiile tipului de valoare selectată; 

• se presupune că funcţionarea proprietăţii este conformă cu toate reglementările locale şi 
republicane privind mediul înconjurător; 

• se presupune o stăpânire responsabilă şi un mod de exploatare a bunurilor, care să nu 
conducă la degradarea şi implicit scăderea valorii proprietăţii, în perioada scursă între data 
inspecţiei de către evaluator şi data utilizării rezultatelor raportului; 

• evaluatorului nu au fost puse la dispoziţie documente din care să rezulte data exactă a 
punerii în funcţiune a construcţiilor. Aceasta a fost considerată pe baza informaţiilor 
obţinute de la Client, precum şi pe baza cunoştinţelor deţinute de evaluator referitor la 
structura constructivă a clădirii edificate în diferite perioade 

• se precizează că construcţia nu a fost inspectată pe interior (nu a fost facilitat accesul), 
Descierea interioară a fost realizată pe baza informaţiilor culese cu ocazia inspecţiei 
exterioară, al informaţiilor puse la dispoziţie de reprezentantul proprietarului precum şi 
din discuţiile cu vecinii de pe amplasament şi administratorul amplasmentului 

 
Condiţii limitative:  

• în prezentul raport previziunile sau estimările de exploatare sunt bazate pe condiţiile 
economice actuale la nivelul ariei geografice a pieţei considerate, precum şi pe realizările 
efective de până acum la nivelul proprietăţii evaluate sau a altor proprietăţi cu 
caracteristici similare; 

• datele, informaţiile şi conţinutul acestui raport sunt confidenţiale, ele nu vor putea fi 
copiate în parte sau în totalitate şi nu vor putea fi transmise sau utilizate decât în scopul 
specificat în lucrare; orice alocare de valori pe componente este valabilă numai în cazul 
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utilizării prezentate în raport. Valorile separate pentru imobilizările corporale cuprinse 
în prezentul raport nu pot fi utilizate în alte evaluări şi dacă sunt utilizate, valorile nu 
sunt valabile, relevante şi reprezentative; 

• intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
• nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitoare la valori, identitatea 

evaluatorului) nu    pot fi publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului; 
• evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere consultanţă sau să depună 

mărturie în instanţă, în afara cazului în care a fost convenită în scris şi în prealabil. 
    

I.I.I.I.6. Tipul de valoare estimată6. Tipul de valoare estimată6. Tipul de valoare estimată6. Tipul de valoare estimată    

Evaluarea efectuată în cadrul prezentului raport reprezintă o estimare a valorii de piaţă 
în condiţii de vânzare forţată, definit în Standardele Anevar 2015, SEV 100 – Cadrul general, 
după cum urmează: 

    

Valoare de piaţăValoare de piaţăValoare de piaţăValoare de piaţă reprezintă 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.    

 
Conform SEV 100 – Cadru general, valoarea de piaţă în condiţii de vânzare forţată sau 

valoarea de executare nu reprezintă un tip de valoare, ci o situaţie în sine – executarea – care 
descrie o situaţie potenţială în care are loc schimbul.  

Astfel, condiţiile de vânzare forţată sunt cele referitoare la perioada de timp redusă 
pentru marketingul şi valorificarea bunului, şi presupun un vânzător forţat să vândă şi un 
cumpărător care este conştient de acest dezavantaj al vânzătorului. 

 
I.5.3. Standardele aplicate 
 
Standardele aplicate în cadrul prezentului raport sunt:  

� SEV 100 – Cadrul general 
� SEV 101 – Termenii de referinţă ai evaluării 
� SEV 103 – Raportare 
� SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 

 
I.I.I.I.7777. Dat. Dat. Dat. Data inspecţiei şi data evaluăriia inspecţiei şi data evaluăriia inspecţiei şi data evaluăriia inspecţiei şi data evaluării    

Inspecţia bunurilor a fost efectuată în data de 29.04.2015.  
Data evaluării este 13.11.2015, dată la care se consideră valabilă opinia evaluatorului 

referitoare la valoarea proprietăţii.  
 
I.I.I.I.8888. Modalităţi şi termene de plată . Modalităţi şi termene de plată . Modalităţi şi termene de plată . Modalităţi şi termene de plată considerateconsiderateconsiderateconsiderate    

 Valorile prezentate ca opinii sunt considerate fără a conţine TVA, plătite printr-o 
modalitate de plată şi termene caracteristice pieţei tranzacţiilor cu bunuri similare, fără a lua 
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în considerare eventuale aranjamente financiare favorabile cumpărătorului.  

 I.I.I.I.9999. Responsabilitatea faţă de terţi. Responsabilitatea faţă de terţi. Responsabilitatea faţă de terţi. Responsabilitatea faţă de terţi    

 Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către 
reprezentanţii Clientului, , , , corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea 
acestora. 
 Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai scopului precizat şi numai 
pentru uzul clientului şi destinatarului menţionaţi în capitolul 1.3. Nu acceptăm nici o 
responsabilitate dacă este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt 
scop, în nici o circumstanţă. 

Opinia evaluatorului trebuie analizată în contextul economic general (noiembrie 2015) 
când are loc operaţiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pieţei specifice şi scopul 
prezentului raport. Dacă acestea se modifică semnificativ în viitor, evaluatorul nu este 
responsabil decât în limita informaţiilor valabile şi cunoscute de acesta la data evaluării. 

 

    I.I.I.I.10101010. Sursele de informaţii . Sursele de informaţii . Sursele de informaţii . Sursele de informaţii     

Sursele de informare care au stat la baza întocmirii prezentului raport de evaluare au 
fost: 
- documente puse la dispoziţie de reprezentantul privind: 

• - starea fizică a patrimoniului evaluat, lucrările de întreţinere - reparaţii efectuate; 
- situaţia juridică a bunurilor evaluate – proprietari, sarcini, etc.  

Documentele şi informaţiile referitoare la proprietatea evaluată au fost puse la 
dispoziţia evaluatorului de către conducerea prin reprezentanţii săi autorizaţi, care 
poartă întreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. . . . Evaluatorul nu îşi 
asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către societate şi 
nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de date 
incomplete sau greşite; 

- alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate; 
- banca de date a Evaluatorului 
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CAPITOLUL II.CAPITOLUL II.CAPITOLUL II.CAPITOLUL II.    

REZULTATELE EVALUĂRIREZULTATELE EVALUĂRIREZULTATELE EVALUĂRIREZULTATELE EVALUĂRIIIII    
    

 

 Rezultatele la care a ajuns evaluatorul în cadrul prezentului raport, prin aplicarea 
metodelor de evaluare considerate adecvate, sunt redate în tabelul de mai jos:  

 

Abordări utilizate 
Valoarea proprietăţii 

(fără TVA) 

A. Abordarea prin costA. Abordarea prin costA. Abordarea prin costA. Abordarea prin cost 

Metoda preţurilor barem 76.400 lei 

B. Abordarea prin venitB. Abordarea prin venitB. Abordarea prin venitB. Abordarea prin venit    

Metoda capitalizării chiriei 94.800 lei 

Opinia evaluatoruluiOpinia evaluatoruluiOpinia evaluatoruluiOpinia evaluatorului     

Valoarea de piaţă în condiţii de vz forţată a proprietăţii 76.400 lei 
 

Analizând valorile obţinute prin metodele de evaluare utilizate, tendinţele de 
evoluţie a preţurilor pe piaţa imobiliară considerată, precum şi în concordanţă cu cele 
afirmate în capitolul I.4. din această secţiune, evaluatorul estimează şi propune pentru 
proprietatea imobiliară TTTTeren eren eren eren şişişişi    construcţieconstrucţieconstrucţieconstrucţie, situat în Galaţi, str. Traian nr. 444, nr. cad. 
2321/31, jud. Galaţi, aflată în patrimoniul EURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEA    valoarea 
obţinută prin abordarea prin venit. Fundamentarea opiniei evaluatorului de găseşte în 
Secţiunea II - Capitolul II Sinteza evaluării, reconcilierea valorilor şi opinia evaluatorului.  

 
 

 Ing. Jakabffy Csongor 
 Expert evaluator ANEVAR 
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SECŢIUNEA II.SECŢIUNEA II.SECŢIUNEA II.SECŢIUNEA II.    

DESCRIEREA PROPRIETĂDESCRIEREA PROPRIETĂDESCRIEREA PROPRIETĂDESCRIEREA PROPRIETĂŢIIŢIIŢIIŢII    
    
    
    

CAPITOLUL CAPITOLUL CAPITOLUL CAPITOLUL IIIII.I.I.I.    

DATE GENERALE REFERIDATE GENERALE REFERIDATE GENERALE REFERIDATE GENERALE REFERITOARE LA DEŢINĂTORTOARE LA DEŢINĂTORTOARE LA DEŢINĂTORTOARE LA DEŢINĂTOR    
 
 
I.1. I.1. I.1. I.1. INFORMAŢII GENERALEINFORMAŢII GENERALEINFORMAŢII GENERALEINFORMAŢII GENERALE    

    

1. Denumirea proprietăţii: Teren cu CONSTRUCŢIE 
2. Proprietar EURONET TRADING SA ORADEA  
3. Forma juridică: SA – societate pe acţiuni  
4. Nr. de înregistrare la ORC Bihor: J 05/410/1999 
5. Cod Unic de Inregistrare 11819730 
6. Sediu declarat: Oradea, Şos. Borşului  nr. 12, jud. Bihor 
7. Adresa proprietate: Galaţi, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galaţi 
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CAPITOLUL CAPITOLUL CAPITOLUL CAPITOLUL IIIIII.II.II.II.    

ASPECTE JURIDICE ASPECTE JURIDICE ASPECTE JURIDICE ASPECTE JURIDICE     

 
 

II.1. II.1. II.1. II.1. Dreptul de proprietateDreptul de proprietateDreptul de proprietateDreptul de proprietate    
Bunurile evaluate sunt proprietatea EURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEAEURONET TRADING SA ORADEA.  
Dreptul evaluat este dreptul de proprietate asupra proprietăţii imobiliare, formată din 

teren intravilan şi construcţie. 
 
 
II.2. II.2. II.2. II.2. Situaţia litigiilorSituaţia litigiilorSituaţia litigiilorSituaţia litigiilor    
Nu există litigii referitoare la bunurile evaluate. 
 
 
II.3. II.3. II.3. II.3. AsigurăriAsigurăriAsigurăriAsigurări    
Proprietarul nu are încheiate contracte de asigurare asupra bunurilor din patrimoniu 

care fac obiectul prezentei lucrări de evaluare. 
 
 
II.4. II.4. II.4. II.4. Situaţia sarcinilor, contractelor de asocieri şi închirieri Situaţia sarcinilor, contractelor de asocieri şi închirieri Situaţia sarcinilor, contractelor de asocieri şi închirieri Situaţia sarcinilor, contractelor de asocieri şi închirieri     
Proprietatea a fost evaluată în ipoteza de a fi liber de sarcini.  
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CAPITOLUL CAPITOLUL CAPITOLUL CAPITOLUL IVIVIVIV....    

DESCRIEREA PROPRIETĂŢDESCRIEREA PROPRIETĂŢDESCRIEREA PROPRIETĂŢDESCRIEREA PROPRIETĂŢII EVALUATEII EVALUATEII EVALUATEII EVALUATE    

 

III.1. Descrierea terenului III.1. Descrierea terenului III.1. Descrierea terenului III.1. Descrierea terenului     
 Terenul aferent amplasamentului este format dintr-o parcelă în suprafaţa de 285 mp, din 
care 37,8 mp este in indiviziune 247,0 mp este proprietate deplină. Dreptul de proprietatea 
este înscris în CF nr. 9805 Galaţi.  

    
AmplasamentAmplasamentAmplasamentAmplasament    
Terenul evaluat este situat în mun. Galaţi, zona periferică al acesteia, pe str. Traian, 

stradă care este artera de ieşire din Galaţi spre Moldova, către Bârlad. Proprietatea evaluată 
este situată lângă benzinăria Rompetrol, în cadrul unui amplasament format dintr-o hală în 
formă de U, care a fost apartamentată pe tronsoane şi valorificată prin închiriere.  

Amplasmentul este un amplasament cu destinaţie industrială şi/sau depozitare veche, 
dar rămasă în continuă exploatare. Nivelul curţii interioare închise de construcţie este situat 
sub nivelul străzii Traian, cu cca 2 m.   

Tendinţele de evoluţie a zonei sunt cele de dezvoltare lentă pe termen scurt şi mediu, 
datorită amplasamentului favorabil situat de a lungul unei artere cu circulaţie intensă.  

 
 
Caracteristici fiziceCaracteristici fiziceCaracteristici fiziceCaracteristici fizice        
Terenul aferent amplasmentului are o suprafaţă totală de 285 mp, din care 37,8 mp este 

în indivizune (cel mai probabil aferent căiilor de acces), iar restul de 247mp proprietate 
deplină. Terenul face parte dintr-un amplasament industrial amplasat pe un teren de cca. 1 ha, 
şi are frontală şi acces de pe drumurile şi platformele interioare al amplasamentului. Lăţimea 
parcelei de teren este egală cu ceea al construcţiei pe care-l suportă, respectiv de 6m, 
adâncimea fiind de cca 42m. Raportul dimensiunilor este de cca 1:7, un raport neechilibrat. 
 
 

Utilităţi.Utilităţi.Utilităţi.Utilităţi. Amplasamentul este racordat la următoarele reţele utilitare şi edilitare: 
- racord la reţeaua electrică de iluminat şi forţă 
- racord la reţeua de apă şi canalizare al municipiului 
- racord la reţeua de distribuţie gaze 
- acoperire GSM bună pentru toate cele trei reţele 
Proprietatea nefiind exploatată de peste 2 ani, cel mai probabil aceste utitlităţi există 

doar la nivelul racordurilor şi branşamentelor.  
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IIIIII.II.II.II.2222. Descrierea . Descrierea . Descrierea . Descrierea constconstconstconstrucţirucţirucţirucţieeeeiiii    
 
 

An construcţieAn construcţieAn construcţieAn construcţie        1985 (estimat) 
S. construităS. construităS. construităS. construită    75 mp 
S. S. S. S. construită desfăşuratăconstruită desfăşuratăconstruită desfăşuratăconstruită desfăşurată    87 mp 
S. utilăS. utilăS. utilăS. utilă desfăşurată desfăşurată desfăşurată desfăşurată    77,47 mp 
 
    
Construcţia are regim de înălţime P+E parţial, cu destinatie mixtă, respectiv spaţiu de 

depozitare cu spaţiile administrative aferente.  
Construcţia are fundaţii din beton armat, structura de rezistenţă stâlpi şi grinzi beton 

armat, planşeu din beton armat, compartimentare interioră zidărie din cărămidă (pe baza 
declaraţiilor vecinilor). Are acoperiş tip terasă cu hidroizolaţie clasică, în stare degradată.  

Construcţia are tâmplărie exterioară PVC şi metal, cu gem termopan, usa de acces din 
PVC. Tencuieli exterioare obişnuite, în stare degradată, tencuieli interioare obişnuite, cu 
zgrăveli lavabile, degradata din cauza infiltraţiilor apelor meteorice. 

 
 
 Dotări şi instalaţii : 
Construcţia este racordată la următoarele reţele utilitare şi edilitare: 
- instalaţie electrică de iluminat şi forţă 
- instalaţie de apă şi canalizare 
- racord la reţeaua de distribuţie gaze 
- instalaţie telefonie fixă 
Proprietatea nefiind exploatată de peste 2 ani, cel mai probabil aceste utitlităţi există 

doar la nivelul racordurilor şi branşamentelor.  
 
 
Starea tehnică generală a construcţiei este medie, nivel de finisaj este considerat mediu.  
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ANALIZA CELEI MAIANALIZA CELEI MAIANALIZA CELEI MAIANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI BUNE UTILIZĂRI BUNE UTILIZĂRI BUNE UTILIZĂRI    

 
 

Conceptul de cea mai bună utilizarecea mai bună utilizarecea mai bună utilizarecea mai bună utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii 
selectată din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele 
de lucru necesare aplicării abordărilor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării. 
        

Cea mai bună utilizare Cea mai bună utilizare Cea mai bună utilizare Cea mai bună utilizare este definită ca utilizare rezonabilă, probabilă şi legală a unui 
teren liber sau construit care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi are 
ca rezultat cea mai mare valoare. 

După cum rezultă, ceea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele 
situaţii : 

� cea mai bună utilizare a terenului liber 
� cea mai bună utilizare a terenului construit 

 
Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii. 

Ea trebuie să fie: 
� permisă legal 
� posibilă fizic 
� fezabilă financiar 
� maxim productivă 

 
 În vederea stabilirii celei mai bune utilizări, am analizat utilizările posibile ale 
proprietăţii, după cum urmează: 
 

Criterii CMBU 
 Utilizare 
analizată Permisă 

legal 
Posibilă 

fizic 
Fezabilă 
financiar 

Maximum 
productivă 

Industrial da da da da 

Comercial da da nu nu 

Administrativ da da da nu 

 
 

Astfel, ţinând cont de rezultatele tabelului de mai sus, dotările, structura construcţiei şi 
amplasamentul proprietăţii, ceea mai bună utilizare este ceea actuală, respectiv ceea 
productivă, astfel că nu se aşteaptă o schimbare al destinaţiei. Astfel, evaluarea s-a făcut pentru 
ceea mai bună utilizarea cu destinaţie actuală (depozitare şi administrativă).  
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CAPITOLUL V.CAPITOLUL V.CAPITOLUL V.CAPITOLUL V.    

ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE SPECIFICE ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE SPECIFICE ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE SPECIFICE ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE SPECIFICE     
    

Definirea pieţeiDefinirea pieţeiDefinirea pieţeiDefinirea pieţei    
Piaţa imobiliară se poate defini ca fiind o interacţiune dintre persoane – fizice sau 

juridice – care schimbă dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Această 
piaţă se defineşte pe baza tipului de proprietate, potenţialului de a produce venituri, 
localizare, caracteristicile investitorilor şi chiriaşilor tipici, etc. Piaţa imobiliară este 
influenţată de atitudinile, motivaţiile şi interacţiunile vânzătorilor, şi a cumpărătorilor. De 
asemenea este o piaţă cu caracteristici diferite de cele ale pieţei eficiente (este foarte 
sensibilă la situaţia pieţei de muncă şi stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpărare sunt 
influenţate de modul de finanţare, este o piaţă care nu se autoreglează şi este afectată de 
reglementări guvernamentale şi locale, informaţiile despre tranzacţii similare nu sunt 
imediat disponibile sau au un grad de credibilitate redus, există un decalaj între cerere şi 
ofertă, etc.).  

 

Piaţa specifică a Piaţa specifică a Piaţa specifică a Piaţa specifică a proprietăţii evaluateproprietăţii evaluateproprietăţii evaluateproprietăţii evaluate    
În cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei imobiliare specifice, s-au 

investigat o serie de factori, începând cu tipul proprietăţii. Proprietatea evaluată este o 
proprietate de natură mixtă, adninistrativă şi productivă, situată în Galati, zona de iesire spre 
Bârlad. Analizând caracteristicile proprietăţii din punct de vedere al sistemului constructiv, 
amplasarea şi poziţionarea sa, tendinţele de evoluţie pe piaţa imobiliară, posibilităţile de 
aprovizionare cu utilităţi, în opinia evaluatorului, proprietarea este în ceea mai bună utilizare, 
astfel că nu se aşteaptă o schimbarea a destinaţiei acesteia. 

Având în vedere cele prezentate anterior, piaţa imobiliară specifică se defineste ca fiind 
piaţa proprietăţilor imobiliare cu destinaţie mixtă (depozitare cu spaţii administrative 
aferente), situat în municipiul Galati, zona periferie. 

În analiza acestei pieţe am investigat aspecte legate de situaţia economică la nivelul 
pieţei considerate, populaţia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifică şi oferta 
competitivă pentru tipul de proprietate considerat.  

 
Aspecte economicoAspecte economicoAspecte economicoAspecte economico----socialesocialesocialesociale    
Judeţul Galaţi este situat în estul ţării, la curba Dunării. Este delimitat la est de graniţa 

cu Ucraina. Se învecinează la Nord cu judeţul Vaslui, spre Vest cu Vrancea, spre Est cu 
Ucraina, iar spre Sud cu judeţul Brăila şi Tulcea. Are o suprafaţă de 4466 kmp şi un număr de 
aproximativ 520.000 locuitori, fiind al nouăsprezecelea judeţ ca suprafaţă şi al treisprezecelea 
ca număr de locuitori. Procentul populaţiei urbane este de cca. 57,5%, cu reşedinţă în 4 
oraşe (din care 2 municipii), iar populaţia rurală trăieşte în 407 de sate arondate la 61 de 
comune.  
 Economia judeţului este bazată în principal pe industriile localizate în reşedinţa de 
judeţ – municipiul Galaţi, – municipiul reşedinţă de judeţ cu 235.000 locuitori, fiind al cincilea 
oraş din ţară ca populaţie, în celelălat municipii din judeţ – Tecuci (cca. 41.000 locuitori), 
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precum şi în oraşele din judeţ: Bereşti (cca 3.200 locuitori) şi Târgu Bujor (cca. 6.700locuitori). 
Principalele domenii industriale sunt industria siderurgică, combinatul siderurgic din 
patrimoniul concernului Mittal (prin prezenţă cât şi prin industria orizontală) dominând 
peisajul economic al judeţului, dar şi Şantierului Naval (achiţionat de societate cu capital 
olandez Damen), Portului Fluvial, în jurul Combinatului Siderurgic şi a Portului Mineralier. 

Pe lângă aceste activităţi economice, în ultimii 10 ani s-au dezvoltat alte întreprinderi 
importante, de natură antreprenoriale, din domeniul comerţului (cu materiale de construcţii 
– Arabesque, produse metalurgice – grupul Mairon), al serviciilor din domeniul comerţului 
şi naval (Alewunse Marine, Navrom), al construcţiilor (Vega 93, Baurom Construct, Arcada 
Company, Tancrad construcţii), dar şi al industriei uşoare şi serviciilor (Remat Scholz, filială 
locală al Dynamic Selling Group), etc.   

Parţial aceste societăţi sunt localizate în parcul industrial Galaţi, localizat pe malul 
Dunării, şi care are o suprafaţă de 21,8ha.  

Agricultura are o pondere de cca. 20% în formarea produsului judeţului, cu toate 
acestea, procentul populaţiei care are drept îndeletnicire agricultura este de 41,7% raportat 
la populaţia ocupată. În acest sens se menţionează, că un număr important de persoane, în 
special de la sate, care practică agricultura de subzistenţă, nu figurează în evidenţele 
statistice la categoria populaţie ocupată. Cu toate acestea, datorită condiţiilor pedoclimatice 
favorabile, în judeţ este prezent una dintre cele mai importante societăţi din domeniul 
agriculturii, Agrium Agroport.  

De asemenea, o pondere importantă în formarea produsului judeţului are comerţul en-
gros şi transfrontalier, activităţile de transport şi logistică, construcţiile şi – o pondere din ce 
în ce mai importantă – serviciile.  

Investiţii semnificative au fost realizate mai ales în domeniul comerţului cu bunuri de 
larg consum (Penny, Kaufland, Profi, Billa, Carefour, Auchan, Selgros), care sunt localizate 
parţial în Flanco Galaţi Shopping City) şi al serviciilor legate de activităţi de comerţ 
transfrontalier şi naval.  

Şomajul la nivelul judeţului s-a menţinut la cote ridicate, de cca. 8,5,% în septembrie 
2015, fiind peste media naţională. Aceasta datorită reducerii activităţii combinatului 
siderurgic, cel mai important angajator la nivelul judeţului, care în decursul anilor recente 
nu a reuşit să revină pe profit. La aceasta de adaugă şi faptul, că un nr. destul de mare a 
populaţiei practică agricultura de subzistenţă, nemaifigurând în evidenţele AJOFP. 

Trebuie menţionat, că datele de mai sus sunt din surse statistice, nu sunt riguros exacte si 
nu includ ultimele modificari survenite in situatia economica si pe piata muncii, dar 
modificarile care ar fi putut surveni nu sunt semnificative in analiza.  

 
Analiza cereriiAnaliza cereriiAnaliza cereriiAnaliza cererii        

În domeniul proprietăţilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate 
imobiliară care se doreşte să fie cumpărată sau închiriată, la diferite preţuri, pe o piaţă dată, 
într-o anumită perioadă de timp. Analiza cererii porneşte de la identificarea persoanelor 
(juridice) care manifestă intenţia pentru achiziţionarea sau închirierea de spaţii de natura celor 
supuse evaluării. Astfel, cererea este influenţată foarte mult de atractivitatea sa prin prisma 
amplasamentului, a potenţialului de dezvoltare a zonei, al accesului, dotarea cu utilităţi, 
posibilităţile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc. 
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La nivelul pieţei considerate, cererea pentru spatii cu destinaţie similară este în stagnare. 
Astfel, datorită valorii ridicate al unor bunuri similare, precum şi al posibilităţilor reduse de 
valorificare (prin închiriere) al investiţiilor imobiliare, investitorii preferă să amâne investiţiile 
până la clarificarea tendinţelor de evoluţie al economiei. În aceeaşi ordine de idei, posibilitatea 
recuperării unei investiţii imobiliare implică un risc din ce în ce mai ridicat, asociat cu 
îngreunarea accesării la finanţare.  

Cererea faţă de un bun este influenţat, mai precis determinat de cererea faţă de 
activităţile şi serviciile pe care acest bun le susţine. In acest sens se poate aprecia, că cererea a 
fost în scădere permanentă în perioada recentă de 2 ani, dar semnele de pe piaţă arată o 
revenire a cererii faţă de proprietăţi imobiliare. Acest fapt are ca efect o stagnare sau (în cel 
mai bun caz) o creştere uşoară a cererii faţă de proprietăţi imobiliare cu destinaţie 
administrativă sau de depozitare, dar orizontul de timp al acestei reveniri este pe termen 
mediu sau lung.  
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Analiza oferteiAnaliza oferteiAnaliza oferteiAnaliza ofertei    
Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibilă pentru vânzare sau 

închiriere, la diferite preţuri, pe o piaţă dată, la o anumită perioadă de timp. Oferta dintr-un 
anumit bun la un anumit preţ, la un anumit moment si anume loc indică raritatea relativă a 
acelui bun, care este un factor de bază al valorii. 

Oferta se referă la disponibilităţile de a schimba dreptul de proprietate a produsului 
imobiliar. Oferta competitivă cuprinde studierea şi analiza următorilor factori: 

- cantitatea şi calitatea ofertei concurenţiale; 
- volumul contructior noi, concurente sau complementare; 
- disponibilitatea şi preţul terenului liber; 
- costurile de construcţie; 
- cauzele şi nr. de proprietăţi vacante; 
- transformarea pentru utilizări alternative; 
- disponibilitatea creditelor pentru constructie. 
La nivelul pieţei considerate, există multe constructie cu destinaţie similară, cu 

vechime medie de 40-50 de ani, cu suprafeţe mari, exploatate doar parţial de proprietari sau 
vacante (aparţinând în special întreprinderilor anexe combinatului). Concomitent cu 
înfiinţarea de amplasamente noi (investiţii „greenfield”) s-a constatat (cei drept, într-o 
măsură scăzută şi doar în municipiul reşedinţă de judeţ) şi preluarea de spaţii mai vechi şi 
renovarea/transformarea lor pentru adaptarea la nevoile propriului proces de producţie 
derulat (investiţii de tip „brown-field”). Oferta concurenţială nu vine însă din partea 
antreprenorilor sau developerilor. Spaţiile nou-construite sunt ridicate doar într-o măsură 
redusă de antreprenorilor şi investitorilor imobiliari cu domeniu de activitate construirea de 
hale în vederea închirierii, şi în măsură covârşitoare de însuşi utilizatorul final, pentru a 
satisface nevoile proprii, şi nu în scopul obţinerii unui profit din închirierea lor.  

Oferta concurenţială este bine mediatizată, în special ceea de închiriere. Această vine 
într-o măsură redusă din partea antreprenorilor şi investitorilor imobiliari şi mai degrabă din 
partea proprietarilor de spaţii similare, care datorită reducerii activităţii proprii sau lipsei de 
chiriaşi sunt nevoite să procedeze la valorificarea - prin închiriere sau vânzare - a spaţiilor 
excedentare din patrimoniu. Pentru birouri în cadrul spaţii de producţie/depozitare din 
cadrul unor platforme industriale vechi, nivelul ofertei se situează în evantaiul de 3-4 
Euro/mp, iar pentru spaţii de producţie/depozitare cu structură din beton armat şi care 
necesită uneori un cuantum important de investiţii în reabilitare nivelul ofertei se situează 
în evantaiul de 2-3 Euro/mp.  

Costurile de construcţie pentru proprietăţi noi, cu dimensiuni şi structură similară se 
situează între 150 – 200 Euro/mpSc pt spaţii de producţie/depozitare respectiv 350 – 400 
Euro/mpSc pt spaţii de birou. Aceasta însă variază foarte mult în funcţie de tipul scheletului 
de rezistenţă (beton sau metal), înălţimea interioară, deschiderea dintre stâlpi, existenţa şi 
capacitatea portantă a podurilor rulante, nivelul finisajului şi dotarea cu utilităţi fiind 
similară şi se consideră inclus şi zona de birouri aferent. În acest sens trebuie precizat, că 
majoritatea halelor construite recent au structură portantă metalică şi închidere panouri 
sandwich, au un singur nivel şi au o zonă amenajată pentru spaţii administrative.  
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Se menţionează, că afirmaţiile de mai sus se referă la proprietăţi de tip industrial cu 
suprafeţe în general mai mari. Datorită naturii şi tipului eterogene al constructiilor 
componente amplasamentului, şi care au fost construite în perioade de timp diferite, 
afirmaţiile de mai sus trebuiesc adaptate ca atare.  

Piaţa terenurilor libere din zonă este caracterizată printr-o ofertă consistentă. Nivelul 
ofertei se situează la 60- 75 Euro/mp, în funcţie de amplasament, suprafaţă, fiind în unele 
cazuri terenuri ocupate de contructie demolabile.  

Creditele pentru achiziţii proprietăţi similare se menţin la costuri care se cifrează la 5,5-
6% dobândă pe an (în lei sau valută), acordat de numeroase instituţii de credit, dar se 
finanţează în special tranzacţii cu proprietăţi rezidenţiale. Termenele de acordare sunt 
cuprinse între 10-25 de ani, dar tendinţa este de creştere a perioadei şi de relaxare a 
condiţiilor impuse. De asemenea, pe termen mediu se aşteaptă o reducere a costurilor – 
dobânzii – pretinse până la nivelul de 4-5% pe an. Trebuie însă precizat, că în cazul 
finanţării unei investiţii imobiliare de tip productiv, finanţatorul - banca - ia în considerare 
ca garanţie soliditatea financiară a solicitantului şi credibilitatea planului de afaceri 
prezentat, iar creditul nu este unul de tip ipotecar, costul acesteia fiind diferit în cazul 
fiecărei instituţii, şi poate ajunge la 10% (în lei).  

 
Echilibrul pieţeiEchilibrul pieţeiEchilibrul pieţeiEchilibrul pieţei    
După izbucnirea crizei financiare, la nivelul pieţei considerate nu se poate vorbi de o 

piaţă funcţională a proprietăţilor similare, pe care să se efectueze tranzacţii frecvente şi care să 
poată oferi informaţii concludente referitoare la preţuri de tranzacţionare. Din punct de 
vedere al stadiul de dezvoltare, piaţa imobiliară a proprietăţilor similare este o piaţă matură, 
parcurgând faza de aşezare, stabilizare, în urma crizei financiare.  

În momentul de faţă, piaţa imobiliară a proprietăţilor similare este o piaţă a 
cumpărătorului, care are posibilitatea de a alege în ofertă. Criza financiară, care a determinat 
reducerea consumului, astfel că activitatea economică în general a scăzut pe măsură. Acest 
fenomen are ca efect o recunoaştere puternică a deprecierilor funcţionale şi a celor din cauze 
externe (de multe ori neluate în propriul calcul de către proprietarul vânzător). Astfel, pe 
piaţa specifică a imobilului subiect o serie de investiţii imobiliare nu sunt recunoscute la 
valoarea lor de reconstrucţie.  

În acelaşi timp, fiind o piaţă a bunurilor cu valoare ridicată şi cu durată de existenţă 
fizică îndelungată, este caracterizată de o pronunţată inerţie, care se manifestă prin faptul, că 
schimbările mediului economic – favorabile sau nefavorabile – se reflectă cu o anumită 
întârziere. Aceasta poate însemna, că deşi actualele condiţii ale economiei sunt favorabile 
pentru achiziţii şi investiţii pe termen lung – inclusiv în domeniul imobiliar – pe piaţa 
imobiliară această conjunctură favorabilă să nu se facă încă simţită.  

Din informaţiile deţinute de evaluator, la nivelul pieţei considerate se poate întâlni o 
gamă foarte variată (ca raport procentual între limite) de chirii, în funcţie de amplasamentul, 
dimensiunea, destinaţia actuală şi potenţială, utilitatea spaţiului industrial, de mărimea, 
poziţionarea acestuia, de dotările standard şi cele specifice de care dispune, etc. Intervalul 
chiriilor percepute pentru astfel de spaţii în incinta platformelor industriale este (raportat la 
suprafaţa principală) de 2-3E/mpSu, valoarea inferioară fiind valabilă pentru spaţii de 
depozitare cu suprafeţe mari, şi care necesită un cuantum – uneori destul de important - de 
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investiţii pentru reluarea activităţii productive, depreciate de acces comun, etc. Pentru 
birouri, nivelul chiriei percepute pentru spaţii în incinta platformelor industriale este 
(raportat la suprafaţa principală) de 3,5-4E/mpSu, Valorile de tranzacţionare se situează uşor 
sub nivelul ofertei, în intervalul 150 – 200 Euro/mpSc pt spaţii de producţie/depozitare 
respectiv 300 – 350 Euro/mpSc pt spaţii de birou (cu valoarea parcelei de teren aferent 
inclus), pentru fiind influenţate de aceeaşi factori, care influenţează şi chiria. Caracteristic, 
valorile de tranzacţionare cu drepturi de proprietate sunt inerte la tipul constructiv al 
structurii de rezistenţă (metal sau beton armat) sau al închiderii perimetrale (zidărie, tablă 
metalică cutată sau sticlă în rame metalice). Se consemnează o creştere a valorilor de 
tranzacţionare, în timp ce chiriile rămân aproximativ la aceeaşi nivel. Aceasta indică o 
creştere a duratei de recuperare a investiţiei acceptate, semn de stabilitate şi maturizare a 
pieţei. 

Datele de mai sus sunt valabile pentru hale industriale vechi, cu schelet de beton 
armat şi închidere zidărie. Pentru hale tip noi nu sunt disponibile date de tranzacţii (din 
motive menţionate în analiza ofertei), singurele date disponibile fiind valoarea de 
reconstrucţie, care este cuprins între 200 – 250 Euro/mpSc, iar chiria percepută variază între 
2,5-4Euro/mp.  

Datele de mai sus conduc la rate de capitalizare cuprinse între 12-15% pentru 
proprietăţi vechi un evantai destul de larg, dat fiind şi diferenţele foarte mari care se 
înregistrează la nivelul caracteristicilor (stare, suprafaţă, localizare, elemente dimensionale) 
care determină valoarea unei proprietăţi. Atât chiriile, cât şi rata de capitalizare utilizate 
sunt în concordanţă cu studiile de piaţă efectuate de CRBE România, Colliers International, 
DTZ Echinox, etc. pentru oraşe secundare, luând în considerare şi amplasamentul 
proprietăţii şi o primă de risc suplimentară pentru condiţiile de vânzare forţată.  

Piaţa imobiliară a fost şi este afectată şi de reglementări legale şi de posibilitatea 
obţinerii de finanţare pentru achiziţii de proprietăţi. Apariţia, începând cu anul 2005, a 
facilităţilor de finanţare de tipul credit ipotecar a dus (în special pentru terenuri şi proprietăţi 
rezidenţiale) la o adevărată explozie a preţurilor. Aceasta a avut un efect puternic şi pe piaţa 
imobiliară a proprietăţilor imobiliare comerciale şi un efect indirect prin creşterea generală a 
nivelului pieţei. Criza financiară manifestată pe plan internaţional a avut ca efect o reducere 
puternică a nivelului pieţei imobiliare şi a preţurilor practicate, datorită crizei de lichidităţi 
precum şi a reticenţei investitorilor în a efectua investiţii. Este aceasta o reacţia normală, 
motivată de reducerea generală a consumului, utilizat însă şi ca o tactică de negociere în cadrul 
discuţiilor purtate în vederea achiziţiei de imobile.   
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Secţiunea III.Secţiunea III.Secţiunea III.Secţiunea III.    

EVALUAREA PROPRIETĂŢIIEVALUAREA PROPRIETĂŢIIEVALUAREA PROPRIETĂŢIIEVALUAREA PROPRIETĂŢII    
    

I.1. I.1. I.1. I.1. AbordAbordAbordAbordarea area area area prin prin prin prin piaţăpiaţăpiaţăpiaţă        
Abordarea prin comparaţii se bazează pe analiza preţurilor de vânzare (recente, 

cunoscute şi certe) ale unor bunuri imobile cu caracteristici mai mult sau mai puţin identice 
sau similare cu parametrii şi caracteristicii bunului evaluat. Aplicare şi precizia metodei este 
puternic condiţionată de elementele de comparaţie utilizate şi de identificarea unor tranzacţii 
recente şi cu grd de credibilitate ridicat.  

Premisa majoră a abordărilor prin comparaţii este aceea că valoarea de piaţă a unei 
proprietăţi imobiliare este în relaţie directă cu preţurile unor prorietăţi competitive şi 
comparabile.  

În cadrul acestei abordări se cunosc tehnici cantitative (analiza pe perechi de date, 
analiza statistică, analiza grafică, analiza evoluţiilor, analiza costurilor, analiza datelor 
secundare) precum şi tehnici calitative (analiza comparaţiilor relative, analiza clasamentului).  

În cadrul aplicării acestei metode evaluatorul au făcut apel la tehnici cantitative, 
respectiv analiza comparaţiilor directe.  

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin corectii procentualecorectii procentualecorectii procentualecorectii procentuale. Informatiile 
privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare 
proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.  
 

Elemente de comparaţie utilizate de evaluatori în procedura de estimare a valorii sunt după 
cum urmează:  

- dreptul de proprietate 
- restricţiile legale 
- condiţiile pieţei 
- localizarea 
- caracteristicile fizice 
- utilităţile disponibile 
- zonarea 
- cea mai bună utilizare 

 
Datorită lipsei de informaţii referitoare la tranzacţii de proprietăţi similare, această cale de 

abordare nu a putut fi utilizat în cadrul prezentului raport.  
 

    

IIII .2.  .2.  .2.  .2.  AbordAbordAbordAbordarea area area area prin venitprin venitprin venitprin venit     
 Abordarea prin venit consideră proprietatea ca o investiţie generatoare de venituri. 
Având în vedere tipul proprietăţii şi scopul evaluării, valoarea proprietăţii a fost estimată în 
ipoteza de a fi neocupată, estimând valoarea bunului din prisma unor beneficii obtenabile de 
la un chiriaş mediu, prin administrarea patrimoniului de suprafaţă construită de către un 
lichidator imobiliar.  
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În această ordine de idei, s-a estimat capacitatea de a produce profit al proprietăţii, care 
este un element esenţial al acesteia şi care influenţează valoarea proprietăţii, deoarece între 
capacitatea beneficiară şi valoarea unei proprietăţi există o relaţie de proporţionalitate. 
Investitorul care cumpără o proprietate imobiliară care generează venituri, schimbă de fapt o 
sumă prezentă de bani, pentru dreptul de a primi câştiguri în viitor, şi va realiza o satisfacţie în 
urma unei tranzacţii similare în cazul în care nivelul câştigurilor oferite va fi cel puţin la 
nivelul altor posibilităţi de investiţii alternative. Abordările de evaluare bazate pe 
capitalizarea/actualizarea câştigurilor transformă câştigurile viitoare în valori prezente. În felul 
acesta se realizează comparabilitatea valorilor.  

În aplicarea metodelor de randament trebuie să se ţină seama atât de factorii esenţiali 
de influenţă asupra valorii, cât şi de principiile de evaluare ale proprietăţii imobiliare. Aceste 
principii sunt: 

  
� Principiul abordării previzionale şi anticiparea schimbării 
� Principiul cererii şi ofertei 
� Principiul substituţiei 
� Principiul echilibrului 
� Principiul influenţei factorilor externi 
 
Valoarea estimată prin abordări prin venit are la bază aşteptările legate de câştigurile 

viitoare, este de fapt suma prezentă a dreptului de a obţine câştiguri în viitor. De asemenea, 
oferă informaţii vânzătorului asupra nivelului beneficiilor anuale la care renunţă prin 
vânzarea bunului deţinut. 

În acest sens s-a calculat valoarea capitalizată folosind date privind nivelul chiriilor 
cunoscute pentru spaţii similare din punct de vedere al caracteristicilor constructive şi al 
amplasamentului. Abordând valoarea prin prisma limitelor chiriilor de piaţă cunoscute a fost 
estimat valoarea proprietăţii prin abordări bazate pe venit, conform calculelor din Anexa nr. 
3 şi se cifrează la : 

 

VVVVvenitvenitvenitvenit =  =  =  = 76.400 l76.400 l76.400 l76.400 leieieiei    
    

I.3 I.3 I.3 I.3 AbordAbordAbordAbordarea area area area prin cost prin cost prin cost prin cost     
Abordarea prin cost reprezintă o modalitate de estimare a valorii unui bun bazat pe 

principiul substituţiei, conform căreia nici un cumpărător informat nu va plăti mai mult 
pentru un bun decât costul de achiziţie a unei alte proprietăţi cu aceleaşi caracteristici.  

Metodele din cadrul acestei abordări pornesc de la elementele materiale şi determină 
o valoare tehnică aproximativă la data evaluării. Din cadrul acestei abordări face parte 
metoda costului de înlocuire net sau depreciat, metodă utilizată în acest raport. Această 
metodă, dacă este aplicată corect şi datele de intrare sunt bazate pe informaţii culese de pe 
piaţă, oferă o estimare destul de precisă a valorii de piaţă, în special al în cazul unor 
CONSTRUCŢIE noi. 

Prin această cale de abordare, evaluarea cuprinde următoarele etape:  
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� Stabilirea valorii de înlocuire - cost de înlocuire brut, pe baza Cataloagelor de 
Reevaluare, editate de Comisa Centrală de Inventariere şi Reevaluare Mijloace 
Fixe (CCRIF), elaborate în 1964 şi cu valabilitate de la 01.01.1965 

� Estimarea gradului de depreciere cumulată (fizică, economică şi externă) 
� Determinarea valorii rămase actuale - cost de înlocuire net, prin scăderea 

deprecierii din valoarea de reconstrucţie 
 
Valoarea de înlocuirValoarea de înlocuirValoarea de înlocuirValoarea de înlocuireeee - reprezintă costul estimat pentru a construi la preţurile curente 

de la data evaluării a unui bun cu o utilitate similară faţă de cea evaluată.  
 
DepreciereaDepreciereaDepreciereaDeprecierea reprezintă o pierdere de valoare faţă de costul de reconstrucţie din cauze 

fizice, economice sau externe.  
Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a făcut prin metoda segregării, conform 

căreia gradul de depreciere al unui bun se compune din următoarele elemente: 
 
� depreciere fizicădepreciere fizicădepreciere fizicădepreciere fizică – respectiv uzura fizică a bunului, evidenţiat de rosături, 

căzături, fisuri, defecte de structură. Se compune din: - depreciere fizică 
recuperabilă, (se cuantifică prin costul de readucere a elementului la condiţia de 
nou şi se ia în considerare numai dacă costul de corectare a stării tehnice e mai 
mare decât creşterea de valoare rezultată) şi deprecierea fizică nerecuperabilă (se 
referă la elemente deteriorate fizic care nu pot fi corectate în prezent din motive 
practice sau economice sau oboseala materialelor). 

- depreciere economicădepreciere economicădepreciere economicădepreciere economică – o formă de depreciere în care pierderea de valoare este 
datorată unor factori interni, inerenţi proprietăţii (neadecvarea sau 
supradimensionarea construcţiei din punct de vedere a dimensiunilor, demodarea 
instalaţiilor şi echipamentelor ataşate) 

- depreciere externădepreciere externădepreciere externădepreciere externă – se datorează unor factori externi proprietăţii, cum ar fi 
modificarea cererii, amplasarea în zonă, urbanismul, finanţarea, etc.    

  
Estimarea cifrică a fiecărui component în cadrul deprecierii cumulate, pentru fiecare 

construcţie în parte este detaliat în Anexa nr. 2.  
    

VVVVCONSTRUCŢCONSTRUCŢCONSTRUCŢCONSTRUCŢIEIEIEIE     =  =  =  = 52.200 52.200 52.200 52.200 leileileilei    
    

Evaluarea terenuluiEvaluarea terenuluiEvaluarea terenuluiEvaluarea terenului    
Estimarea valorii parcelei de teren aferent amplasamentului s-a făcut prin metoda 

comparaţiilor directe. Caclulele aferente sunt cuprins în Anexa 2, iar valoarea estimată a 
terenului se cifrează la:  

 

VVVVtttterenerenereneren =  =  =  = 42.600 42.600 42.600 42.600 lllleieieiei    
 
 Valoarea proprietatii imobiliară, calculată prin abordarea prin cost se obţine prin 

cumularea valorii terenului şi al constructiei, şi se cifrează la : 
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VVVVcostcostcostcost =  =  =  = 94.800 94.800 94.800 94.800 leileileilei    
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CAPITOLUL II.CAPITOLUL II.CAPITOLUL II.CAPITOLUL II.    
    

SINTEZA REZULTATELOR EVALUĂRII, RECONCILIEREA SINTEZA REZULTATELOR EVALUĂRII, RECONCILIEREA SINTEZA REZULTATELOR EVALUĂRII, RECONCILIEREA SINTEZA REZULTATELOR EVALUĂRII, RECONCILIEREA 
VALORILOR ŞI VALORILOR ŞI VALORILOR ŞI VALORILOR ŞI OPINIA EVALUATORULUIOPINIA EVALUATORULUIOPINIA EVALUATORULUIOPINIA EVALUATORULUI    

    
Pentru a înţelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul în acest raport am dori să 

precizăm câteva aspecte, astfel: 
� Piaţa este un set de aranjamente în care vânzătorii şi cumpărătorii intră în contact printr-

un mecanism denumit negocierea preţului 
� Valoarea de piaţă este un concept fundamental în practica evaluării. Valoarea de piaţă nu 

depinde de tranzacţiile reale ce au loc la data evaluării, ci mai degrabă este o estimare a 
preţului ce poate fi obţinut într-o tranzacţie efectuată la data evaluării în condiţiile 
definiţiei valorii de piaţă. Se precizează în acest sens, că valoarea estimată în cadrul 
prezentului raport este valoarea de piaţă în condiţii de vânzare forţată 

  
Valoarea de piaţă este o reprezentare a preţului agreat de vânzător şi cumpărător în 

condiţiile definiţiei valorii de piaţă. Conceptul de valoare de piaţă presupune un preţ negociat 
într-o piaţă deschisă şi competitivă; în lipsa existenţei unei astfel de pieţe, valoarea obţinută 
prin tranzacţie va fi diferită de valoarea de piaţă, în măsura în care condiţiile concrete de 
tranzacţionare diferă de cele descrise în definiţia valorii de piaţă. În acest context, în procesul 
de evaluare, evaluatorul a fost nevoit să întreprindă o cercetare adecvată şi relevantă, pentru 
ca valoarea recomandată să fie calificată ca fiind normală şi rezonabilă pentru scopul dorit.  

 
Centralizat, rezultatele obţinute prin cele două abordări pentru valoarea de piaţă în 

condiţii de vânzare forţată pentru proprietatea imobiliară Teren cu Teren cu Teren cu Teren cu constructconstructconstructconstructieieieie, situat în 
Galaţi, str. Traian nr. 444, nr. cad. 2321/31, jud. Galaţi, proprietatea EURONET TRADING SA EURONET TRADING SA EURONET TRADING SA EURONET TRADING SA 
ORADEAORADEAORADEAORADEA, sunt redate în tabelul de mai jos:  

 
 

Abordări utilizate 
Valoarea proprietăţii 

(fără TVA) 

A. Abordarea prin costA. Abordarea prin costA. Abordarea prin costA. Abordarea prin cost 

Metoda preţurilor barem 76.400 lei 

B. Abordarea prin venitB. Abordarea prin venitB. Abordarea prin venitB. Abordarea prin venit    

Metoda capitalizării chiriei 94.800 lei 

Opinia evaluatoruluiOpinia evaluatoruluiOpinia evaluatoruluiOpinia evaluatorului     

Valoarea de piaţă în condiţii de vz forţată a proprietăţii 76.400 lei 
 
Se observă o diferenţă între valorile obţinute în favoarea valorii obţinute prin 

abordarea prin cost. Acest rezultat reflectă nivelul de dezvoltare al pieţei specifice 
proprietăţii imobiliare, pe o piaţă cu o cerere redusă dezvoltările imobiliare nefiind 
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recunoscute de piaţă la valoarea de investiţie. Având în vedere relevanţa datelor, metodelor şi 
abordărilor utilizate, amplasamentul şi caracteristicile proprietăţii, cantitatea şi calitatea 
informaţiilor disponibile, precum şi scopul evaluării, evaluatorul recomandă ca valoarea de 
piaţă în condiţii de vânzare forţată  proprietăţii să fie asimilată cu valoarea obţinută prin 
abordarea prin venit.  

Având în vedere scopul raportului, această estimare trebuie percepută de destinatar aşa 
cum este definită în literatura de specialitate. Ea este o concluzie imparţială, expertă şi 
rezonabilă a unui profesionist calificat, bazată pe analiza tuturor informaţiilor relevante, 
cunoscute. Ea rămâne totuşi o opinie şi reprezintă percepţia evaluatorului referitor la cel mai 
probabil preţ obtenabil în cadrul unei tranzacţii în condiţii specificate în raport.  



JAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGOR----BENCZEBENCZEBENCZEBENCZE    
EVALUATOR AUTEVALUATOR AUTEVALUATOR AUTEVALUATOR AUT.... ANEVAR ANEVAR ANEVAR ANEVAR   

EEEEEEEEvvvvvvvvaaaaaaaalllllllluuuuuuuuaaaaaaaarrrrrrrreeeeeeeeaaaaaaaa        pppppppprrrrrrrroooooooopppppppprrrrrrrriiiiiiiieeeeeeeettttttttăăăăăăăăţţţţţţţţiiiiiiiiiiiiiiii        iiiiiiiimmmmmmmmoooooooobbbbbbbbiiiiiiiilllllllliiiiiiiiaaaaaaaarrrrrrrreeeeeeee        
TTTTTTTTeeeeeeeerrrrrrrreeeeeeeennnnnnnn        ccccccccuuuuuuuu        ccccccccoooooooonnnnnnnnssssssssttttttttrrrrrrrruuuuuuuuccccccccţţţţţţţţiiiiiiiieeeeeeee        
ddddddddiiiiiiiinnnnnnnn        ppppppppaaaaaaaattttttttrrrrrrrriiiiiiiimmmmmmmmoooooooonnnnnnnniiiiiiiiuuuuuuuullllllll                

SSSSSSSSCCCCCCCC        EEEEEEEEUUUUUUUURRRRRRRROOOOOOOONNNNNNNNEEEEEEEETTTTTTTT        TTTTTTTTRRRRRRRRAAAAAAAADDDDDDDDIIIIIIIINNNNNNNNGGGGGGGG        SSSSSSSSAAAAAAAA        OOOOOOOORRRRRRRRAAAAAAAADDDDDDDDEEEEEEEEAAAAAAAA        
GGGGGGGGaaaaaaaallllllllaaaaaaaaţţţţţţţţiiiiiiii,,,,,,,,        ssssssssttttttttrrrrrrrr........        TTTTTTTTrrrrrrrraaaaaaaaiiiiiiiiaaaaaaaannnnnnnn        nnnnnnnnrrrrrrrr........        444444444444444444444444,,,,,,,,         nnnnnnnnrrrrrrrr........        ccccccccaaaaaaaadddddddd        22222222333333332222222211111111////////3333333311111111,,,,,,,,        jjjjjjjjuuuuuuuudddddddd........         GGGGGGGGaaaaaaaallllllllaaaaaaaaţţţţţţţţiiiiiiii 

 

                   Pagina 29  
 

    

    

    

 
 
 
 
 
 

    

    

    



JAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGOR----BENCZEBENCZEBENCZEBENCZE    
EVALUATOR AUTEVALUATOR AUTEVALUATOR AUTEVALUATOR AUT.... ANEVAR ANEVAR ANEVAR ANEVAR   

EEEEEEEEvvvvvvvvaaaaaaaalllllllluuuuuuuuaaaaaaaarrrrrrrreeeeeeeeaaaaaaaa        pppppppprrrrrrrroooooooopppppppprrrrrrrriiiiiiiieeeeeeeettttttttăăăăăăăăţţţţţţţţiiiiiiiiiiiiiiii        iiiiiiiimmmmmmmmoooooooobbbbbbbbiiiiiiiilllllllliiiiiiiiaaaaaaaarrrrrrrreeeeeeee        
TTTTTTTTeeeeeeeerrrrrrrreeeeeeeennnnnnnn        ccccccccuuuuuuuu        ccccccccoooooooonnnnnnnnssssssssttttttttrrrrrrrruuuuuuuuccccccccţţţţţţţţiiiiiiiieeeeeeee        
ddddddddiiiiiiiinnnnnnnn        ppppppppaaaaaaaattttttttrrrrrrrriiiiiiiimmmmmmmmoooooooonnnnnnnniiiiiiiiuuuuuuuullllllll                

SSSSSSSSCCCCCCCC        EEEEEEEEUUUUUUUURRRRRRRROOOOOOOONNNNNNNNEEEEEEEETTTTTTTT        TTTTTTTTRRRRRRRRAAAAAAAADDDDDDDDIIIIIIIINNNNNNNNGGGGGGGG        SSSSSSSSAAAAAAAA        OOOOOOOORRRRRRRRAAAAAAAADDDDDDDDEEEEEEEEAAAAAAAA        
GGGGGGGGaaaaaaaallllllllaaaaaaaaţţţţţţţţiiiiiiii,,,,,,,,        ssssssssttttttttrrrrrrrr........        TTTTTTTTrrrrrrrraaaaaaaaiiiiiiiiaaaaaaaannnnnnnn        nnnnnnnnrrrrrrrr........        444444444444444444444444,,,,,,,,         nnnnnnnnrrrrrrrr........        ccccccccaaaaaaaadddddddd        22222222333333332222222211111111////////3333333311111111,,,,,,,,        jjjjjjjjuuuuuuuudddddddd........         GGGGGGGGaaaaaaaallllllllaaaaaaaaţţţţţţţţiiiiiiii 

 

                   Pagina 30  
 

ANEXA NR. 1ANEXA NR. 1ANEXA NR. 1ANEXA NR. 1    
PREZENTAREA EVALUATORULUI PREZENTAREA EVALUATORULUI PREZENTAREA EVALUATORULUI PREZENTAREA EVALUATORULUI     

  

JAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGORJAKABFFY CSONGOR    
STUDIISTUDIISTUDIISTUDII    Universitatea “Transilvania” Braşov, Facultatea de Silvicultură şi 

Exploatări Forestiere, calificare inginer 

Absolvent al cursului de Evaluarea întreprinderilor, organizat de 

CECCAR CLUJ, 1998 

Absolvent al cursului de Evaluarea întreprinderilor, organizat de 

ANEVAR, 2001 

Absolvent al cursului de Evaluarea proprietăţii imobiliare, 

organizat de ANEVAR, 2002 

Absolvent al cursului de lector ANEVAR, organizat de ANEVAR 

în colaborare cu CODECS, ediţia mai 2003 

EXPERIENŢĂEXPERIENŢĂEXPERIENŢĂEXPERIENŢĂ    Asociat şi administrator al societăţii de evaluări şi consultanţă în 

afaceri SC TOP PROFI SRL Oradea, din anul 2007. Anterior 

evaluator al societăţii SC EVIMPARSRL Oradea; anterior 

director tehnic la SC EUROSTYLE SRL Oradea şi responsabil 

aprovizionare-producţie la SC EXPOLEMN SRL ALEŞD 

AFILIERIAFILIERIAFILIERIAFILIERI    Membru ANEVAR 

    Membru CET 

 Membru UNPIR 
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ANEXA NR 2ANEXA NR 2ANEXA NR 2ANEXA NR 2    
CALCULUL VALORII PROPRIETĂŢII PRIN ABORDAREA 

PRIN COST 

    
ABORDAREA PRIN COST

Fisa nr. 20 Indreptar Matrix Septembrie 2015

Curs EUR 4,4400

Constructie P+E partial

1. ADRESA:

2. DATE DE REFERINTA:

  - suprafata teren aferent (mp) 247

  - suprafata construita (mp) Ac 75

  - arie desfasurata (mp) Ad. 86

  - arie utila (mp) Au cca. 77,50

3. Calculul costului de inlocuire

   3.1. Valoare unitara (lei / mp)

UM
Cant./mpAD

C
Cost/UM

Cost 

lucrare 

(lei/mpAd)

% in total 

cost

Cost lucrare       

total, fara 

TVA

Stadiu 

executie 

lucrare

Excavatii mc 0,3555         120,00 42,66 2,52% 2.958,68 100%

Umpluturi si compactari mc 0,3074         91,00 27,97 1,65% 1.940,09 100%

Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,3241         122,90 39,83 2,36% 2.762,53 100%

Beton armat in structura mc 0,2957         1.350,00 399,20 23,61% 27.686,10 100%

Beton simplu mc 0,1046         440,00 46,02 2,72% 3.191,99 100%

Scari si podeste din beton mc 0,1915         102,00 19,53 1,16% 1.354,71 100%

Zidarii de caramida mc 0,4148         645,00 267,55 15,82% 18.555,61 100%

Trotuare si platforme dalate mp 0,0567         160,00 9,07 0,54% 629,19 100%

Tamplarie pvc cu geam termopan mp 0,1340         650,00 87,10 5,15% 6.040,81 100%

Tencuieli exteriore mp 1,1490         115,00 132,14 7,81% 9.164,20 100%

Vopsitorii interioare lavabile mp 2,1936         38,00 83,36 4,93% 5.781,20 100%

Placari cu faianta mp 0,1618         106,70 17,26 1,02% 1.197,35 100%

Tamplarie din pvc armat mp 0,2500         666,00 166,50 9,85% 11.547,58 100%

pardoseli din gresie glazurata mp 0,1844         202,00 37,25 2,20% 2.583,38 100%

Alte lucrari de constructii % 2,0000         0,00 0,00 0,00% 0,00 100%

Pardoseli din gresie mp 0,0800         148,00 11,84 0,70% 821,16 100%

Alte lucrari de constructii % 2,0000         27,85 1,65% 1.931,78 100%

Bransament apa-canal lei 1,0000         73,90 73,90 4,37% 5.125,32 100%

Coloane si legaturi sanitare ml 0,7960         34,70 27,62 1,63% 1.915,66 100%

Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000         15,20 15,20 0,90% 1.054,19 100%

Bransament electric lei 1,0000         30,10 30,10 1,78% 2.087,58 100%

Cabluri, conductori, tevi electrice ml 3,0500         6,50 19,83 1,17% 1.374,96 100%

Aparate electrice lei 1,0000         41,60 41,60 2,46% 2.885,16 100%

Corpuri de iluminat lei 1,0000         12,80 12,80 0,76% 887,74 100%

Alte instalatii comune % -               0,00 0,00% 0,00 100%

Diverse, organizare, proiectare % 3,0000         49,25 2,91% 3.415,54 100%

lei 1.691 100,00% 117.300

EUR 26.400

EUR/mp 307

Valoare de inlocuire 117.300 lei

         26.400 EUR

    Denumirea lucrarii

TOTAL 

   FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI

Galati, str. Traian nr. 444. jud. Galati
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5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA 

* conditii de exploatare

* starea tehnica

Val ramasa

    5.1. Uzura fizica: 32% 36.995 LEI 8.332 € 80.305

18.087

5.1.1

DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (datorata unei intretineri defectuoase)

Element depreciat Cost ramas

0

0

Deteriorare fizica Recuperabila TOTALA (EUR)

5.1.2

Stabilirea ponderii subansamblelor in CIB si Determinarea  DEPRECIERII  FIZICE NERECUPERABILE a elementelor cu viata scurta si 

a elementelor cu viata lunga

Nr.crt Subansamblu
Ponderi in 

total

Varsta 

efectiva 

(ani)

Durata de 

viata (ani)
Grad uzura

Pondere 

uzura

1

Infrastructura 

/Suprastructur

a
52% 30 100 30%

16%

2 Finisaje 14% 7 10 70% 10%

3 Instalatii 18% 7 20 35% 6%

Total 32%

Val ramasa

    5.2. Neadecvare functionala 0 LEI 0 € 80.305

18.087

DEPRECIERE FUNCTIONALA  

- 0 LEI

- 0 LEI

Depreciere functionala  0 LEI

    5.3. Depreciere din cauze externe 35% 28.107 LEI 6.330 €

6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE 52.200 LEI

11.760 EUR

137 EUR/MP

7. VALOAREA TERENULUI 39 EUR/MP

9.600 EUR

8. VALOAREA IMOBILULUI (constructii+teren) 94.800 LEI

21.360 EUR

0

16.149

20.678

0 0

0 0

buna

Cost construire 

(EUR) Cost de reparare (EUR)

Se datorează unor factori externi proprietăţii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietăţii, amplasarea în zonă, 

urbanismul, finanţarea etc. In conditii normale aceasta depreciere  cuantifica efectele crizei financiare asupra  nivelul cererii faţă de 

proprietăţi imobiliare similar si ar putea fi explicata prin alocarea deprecierii preluate de pe piata, analiza informatiilor de piata sau 

capitalizarea pierderii de venit. Avand  in vedere ca nu s-au gasit informatii suficiente pentru un calcul exact al acestor infuente 

aceasta s-a estimat  cca. 35%  pe baza analizelor de piata disponibile la aceasta data

CIB (LEI)

61.509

normale
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GGGGrilarilarilarila de estimare a valorii terenului de estimare a valorii terenului de estimare a valorii terenului de estimare a valorii terenului    

SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C

0 1 2 3 4 5

Suprafata (mp) 247 369 250 550

Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 65,0 70,0 63,3

Tipul oferta oferta oferta

Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%

Cuantum ajustare (Euro/mp) -6,50 -7,00 -6,33

PRET CORECTAT (Euro/mp) 58,50 63,00 56,97

Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

PRET CORECTAT (Euro/mp) 58,50 63,00 56,97

Restrictii de utilizare fara similar similar similar

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Conditii de finantare vanzare fortata la piata la piata la piata 

Cuantum ajustare % -25% -25% -25%

Cuantum ajustare (Euro/mp) -14,63 -15,75 -14,24

PRET CORECTAT (Euro/mp) 43,88 47,25 42,73

Conditii de vanzare independent independent independent independent

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

PRET CORECTAT (Euro/mp) 43,88 47,25 42,73

Conditii ale pietei nov. 15 nov. 15 nov. 15 nov. 15

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

PRET CORECTAT (Euro/mp) 43,88 47,25 42,73

Localizare str. Traian, Galati
str. Traian, 

Galati/mai favorabil

str. Traian, 

Galati/mai favorabil

str. Traian, Galati/mai 

favorabil

Cuantum ajustare % -5% -5% -5%

Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,19 -2,36 -2,14

PRET CORECTAT (Euro/mp) 41,68 44,89 40,59

Suprafata (mp) 247 369 250 550

Cuantum ajustare % 0% 0% -5%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 -2,03

Destinatia (utilizarea terenului)
intravilan/industrial intravilan/industrial intravilan/industrial intravilan/industrial

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Topografia plana plana similar similar

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0 0 0

Utilitati en.electrica, apa, 

canal, 

curent, apa, canal 

la limita terenului

curent, apa, canal la 

limita terenului

curent, apa, canal la 

limita terenului

Cuantum ajustare % 3% 3% 3%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 1,25 1,35 1,22

Acces drum asfaltat, str. 

Traian

drum asfaltat, str. 

Traian

drum asfaltat, str. 

Traian

drum asfaltat, str. 

Traian

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Deschidere d 6.0 ml d cca15 ml d cca. 17 ml d 10 ml

Cuantum ajustare % -10% -10% -3%

Cuantum ajustare (Euro/mp) -4,17 -4,49 -1,22

7

Nr. 

Crt.
ELEMENTE DE COMPARATIE

TERENURI COMPARABILE

1

2

3

4

5

6

Elemente specifice proprietatii

Caracteristici fizice

8

9

10

11

12

13
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Alti factori nu nu nu nu

Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

Total ajustare caracteristici fizice % -7% -7% -5%

Total ajustare caracteristici fizice 

(Euro/mp) -2,92 -3,14 -2,03

PRET CORECTAT (Euro/mp) 38,76 41,75 38,56

Constructie demolabila pe teren Nu Nu Nu Nu

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

PRET CORECTAT (Euro/mp) 39 42 39

18,07 19,46 19,63

31% 31% 34%

B

39  €                / mp 4,44

9.600  €             echivalent a 42.600 lei            

Ajustare totala bruta absoluta (Euro)

VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund

Valoare de piata :

14

15

Ajustare totala procentuala absoluta (%)

Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila:
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AAAANEXA NR. NEXA NR. NEXA NR. NEXA NR. 3333    
CALCULUL VALORII PROPRIETĂŢII PRIN ABORDAREA 

PRIN VENIT 
 

Esenţa acestei metode derivă din teoria utilităţii, care conferă o anumită valoare unui 
bun (sau proprietăţi) cumpărat(e) numai în măsura în care cumpărătorul (investitorul) 
realizează o satisfacţie din achiziţia respectivă. În cazul proprietăţii, această satisfacţie se 
reflectă prin câştigurile viitoare realizabile din exploatarea obiectului proprietăţii. 
 În cadrul evaluării trebuie rezolvate două probleme metodologice şi practice: 

• determinarea mărimii fluxului anual reproductibil  
    
    Vb = venit brut anual 
 
• determinare ratei de capitalizare sau a coeficientului multiplicator. (K)  

 
� Determinarea fluxului anual reproductibilDeterminarea fluxului anual reproductibilDeterminarea fluxului anual reproductibilDeterminarea fluxului anual reproductibil    

Fluxul sau venitul anual reproductibil (VNr) poate fi determinat fie pornind de la analiza 
evoluţiei nivelului şi structurii veniturilor şi cheltuielilor obiectivului evaluat, fie 
identificându-l cu aşa numita capacitate beneficiară (CB capacitate beneficiară (CB capacitate beneficiară (CB capacitate beneficiară (CB), definită prin veniturile brute pe care 
le poate genera societatea (sau activul) pentru furnizorii capitalului permanent pus la 
dispoziţie (capital propriu sau capital împrumutat pe termen lung). 

În cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea venitului brut VB s-au 
utilizat limitele unei chirii posibil de obţinut pe piaţa imobiliară specializată, în zone 
asemănătoare, pentru proprietăţi cu utilizare, amplasament şi caracteristici fizice 
asemănătoare, obtenabile de la un chiriaş mediu. 

Din analiza pieţei imobiliare rezultă un nivel al chiriei obtenabile pentru proprietăţi 
similare care se situează la nivelul de 4 Euro/mpSu pentru spaţii cu destinaţie administrativă  
respectiv 3 Euro/mpSu pentru spaţii de depozitare. Acest nivel este similar cu cel indicat de 
analiştii imobiliari ai societăţilor de consultanţă JongLongLasalle, DTZ Echinox, Colliers şi 
CRBE România, etc. Caracteristic pieţei, în cazul spaţiilor cu destinaţie depozitare chiria nu 
este dependentă liniar de suprafaţa construită, ci este mai degrabă influenţat de aceeaşi factori 
care determină preţul de vânzare: amplasamentul, nivelul de finisaj, starea tehnică, 
posibilităţile de acces, etc. 

 

� Estimarea ratei de capitalizare Estimarea ratei de capitalizare Estimarea ratei de capitalizare Estimarea ratei de capitalizare  

Rata de capitalizare este un divizor prin intermediul căruia un venit se transformă în 
capital; este relaţia dintre câştig şi valoare. Utilizarea ratei de capitalizare în acest scop se face 
numai în cazul în care venitul este constant şi de forma unei anuităţi.  

Factorii care pot influenţa rata de capitalizare sunt: 
- gradul de risc 
- atitudinea pieţei faţă de evoluţia inflaţiei 
- randamentul realizat în trecut de proprietăţi similare 
- nivelul de impozitare 
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- randamentul unor proprietăţi similare 
 Rata de capitalizare (1/t) reprezintă relaţia dintre câştig şi valoare şi este un divizor 
prin intermediul căruia un venit se transformă în capital, respectiv valoare a investiţiei, 
indiferent de forma în care aceasta este realizată (cumpărarea unei întreprinderi, 
achiziţionarea de acţiuni, plasamente în domeniul imobiliar etc.) generează venituri. În 
acelaşi timp, rata de capitalizare exprimă rata rentabilităţii (profit net/capital investit*100) pe 
care o acceptă un investitor pentru a-şi plasa capitalul într-o afacere pe care o preferă altor 
alternative de plasament. 
 Această rată este influenţată de mai mulţi factori printre care gradul de risc, atitudinea 
pieţei faţă de evoluţia inflaţiei în viitor, ratele de fructificare aşteptate pentru investiţii 
alternative, randamentul realizat în trecut de proprietăţi similare, cererea şi oferta de bani şi 
de capital, nivelurile de impozitare etc. 

Cea mai corectă estimare a ratei de capitalizare se face pe baza informaţiilor concrete 
furnizate de piaţa imobiliară referitoare la tranzacţii de închirieri, vânzări sau cumpărări 
încheiate. În mod practic, rata de capitalizare se poate determina ca raport dintre veniturile 
anuale rezultate din exploatarea proprietăţii (din activitate sau închiriere) şi valoarea sa de 
vânzare. Dat fiind caracteristicile proprietăţii, precum şi tendinţele de evoluţie pe piaţa 
considerată, evaluatorul în procesul de estimare a valorii a utilizat o rată de capitalizare de 
14%. Această rată este în concordanţă cu studiile DTZ Echinox, John Long LaSalle şi Colliers 
cu privire la rata de capitalizare a proprietăţilor cu destinaţie industrială, proprietăţi 
moderne, situate în oraşe secundare (Galaţi fiind asimilat în acest sens cu Arad).  
 Deci 

c = c = c = c = 14141414%%%%        
    

Coeficientul multiplicator (k), care nu este altceva decât inversul ratei de capitalizare, 
exprimă numărul de ani de profituri nete pe care cumpărătorul este dispus să le plătească. 
Acestlucru înseamnă, din punct de vedere al teoriei utilităţii că satisfacţia achiziţionării unei 
întreprinderi se realizează în cazul în care cumpărătorul va obţine un VB anual în următorii k k k k 
ani de exploatare a afacerii (durata de recuperare a investiţiei). 

Conform literaturii de specialitate, în cazul în care se capitalizează un profit constant, 
atât profitul cât şi rata de actualizare trebuie exprimate în termeni reali (fără includerea 
efectelor inflaţiei). 

Calculul referitor la estimarea valorii prin această cale de abordare se găseşte în tabelul 
de mai jos:  
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Suprafata inchiriabila administrativ (mp) 15,5
Suprafata inchiriabiladepozit (mp) 58

Chiria lunara administrativ (EUR/mp/luna) 4,0
Chiria lunara atelier (EUR/mp/luna) 3,0

Chiria lunara (EUR/luna) rotund 240

Venit brut potential VBP (EUR/an) 2.900

Grad de ocupare 90%

Venit brut efectiv VBE (EUR/an) 2.610

Chetuieli de exploatare

   - Fixe RON EUR

            - Taxe proprietate 700 158

            - Asigurare 250 56

            - Altele 100 23

Subtotal cheltuieli fixe 236

   - Variabile %

            - Management 0,0% 0

            - Administrator 0,0% 0

            - Salarii personal intretinere 0,0% 0

            - Utilitati spatii comune 0,0% 0

            - Reparatii-intretinere 1,0% 26

            - Altele 1,0% 26

Subtotal cheltuieli variabile 52

Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 289

Rata cheltuielilor de exploatare 11%

Venit net din exploatare (EUR/an) 2.321

Rata venit net din exploatare 89%

Rata de capitalizare 14%

Valoare randament (eur) (constructie+Teren) 17.195
rotund 17.200 €

76.400 lei

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA 

CAPITALIZARII VENITULUI 

GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
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AAAANEXA NR. 4NEXA NR. 4NEXA NR. 4NEXA NR. 4    
FOTOGRAFII ALE PROPRIETĂŢII EVALUATEFOTOGRAFII ALE PROPRIETĂŢII EVALUATEFOTOGRAFII ALE PROPRIETĂŢII EVALUATEFOTOGRAFII ALE PROPRIETĂŢII EVALUATE    

    
Vedere de ansambluVedere de ansambluVedere de ansambluVedere de ansamblu    

    
Detaliu ansambluDetaliu ansambluDetaliu ansambluDetaliu ansamblu    

    

    
Vecinătate Vecinătate Vecinătate Vecinătate dreaptadreaptadreaptadreapta    

    

    
Vecinătate Vecinătate Vecinătate Vecinătate stângstângstângstângaaaa    

    
Detaliu ansambluDetaliu ansambluDetaliu ansambluDetaliu ansamblu    

    
Detaliu ansambluDetaliu ansambluDetaliu ansambluDetaliu ansamblu    
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Acces din spateAcces din spateAcces din spateAcces din spate    

    
Acces de pe str. TraianAcces de pe str. TraianAcces de pe str. TraianAcces de pe str. Traian    

        
        

 


