
ROMÂNIA 

JUDEŢUL PRAHOVA 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIEŞTI 

 

 

HOTĂRÂREA NR. 335 

privind efectuarea unui schimb de terenuri între  

Municipiul Ploiești și S.C. Baupartner S.R.L. 

 

 

Consiliul Local al Municipiului Ploiești: 

 Văzând Referatul de aprobare nr. 371/30.06.2025 al domnului primar Mihai – 

Laurențiu Polițeanu, precum și Raportul de specialitate comun înregistrat sub numărul 

280/30.06.2025 la Direcția Gestiune Patrimoniu și la Direcția Administrație Publică, 

Juridic-Contencios, Achiziții Publice, Contracte sub numărul 341/30.06.2025,  privind 

efectuarea unui schimb de terenuri între Municipiul Ploiești şi S.C. Baupartner S.R.L.; 

Având în vedere procesele verbale din data de 21.08.2019, data de 08.12.2020, și 

data de 18.06.2025 precum și avizul din data de 07.07.2025 ale Comisiei de specialitate 

nr. 2 a Consiliului Local al Municipiului Ploiești – valorificare patrimoniu, servicii către 

populație, comerț, turism, agricultură, promovare operațiuni comerciale; 

Luând în considerare cererea înregistrată la Municipiul Ploiești sub nr. 9811 din 

08.05.2025 (revenire la adresa nr. 14686/2019) formulată de S.C. Baupartner S.R.L. cu 

privire la efectuarea unui schimb de terenuri între Municipiului Ploiești și S.C. 

Baupartner S.R.L. precum și adresa de răspuns nr. 9811/30.06.2025; 

Luând act de faptul că imobilul teren în suprafață de 255 m
2
 situat în Ploiești, str. 

Ovidiu nr. 2 aparține domeniului privat al Municipiului Ploiești conform Hotărârii 

Consiliului Local al Municipiului Ploiești nr. 400/28.10.2014 privind modificarea 

Anexei la Hotărârea nr. 299/29.11.2003 a Consiliului Local al Municipiului Ploiești 

privind includerea unor imobile în Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat 

al municipiului Ploiești referitor la imobilul-teren situat în str. Ovidiu nr. 2, acesta fiind 

înscris în Cartea funciară nr.137414 a UAT Ploiești, cu număr cadastral 137414; 

Luând în considerare faptul că imobilul – teren, în suprafață de 255 m
2
,  situat în 

Ploiești str. Carol Davila nr. 18 și str. Crișan nr. 3 (fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3,  

(proprietatea S.C. Baupartner S.R.L) este înscris în Cartea funciară nr.145623 a UAT 

Ploiești, cu număr cadastral 145623; 

Ținând cont de prevederile art. 1763 și art. 1764 din Codul Civil; 

În temeiul prevederilor art. 108, lit. e), art. 129, alin. (1), alin. (2), lit. c), art. 196, 

alin. (1), lit. a), art. 354 și art. 355 din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr. 57/2019 

privind Codul Administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

 

HOTĂRĂŞTE: 

 

Art. 1 Însușește raportul de evaluare nr. 4.176/2020 întocmit de către S.C. Fidox 

S.R.L. Brașov pentru imobilul teren înscris în Cartea Funciară nr. 137414 cu număr 

cadastral 137414, ce aparține domeniului privat al Municipiului Ploiești situat în 

Ploiești, str. Ovidiu nr. 2, conform Anexei nr. 1 ce face parte integrantă din prezenta 

hotărâre. 



Art. 2 Însușește raportul de evaluare nr. 4.175/2020 întocmit de către S.C. Fidox 

S.R.L. Brașov pentru imobilul teren înscris în Cartea Funciară nr. 145623 cu număr 

cadastral 145623, ce aparține S.C. Baupartner S.R.L. situat în Ploiești, str. Carol Davila 

nr. 18 și str. Crișan nr. 3 (fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3, conform Anexei nr. 2 ce 

face parte integrantă din prezenta hotărâre.  

Art. 3 Aprobă schimbul de proprietăți între Municipiul Ploiești și S.C. Baupartner 

S.R.L. după cum urmează: 

a) S.C. Baupartner S.R.L. cedează Municipiului Ploiești dreptul său de proprietate 

asupra terenului situat, în Ploiești, str. Carol Davila nr. 18 și str. Crișan nr. 3 (fosta Carol 

Davila nr. 16) nr. 18, 3, în suprafață de 255 m
2
, înscris în Cartea Funciară 145623 cu 

număr cadastral 145623, liber de orice sarcini; 

b) Municipiul Ploiești cedează societății S.C. Baupartner S.R.L. dreptul său de 

proprietate asupra terenului situat în Ploiești, str. Ovidiu nr. 2, în suprafață de 255 m
2
, 

înscris în Cartea Funciară nr. 137414 cu număr cadastral 137414, liber de orice sarcini; 

c) schimbul precizat mai sus se realizează cu condiția amenajării pe cheltuiala 

S.C. Baupartner S.R.L., în termen de 1 an de la data semnării contractului de schimb, a 

unei parcări publice și a două locuri de joacă pentru copii, astfel: 

c.1) parcarea publică va fi amenajată pe terenul în suprafață de 255 m
2
, situat în 

Ploiești, str. Carol Davila nr. 18 și str. Crișan nr. 3 (fosta Carol Davila nr. 16) nr. 18, 3; 

c.2) amplasamentele pe care se vor amenaja locurile de joacă pentru copii vor fi 

puse la dispoziție de către reprezentații Primăriei Ploiești, într-un termen de maxim 60 

de zile calendaristice de la data adoptării prezentei hotărâri; 

d) S.C. Baupartner S.R.L. are obligația de a suporta cheltuielile aferente efectuării 

rapoartelor de evaluare până la data perfectării contractului de schimb și cele ocazionate 

cu perfectarea contractului de schimb; 

e) toate cheltuielile atât cele pentru întocmirea documentațiilor tehnice necesare și 

cât și cele pentru obținerea autorizațiilor de construire vor fi suportate de către S.C. 

Baupartner S.R.L. 

Art. 4 Contractul de schimb ce are ca obiect terenurile invocate mai sus să fie 

încheiat în termen maxim de 60 de zile calendaristice de la data adoptării prezentei 

hotărâri. 

Art. 5 Direcția Gestiune Patrimoniu, Direcția Economică, Direcția Tehnic 

Investiții, Direcția Generală de Dezvoltare Urbană și Direcția Administrație Publică, 

Juridic-Contencios, Achiziții Publice, Contracte vor duce la îndeplinire prevederile 

prezentei hotărâri. 

Art. 6 Direcția Administrație Publică, Juridic-Contencios, Achiziții Publice, 

Contracte va aduce la cunoștință publică prevederile prezentei hotărâri. 

 

 

Dată în Ploieşti astăzi, 07 iulie 2025 

 

  

                                                                     Contrasemnează: 

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,                          SECRETAR GENERAL,  

            Gheorghe SÎRBU-SIMION                                  Laurențiu DIȚU 

              

 



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov 

Solicitant 
MUNICIPIUL PLOIESTI 

' 
JUDETUL PRAHOV A 

' 

Evaluare bunuri imobile 

TEREN INTRA VILAN - CF 137414 - PLOIESTI 
' 

STRADA OVIDIU, NR.2 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.17612020 
Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliara -
Teren intravilan - CF 137414 - Strada Ovidiu, Nr.2 - Ploie~ti 

1. ldentificarea ~i competenfa evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L, lnmatric 
Registrului Comertului sub nr. J08/343/2001, avand codul unic de lnregistrare 13 ' • 

1 
m~mbru 

corporativ ANEY AR autorizatia nr.23/2020, reprezentatii prin ing. PANTEL , ~ ~ n· J rator, 
membru titular ANEY AR cu legitimatia nr. 14997 avand specializiirile EI, EPI ~i"'· :n:-ba;...a Acord 

/ ' VA 
cadru nr.12736/26.06.2019 ~i a contract subsecvent nr. 10660/18.06.2020 lncheiate -<. 1Munrcipiul 

Ploie~ti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apartinand 
MUNICIPIULUI PLOIE~TI. 
2. ldentificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIE~TI, cu sediul In Ploie~ti, Piata Eroilor, nr. lA, 
avand Codul Unic de inregistrare 2844855, reprezentatii prin di.Adrian Florin Dobre - Primar. 
3. Scopul evaluarii - Raportul de evaluare a fost solicitat In vederea estimarii valorii de piata a 
imobilului conform Standardelor ANEY AR In vederea unui schimb. 
4. Obiectul supus evaluarii - Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie proprietatea 
imobiliara formatii din TEREN intravilan In suprafata miisuratii de 255,00 mp, identificatii In baza CF 
137414 - Ploie~ti ~i HCL 400/2014. 
5. Tipul valorii - este valoarea de pia/ii a~a cum este definitii In Standardele de evaluare a bunurilor 
din Romania 2018, conform SEY 100 - Cadru general, SEY 101 -Termeni de referinta ai evaluarii, 
SEY 102 - Irnplementare, SEY 103 - Raportare, SEY 104 - Tipuri ale valorii, SEY 230 - Drepturi 
asupra proprietatii imobiliare ~i GEY 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
6. Proprietarul imobilului - MUNICIPIUL PLOIE~TI - domeniul privat 
7. Data evaluarii- 10.07.2020 
Data inspectarii bunurilor imobile - 18.06.2020 
8. Documentele ~i informatiile ce stau la baza evaluarii 

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018 
- CF 137414 - Ploie~ti, HCL 400/2014, plan amplasament ~i delimitare imobil 
- Informatiile prirnite in zonii ~i publicatiile imobiliare 
- Cursul RON/EUR din 10.07 .2020 

9. Valoarea propusa - Raportul de evaluare determinii valoarea de pia/ii ~i a fost solicitat In vederea 
unui schimb ~i a rezultat In urma calculelor efectuate ~i din analiza comparativa a datelor detinute de 
evaluator. Pentru proprietatea imobiliara susmentionatii, evaluatorul propune urmatoarele valori: 

Valoarea de piafa a terenului: 
532,60 Lei I mp z 110,00 Euro /mp 
135.812,49 Lei z 28.050,00 Euro 

Valoarea nu contine TV A 

10. Argumente privind valoarea propusa 
Yaloarea a fost exprimatii tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile !imitative ~i aprecierile 
exprimate in prezentul raport ~i este valabilii In conditiile economice ~i juridice mentionate in raport; 
Yaloarea estimata se referii la bunurile mentionate mai sus; 
Y aloarea este valabila numai pentru destinatia precizatii In raport; 
Y aloarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata. 
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru promovate de 
catre ANEY AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) 

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov 

Declaratie de certificare 

Prin prezenta certificam ca : 

• Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale ~i corecte. 
• Analizele, opiniile ~i concluziile din prezentul raport sunt !imitate numai la ipotezele ~i conditiile 

!imitative prezentate in acest raport. 
• Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul 

acestui raport de evaluare ~i nu avem nici un interes personal ~i nu suntem piirtinitori fata de vreuna 
din piif1ile implicate. 

• Nici evaluatorul ~i nici o persoana afiliata sau implicata cu aceasta nu este actionar, asociat sau 
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul. 

• Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere 
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile 
exprimate in evaluare. 

• Nici evaluatorul ~i nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzactiei. 

• Analizele ~i opiniile noastre au fost bazate ~i dezvoltate conform cerintelor din standardele, 
recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEV AR (Asociatia Nationala a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania) 

• Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. 
• Bunurile supuse evaluiirii a fost inspectate personal de catre evaluator. 
• Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare. 

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov 
Capitolul 1 

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII 
1.1.Identificarea obiectului evaluarii - Obiectul prezentului raport de evaluare: 1 i n , 
proprietatea imobiliara fonnata din TEREN intravilan in suprafata masurata 5 
in baza CF 137414-Ploie~ti ~i HCL 400/2014. 0J~ 
1.2. Scopul evaluarii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii ~::jf1;11i't1)i~@~'i~ 
imobilului conform Standardelor ANEY AR in vederea unui schimb. , !. 1 u 
1.3. Utilizarea evaluarii - Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIPIULUI PLOIE~TI, 
cu sediul in Ploie~ti, Piata Eroilor, nr.IA, avand Codul Unic de inregistrare 2844855, reprezentata prin 
di.Adrian Florin Dobre -Primar, in calitate de client ~i destinatar. Avand in vedere Statutul 
ANEY AR ~i Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu i~i asuma raspunderea decat 
fata de client ~i fata de destinatarul lucrarii. 
1.4. Baza de evaluare ~i tipul valorii estimate - Evaluarea executata conform prezentului raport, in 
concordanta cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii de piafii a proprietatii a~a cum este definita in 
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEY 100 - Cadru general, SEY 101 -
Termeni de referinta ai evaluarii, SEY 102 - lmplementare, SEY 103 - Raportare, SEY 230 - Drepturi 
asupra proprietatii imobiliare ~i GEY 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
Conform SEY 104 - Tipuri de valoare: 
Valoarea de piafii reprezintii suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar puteafi 
schimbat( ii) la data evaluiirii, intre un cumpiiriitor hotiirat ~i un vanziitor hotiirat, intr-o 
tranzacfie nepiirtinitoare, dupii un marketing adecvat fi in care piirfile au acfionat fiecare in 
cunoftinfii de cauzii, prudent fi fiirii constrangere. 
Definitia valorii de piafii se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual: 
,,suma estimata" se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o 
tranzactie nepiirtinitoare de piata. Valoarea de piafii este pretul eel mai probabil care se poate obtine in 
mod rezonabil pe piata, la data evaluiirii, in conformitate cu definitia valorii de piafii. Aces ta este 
eel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator ~i eel mai avantajos pret obtenabil in 
mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, 
majorat sau miqorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de 
vanzare ~i de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu 
vanzarea, precum ~i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific. 
,,un activ sau o datorie ar puteafi schimbat(a)" se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie 
este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv 
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intrune~te toate elementele continute in 
definitia valorii de piata la data evaluarii. 
,,la data evaluarii" cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumita data. Deoarece 
pietele ~i conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sii fie incorecta sau 
necorespunzatoare pentru o alta data. Miirimea valorii va reflecta starea ~i circumstantele pietei, a~a 
cum sunt ele la data evaluiirii, ~i nu cele aferente oricarei alte date. 
,,lntre un cumparator hotarat" se refera la un cumparator care este motivat, dar nu ~i obligat sa 
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea, 
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente 
~i cu a~teptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a ciirei existenta 
nu poate fi demonstrata sau anticipata. Cumpiiratorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat 
pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata". 
,,~i un vanzator hotarat" nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice 
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata 
curenta. Yanzatorul hotiirat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la eel mai bun pret 
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale 
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar 
ipotetic. 
,,lntr-o tranzacfie nepartinitoare" se refera la o tranzactie care are loc intre piifti care nu au o relatie 
deosebita sau specialii, de exemplu, intre compania mama ~i companiile sucursale sau intre proprietar ~i 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov 
chiria~, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sa 
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fara o legatur~ ~RPPti..-
actionand in mod independent. .... 
,,dupa un marketing adecvat" i'nseamna ca activul a fost expus pe piata in m d~ c 
pentru a se efectua cedarea lui la eel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, i C:,~£ ' c 
definitia valorii de piafii. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda'-~i:-1, , · . e 
eel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunire1~Yr.il1fj..n este o 
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului ~i de conditiile pietei. Sin~riu este 
acela ca trebuie sii Ji existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar 
adecvat de participanfi pe piafii. Perioada de expunere este situata inainte de data evaluarii. 
,,in care partile au actionat fiecare in cuno~tinta de catm'i, prudent" presupune ca atat 
cumparatorul hotarat, cat ~i vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura 
~i caracteristicile activului, despre utilizarile curente ~i cele potentiale ale acestuia, precum ~i despre 
starea in care se afla piata la data evaluiirii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele 
cuno~tinte in mod prudent, pentru a cauta pretul eel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in 
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluiirii ~i neluand in 
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un 
vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile 
de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile ~i pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza 
modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai 
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii. 
,,~i fara constrangere" stabile~te faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna 
nu este nici foqata, nici obligata ill mod nejustificat sa o faca. 
Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa ~i concurentiala unde 
participanfii aqioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata intemationala sau o piata 
locala. Piata poate fi constituita din numero~i cumparatori ~i vanzatori sau poate fi o piata caracterizata 
printr-un numar limitat de participanfi de pe piafii. Piata in care activul se presupune ca este expus 
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod 
normal. 
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este 
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul ~i care este posibila, permisa legal ~i fezabila 
financiar. Cea mai buna utilizare poate Ji continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta 
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o 
dea unui activ, atunci cand stabile~te pretul pe care ar fi dispus sail ofere. 
Natura ~i sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la randul sau, 
trebuie sa tina cont de scopul evaluiirii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot 
utiliza diferite abordari ~i metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piafa. Prin 
definitie, abordarea prin pi a ta se bazeaza pe informatii extrase din piata. Pentru ca valoarea estimata 
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piata, aceasta trebuie sa se bazeze pe informatiile ~i 
ipotezele care ar :ti imparta~ite de participanfii de pe piata. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea 
prin cost sa fie valoarea de piata, costul unui activ cu aceea~i utilizare ~i o depreciere corespunzatoare 
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor ~i deprecierilor de pe piata. 
lnformatiile disponibile ~i circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa 
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante ~i adecvate. Daca se bazeaza pe 
analiza adecvata a informatiilor derivate din piata, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar 
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata. 
Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau 
cumparator ~i care nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la 
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica. 
1.5. Data inspectiei - Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 18.06.2020, de ing.Pantel Ovidiu 
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentantilor proprietarului data la care s-a 
inspectat proprietatea subiect in totalitate, ~i vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov 
starea proprietatii ~i a vecinatatilor la data evaluarii. Nu s-au realizat investigatL .. 1-'!!!~Mil 
contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii. ... ~ 
1.6. Data estimarii valorii - La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile llflft-M:'~i..i.1 

datele furnizate de client la data inspectiei, data la care sunt disponibile da 1 ·- i · 
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum ~i valorile estim· e. c u 
Data evaluarii este 10.07.2020. "] ~ ~.:, ... 
1.7. Proprietarul imobilului - MUNICIPIUL PLOIE~TI - domeniul privat ·.r141tovA 1'\~~e'1 
1.8. Moneda raportului - Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RO ·v 0. Valorile 
exprimate nu contin TV A. Curs de schimb leuro = 4,8418 lei 
1.9. Standardele aplicabile - Metodologia de calcul a valorii de piafa a tinut cont de scopul evaluarii, 
tipul proprietatii ~i de recomandarile standardelor ANEV AR : 
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018 
SEV 100 - Cadru general 
SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii 
SEV 102 - hnplementare 
SEV 103 -Raportare 
SEV 104 - Tipul ale valorii 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa a~a cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 
Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 
Inspectia proprietatii imobiliare; 
Stabilirea limitelor ~i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 
Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
Deducerea ~i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la 
derularea tranzactiei; 
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii ~i fundamentarea 
opiniei evaluatorului. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile ~i metodologia de lucru adoptate de 
catre ANEV AR. 
1.10. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare 
Informatiile ~i sursele de informatii utilizate in acest raport sunt: 
lnformatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este amplasata 
proprietatea, etc.); 
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori ~i cumparatori imobiliari 
de pe piata, informatii privind cererea ~i oferta preluate de la agentii imobiliare ~i din publicatii de 
profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 
Adresele de pe internet www.imobiliare.ro 
Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apaqine celor care 
le-au pus la dispozitia evaluatorului. 
1.11. lpoteze generate - Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele 
furnizate de catre client ~i au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. 
Se presupune ca titlul de proprietate este bun ~i marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel; 
Informatiile furnizate de terte paqi sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru 
acuratete. 
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma nici o 
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare 
descoperirii lor. 
Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru 
o expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit. 
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Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta 
contaminantilor sau materialelor periculoase ~i nici nu a efectuat investigatii special A acest sens. 
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista a~a ceva. Daca se va stabili ulterior c ~ · · nari 
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, rlr lire .l,i e la 
diminuarea valorii raportate; (? · , 
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de eval :~ u n ~e 
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a fa tl ~ e . t , a 
a bunurilor sau a paytilor componente, nici nu a inspectat acele payti care sunt aco "~f'.f ~6, . au 
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei explo'a~le. 
Opinia asupra starii paytilor neexpertizate ~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor. 
V aloarea estimata este valabila la data evaluarii. intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea 
estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment. 
1.12. Conditii limitative - Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata in 
combinatie cu nici o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale, 
nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor Ia 
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astf el de intelegeri in prealabil. 
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice ~i politice de la data intocmirii 
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i~i pot pierde valabilitatea. 
1.13. Clauza de nepublicare - Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi 
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris ~i prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei ~i contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala 
sau integrala, precum ~i utilizarea lui de citre alte persoane decat destinatarul ~i clientul, atrage 
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale ~i actionarea in instanta a vinovafilor. 
1.14. Responsabilitatea fata de terfi - Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor 
furnizate de catre client, corectitudinea ~i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 
Acest raport de evaluare este destinat scopului ~i destinatarului precizat. Raportul este confidential, 
strict pentru client ~i destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta 
persoana, in nici o circumstanta. 

Capitolul 2 
PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Descrierea juridica a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate - Dreptul asupra 
proprietii.fii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de 
teren ~i constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare: 
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a 
poseda ~i a dispune de teren ~i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai 
de drepturi subordonate ~i ingradiri stabilite prin lege; 
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda ~idea folosi o anumita 
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui 
contract de inchiriere; 
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, rara un drept exclusiv de a poseda ~idea folosi, de 
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate. 
2.2. Situatia juridica - Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie proprietatea imobiliara 
formata din TEREN intravilan in suprafata masurata de 255 mp, identificata in baza CF 137414 -
Ploie~ti ~i HCL 400/2014. Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. 
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare 
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla in zona mixta, rezidentiala ~i de servicii, zona C 
in zona se afla: constructii de tip casa ~i blocuri de locuinte, avand regim de inaltime P, P+4E 
Retea de transport in comun in apropiere 
Unitati in apropiere: institutii de invatamant, institutii de cult, magazine 

Unitii.fi edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare. 
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Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, rara expertizare): absenta poluarii. 
Concluzie privind zana de amplasare a proprietiifii imobiliare: 

Zona de referinta rezidentiala, amplasare favorabiHi. Poluare in limite norm 
civilizat. c.. 

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare • Obiectul prezentului raport de evaluar ~ o 
proprietatea imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafafa masurata d 
in baza CF 137414- Ploiesti si HCL 400/2014, teren liber, asa cum reiese din do -e • 

Accesul se face din strada Ovldiu, strada cu doua benzi de ci;culafie, cate una pe se~ (1/ff'if t~ e 

Capitolul 3 
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

Potrivit consultanfilor Colliers International izbucnirea Coronavirus (COVID-19), declarata de 
Organizatia Mondiala a Sanatatii drept ,,Pandemie Globala" din 1 l maitie 2020, a avut un impact 
asupra activitatii pietei in multe sectoare, creand un set de circumstante fara precedent pe care ar putea 
sa se bazeze o analiza. Avand in vedere impactnl viitor necunoscut pe care COVID-191-ar putea avea 
asupra variabilelor legate de oferta, cerere $i preturi pe piata imobiliara, orice rap011 $i analiza sunt mult 
mai predispuse la incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida $i 
obiectiva. 
Bucure$tiul este unul dintre cele mai izolate centre de servicii din Europa ca efect al epidemiei de 
COVID-19, potrivit consultantilor Colliers International, care au analizat scenarii pentru diverse 
segmente ale pietei imobiliare. Acest lucru se datoreaza :in mare masura economiei bazate pe servicii 
IT, $tiintifice $i profesionale din Capitala, similara unor mari capitale europene precum Dublin, Paris $i 
Londra. Totu$i, gradul ridicat de integrare al Romaniei in ciclurile globale de productie sugereaza ca 
economia va intampina presiuni semnificative in perioada urmatoare, avand 1n vedere tendinfele 
globale. Raportul Colliers International nu constituie $i nu trebuie tratat ca recomandare pentru 
investitii, sau pentru evaluare ~i oferta de vanzare-cumparare de proprietati. 
Conform agentiei imobiliara SVN vizionarile de apartamente au scazut cu pana la jumatate in ultima 
saptamana. 
Cererea de pe piata rezidentiala pare sa fi fost torpilata de corona virus, in ultima saptamana vizionarile 
de apartamente inregistrate de agentia imobiliara SVN, cea mai mare din Romania, fiind in scadere cu 
pana la 50%, in functie de proiect, comparativ cu saptamana anterioara, de$i pana acum vizionarile 
SVN inregistrau un plus de 15% in luna maitie comparativ cu luna similara din 2019. 
~i in februarie 2020, nivelul vizionarilor de apartamente a fost acela~i cu eel inregistrat In februarie 
2019. 
22 mar, 2020 I Razvan Zamfir I ECONOMICA.net ,,Nu erect ca perioada imediat urmatoare va aduce o 
imbunatatire din acest punct de vedere", spune Andrei Sarbu, CEO SYN. 
Concomitent, numarul de tranzactii s-a redus, chiar daca lntr-un ritm mai scazut. ,,Se fac tranzactii in 
continuare, noi inregistram tranzactii 1n toate proiectel.e noastre. In acest moment, perioada poate fi 
cornparata cu cea de dinaintea Sarbatorilor, cand nu se lnregistreaza un numar semnificativ de tranzactii 
lnsa exista activitate, 1n special din partea cumparatorilor atlati in faze avansate ale procesului de 
achizifie $i care doresc sa lnchida tranzactiile aflate in lucru cat mai rapid'', explica Sarbu. Perioada 
urmatoare va fi cu siguranfa una foarte dificila, atat din punct de vedere social cat ~i al economiei ~i 
implicit pentru piata imobiliara ~i rezidentiala. Nimeni nu poate sa $tie cu exactitate ce se va intarnpla, 
existand mai mul.te scenarii de lucru. .,Generatia noastra $i chiar ~i cea a parintilor no~tri nu s-a mai 
confruntat cu o situatie de acest gen iar eventualele repercursiuni vor afecta nu doar piata irnobiliara, 
daca situatia curenta se va prelungi pe un termen mediu", sustine CEO-ul SVN. 
,,Fundamental, piafa rezidenfiala se afla intr-un moment bun, excluzand factorul exogen reprezentat de 
raspandirea COVJD-19. Tranzactiile incheiate cu locuinte In primele doua !uni din 2020 :in Bucure$ti ~i 
lfov, cea mai mare piata rezidentiala din Romania, au fost mai mari cu 16,63% fata de perioadu sirnilara 
a anului trecut, potrivit statisticilor oficiale, in timp ce In Cluj, a doua piata rezidentiala regionalii 
majora, s-a inregistrat o majorare de 80% in acela~i interval", explica Sarbu. Acesta crede ca 
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tranzactiile pe piata rezidentiala vor sciidea drastic in urmatoarea perioada, in principw.· -­
dificultatilor privind efectuarea de vizionari ~i ulterior din cauza unui potential efe 
de rasfrangerea activitatilor in numeroase sectoare economice. Un scenariu care . P.:J'l.=~~~4¥ln1' 

totala, izolarea la domiciliu, va bJoca desigur piata insa aceasta va fi doar unul . nt': o 
efecte negative. ~ 

Analiza pietei pana la data declararii pandemiei: 0
.{,,. 

Piata imobiliara din Romania continua sa creasca pe toate segmentele, anul acesta:: ~~"~· -rmt<>1 

ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers· /. ~ .ll. 
Potrivit acestora, segmentul imobiliar of era 1n continuare oportunitati de investitii, in special eel or care 
se pot adapta la o lichiditate mai redusa, 1n conditiile in care exista potential pentru venituri constante 
pe termen lung ~i pentru majorarea valorii capitalului investit. 
Anul trecut, constructiile ~i tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual 
la cre~terea econornica de 4% a tarii, inregistrata in prime]e trei trimestre, mai precizeaza sursele citate, 
cu mentiunea ca, totu~i, reducerea ritmului de cre~tere econornica in 2020 va infiuenta ~i evolutia pietei 
imobiliare, chiar daca perforrnanta economic~ a Romaniei va fi mai buna decat in majoritatea tarilor din 
UE. 
Tara noastra va continua sa fie una dintre economiile europene cu potential de cre~tere ridicat, chiar 
daca ritmul va incetini, conform consultantilor din cadrul Corners, iar implementarea unor reforme 
structurale majore in domenii precum mobilitatea fo11ei de munca sau educatie ar debloca un potential 
de cre~tere suplimentara, cu un efort destul de mic. 
"Dincolo de evolutiile inteme, exista schimbari pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici 
economice ~i comerciale ale Statelor Unite, tensiunile geopolitice in cre~tere, incertitudinile din zona 
euro sau incetinirea economiei Chinei. lnsa, contextul extern va avea un impact neutru asupra cre~terii 
economice estimate pentru Romania in 2020", mai sustin speciali~tii, adaugand ca anul curent se 
contureaza a fi eel mai bun an pentru investitiile imobiliare din Romania din perioada post-criza, 
intrucat exista deja tranzactii in valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar 
putea fi finalizate in curand, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi 
Rockcastle, semnata deja, dar nefinalizata in 2019. 
In acela~i timp, segmentele industrial ~i de retail au evolutii pozitive, dar exista limitari la nivel de 
oferta, iar referitor la tendinte, expertii estirneaza consolidarea subsegmentelor de piata, de la cladirile 
de birouri clasa A, catre abordari cu valoare adaugata ~i reconversii ale cliidirilor existente. 
"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de rnaturitate crescut, iar 
1n prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este destul 
de mare, cat ~i in cazul cliidirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de obtinerea 
certificarilor «verzi». Bucure~tiul incepe sa devina o piata a chiria~ilor de cliidiri de birouri, tendinta 
mult mai vizibiia in 2020, rata de neocupare fond estirnata la 12-13%. Dezvoltatorii vor livra circa 
700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din 
stocul actual. Cre~terea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se 
adauga ~i cre~terea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30% ), influenteaza deciziile 
de relocare ale cornpaniilor", sustin sursele citate~ 
• Speciali~tii Colliers: "Romania va atinge pragul de 5 milioane de rnetri patrati de spatii moderne de 
depozitare ill 2020" 
Anul curent prefigureaza cre~teri ~i pe segmentul spatiilor industriale ~i logistice, in contextul In care 
stocul de circa 4,6 milioane de rnetri patrati de spatii logistice ~i industriale moderne din tara este la 
jumatate fata de eel din Cehia ~i de patru ori mai mic decat eel din Polonia, mai apreciaza consultantii 
Colliers International. 
Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de rnetri patrati de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata, 
acestea fiind construite de dezvoltatori care pana nu dernult erau mai activi In segmentul rezidential sau 
de birouri, ceea ce insearnna ca Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrnti de spatii 
moderne de depozitare In 2020. 
Totodata, centre cornerciale in zone consacrate de birouri vor continua sa se dezvolte pe fondul unui 
consum mai sanatos, proprietarii centrelor cornerciale continuand sa se concentreze pe imbunatatirea 
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun speciali~tii Colliers, 
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mentionand ca dezvoltatorii vor cauta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor construi in zone 
consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidential ata · ~ .-- ~ .\! 
lnclusiv aparitia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o optiune a · ;v ia{ i /Cf a 
ce prive~te segmentul de retail, va continua expansiunea in ora~ele mici ~i mijloc· , Cle ., 
de spatii moderne de retail, explica expertii din cadrul Colliers. (')~ ro. 

Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numarul de noi u a rq ' 

pe piata, 1nsa este putin probabil ca trendul sa se mentina ~i anuI acesta. Exista sem ~e- iti , · c~ " 
. ,.. . f'" . l ·i . D ,.. . ,.. . ·i . / oy"' ?.\ ~e,. construct1e rncetmesc spre s ar~1tu anu m. ar, atat t1mp cat econorma are o evo ut1e · ·eitUen <ne 

a~teptam ca preturile sa creasca moderat comparativ cu anul precedent, insa sub ritmul de cre~tere a 
salariilor. 
Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan ~i in stadii avansate 
nu este la fel de generos ca in anii precedenti ~i nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru noi 
proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil sa rivalizeze cu 
volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019". 
Nu 1n uJtimul rand, tot mai multi romani stabiliti in strainatate se gandesc sa se intoarca acasa ~i, in 
acest context, balanta migrarii ar putea sa 1nceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers 
International. 
Ace~tia sunt de parere ca o alta tendinta pozitiva este aceea ca marile ora~e regionale de la noi din tara 
se afla inca pe o cale de convergenta rapida. 
Compania de consultanta imobiliara ~i management al investitiilor subliniaza ca, dincolo de anul 2020, 
urmatorii trei ani post-electorali reprezinta o oportunitate relativ unica pentru promovarea reformelor 
structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate ~i educatie ~i pana la realizarea unor progrese 
majore privind infrastructura. 
Preturile proprietatilor rezidentiale s-au oprit din cre~tere Preturile proprietatilor rezidentiale au 
crescut cu 0,4% in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu eel dintai, in timp ce ritmul anual de 
cre~tere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% 1n cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru in care eel din urma 
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cand marja anuala de 
cre~tere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fata de pietele europene este una puternica: in 
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat 
cu 0,3%, in vreme ce cre~terea anuala a fost de 4%. Pentru aceea~i perioada, INS raporteaza pentru 
Romania un avans trimestrial de 0,1 % ~i unul anual de 3,3%. 
Volatilitate crescuta a cererii in piata imobiliara Incetinirea moderata a cre~terii economice ~i 
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat ~i in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La 
acestea se adauga inasprirea standardelor de creditare, atilt pentru imprumuturile destinate achizitiei de 
locuinte ~i terenuri, cat ~i pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%. 
Astfel, in primajumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel national, peste 241.000 de imobile, cu 
aproape 60.000 mai putin comparativ cu primele ~ase luni ale lui 2018. In mod surprinzator, in al doilea 
trimestru din 2019, cererea de locuinte (cumparatori care au interactionat direct cu vanzatorii 
prin intermediul portalului lmobiliare.ro) a cunoscut o cre~tere anuala de 14% in cele ~ase ora~e mari. 
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cre~terii preturilor. Clientii sunt mai 
atenti la produsul achizitionat, i~i iau mai mult timp pentru informare ~i amana decizia de achizitie, de~i 
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa ramana intr-un anumit buget, 
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin 
urmare, ~i perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele ~ase mari ora~e analizate 
periodic. 
Poate fl 2019 eel mai bun an pentru locuintele noi? Sunt toate ~ansele ca in 2019 sa fie finalizate 
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie eel mai bun an din 2009 pana in prezent. in 
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului 
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidentiale noi, a caror constructie a 
inceput in anii anteriori ~i care au fost finalizate la inceputul anului. 
Doua propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat 
1. 0 piedica reala pentru cumparatorii de locuinte cu trei-patru camere din Timi~oara, Cluj-Napoca sau 
Bucure~ti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. 0 posibiaa solutie, cu 
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predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cre~terea progresiva a plafonului cu 50.000 de. 
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TV A-ului redus cu 1 punct procent p 
9%. ~ 
2. A doua problema este strans legata de increderea ca poti plati ipoteca in urmatorii I :.-i 0 ' 
Locuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, de ace , ~ · ~ 
impotriva incendiilor ~i cutremurelor. Similar, ar trebui sane luam masuri de protejare~~! 
creditelor, In anumite situatii speciale. 0 solutie este extinderea creditelor garantate de FN'.I,· ·~~:.r 
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 120.000 de euro) 
~i cresterea avansului de la 5% la 15%. 
In al doilea trimestru al anului In curs, ritmul de cre~tere a preturilor solicitate pentru proprietatile 
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungand la o medie de 0,4% fata de cele trei luni 
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans 
reprezinta aproximativ jumatate din eel consemnat In trimestrul anterior, anume 0,8%. 
in Capitala, pretentiile vanzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atat pe segmentul 
apartamentelor, cat ~i pe acela al caselor ~i vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de 
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica In Bucure~ti. Daca aici apartamentele au consemnat 
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele ~i 
vilele scoase la vanzare, insa, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1,6%) fata de restul 
tarii (-0,6%). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% In 
Bucure~ti ~i, respectiv, cu 3,8% in tara; casele ~i vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in 
Capitala, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. In ceea ce prive~te preturile de tranzactionare ale locuintelor, 
cele mai recente date publicate de Eurostat ~i Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru 
primul trimestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% ~i unul anual de 4% atat in Uniunea Europeana, 
cat ~i In zona euro. Pentru piata locala, cre~terea trimestriala a fast de 0,1 %, iar cea anuala de 3,3% -
situandu-se, a~adar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de lncetinire a 
cre~terii preturilor. 

lndicele pret;urilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale 

l<)m.:mia ( ¥.nn.li1.1J lmobil;;ue i;1 lmobiliare.roJ 

'-urt..•nt.~n1 Union {[urost&t. E:U/8) 

Romllni"1 (INS) 
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Evolut ia pre~u r ilor fa ~a de t rimestru l anterior 

/ Media ult1me!or pat.ru trimestre 

Evolu~ia pre~urilor Tn marilo ora~e - apartament<-::~ de vanzare 

Cluj Napoc<1 Ouc:ure~ti Timi~oara Constan\a Bra~ov Craiova Oradea Ploie~ti Gala\i Br"1ila 

e Evolu\ia pre\ului 'in ultimi 5 ani % d 11 

• Evolu\ia pre\ului In ultimele 12 luni % 

• Evolu\io pre\ulu11n ultimele 3 !uni % 

• Pre\LJI mediu/mp util (€} 

3.1. Definirea pietei 
Piata imobiliara se define~te ca un grup de persoane sau firme care intra In contact In scopul de a 
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor 
bunuri, cum sunt banii. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale ~i locale. Cererea ~i oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un 
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic ~i rareori atins, existand lntotdeauna un decalaj lntre 
cerere ~i oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice 
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere ~i nu echilibru. De 
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 
Proprietatile imobiliare sunt durabile ~i pot fi privite ca investitii. 
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, lncepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaluarii este teren situat lntr-o zona rezidentiala a 
municipiului Ploie~ti . 

3.2. Of erta competitiva 
Speciali~tii companiei de consultanta imobiliara Colliers International apreciaza ca Romania poate 
depa~i performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale ~i de Est (ECE) ~i In 
2018, marcand Inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel 
macroeconomic nu se mai bucura de acelea~i fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul 
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economic va continua sa fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se arat I . -u f .. 

al companiei. ·~ r 
Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociaza anul 0.!Q{ ~ · 
1. Cre~terea economica va !ncetini, insa rezultatele vor fi mai bune decat In majoritat~~r. \ . 
,,In 2017, PIB-ul a inregistrat o cre~tere de aproximativ 7%, datorita consumului privat ' l fl A ' kllor. 
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale ~i lnasprirea politicii monetare lncepand cu 2018, 
cre~terea PIB va lncetini pana la un nivel mai sustenabil (spre 5% ), lnsa Romania va continua sa fie una 
dintre cele mai dinamice economii europene". 
2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasa. ,,Dupa acumularea in 2017 a unui volum 
investitional u~or peste pragul de 0,9 miliarde de euro ~i amanarea unor tranzactii pentru anul urmator, 
ne a~teptam In 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive 
decat 1n alte tiiri din regiune, o performanta macroeconomica buna ~i disponibilitatea bancilor de a oferi 
finantare". 
3. Migratia (interna ~i externa) va deveni din ce Ince mai relevanta. ,,Tiparul migratiei interne ~i 
numeroase studii sugereaza deja o preferinta in cre~tere pentru principalele ora~e din Romania - Cluj­
Napoca, Timi~oara ~i Ia~i - In detrimentul Bucure~tiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea 
sau lnfiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmiirit este eel al romanilor 
care lucreaza In alte tari ~i care ar putea !ncepe sa se lntoarca 1n tara In numiir mai mare". 
4. Segmentul industrial va continua sa lnregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea 
chiria~ilor va fi din ce In ce mai puternica, mai ales In conditiile intensificiirii comeqului electronic, In 
timp ce numarul dezvoltarilor speculative va cre~te". 
5. Infrastructura slaba va constitui In continuare o problema. ,,A vand In vedere situatia fiscalii ~i 
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne a~teptam sii vedem o accelerare semnificativa In 
dezvoltarea infrastructurii". 
6. Piata de birouri din Bucure~ti se va concentra pe noi poli. ,,Livrarile de spatii de birouri vor fi mai 
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti 
u~or, lnsa dezvoltatorii devin mai precauti". 
7. Piata foqei de munca va fi mai lncordata. ,,Dezechilibrul dintre cerere ~i oferta pe piata foqei de 
munca a crescut, 1n timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini 1n comparatie cu 
nevoile angajatorilor. Aceasta piata extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile 
companiilor de a se extinde in Bucure~ti ~i In alte ora~e ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de 
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor ~i al noilor livrari". 
8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,In ceea ce prive~te segmentul de retail, nu au fost anuntate noi 
proiecte mari pentru Bucure~ti in urmiitorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra 
asupra lmbunatatirii situatiei ora~elor cu deficit de spatii moderne de retail, inclusiv cele cu o populatie 
sub 100.000-150.000 de locuitori". 
9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,In procesul decizional, 
romanii doresc de regula sa vada un produs lnainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezinta un avantaj 
pentru mall-uri. Totu~i, pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sa se 
defineasca drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de 
food-court ~i de servicii, precum cinema ~i terenuri de joaca pentru copii". 
10. Cererea pentru terenuri va continua sa vina din partea segmentului rezidential. ,,Luand In 
considerare cre~terea salariilor ~i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor 
continua sa ramana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de 
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale 1n zonele invecinate". 
Analizand ofertele existente In publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data 
evaluarii exista cateva oferte pentru zona studiata, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsa 
intre 100 - 400 EUR/mp 
3.3. Cererea probabila 
A vand In vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componenta 
importanta a cererii o reprezinta potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sa i~i 
construiasca o locuinta proprie In ora~. 
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Un element important care va influenta intensitatea cererii 9i implicit preturile d tionar wa 
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daca exista oferte pentru parcele de .tt· ~e./,. t . 
important care va fi utilizarea acestora. ;:~ ,,,:- . 
Colliers International Group Inc. (NASDAQ ~i TSX: CIGI) este unul dintre liderii ... ~ ·· · , ,. 
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 speciali~ti care lucreaza in 68 de tari. Servi tye1: · Cl \ ..,; 
consultanta ~i executi~ .stra~egic~ pentru vanzarea ~i inchirierea pr?prietatii, finan~are, f~\~JPbra~te 
globale, property, fac1hty ~I project management, workplace solut10ns, evaluare ~I consultanfaI1scala, 
analiza ~i studii de piata ~i consultanta in materie de leadership. 
Cererea de pe piata rezidentiala la momentul evaluarii pare sa fi fast torpilata de coronavirus, 1n ultima 
saptamana vizionarile de apartamente inregistrate de agenfia imobiliara SYN, cea mai mare din 
Romania, fiind in scadere cu pana la 50%, :in functie de proiect, comparativ cu saptamana anterioara, 
de9i pana acum vizionarile SVN inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similara 
din 2019. ~i 1n februarie 2020, nivelul vizionarilor de apartamente a fost acela~i cu eel inregistrat in 
februarie 2019. 
3.4. Echilibrul pietei 
Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere 9i oferta. in comparatie cu pietele de bunuri, 
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta 
caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica 9i o localizare fixa a 
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la 
schimbarile de pe piata. 
Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 era una pozitiva, fiind a9teptate cre9teri ale activitatii de 
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a 
chiriilor 9i scaderea randamentelor investitionale. 
Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-191-ar putea avea asupra variabilelor 
legate de oferta, cerere 9i preturi pe piata imobiliara, orice raport 9i analiza sunt mult mai predispuse la 
incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida 9i obiectiva. 

Capitolul 4 
ESTIMAREA V ALORII IMOBILULUI 

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza 
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare: 
abordarea prin piafa; 
abordarea prin venit; 
abordarea prin cost. 
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. 
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai 
evaluarii, de calitatea 9i cantitatea datelor disponibile pentru analiza. 
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata. 
Abordarea prin piafa 
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt 
oferite pentru vanzare. 
Abordarea prin piata este cunoscuta 9i sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor. 
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista 
suficiente informatii credibile privind tranzactii 9i/sau oferte recente credibile. 
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se mteleg acele informatii referitoare la 
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei 
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii. 
Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata 
este cea mai directa ~i adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata. 
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Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi liJn ' w~ ll>'_i.;-1-'-l;;!~!.W'l!ll 

acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor sufi G in ' if · 
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespu ~ ~~ \~ 
Pri~ infon:iat.ii despre preturile bunur~lor comparabil.e se intel:g informati~ p_riv~\ ,. ; 
actlvelor s1m1lare care au fost tranzact10nate sau ofente spre vanzare pe piata, cil,&®

4 
· ... ca ._, · 

relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita ~i analizata critic. ~utv. PLO\~'il<t~ 
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piatf. g~ ca 
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare. 
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) ~i ca 
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie sa se indice 
sursele de informatiii, datele utilizate ~i rationamentul pe baza carom evaluatorul a selectat proprietatile 
comparabile. 
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt: 
tehnicile cantitative: 
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza 
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit. 
tehnicile calitative: 
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri. 
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative ~i/sau calitative) 
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din 
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. 
in abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile 
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. 
in abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile ~i diferentele i'ntre caracteristicile proprietatilor 
comparabile ~i cele ale proprietatii subiect $i se fac ajustarile necesare in functie de elementele de 
comparatie. 
in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la 
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile 
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile 
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii. 
Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care este 
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect ~i 
asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. in aceasta etapa, evaluatorul trebuie sa 
considere urmatoarele: 
intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati 
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat 
ca suma absoluta (adica ajustare bruta - valoric ~i procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de 
vanzare al fiecarei proprietaticomparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric ~i 
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile ~i orice alti 
factori care pentru o proprietate comparabila pot avea o importanta mai mare. 
Abordarea prin venit 
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea 
proprietatii subiect de a genera venituri $i pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra 
valorii proprietatii prin metode de actualizare. 
Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data 
evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar). 
Abordarea prin venit include doua metode de baza: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat 
(analiza DCF). 
Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate $i printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii 
venitului ~i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indica!ii similare asupra 
valorii. 
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Capitalizarea venitului, numita ~i capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista in-tl:llil-Cl'ni.......c:.1 
de piata, cand nivelul chiriei ~i eel al gradului de neocupare sunt la nivelul piet~~~~iq 

informa!ii despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare com 
directa consta In lmpaqirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ra i .:I~ 1e-1~ 

corespunzatoare. ('%\ ~ ""'/fi ' 
Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care~~. lu - za 
veniturile ~i/sau cheltuielile se modifica In timp. Metoda fluxului de numerar actrtal/~a). ,,~~latluarea 
In considerare a veniturilor ~i cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand se · tffl~se~te 
aceasta metoda, evaluatorul trebuie sa utilizeze previziuni ale veniturilor ~i cheltuielilor din aceasta 
perioada, precum ~i valoarea terminala, care apoi sunt convertite In valoare prezenta prin tehnici de 
actualizare. Previziunile sunt, de regula, puse la dispozitia evaluatorului de catre client. 
in aplicarea fiecarei metode mentionate anterior, este necesara corelarea tipului de venit/flux de 
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare. 
in metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizand venitul net din exploatare. 
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential ~i venitul brut efectiv. 
Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara In conditiile unui grad 
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut 
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare ~i nelncasarii chiriei. Pentru a estima venitul net 
din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente 
proprietatii, cheltuieli care cad In sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. 
Cheltuielile care sunt suportate de catre chiria~i nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul 
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit ~i alte 
taxe similare), platile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a constructiilor. 
Abordarea prin cost 
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate ~i 
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii. 
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include: 
constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sa existe date 
suficiente ~i adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate In faza de proiect; 
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata. 
Evaluatorul trebuie sa aleaga lntre cele doua tipuri de cost de nou - costul de inlocuire ~i costul de 
reconstruire - ~i sa utilizeze unul dintre aceste tipuri ill mod consecvent In aplicarea acestei abordari. 
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost 
utilizat In evaluare. 
Se recomanda aplicarea costului de lnlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul de reconstruire, 
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt 
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati 
pentru atransforma costurile istorice lntr-o estimare a costului de reconstruire. 
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor 
unitare, metoda costurilor segregate ~i metoda devizelor. 
Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile 
care vor fi indicate In raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru 
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, lnainte de a fi 
utilizate In raport. in abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada 
construirii ce sunt incl use In costul de construire ~ sunt In sarcina constructorului. De regula, nu apar 
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeaza ill mai putin de un 
an. 
Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele: 
deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi: 
recuperabila (reparatii neefectuate la timp); 
nerecuperabila - elemente cu viata scurta; 
nerecuperabila - elemente cu viata lunga; 
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deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi: 
recuperabila; .~\ it . .; 
nerecuperabila; 0~\~-L:- · ·\ ~ 
d . ~ ( . ~) ~" ~· ' eprec1erea externa _eco!10m1ca . . . . ~;g ~·- -~ 
Evaluatorul nu trebme sa confunde conceptul de deprec1ere dm acceptmnea e ~ · "' p.t 1 
contabil de depreciere care se refera la amortizarea imobilizarilor corporale. :f::;., ~ a.. 
Evaluarea terenului · ~l'iv. , cy,~i.\ '*' 
Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand In vedere cea mai buna utiliza& ~L~stuia. 
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, 
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii ~i dezvoltarii. 
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului ~i cea mai adecvata atunci 
cand exista informatii disponibile despre tranzactii ~i/sau oferte comparabile. 
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, 
se pot utiliza metode alternative, precum: extracfia de pe piafa, alocarea (proporfia) ~i metode de 
capitalizare a venitului. 
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate In evaluarea terenului, sunt lmpartite la randul lor In: 
metodele capitalizarii directe - metoda reziduala ~i capitalizarea rentei funciare ~i metoda actualizarii 
- analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii ~i dezvoltarii. 
Metoda comparafiei prin bonitare, care are ca baza de pornire Decizia Primariei 
municipiului Bucure~ti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozifia PMB nr. 421/1992 
~i modificata prin Dispozifiile PMB nr. 191/1993 ~i 827/1994, precum ~i alte reglementari 
similare, nu reprezinta o metoda de evaluare a terenurilor recunoscuta de standardele de 
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considera abatere disciplinara a evaluatorului ~i 
se sancfioneaza ca atare. 
Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise In sectiunea 
,,Abordarea prin piata", privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata ~i procesul de ajustare, pot 
fi aplicate pentru evaluarea terenului. 
in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate ~i ajustate informatiile privind preturile 
tranzactiilor ~i/sau ofertelor ~i alte date privind terenuri similare, In scopul evaluarii terenului subiect. 
in procesul de comparare sunt luate In considerare asemanarile ~i deosebirile dintre loturi, acestea fiind 
analizate In functie de elementele de comparatie. 
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, condi!iile de finantare, conditiile 
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile 
fizice, utilitatile disponibile ~i zonarea. 
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceea~i CMBU, diferentele identificate fiind legate 
de optimizarea utilizarii ~i nu de natural tipul acesteia. 
Extracfia de pe piafa este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al 
unei proprietati construite, prin scacterea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda 
costului de lnlocuire net. 
Metoda alocarii, cunoscuta ~i ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului ~i pe 
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal 1ntre valoarea terenului ~i 
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite 
localizari. Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind 
tranzactiii cu terenuri comparabile libere. 
Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe 
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare 
credibile, distincte pentru teren ~i pentru constructii ill cazul tehnicii reziduale a terenului). 
Aceste metode nu sunt, In general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile 
speciale, cum este analiza parcelarii ~i dezvoltarii unui teren liber. 
Metoda reziduala poate fi utilizata 1n estimarea valorii terenului atunci cand sunt 1ndeplinite cumulativ 
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca 
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de 
proprietatea imobiliara este stabilizat ~i este cunoscut sau poate fi estimat; 
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pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat ~i pentru constructie; 
daca exista autorizatie de construire. ~ ti.-, 
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in _ ·~· staitJ, ·ne 
informatii despre chirii pentru terenuri ~i des pre rate de capitalizare numai p Cl) 'ti t~~ s v, 
numai pentru cladiri. -:;; · ~ 
Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta fu a · a cu o 
rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de · fa, . e t 
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afe 141~ . }iune. 
Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare 
( adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate. 
Analiza parceliirii ~i dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de 
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici ~i vandute 
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand 
potential de parcelare ~i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). 
Metoda parcelarii ~i dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate ~i in evaluiiri in care 
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. 
1. Comparafi.a directii. PROCEDURA- Vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, 
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. 
APLICABILIT A TE - Comparatia directa este tehnica cea mai utilizata pentru evaluarea terenului ~i 

este metoda preferata ce se utilizeaza atunci cand exista suficiente informatii despre vanzari 
comparabile. 
RESTRICTII - lipsa vanzarilor ~i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea 
valorii estimate. 
2. Extracfi.a PROCEDURA- Costul net al amenajarilor terenului ~i constructiilor se scade din pretul 
total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului. 
APLICABILIT A TE - Aceasta tehnica se aplica atunci cand contributia cladirii este in general scazuta 
~i relativ u~or de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale. 
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la 
costul lor net. 
3. Alocarea PROCEDURA - Raportul dintre valoarea terenului ~i valoarea proprietatii este determinat 
din analiza vanzarilor comparabile ~i este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauza pentru a se 
ajunge la valoarea terenului 
APLICABILIT ATE - Se aplica atunci cand numarul vanziirilor de terenuri libere este inadecvat. Este 
necesara mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formalii asupra valorii terenului. 
RESTRICTII - Metoda alociirii nu determina valori de mare credibilitate ~i este rar utilizata ca o prima 
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului ~i valoarea totala a 
proprietatii sunt dificil de stabilit. 
4. Tehnica rezidualii. PROCEDURA- Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea 
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii 
APLICABILIT A TE - Aceasta tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utiliziirilor 
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utiliziiri sau cand nu exista informatii 
despre vanzarile de teren 
RESTRICTII - Aceasta tehnica este considerata de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina 
o valoare a terenului credibilii. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuta 
sau poate fi estimata cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau poate fi 
estimat, at~t ratele de capitalizare ale cladirilor cat ~i ale terenului sunt disponibile pe piata. 
5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din piata se aplica 
rentei funciare a proprietatii respective 
APLICABILIT ATE - Metoda se folose~te cand rentele, ratele, ~i factorii comparabili se pot determina 
din analiza vanzarilor de teren inchiriat ( arendat) 
RESTRICTII - Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci 
cand renta specificata in contract este diferita de renta de piata. 
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6. Analiza parceliirii $i dezvoltiirii PROCEDUR.A- Costurile directe ~i indirecte, pre.-lllMi .... rM 

investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor fi.,~, ~~-..... 

estimate se actualizeaza cu o rata derivata din piata pentru perioada de dezvoltar sorb, · . 
APLICABILITATE - Tehnica se aplica cand terenul liber are potential de ~ / p~ la, 
aceasta reprezentand cea mai buna utilizare a terenului. -~ ~, . ··~ · 
RESTRICTII - Analiza fluxului de numerar necesita multe informatii refe c:j:?O, vi' ~ ~i 
costurile necesare amenajarilor ~i constructiilor pe loturi {~ flpl_f.~'t\ . 

C:~-' 

Capitolul 5 
EV ALU AREA BUNULUI IMOBIL 

5.1. Generalitati - Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie proprietatea imobiliara 
formata din TEREN intravilan In suprafata masurata de 255 mp, identificata In baza CF 137414-
Ploie~ti ~i HCL 400/2014. 
5.2. Cea mai buna utilizare - Conceptul de cea mai bunii utilizare reprezinta alternativa de utilizare 
a proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire ~i sa 
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare. 
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea 
mai mare valoare a unui activ. De~i acest conceptse aplica eel mai frecvent activelor nefinanciare, 
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totu~i exista circumstante unde se 
impune luarea In considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare. 
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de vedere 
financiar, permisa din punct de vedere legal ~i sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea 
mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei 
activului la cea mai buna utilizare a sa. 
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta sau existenta, atunci cand activul este 
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand fi 
chiar ~i o vanzare ordonata. 
Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statatoare poate sa difere de cea mai buna 
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie In care trebuie luata In considerare 
contributia acelui activ la valoarea totala a grupului de active. 
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea In considerare a urmatoarelor: 
pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut In vedere ceea ce participantii la piata ar 
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere 
legal, trebuie luate In considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, 
planul de urbanism/zonare, precum ~i probabilitatea schimbarii acestor constrangeri cerinta ca 
utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia In considerare daca utilizarea alternativa, 
fizic posibila ~i permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta pentru un 
participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea In calcul 
a costurilor de conversie la acea utilizare. 
Cea mai bunii utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila $i legala a unui teren liber 
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar $i are ca rezultat cea 
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza 
subiectiva a detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna 
utilizare este determinata de foqele competitive de pe piata In care este localizata proprietatea. 
Proprietatea este lntotdeauna evaluata pe baza celei mai bune ~i profitabile utiJizari, care poate fi sau nu 
poate fi utilizarea prezenta. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca 
fiind disponibila ~i gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. imbunatatirile sunt evaluate conform 
modului In care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara 
lntr-un viitor rezonabil ~i nu poate fi lndepartata sau speculativa. 
in cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia lntre cea mai buna utilizare a terenului ca fiind 
liber ~i cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita. 
Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune 
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utilizari. in multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba I 
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a te · i eeti6S l~ 

cuprinsa in economia clasica. in aceasta analiza, valoarea este data de venitul ce r- "'; ~. 
amortizata constructia. r ~ \a 
Cea mai buna utilizare este determinata de foqele competitive de pe piata. Analiza ·;:e~p~; · 
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber ~i (2) cea mai bun~' Uff 
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin prisma carori · 
realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibild legal, fizic posibild, 
.financiar (ezabilii $i maxim productivii. 
Criteriile analizei celei rnai bune utilizari 
a. Perrnisibila legal - in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de 
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de 
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu ~i siturile istorice, impactul asupra mediului. 
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in 
contractul de inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de 
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare. 
Evaluatorul poate avea in vedere - cu riscurile aferente - ~i eventualele modificari ale planurilor de 
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare. 
Normativele de constructii ~i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra 
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot in afara legii. 
b. Posibila fizic - Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului ~i accesibilitatea unui 
lot de teren ~i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite 
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand parte 
dintr-un ansamblu. in acest caz, evaluatorul va analiza ~i fezabilitatea ansamblului. 
Evaluatorul va considera capacitatea ~i disponibilitatea utilitatilor pub lice ( canalizare, apa, linie de 
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate impiedica 
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de inaltime, 
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza ~i costurile de conversie ale utilizarii actuale in 
alta utilizare considerata mai buna. 
c. Fezabila financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisibile legal ~i posibile fizic, sunt 
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de 
exploatare, obligatiile financiare ~i amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri 
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea 
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va scadea cheltuielile 
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a 
capitalului propriu ~i daca aceasta este mai mare sau egala cu cea a~teptata de investitori pe piata, 
atunci utilizarea este fezabila. 
d. Maximum productiva - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea 
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de 
fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului poate fi 
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren ~i constructii) ~i scazand costul materialelor, 
manoperei, regiei ~i al capitalului, necesare realizarii constructiei. V aloarea terenului poate fi estimata 
~i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas 
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare ~i a recuperarilor capitalului investit in constructiile alocate in 
propoqiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei 
utilizare pe termen lung ~i se presupune ca va ramane aceea~i pe durata de viata economica sau utila a 
constructiilor. 
Cea mai bona utilizare a terenului fiber - Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber 
presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasta ipoteza, pot 
fi identificate utilizari care creaza valoare ~i evaluatorul poate incepe selectia de proprietati 
comparabile ~i apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o 
schimbare in viitor, cea mai buna utilizare actuala este considerata ca o utilizare interimara. in unele 
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregatita pentru 
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dezvoltare imobiliara. Zona invecinata in care este subiectul evaluat este zona rezidentu.·. -............. 
constructii de tip casa ~i blocuri locuinte. . ~r 
Avand in vedere datele prezentate, consideram ca CMBU este cea actuala. ·'t"\\ 
5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie "'.:.;, 
imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafata masurata de 255 mp, ide C ~ 
137414-Ploie~ti ~i HCL 400/2014. .~\_'--... -~ 
5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piafa (abordarea comparafiilor dfre ~ · .JR 1 eza 
de teren fiber - Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului-~i cea mai 
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactiiloferte comparabile. in 
ap1icarea acestei metode sunt analizate ~i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele ~i alte date 
privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. 
in procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile ~i deosebirile dintre loturi, acestea fiind 
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fata de 
cele prezentate la abordarea prin piata a proprietatii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitati 
disponibile, zonarea ~i cea mai buna utilizare. 
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferita (de exemplu, terenuri 
situate in zona industriala ~i terenuri situate intr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixta - un mix 
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceea~i CMBU, 
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii ~i nu 
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, 
care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Metoda 
analizeaza, compara ~i ajusteaza tranzactiile ~i alte date cu importanta valorica pentru loturi similare. 
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata 
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare ~i se bazeaza pe valorile unitare 
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona. Metoda comparatiilor de piata i~i are baza 
in analiza pietei ~i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea 
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat". Premiza 
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu 
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive ~i comparabile. Analiza comparativa se 
bazeaza pe asemanarile ~i diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de 
tranzactie. Procesul de comparare ia in considerare asemanarile ~i deosebirile intre terenul ,,de evaluat" 
~i celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii 
proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de 
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate ~i pe 
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaluarii exista cateva oferte pentru terenuri 
care sunt sintetizate in tabelul urmator: 
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Nr. Criterii Proprietate de evaluat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 

Pret ( euro) 76.500,00 74.500,00 ""5'1:000,® ... _ 110.000,00 
Tipul comparabilei oferta oferta o fertlil.\'I\.~ @'eQ:li 

1 Dreptul de proprietate transmis integral inte.aral integral inlegfa( ---.:; ln{emL 
2 Conditii de vanzare normale normale normale ii.omi~ 1~~~1.,i_ ·norrnale 
3 Conditiile oietei 7110/2020 7110/2020 11101202t .... o! /rtt-totlf:J'.it \ : 1n o12020 

Curs valutar leuro = 4,8418 c:: '7 \ '\'fl·.~- 1' ,_ 
:;;;. . 

4 Adresa ,, 'r.:-~...-- ~ 
.., 

5 Localizare Ovidiu Rudului Buna Vestire Miha'f8f~,~~f~ \ft'f'acen tal 
,r 

6 Caracteristici fizice 
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan 
Front stradal 16,47 21,00 10,60 10,80 13,00 
Forma rei.:ulata regulata re1mlata reeulata re1mlata 
Curent Da Da Da Da Da 
Apa Da Da Da Da Da 
Gaz Da Da Da Da Da 
Canalizare Da Da Da Da Da 
Construit Nu Nu Nu Da Da 
Suprafata teren 255,00 650,00 875,00 804,00 715,00 

7 CMBU curti constructii curti constructii curti construc1ii curti construclii curti constructii 
Prei/mp 117,69 85,14 70,90 153,85 

valoarea proprietiifii evaluate = preJul proprietiifii comparabile ±corecfii 
Valoarea de piata a terenului: 

532,60 Lei I mp ::::: 110,00 Euro /mp 
135.812,49 Lei ::::: 28.050,00 Euro 

Valoarea nu contine TV A 

JUSTIFICAREA AJUST ARILOR 

Elemente de ajustare Explicatii 

Tip informatie (tranzactie I oferta) Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20% 

Drepturi de proprietate transmise Nus-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin 

Condi!ii de finanpre Nu s-a aplicat ajustare, condi\ii similare 

Condi\ii de vanzare Ajustarea \ine cont de faptul ca terenul este aferent spa\iului comecial ~i nu va prezenta interes pentru nici un alt cumpari!tor 

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare Ajustarea tine cont de amenajarile necesare terenului 

Condi\ii de pia\a 
Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piafa la data evaluarii, chiar dacli data 
anuntului este mai veche. 

Ajustarea \ine cont de diferen\a de cota1ie de pret datoratii tipului de teren (intravilan I extravilan), zonArii (industrial, comercial 

Tip I Localizare I Zonare etc.) ~i amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabila (In cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altar amplasamente In 
care se gasesc terenuri cu caracteristici ~i cota\ii de prtt asemanatoare). 

Marimea terenului 
Ajustarea \ine cont de diferen\a de cotatie de pre\ datoratii suprafe1ei loturilor (de evaluat ~i comparabile) - cu dit o suprafa\a de 
teren este mai mare cu atat pre\ul unitar tinde sa scada 

Topografie, forma, front stradal, raport Ajustarea \ine cont de diferenta de cotatie de pre\ datoratA topografiei terenului (plan, In pantA lina sau accentuata, plat sau cu 

laturi denivelari), formei terenului (regulatll I neregulatll), dimensiunii fromului stradal, raportului lntre laturi (front stradal I adancime) 

Acces (tip de drum) 
Ajustarea tine cont de diferenia de cota\ie de pre! datoratA existentei sau inexisten\ei accesului la teren, iar In cazul existentei 
accesului , de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut 

Utilitiiti 
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexisten\ei utilitllfilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren I 
la limita 11roprieta!ii I In aorortiere I la distan Jll 

Construit Ajustarea \ine cont de costul necesar demolarii eventualelor construc\ii demolabile existente pe terenurile comparabile 

CMBU Ajustarea tine cont de cea mai bunll utilizare a terenului 
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Terenuri comoarabile 

Criterii ~i elemente de comparape Teren de evaluat 
Comnarabila 1 Comoarabila 2 Comuarabila 3 Comparabila 4 

Ajustari Aiustari Ajustari _ . _/\j ustari 

% I €/mp % I €/mp % I €/mp .-. ili\ 'II: • 11!1 " •{/mp 

Pret (Euro/mp) 117,69 85,14 70,90 
_,..,. 

~111.v".:'1.•"l,llP .'-

Tipul informatiei oferta oferta oferta I?.. ... nfurill,.' 17' 

Maria de neitociere -3 % -3% -3% ~ ... ~,-, ---=-~',\- \ Wk"' 
Pret obtenabil la vdnzare (Euro/mo) 114.16 82.59 68771 'r""::: i l~f:J.lltll3 ~ · 
Dreoturi de nroorietate transmise denline denline denline denlirn · - ~I ~-:ilill§il"i .., ~ 

Aiusrare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I l!T,Oll' ~fl \lf!:;t 
Pref ajustaf 114,16 82,59 68,77 \ \ '$-->, : \.._~c - 49,23/ ·"'"' 

Condi1ii de finantare numerar numerar numerar numerar \Ct! ~ mU»d'"ar -I 
Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 'Wl"HS • l .'1.'11110 

Pref ajustaf 114,16 82,59 68,77 ·- 149,~~ 
Condi rii de vanzare normale nenartini toare neoartinitoare nenartinitoare nenartinitoare 

Ai us tare 0,00% ·1 0,00 0,00% I 0,00 0,00% l 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajusfat 114,16 82,59 68,77 149,23 

Cbeltuieli efectuate imediat dopa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul 

Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% l 0,00 0,00% l 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajusfat 114,16 82,59 68,77 149,23 

Condi tii de pia1a curente cure me curente curente curente 

Aiustare 0% I 0,00 0% I 0,00 0% -, 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23 

Localizare Ovidiu Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental 

Aiustare 0,00% I 0,00 5,00% I 4,13 5,00% I 3,44 -10,00% I -14,92 

Pref ajusfat 114,16 86,72 72,21 134,31 

Caracteristici fizice 
Suorafa ta . mo 255,00 650,00 875,00 804,00 715,00 

Ahtstare -3,95 % I -4,51 -6,20% I -5 12 -5,49% I -3,78 -4,60% I -6,86 

Pre/ ajusfat 109,65 81,34 68,24 128,13 

Acces la oroorietate drum asfaltat drum asfaltat drum as fa I tat drum asfaltat drum asfaltat 

Aiu stare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 000% I 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajusfat 109,65 81,34 68,24 128,13 

Tonnorafie nlan nlan clan nlan plan 

Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% T 0,00 0,00% 1 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13 

Front stradal 16,47 2 1,00 10,60 10,80 13,00 

A ju,\·tare 0,00% I 0,00 0,00% l 0,00 0,00% T 0,00 0,00% I 0,00 
Pref ajustat 109,65 81,34 68,24 128,13 

Utilitati (energie electrica I apa I canalizare I 
energie electrica, 

energie electrica, apa, energie electrica, apa, energie electrica, apa, energie electrica, apa, 

gaz metan, altele) 
apa, canalizare, gaz 

canalizare, gaz metan canalizare, gaz metan canalizare, gaz metan canalizare, gaz metan 
me tan 

Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% l 0,00 0,00% l 0,00 0,00% I 0,00 

Pref ajustal 109,65 81 ,34 68,24 128,13 

Construit Nu Nu Nu Da Da 
Ai ustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 3,00% ' 2,06 3,00% I 4,48 

Pref ajusfaf 109,65 81,34 70,29 131,97 

CMBU curti construcli i curti construc1ii curti constructii curti construc li i curti construc1ii 

Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0.00 0,00% I 0,00 

Pref ajustat 109,65 81,34 70,29 131,97 

Aiustare totala neta Euro/mn -4,51 -0,99 1,73 -17,31 

Aiustare totala neta % -3 95% -1 20% 2,51 % -11 ,60% 

Aiustare totala bruta Euro/mil 451 9,25 9,28 26,26 

Ajustare totala bruta % 3,95% 11.20% 13,49% 17.60% 

Numar aiustJiri 3 4 2 3 

Valoare de niala Euro/mn 110.00 
Valoare de oia1a Lei/m11 532.60 
Valoare de nialil teren Lei 135.812.49 
Valoare de oiatil teren Euro 28.050 .00 

Ajustarea brutil procentual il cea mai mica este la C 1, deci valoarea propusa este 110,00 Euro/mp 
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COMPARABILE FOLOSITE 

!ffJ imobiliore.ro 

PLOIESTl/TEREN STRADAL RUDULU l,IDEAL INVESTITIE,CASA·OPORTUNITATE 
Ploiest i, 2ona Rudului 

76.500 EUR +TVA 
Co1nision 0% cumpJrator 

Detall i 

TEREN STRAE•.>,c PE STRADA RUDULUI NR 209.DESCHIDERE 21 M LA STRADA ,CURENT,GAZE,APA,CANALIZARE. 

TERtNUL ESTE IDEAL PENTRU INVESTITIE REZIDENTIAL ,CASA SALi BUS51NES. 

OPORTIJNITATE' TEODOR MIHAl-PROPIHAR 

Caracteristici 

Supr afa~d teren 

rront strad.al: 

Nr. fronturi: 

P.0.T.: 

CU.T.: 

Regim 1n~l\ime: 

Surs.~ coi?f urbanistid . 

Specific aw 
Utilitilti 

Ap.> 

C..=malizar ;:. 

Gaz 

Cu rent 

Curent trif.azit: 
A l,. dt>ta lii zon il 

'°'mf?.najare str azi: asf.l!t,ne 

Mijloac.e de transport 

lluminat stradat 
Vt>cinlitli~ i 

scou 

GRA[•INITE 

MAGA: INE 

?Pl TALE 

Alt• deta lii pre~ 

NE1;oc1ABIL. TERENUL ESTE p~ PERSONAJUP.IDICAI 

Acta. avize 
CADASTRU.INTABIJLARE CERTIFICAT FISCAL 

650 mp 

21 m 

1 

50% 

25 

15m 

C@rt.ificat Urbanism 

Tip t eren: 

Cl.asificane t~r.::in: 

C onstruqie pe teren: 

nttps.!/www.1moblll.ar•.rorvanz:are-terenurt-coostrucbllpk>fest1JoKJc.m.u1teren-cor1struc.iu-de--.aruare-X70H03007?fl5ta'" 146671186 
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@ imobiliore.ro 

R O A N D Y imobiliare 
Ploiesti, zona Buna Ve stir e 

74.500 EUR 
Comts10n: <i:-gO(l .:ib1! :-u 

Caracterlstl<:I 

Suprafa~.l teren; 

=-ront stradal: 

Nr. frontun: 

Spedflcatli 

Utili ta1i 
Apa 

c .. ~nalizare 
Gaz 

Cu rent 
Alt• detalii zonA 

Vicii 

A.menajare strazi: asf.attate 

M~lo.ace de t l'ansport 

liuminat str.adcd 

nu sunt 

Alte datalii 

875mp 

10.Gm 

Tip :~ r-:- · · : 

Clasi(icare teren: 

;:onstr ~iqie pe t.eren; 

Va proptU'H.?.m spre v.an:.are un teren situ.at intr·o zon-3 to.art':! Hni:!.tita,ideal~ pentru :onstruct1a u~ei loluintt:o nc i 

Pe teren s,e afla si o casa demolabilia,avand toate utilitatil~ {inclusiv can-alizare). 

!en.mu! are o deschklere initiala de 10,6 rnl si apo1 se m.areste la 16, 4 rnl. 

Vecinat'atile sunt de cea mai bunu ca lit.ate, in z<.111.:i fiind in majorit.:ite clad1ri i··c•t cu vecinl linistiti. 

-:-rita vaz 1..1 t l 

Act9', ~vize: 

Nu prezint.l nicio Jestrictle d~ constrU1r~. 

ANDR EI ROMAN 
ROAN DY 

0721.195.827 
Alte telefoanQ: 

0344.102.430 
0721.195.827 

lf!ps /twww 1111ob11iar* ruivanzare-terenuri-Cl>nstrucililpto!est11bunri· 'testtre/teren-conr.tructu-de· vanz.:irt.-X 11 13QOO?:ltsta=886!"> I 086 
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Cf[) imobiliore.ro 

Teren cu casa renovabila langa Maternitate 
Ptoiesti, z.ona Mihai Bravu 

Proprietate intermecliat:l exclusiv de agen\ia ADLER 

57.000 EUR 
70,9 EUR I mp 

Comision: Slanclard 

Caracterlstlcl 

5up1ara1.a r@ren: 

Front strad<il: 

Nr. frnnturi: 

Speciflcatii 

Utilita \i 
Apa 

CanaHzare 
Gaz 

Curent 

: urent trifaztc 
Alto d"ta l i i zona 

Arn~na;ar~. str~;zi: asfaltate­
Alt" dClt.>l ii 

80<4 mp 

10.Bm 

Tipreren: 

::lasificare teren: 

Construqie pe teren: 

Se vinde un teren cu suprafata de 804 mp (851 mp gasiti la maswatoare), situat pe str. Tun.iri, la·1g.i M<1ternitat~. 

Pt? terE"n se gasi:-.sc doua constructii vechi, care nece::.ita o renovare gen1;'taJ~1. 

ADLER PRO 0732.223.300 
Alt• telofoilne: 

0732.223.300 

0244.513.882 (fax) 

nttps:lfi.VWW' lrnobll!are .ffWMzare-terenurl-constructiVpfolestllm"1ill·briMJJlere'i·tonstrucrn .. de·vaozare .. x:svQ t3002?tlsta=88651086 
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@ imobiliare.ro 

Teren 71 5mp + casa veche 
Ploiesti, zona Ul tr dCEntr al 

110.000EUR 
153,85 EUR I mp 

Comision 0% cumparator 

Deta lil 

Nr.4.17612020 

teren + casa verhe in Ploie*ti sn Mihai Bravu nr 17, ultrac~ntral. suprafa\a 417mp+298mp=71Smp ~i c.,1sa ve:l·e de 1 lllmp lipil de uzina electric;i, front strad:1I Em 

la distan\A de 5 minute demers pe jos pana la In centrul ora?ului Ploit:~ti cu amenaj~1 i str~zi asfaltate. 1lwnin,1t stradal. mijloace de transpo1 t in comun. cu utilil~\i 

generale ex1stente de- apti, c~nafizare, curem {:ofectric, gaz. telefon. 

Acces auto, construqie cas~ veche d.::molabila, teri:n imprejmuit. 

Caract erlsticl 

Supraia\~ teren: 

front stradal: 

""' 

DRUCKMAN JOSEPH 
proprietar 

1Smp 

:3m 

Tip I~~-· 

Clasificare teren: 

Constru(\ie pe tii'ren: 

0744.337.778 
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RECONCILIEREA 

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale. 
Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am fa.cut o reexaminare, o recapitulare a intregii 
evaluari, asigurandu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente ~i suficiente, tehnicile analitice, 
rationamentul ~i logica aplicata au condus la judecati consecvente. 
Opinia mea este bazata pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurata de 
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate ~i de corectiile aduse preturilor de vanzare 
ale proprietatilor comparabile ~i can ti ta tea informatiilor. 

Valoarea de piata a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuta prin abordarea prin 
piata, care reflecta eel mai bine valoarea acestor bunuri. 
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele avute in vedere la 
determinarea acestei valori sunt: 
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile !imitative ~i aprecierile 
exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile economice ~i juridice mentionate in raport. 
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 
V aloarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata. 

In concluzie : 
Valoarea de piafa a terenului: 

532,60 Lei I mp ::::: 110,00 Euro /mp 
135.812,49 Lei ::::: 28.050,00 Euro 

Valoarea nu contine TV A 

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu 
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ACTE PUSE LA DISPOZITIE 

G. ' INCLL'DERE TERE1'UR1 IN L\,;VENT • .\Rt:t Bl:NURllfl:{ CE t\PARllN MFN~C. c; ,;_~.,,......-----... 

.r. .... .:i:,~ 
r-~ ~___,,"'"""' 

HOTARAREA Nr. 299 ~~ (~ .. 
prhiiad inchnl<n.:• 1t111or f<:M:nuri Jn \ 

7
_,. ~·, -

Jnventanu ltu1uuilor eart a/elltuksc d4!11#ni11I pri'>Vll al mu11.icipiMlui P/()/.ffl((<1. • ' ' 
_.,.A~O 

( ·1· I L l 'i . • . t ' "' ' · IE~Tl 'om1 1u ~'IC~ a m11nt~1p11..1 lilt r><)lecGt1: .I,, 41\t ·• 

\·azand fapunerea de motive a prinwuh .. i munic1piului Ploiesti si RaponuJ de -specialit1t~ al 
Se-rviciului Public Fittar1re l,('JoCllle si Adminis.trarea Pa.trimmuului. prin care sc propunc inc1uJcrea 
i::nor· terenuri in hn'enlmul hW1u,.ifor care aka1ui.esc do•m,,11ul pri•vil al ntunu:tpluJui Pl<~"sli; 

in temeiuJ pre,·edcrilor Legii nr_ 1811991. kgMi foo;fului l'unciilr, rcpublicala '>i al l~ii nr. 
~411998, pri"ind circul<1tia juridica a t'-"lt'nuril-Or; 

1mmd m '~ l..cgC"a nr- 2L:!1 lWIS. pn\·md pn-.pnetalca pabltca 1 rt-g.imul juti<Jic Ill 
11CCstefa · 

in txm Lcgji nr. 21 ~ ;:1rl:i: pri\'ind adminislratio publicn \{)\:ola. 

Art. l Constu ca tc:rcn11rile idcntific:ate m ancM .:c Iii«' partc tnteg~.mla ~m rro~·11.• 1 •t 1r.ar<: 
ispanin Jumc:niului priwd al munidpiuhli Ploiesti ,j !-<I: \'l>f iJ'ISl:ne ui atat~ In lnw11wruJ 
humtri'IJI' <.'are apt.rrtil'I 1l11men:uJui prlvut al m1m1dpt11/uJ PfoicHi. 

11. l ~ i.nsuc1nean Ser.1c1ul PuDltc hoant~ Locale '>t Admm1strarea Patmnomulm s1 Ohc1ul 
Public Proiect Ploicsu cu inscricrca in Reyistrul Jc Cllf'te Ftml.'i:trd 1a.:m1nk·r hkri1 :1i, 1:i; n 
ancxa la pn:tenltl holarnre. 

1\1 t. J Di1c.;tia AJnunbl•<tltC' Pl•hli~n. J~ndi, ''i•1m 1t..h "'" .adu~c l.t , " " t.riu · ~ • 1 1•.::r.: u 
p.rev~rilc pre:te~t hotarari 

Data in Ploiesti, aSIBJi, 2c.t non:mtmc ~'"' c\ 111 

Jou.a exem'.'lhm: ort~iTid« 
Jintre ca~ unuJ ~"ntru JhJ .. -c<lto·in t'llltt"•ti 

Pr r .nJiu.tt d r n ·dinra. 
luhan L .... 1,., · ,, 

1 
l!Wtnlflrfll fJ.w111tiltlr 

Sir Alcundru \"l111lut11 m •I 
St.r. SlmnJului r1r N :..urntfata Je 
Su. l>tumul S\•r.i nt t ..\ 111 

~tt ' )rumul S1:rn nr l U 
Sir. thultu nr 2 1 f I 
Sir "itnmd11u11·r 1 1 
Str ' I I , l6 I 
Str. renusaiui Iii I 
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KC)i\IANIA 
\'\ Q :) 

"~ ~ '\O.l.8"1r 
"""/t:,,-t> ,JlLDJt,fUl. PR:\HOVA 

co~SIUUt tOC.M~ Al. \IUNICJP!Ul.UI PU)Jl~~n 
... ~ 
~~ 

- ~ l.' 
HOT ARA Rf.A NR. 406 r" · •-·.-.-..;;..v~~'....,. .,...,,,.._"""' ...... ""'~._-,,~....- . . . . . .. . ~ j' 

privind modU'icaTtni Ancui la Hodlrir~ nr. ?99./2'9.l 1.1003 a Consiliulufl:t · 1 id 
Municipiuloi t•loit"lJoti pri"ind iodudcn!'li unor imobilc in .. IO\'tnfaru1 bunur~TJ 

cue akutuie:'it dorneniut priut uE muniei1dului Pfoie:,ci.,. 
rtftritor la imobilul ~-- t~r..-n situ~t in str. 0\-·idlu nr. 2 

Consiliul ltmd at Muni('ipiu1ui f1oi~ti~ 
Va.tand Expun~mi dt~ motive a domnilor Consi!ieri ( ·n~t1an Dummu. Crir.,tian 

( .:.i.nea, Constantin Popa, Ghcorghc Popa ~i hd11.m Boluc:an ~i R:iponul de !i\pei;ialitatc 
al Dircc1ie1 de.• Ocstiun..: Patrimoniu rcfontfir la !l\('lditicarca 1\ne:u.~1 la HotAr5reu nL 
:!99/29 i l .20ffl tt Con:->ihutui Ln~•tl al ~fumcipi~dm Ploic~ti pnv11:1d indudcrca uoor 
imobilc In .. hwt•nt;uttl humullor ~an: •1kArui\.~l dom,miul privut al munidp.1ului 
l'l11l')ll' 1•nurl11m111h 1·· .1 111 1 " 

1 unn<l in CORSidemrc faptul C<.\ lfllt•hilul sin.ml i Ploie~ti. ')tr Ovidiu nr ~ fol'.l' 

f ;1rh· du th11111:tll'!ll f\Cl\,\l .d lll•mu lf'll lU, f'lo •',ti. P••\lt .1! fk•I. r.iru or-' '1 ~q f i 't1IH 

~' t1 1m· 1/.1 111' 11 .... u, ( .111<.".1 I tH 11r 1 .. r l l • t \ l Plrn'-' ti ,1\ .11111 :mm· 1 , ,1tl 1.cr .I 

9SJ4, 
ln \:onformitatc.• rn Raportul din data de 1 l IO 201.i ai Comb1e1 Jc: s~~cialitah: 

nr.: a Coosiliulu1 I t'>Cal ul Munidpiului P!o1c~ll \'alonlicarea Pntrimnni11lui. Servidi 
, t ·I' i 11 \tc ('t 11 rt I m r 1, \ n 11 Pr'"' I ·r 1u111 111 1 • .t~ 

I •>In\ 11 pr•\ 11 I c •11 1 -1 · I 1• ' J 1 11 d h 11 inl · r t1 pn ·t 11 • 

II " I h fr \J kl.I 111: 
I 111J l\f n 1111 1 l .1 pll Ii lo • I 1 

1.t. ! . ·\prt•h 
C tmsiiiuiui I I 
•. lnventarul 
.; : f , .1J I H :, 

Pre. '11int · tff 

Puul P· l.t 
th n\ · • 

, 1 
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l CHEJERE · r, 38633 

Rro'ISTAATOO VolOJ M.lri0$ 

ASSSTEN'T R.EGJ.STAATOR lmgu1'an1,1 Loredana 

A$ul)Ot ~rM lnkoduse de MUNJCIPJUL Pf..OJfSTl Pmril'Jd Prrma lnreglstrare ll lmobllflor/unitat".J<I' 
tndW~e (u.1.}, St In b.lta documenttt<1r atasue: 

·kt admm~ nr.. 299/29·1M0031!11'11$ de MUNICIPlUL PLOIESTl: 
ll'fUnd reter.ii.n lnsPKtorutul de adastr\.I sl/sau re-reratul aslstentulul·n:·1~sttator:. ftlnd lndeplm1te 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov 
Referitor la: Evaluarea proprietate imobiliara -Teren intravilan - CF 145623- s~~'l•~~ 

Davila Nr.18 ~i Strada Cri~an nr.3 - Ploie~ti ,;;' 
1. Identificarea ~i competenfa evaluatorului - S.C. FIDOX S.R.L, inmatricula fi 
Registrului Comertului sub nr. 108/343/2001, avand codul unic de inregistrare R .. 

"',.,:; 
corporativ ANEY AR autorizatia nr.23/2020, reprezentata prin ing. PANTEL OY . . 

0 
membru titular ANEY AR cu legitimatia nr. 14997 avand specializarile EI, EPI ~i , ~~~~ 

.,,<. 

cadru nr.12736/26.06.2019 ~i a contract subsecvent nr. 10660/18.06.2020 incheiate cu 
Ploie~ti, a efectuat raportul de evaluare al bunului imobil mentionat mai sus, apaqinand 
MUNICIPIULUI PLOIE~TI. 
2. Identificarea clientului - MUNICIPIUL PLOIE~TI, cu sediul in Ploie~ti, Piata Eroilor, nr. lA, 
avand Codul Unic de Inregistrare 2844855, reprezentata prin di.Adrian Florin Dobre - Primar. 
3. Scopul evaluarii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estimarii valorii de piata a 
imobilului conform Standardelor ANEY AR in vederea unui schimb. 
4. Obiectul supus evaluarii - Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie proprietatea 
imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafata de 256,00 mp identificata in baza CF 145623 -
Ploie~ti. 

5. Tipul valorii - este valoarea de piafii. a~a cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 
din Romania 2018, conform SEV 100 - Cadru general, SEV 101 -Termeni de referinta ai evaluarii, 
SEV 102 - Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 - Drepturi 
asupra proprietatii imobiliare ~i GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
6. Proprietarul imobilului- SC BAUPARTNER SRL - CIF 18402418 
7. Data evaluarii - 10.07.2020 
Data inspectarii bunurilor imobile - 18.06.2020 
8. Documentele §i informatiile ce stau la baza evaluarii 

- Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018 
- CF 145623 - Ploie~ti, plan amplasament ~i delimitare imobil 
- Informatiile primite in zona ~i publicatiile imobiliare 
- Cursul RON/EUR din 10.07.2020 

9. Valoarea propusa - Raportul de evaluare determina valoarea de piafii. ~i a fost solicitat 1n vederea 
unui schimb ~i a rezultat in urma calculelor efectuate ~i din analiza comparativa a datelor detinute de 
evaluator. Pentru proprietatea imobiliara susmentionata, evaluatorul propune urmatoarele valori: 

Valoarea de piafa a terenului: 
532,60 Lei I mp ~ 110,00 Euro /mp 
136.345,09 Lei ~ 28.160,00 Euro 

Valoarea nu contine TV A 

10. Argumente privind valoarea propusa 
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile !imitative ~i aprecierile 
exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile economice ~i juridice mentionate in raport; 
Valoarea estimata se refera la bunurile mentionate mai sus; 
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport; 
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata. 
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor ~i metodologiei de lucru promovate de 
catre ANEV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) 

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pante! Ovidiu 
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Declaratie de certificare 

Prin prezenta certificam ca : 

• Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale ~i corecte. 
• Analizele, opiniile ~i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele ~i conditiile 

limitative prezentate in acest raport. 
• Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul 

acestui raport de evaluare ~i nu avem nici un interes personal ~i nu suntem partinitori fata de vreuna 
din paqile implicate. 

• Nici evaluatorul ~i nici o persoana afiliata sau implicata cu aceasta nu este actionar, asociat sau 
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul. 

• Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere 
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile 
exprimate in evaluare. 

• Nici evaluatorul ~i nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzactiei. 

• Analizele ~i opiniile noastre au fost bazate ~i dezvoltate conform cerintelor din standardele, 
recomandarile ~i metodologia de lucru recomandate de catre ANEY AR (Asociafia Nationala a 
Evaluatorilor Autorizafi din Romania) 

• Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. 
• Bunurile supuse evaluarii a fost inspectate personal de catre evaluator. 
• Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare. 

Expert evaluator autorizat EI, BPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.17512020 
Capitolul 1 

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII 
1.1.Identificarea obiectului evaluarii - Obiectul prezentului raport de evaluare CQn 
proprietatea imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafata de 256,0 ~ de , aza 
CF 145623 - Ploie~ti. :~ Ji~"''· 
1.2. Scopul evaluarii - Raportul de evaluare a fost solicitat in vederea estima ; · ~ a o · "''· ~ 
imobilului conform Standardelor ANEY AR in vederea unui schimb. · ~<11-o ~!~ ~ 
1.3. Utilizarea evaluarii - Prezentul raport de evaluare se adreseaza MUNICIP!W'~ ~~E~TI, 
cu sediul in Ploie~ti, Piata Eroilor, nr. lA, avand Codul Unic de Inregistrare 284485~'entata prin 
di.Adrian Florin Dobre - Primar, in calitate de client ~i destinatar. A vand in vedere Statutul 
ANEY AR ~i Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu i~i asuma raspunderea decat 
fata de client ~i fata de destinatarul lucrarii. 
1.4. Baza de evaluare ~i tipul valorii estimate - Evaluarea executata conform prezentului raport, in 
concordanta cu scopul ei, reprezinta o estimare a valorii de piaJa a proprietatii a~a cum este definita in 
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018, conform SEY 100 - Cadru general, SEY 101 -
Termeni de referinta ai evaluarii, SEY 102 - Implementare, SEY 103 - Raportare, SEY 230 - Drepturi 
asupra proprietatii imobiliare ~i GEY 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
Conform SEY 104 - Tipuri de valoare: 
Valoarea de piafa reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fl 
schimbat( ii) la data evaluiirii, intre un cumparator hotiirat ~i un vanziitor hotarat, intr-o 
tranzacfie nepiirtinitoare, dupa un marketing adecvat # in care parfile au acfionat fiecare in 
cuno~tinfii de cauza, prudent ~if iirii constrangere. 
Definitia valorii de pia/ii se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual: 
,,soma estimata" se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o 
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piafii este pretul eel mai probabil care se poate obtine in 
mod rezonabil pe piata, la data evaluiirii, in conformitate cu definitia valorii de piafii. Acesta este 
eel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator ~i eel mai avantajos pret obtenabil in 
mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, 
majorat sau miqorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de 
vanzare ~i de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice persoana asociata cu 
vanzarea, precum ~i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific. 
,,un activ sau o datorie ar puteafi schimbat(a)" se refera la faptul ca valoarea unui activ sau datorie 
este mai degraba o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv 
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intrune~te toate elementele continute 1n 
definitia valorii de piata la data evaluarii. 
,,Ia data evaluarii" cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la o anumita data. Deoarece 
pietele ~i conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sii fie incorecta sau 
necorespunzatoare pentru o alta data. Marimea valorii va reflecta starea ~i circumstantele pietei, a~a 
cum sunt ele la data evaluarii, ~i nu cele aferente oricarei alte date. 
,,intre un cumparator hotarat" se refera la un cumparator care este motivat, dar nu ~i obligat sa 
cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea, 
acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu realitatile pietei curente 
~i cu a~teptarile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta 
nu poate fi demonstrata sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat 
pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este incl us intre cei care formeaza ,,piata". 
,,~i un vanzator hotarat" nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice 
pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata 
curenta. Yanzatorul hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la eel mai bun pret 
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale 
proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar 
ipotetic. 
,,intr-o tranzacfie nepartinitoare" se refera la o tranzactie care are loc mtre paqi care nu au o relatie 
deosebita sau speciala, de exemplu, intre compania mama ~i companiile sucursale sau intre proprietar ~i 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.17512020 
chiria~, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie majorat. 
Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parti fiira o legatura intr ~· fi - -~~ 
actionand in mod independent. .. tt~~. "" . 
,,dupa un marketing adecvat" inseamna ca activul a fost expus pe piata in modu ~ ~·Z · '. t~! 
pentru a se efectua cedarea lui la eel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in c ~ ~ '··~- , ~ 
definitia valorii de piafii. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda pr Q.~\r~/ ti , 
eel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere-~~ . ~ ~o 
perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului ~i de conditiile pietei. Singurn~M" . te 
acela ca trebuie sii Ji existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numiir 
adecvat de participanfi pe piafii. Perioada de expunere este situata inainte de data evaluiirii. 
,,in care parfile au acfionat fiecare in cuno~tinfa de cawii, prudent" presupune ca atat 
cumparatorul hotarat, cat ~i vanzatorul hotiirat sunt informati, de o maniera rezonabilii, despre natura 
~i caracteristicile activului, despre utilizarile curente ~i cele potentiale ale acestuia, precum ~i despre 
starea in care se afla piata la data evaluiirii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza acele 
cuno~tinte in mod prudent, pentru a cauta pretul eel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate in 
tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluiirii ~i neluand in 
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un 
vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in sciidere, la un pret care este mai mic decat preturile 
de piata anterioare. in astfel de cazuri, valabile ~i pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza 
modificiiri ale preturilor, cumpiiratorul sau vanzatorul prudent va actiona in conforrnitate cu cele mai 
bune informatii de piata, disponibile la data evaluarii. 
,,~i fara constrangere" stabile~te faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar niciuna 
nu este nici fotjata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca. 
Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa ~i concurentialii unde 
participanfii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata internationala sau o piata 
localii. Piata poate fi constituita din numero~i cumparatori ~i vanzatori sau poate fi o piata caracterizata 
printr-un numiir lirnitat de participanfi de pe piafii. Piata in care activul se presupune cl este expus 
pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba in mod 
normal. 
Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este 
utilizarea unui activ care ii maxirnizeaza potentialul ~i care este posibila, permisa legal ~i fezabilii 
financiar. Cea mai buna utilizare poate Ji continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta 
utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona·sa o 
dea unui activ, atunci cand stabile~te pretul pe care ar fi dispus sail ofere. 
Natura ~i sursa datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la randul sau, 
trebuie sa tina cont de scopul evaluiirii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii asupra valorii, se pot 
utiliza diferite abordari ~i metode, cu conditia sa se bazeze pe informatii extrase din piata. Prin 
definitie, abordarea prin piata se bazeaza pe informatii extrase din piata. Pentru ca valoarea estimata 
prin abordarea prin venit sa fie valoarea de piata, aceasta trebuie sa se bazeze pe informatiile ~i 
ipotezele care ar fi imparta~ite de participanfii de pe piata. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea 
prin cost sa fie valoarea de piata, costul unui activ cu aceea~i utilizare ~i o depreciere corespunzatoare 
ar trebui sa fie determinate printr-o analiza a costurilor ~i deprecierilor de pe piata. 
Informatiile disponibile ~i circumstantele de piata pentru activul subiect sunt factorii care trebuie sa 
determine care metoda sau metode de evaluare sunt cele mai relevante ~i adecvate. Daca se bazeaza pe 
analiza adecvata a informatiilor derivate din piata, fiecare dintre abordiirile sau metodele utilizate ar 
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata. 
Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau 
cumparator ~i care nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la 
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica. 
1.5. Data inspectiei - Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 18.06.2020, de ing.Pantel Ovidiu 
expert evaluator autorizat leg.14997, in prezenta reprezentan!ilor proprietarului data la care s-a 
inspectat proprietatea subiect in totalitate, ~i vecinatatile, s-au efectuat fotografii ce pun in evidenta 
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S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.17512020 
starea proprietatii ~i a vecinatatilor la data evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele 
contaminari ale terenului sau defecte ascunse ale proprietatii. It ~ • .4,: 
1.6. Data ~stimarii v~lorii - La ~aza ef~c~uarii~evaluarii au st~t inf~r~atiile pr· -~ · ;_ lu~~,ivr . ilor ~i 
datele furmzate de chent la data mspect1e1, data la care sunt d1spomb1le datel , . f9 · . e !:f care 
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum ~i valorile estimat ~e~1 a , 1.~e;•~. iltla~CB•ll 
Data evaluarii este 10.07.2020. Vi~ ( v)~ ·' 

"'"? \\JJ.: " 
1.7. Proprietarul imobilului - SC BAUPARTNER SRL • CJF 18402418 <,~ov' ~ -~~ 
1.8. Moneda raportului - Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RdN( §fl1 · . · 
exprimate nu contin TV A. Curs de schimb leuro = 4,8418 lei 
1.9. Standardele aplicabile - Metodologia de calcul a valorii de piafii a tinut cont de scopul evaluarii, 
tipul proprietatii ~i de recomandarile standardelor ANEY AR : 
Standardele de evaluare a bunurilor din Romania 2018 
SEV 100 - Cadru general 
SEY 101 - Termeni de referinta ai evaluarii 
SEY 102 - Implementare 
SEY 103 - Raportare 
SEY 104 - Tipul ale valorii 
SEY 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
GEY 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piafii a~a cum a fost ea definita mai sus. 
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 
Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 
Inspectia proprietatii imobiliare; 
Stabilirea limitelor ~i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 
Selectarea tipului de valoare estimata In prezentul raport; 
Deducerea ~i estimarea conditiilor !imitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la 
derularea tranzactiei; 
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 
Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii ~i fundamentarea 
opiniei evaluatorului. 
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile ~i metodologia de lucru adoptate de 
catre ANEY AR. 
1.10. Sursele de informafii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare 
lnformatiile ~i sursele de informatii utilizate 1n acest raport sunt: 
Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona In care este amplasata 
proprietatea, etc.); 
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, viinzatori ~i cumparatori imobiliari 
de pe piata, informatii privind cererea ~i oferta preluate de la agentii imobiliare ~i din publicatii de 
profil, informatii care au fost sintetizate In analiza pietei imobiliare; 
Adresele de pe internet www .imobiliare.ro 
Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrarii apaqine celor care 
le-au pus la dispozitia evaluatorului. 
1.11. lpoteze generale - Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile ~i documentele 
furnizate de catre client ~i au fost prezentate fara a se lntreprinde verificari sau investigatii suplimentare. 
Se presupune ca titlul de proprietate este bun ~i marketabil, In afara cazului In care se specifica altfel; 
Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de lncredere, dar nu li se acorda garantii pentru 
acuratete. 
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii. Nu se asuma nici o 
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare 
descoperirii lor. 
Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu ne angajam pentru 
o expertiza sau o cercetare stiintifica necesara pentru a fi descoperit. 
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Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte c/ ~~An~ice .. pye· enta 
contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii p~ · al~it1'~~ es "' ns. 
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista a§a ceva. Daca se va stabili ulteri ." e~ f~\f~ , ~ri 
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, · -. ·Gt'\1:"''"1 

• ~~ 1l;e la 
'? / /, Vf:'i ~ • 

diminuarea valorii raportate; \,...<''lo ··~· · ~ 
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare'fui'!rn:t ile 
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; Evaluatorul nu a racut o e~p I. a a tehnica 
a bunurilor sau a paqilor componente, nici nu a inspectat acele pi1fti care sunt acoperite, neexpuse sau 
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale. 
Opinia asupra starii paqilor neexpertizate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor. 
V aloarea estimata este valabila la data evaluarii. intrucat conditiile de piata se pot schimba, valoarea 
estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment. 
1.12. Conditii Iimitative - Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, nu trebuie utilizata in 
combinatie cu nici o alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide. Evaluatorul, prin natura muncii sale, 
nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la 
proprietafile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil. 
Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data intocmirii 
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i§i pot pierde valabilitatea. 
1.13. Clauza de nepublicare - Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi 
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris ~i prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei ~i contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala 
sau integrala, precum ~i utilizarea Jui de catre alte persoane decat destinatarul ~i clientul, atrage 
du pa sine incetarea obligafiilor contractuale ~i actionarea in instanta a vinovatilor. 
1.14. Responsabilitatea fata de terti - Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor 
furnizate de catre client, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 
Acest raport de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizat. Raportul este confidential, 
strict pentru client §i destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta 
persoana, in nici o circumstanta. 

Capitolul 2 
PREZENTAREA DATELOR 

2.1. Descrierea juridica a bunului imobil. Drepturi de proprietate evaluate - Dreptul asupra 
proprietiifii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de 
teren §i constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare: 
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a 
poseda §i a dispune de teren §i de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu, afectat numai 
de drepturi subordonate §i ingradiri stabilite prin lege; 
Drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda §i de a folosi o anumita 
suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui 
contract de inchiriere; 
Drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda §idea folosi, de 
exemplu, un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita activitate. 
2.2. Situatia juridica - Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie proprietatea imobiliara 
formata din TEREN intravilan in suprafata de 256,00 mp identificata in baza CF 145623 - Ploie~ti. 

Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. 
2.3. Descrierea amplasamentului proprietatii imobiliare 
Amplasamentul proprietatii imobiliare evaluate se afla in zona mixta, rezidentiala ~i de servicii, zona C 
in zona se afla: constructii de tip casa ~i blocuri de locuinte, avand regim de inaltime P, P+4E 
Retea de transport in comun in apropiere 
Unitati in apropiere: institutii de invatamant, institutii de cult, magazine 

Unitafi edilitare: curent electric, apa, gaz metan, canalizare. 
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Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fiira expertizare): a oluarii. 
Concluzie privind zona de amplasare a proprietafii imobiliare: 1l '!!::...._'I 

Zona de referinta rezidentiala, amplasare favorabila. Poluare in limite n e. , b1 
civilizat. ;.!!'. .<~~> 
2.4. Descrierea proprietatii imobiliare • Obiectul prezentului raport . d~ 1 . ' "' · 1 
proprietatea imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafata de 256}t)ct )lipt'_ · ifi ft.a in baza 
CF 145623 - Ploie~ti, teren liber, a~a cum reiese din documentele anexate. ·>>;::;:- °f"t~ 
Accesul se face din strada Ovidiu, strada cu doua benzi de circulatie, cate una pe sens.1t~JV"' 

Capitolul 3 
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

Potrivit consultantilor Colliers International izbucnirea Coronavirus (COVID-19), declarata de 
Organizatia Mondiala a Sanatatii drept ,,Pandemie GJobala" din 11 martie 2020, a avut un impact 
asupra activitatii pietei in multe sectoare, crefuld un set de circumstante fara precedent pe care ar putea 
sa se bazeze o analiza. Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COVID-19 l-ar putea avea 
asupra variabilelor legate de oferta, cerere ~i preturi pe piata imobiliara, orice raport ~i analiza sunt mult 
mai predispuse Ia incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare solida ~i 
obiectiva. 
Bucure~tiul este unul dintre cele mai izoiate centre de servicii din Europa ca efect al epidem.iei de 
COVID-19, potrivit consultantilor Colliers International, care au analizat scenarii pentru diverse 
segmente ale pietei imobiliare. Acest lucru se datoreaza in mare masura economiei bazate pe servicii 
IT, ~tiintifice ~i profesionale din Capitala, similara unor mali capitale europene precum Dublin, Paris ~i 
Londra. Totu!?i, gradul ridicat de integrare al Romfuliei 1n ciclurile globule de productie sugereaza ca 
economia va intampina presiuni semnificative in perioada urmatoare, avand in vedere tendintele 
globale. Raportul Colliers International nu constituie ~i nu trebuie tratat ca recomandare pentru 
investitii, sau pentru evaluare ~i oferta de vanzare-cumparare de proprietati. 
Conform agentiei imobiliara SVN vizionarile de apartamente au scazut cu pana Jajumatate in ultima 
saptamana. 
Cererea de pe piata rezidentiala pare sa fi fost torpilata de coronavirus, !n ultima saptamana vizionarile 
de apartamente 1nregistrate de agentia imobiliara SVN, cea mai mare din Romania, fiind 1n scadere cu 
pana la 50%, in functie de proiect, comparativ cu siiptamana anterioara, de~i pana acum v.izionarile 
SYN inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similarii din 2019. 
~i !n februarie 2020, nivelul vizionarilor de apartamente a fost acela~i cu eel inregistrat in februarie 
2019. 
22 mar, 2020 I Razvan Zamfir I ECONOMICA.net ,,Nu cred ca perioada imediat urmatoare va aduce o 
imbunatatire din acest punct de vedere'', spune Andrei Sarbu, CEO SVN. 
Concomitent, numa.rul de tranzactii s-a redus, chiar daca intr-un ritm mai scazut. ,,Se fac tranzactii in 
continuare, noi inregistram tranzactii in toate proiectele noastre. In acest moment, perioada poate fi 
comparata cu cea de dinaintea Sarbatorilor, cand nu se inregistreaza un numar semnificativ de tranzactii 
insa exista activitate, in special din partea cumparatorilor afla!i in faze avansate ale procesului de 
achizitie ~i care doresc sa illchida tranzactiile aflate in lucru cat mai rapid'', explica Sarbu. Perioada 
urmatoare va fi cu siguranta una foarte dificila, atftt din punct de vedere social cat ~i al economiei ;;i 
implicit pentru piata imobiliara ~i rezidentiala. Nimeni nu poate sa ~tie cu exactitate ce se va 'intampla, 
existand mai multe scenarii de lucru. ,,Generatia noastra ~i chiar ~i cea a parintilor no~tri nu s-a mai 
confruntat cu o situatie de acest gen iar eventualele repercursiuni vor afecta nu doar piata imobiliara, 
daca situatia curenta se va prelungi pe un termen mediu", sustine CEO-ul SVN. 
,,FundamentaJ, piata rezidentiala se atla intr-un moment bun, excluzand factorul exogen reprezentat de 
raspandirea COVID-19. Tranzactiile incheiate cu locuinte in primele doua I uni din 2020111 Bucure~ti ~i 
lfov, cea mai mare piata rezidentiala din Romania, au fost mai mari cu 16,63% fata de perioada similara 
a anului trecut, potrivit statisticilor oficiale, in timp ce in Cluj, a doua piata rezidentiala regionala 
majora, s-a inregistrat o majorare de 80% in acela~i interval", explica Sarbu. Acesta crede ca 
tranzactiile pe piata rezidentiala vor scadea drastic in urmatoarea perioada, 1n principal din cauza 
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dificultatilor privind efectuarea de vizionari ~i ulterior din cauza unui potential efect de domino cauzat 
de rasfrangerea activitatilor in numeroase sectoare economice. Un scenariu care va p · )!.n~M- .·na 

tofitala, izolai:ea la domiciliu, va bloca desig.ur piata insa aceasta va fi doar unul dintr . c· ti.)' ~ e :. ·\ 
e ecte negative. ._ ~~'tll, t;. 
Analiza pietei pana la data declararii pandemiei: ~ 1ffts. . ~-
Piata imobiliara din Romania continua sa creasca pe toate segmentele, anul acesta, ~An · ~~~~ 
ceva mai lent comparativ cu evolutia din ultimii ani, estimeaza consultantii Colliers ~~~~~~e 
Potrivit acestora, segmentul imobiLiar ofera in continuare opo1tunitati de investitii, in sps lil <t~L ·are 
se pot adapta la o lichiditate mai redusa, in conditiile in care exista potential pentru venituri constante 
pe termen lung $i pentru majorarea valorii capitalului investit. 
Anul trecut, constructiile $i tranzactiile imobiliare au avut o contributie de aproape un punct procentual 
la cre$terea economica de 4% a tarii, inregistrata 1n primele trei trimestre, mai precizeaza sursele citate, 
cu mentiunea ca, totu$i, reducerea ritmului de cre~tere economica in 2020 va influenta $i evolutia pietei 
imobiliare, chiar daca performanta economica a Rornaniei va fi mai buna decat in majoritatea tarilor din 
UE. 
Tara noastra va continua sa fie una dintre economiile europene cu potential de cre$tere ridicat, chiar 
daca ritrnul va incetini, conform consultantHor din cadrul Colliers, iar implementarea unor reforme 
structurale majore in domenii precum mobilitatea foqei de munca sau educatie ar debioca un potential 
de cre~tere suplimentara, cu un efort destul de mic. 
"Dincolo de evolutiile interne, exista schirnbiiri pe plan extern, cum ar fi Brexit-ul, noile politici 
economice $i comerciale ale Statelor Unite, tensiunile geopolitice in cre~tere, incertitudinile din zona 
euro sau incetinirea economiei Chinei. fnsa, contextul extern va avea un impact neutru asupra cre$terii 
economice estimate pentru Romania 1n 2020", mai sustin speciali~tii, adaugand ca anul curent se 
contureaza a fi eel mai bun an pentru investitiile imobiliare din Romania din perioada post-criza, 
intrucat exista deja tranzactii in valoare de peste 600 de milioane de euro cu proiecte de birouri care ar 
putea fi finalizate in curand, inclusiv tranzactia de 300 de milioane de euro din portofoliul Nepi 
Rockcastle, semnata deja, dar nefinalizata in 2019. 
In acela~i timp, segmentele industrial $i de retail au evolutii pozitive, dar exista limitari la nivel de 
oferta, iar referitor la tendinte, expertii estimeaza consolidarea subsegmentelor de piata, de la cladirile 
de birouri clasa A, catre abordari cu valoare adaugata ~i reconversii ale cladirilor existente. 
"Investitiile in spatiile imobiliare comerciale din Romania au ajuns la un grad de maturitate crescut, iar 
in prezent, principalii diferentiatori tin de calitate, atat in sectorul industrial, unde concurenta este destul 
de mare, cat §i in cazuI cladirilor de birouri, unde tot mai multi investitori sunt interesati de obtinerea 
certificarilor «Verzi». Bucure~tiul incepe sii devinii o piata a chiria$ilor de cladiri de birouri, tendinta 
mult mai vizibila in 2020, rata de neocupare fiind estimata Ia 12-1.3%. Dezvoltatorii vor livra circa 
700.000 de metri patrati de spatii de birouri in urmatorii doi ani, reprezentand aproape un sfert din 
stocul actual. Cre$terea costurilor de constructie - o noutate pentru piata din Romania - la care se 
adauga ~i cre~terea costurilor cu amenajarea spatiilor (cu aproximativ 25-30% ), influenteaza deciziile 
de relocare ale companiilor", sustin sursele citate. 
• Speciali~tii Colliers: "Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri piitrati de spatii moderne de 
depozitare in 2020" 
Anul curent prefigureaza cre~teri $i pe segmentul spatiilor industriale $i logistice, in contextul in care 
stocul de circa 4,6 milioane de metri patrati de spatii logistice $i industriale moderne din tara este la 
jumatate fata de eel din Cehia ~i de patru ori mai mic decat eel din Polonia, mai apreciaza consultantii 
Colliers International. 
Potrivit acestora, aproximativ 500.000 de metri patrati de noi spatii pentru depozitare ar putea fi gata, 
acestea fiind constmite de dezvoltatori care pana nu demult erau mai activi In segmentul rezidential sau 
de birouri, ceea ce inseamna ca Romania va atinge pragul de 5 milioane de metri patrali de spatii 
moderne de depozitare in 2020. 
Totodata, centre comerciale in zone consacrate de birouri vor continua sa se dezvolte pe fondul unui 
consum rnai sanatos, proprietarii centrelor comerciale continuand sa se concentreze pe imbunatatirea 
experientei clientilor, cu un accent special pe partea de agrement, mai spun speciali$tii Colliers, 
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mentionand ca dezvoltatorii vor cauta sinergii: noile mall-uri, de exemplu, se vor 1. m zone 

I 

consacrate de birouri sau vor avea propriile componente de birou sau rezidenti' ~· e .. ' .,·..f, 
Inclusiv aparitia spatiilor de birouri partajate in centrele comerciale este o op · 1 ~· 1 ~,ceea 
ce pri ve~te segmentul de retail, va continua expansiunea 1n ora~ele mici ~i m I i, 'uii~~~\i st' ~ icit 
de spatii moderne de retail, explica expertii din cadrul Colliers. ~ I, ·~ »~ §~ 
Sursele citate mai afirma: "Anul 2019 a fost un an record pentru numarul den W ~~ ~· .~~ale de 
pe piata, insa este putin probabil ca trendul sa se mentina ~i anul acesta. Exista s ~~~~~1e de 
constructie incetinesc spre sfilr~itul anului. Dar, atat timp cat economia are o evolutfu~nta, ne 
a~teptam ca preturile sa creasca moderat comparativ cu anul precedent, insa sub ritmul de cre~tere a 
salariilor. 
Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan ~i in stadii avansate 
nu este la fel de generos ca in anii precedenti ~i nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru noi 
proiecte de anvergura. In general, 2020 va fi un an echilibrat, dar este putin probabil sa rivalizeze cu 
volumele tranzactiilor din perioada 2017-2019". 
Nu in ultimul rand, tot mai multi romani stabiliti in strainatate se gandesc sa se intoarca acasa ~i, in 
acest context, balanta migrarii ar putea sa inceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers 
In te rnati on al. 
Ace~tia sunt de parere ca o alta tendinta pozitiva este aceea ca maril.e ora~e regionale de la noi din tara 
se afla inca pe o cale de convergenta rapida. 
Compania de consultanta imobiliara ~i management al investitiilor subliniaza ca, dincolo de anul 2020, 
urmatorii trei ani post-el.ectorali reprezinta o oportunitate relativ unica pentru promovarea reformelor 
structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate ~i educatie ~i pana la realizarea unor progrese 
majore privind infrastructura. 
Prefurile proprietafilor rezidenfiale s-au oprit din cre~tere Preturile proprietatilor rezidentiale au 
crescut cu 0,4% in trimestrul al doilea din 2019, comparativ cu eel dintai, in timp ce ritmul anual de 
cre~tere a ajuns la 3,5%, fata de 4,6% in cele trei luni anterioare. Ultimul trimestru in care eel din urma 
indicator a avut o traiectorie ascendenta a fost trimestrul al doilea din 2017, cand marja anuala de 
cre~tere se situa la o valoare de 13%. Interdependenta fata de pietele europene este una puternica: in 
primul trimestru din 2019 preturile locuintelor din cele 28 de state ale Uniunii Europene s-au majorat 
cu 0,3%, in vreme ce cre~terea anuala a fost de 4%. Pentru aceea~i perioada, INS raporteaza pentru 
Romania un avans trimestrial de 0,1 % ~i unul anual de 3,3%. 
Volatilitate crescuta a cererii in piafa imobiliara Incetinirea moderata a cre~terii economice ~i 
ingrijorarile privind apropierea unei noi crize au temperat ~i in 2019 entuziasmul cumparatorilor. La 
acestea se adauga inasprirea standardelor de creditare, atat pentru imprumuturile destinate achizitiei de 
locuinte ~i terenuri, cat ~i pentru credite de consum, precum plafonarea gradului de indatorare la 40%. 
Astfel, in primajumatate a anului 2019 s-au vandut, la nivel national, peste 241.000 de imobile, cu 
aproape 60.000 mai putin comparativ cu primele ~ase luni ale lui 2018. in mod surprinzator, in al doilea 
trimestru din 2019, cererea de locuinte (cumparatori care au interactionat direct cu vanzatorii 
prin intermediul portalului Irnobiliare.ro) a cunoscut o cre~tere anuala de 14% in cele ~ase ora~e mari. 
Credem ca este o prima reactie pozitiva a cererii la temperarea cre~terii preturilor. Clientii sunt mai 
atenti la produsul achizitionat, i~i iau mai mult timp pentru informare ~i amana decizia de achizitie, de~i 
proiectele aflate aproape de finalizare sunt mai scumpe. Daca vor sa ramana intr-un anurnit buget, 
cumparatorii ar trebui sa aleaga proiecte care au ca termen de finalizare anul 2020 sau 2021. Prin 
urmare, ~i perioada medie de vanzare a apartamentelor a crescut in toate cele ~ase mari ora~e analizate 
periodic. 
Poate fl 2019 eel mai bun an pentru locuinfele noi? Sunt toate ~ansele ca in 2019 sa fie finalizate 
peste 60.000 de locuinte, ceea ce ar face ca acesta sa fie eel mai bun an din 2009 pana in prezent. In 
primul trimestru au fost livrate peste 12.700 de locuinte, fata de 10.200 in perioada similara a anului 
trecut. Este vorba despre unitati locative in cadrul unor proiecte rezidentiale noi, a caror constructie a 
inceput in anii anteriori ~i care au fost finalizate la inceputul anului. 
Doua propuneri pentru a recupera decalajele existente, fara a dezavantaja bugetul de stat 
1. 0 piedica reala pentru cumparatorii de locuinte cu trei-patru camere din Timi~oara, Cluj-Napoca sau 
Bucure~ti este TVA-ul de 19% la achizitiile de peste 450.000 de lei. 0 posibiaa solutie, cu 
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predictibilitate pe termen lung, ar putea fi cre~terea progresiva a plafonului cu 50 . ~ .~(}trap.ual, de la 
450.000 de lei in prezent, in paralel cu majorarea TV A-ului redus cu 1 punct p · •·foal P~.~a~a 
9%. \;,; I ' 
2. A doua problema este strans legata de increderea ca poti plati ipoteca in ur @' rii\I e ~ ·. · 
Locuinta reprezinta cea mai valoroasa investitie pentru majoritatea dintre noi, c ' ... 
impotriva incendiilor ~i cutremurelor. Similar, ar trebui sane luam masuri de p ~ 
creditelor, in anumite situatii speciale. 0 solutie este extinderea creditelor garanta' ·, ~~~""""".u .... 
ridicarea plafonului la nivelul mediu al unui apartament cu patru camere (aproximativ 
~i cre~terea avansului de la 5% la 15%. 
in al doilea trimestru al anului in curs, ritmul de cre~tere a preturilor solicitate pentru proprietatile 
rezidentiale din Romania a continuat sa incetineasca, ajungand la o medie de 0,4% fata de cele trei luni 
anterioare, potrivit datelor centralizate de Analize Imobiliare. De mentionat este ca acest avans 
reprezinta aproximativ jumatate din eel consemnat in trimestrul anterior, anume 0,8%. 
in Capitala, pretentiile vanzatorilor au evoluat diferit fata de restul tarii, atat pe segmentul 
apartamentelor, cat ~i pe acela al caselor ~i vilelor. Datele statistice arata, astfel, ca tendinta de 
temperare a ritmului scumpirilor este mai puternica in Bucure~ti. Daca aici apartamentele au consemnat 
o scadere de 0,8% fata de trimestrul anterior, in restul tarii acestea s-au apreciat cu 1,4%. Casele ~i 
vilele scoase la vanzare, insa, au cunoscut o scadere mai mare la nivel de Capitala (-1 ,6%) fata de restul 
tarii (-0,6% ). Comparativ cu perioada similara a anului trecut, apartamentele sunt mai scumpe cu 2% in 
Bucure~ti ~i, respectiv, cu 3,8% in tara; casele ~i vilele, pe de alta parte, sunt cu 2% mai ieftine in 
Capitala, dar cu 3,5% mai scumpe in rest. in ceea ce prive~te preturile de tranzactionare ale locuintelor, 
cele mai recente date publicate de Eurostat ~i Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru 
primul triinestru din 2019, un avans trimestrial de 0,3% ~i unul anual de 4% atat in Uniunea Europeana, 
cat ~i in zona euro. Pentru piata locala, cre~terea trimestriala a fost de 0,1 %, iar cea anuala de 3,3% -
situandu-se, a~adar, sub media europeana, ambele valori confirma tendinta autohtona de incetinire a 
cre~terii preturilor. 

lndicele preturilor proprietatilor rezidentiale (2015=100), date trimestriale 

Romania {Anal1z.e lmobiliare ~i lmob1hare.ro) 

Europe~n Union {Eurostat_ ElJl8) 

Pomitnia {INS) 
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Evolutia pre~urilor fata de trimestrul anterior 

·'/ Mocli;:-i 11ftimelor patru trimestre 

.. • 

Evolu~ i a pre~urilor Tn m'3rile ora?e - apartamente de vanz8re 

••••••••••• ••••••••••• 
C!uj~Napoca Ou<.:ure~t Timi~oara Constan~a Bra~ov Craiova 

e Evolu\ia prei;ului 1n ultimi 5 ani % 

• Evolu\ia pre\ului in ultimele 12. luni % 

e Evolu\ia pre\ului In ultimele 3 •u • . 

• Pre\ul mediu/mp util (€) 

3.1. Definirea pietei 

Oradea l'ioie~ti Gala\i Brllila 

Piata imobiliara se define~te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a 
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor 
bunuri, cum sunt banii. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale ~i locale. Cererea ~i oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un 
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic ~i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre 
cerere ~i oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice 
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere ~i nu echilibru. De 
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 
Proprietatile imobiliare sunt durabile ~i pot fi privite ca investitii. 
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, incepand cu tipul proprietatii. Subiectul evaluarii este teren situat intr-o zona rezidentiala a 
municipiului Ploie~ti. 
3.2. Oferta competitiva 
Speciali~tii companiei de consultanta imobiliara Colliers International apreciaza ca Romania poate 
depa~i performantele economice ale celorlalte state din regiunea Europei Centrale ~i de Est (ECE) ~i in 
2018, marcand inca un an foarte bun pentru domeniul imobiliar. Cu toate ca situatia la nivel 
macroeconomic nu se mai bucura de acelea~i fundamente solide comparativ cu anii anteriori, contextul 
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economic va continua sii fie favorabil tuturor segmentelor pietei imobiliare, se aratii ~ 
al companiei. '4f. 1 

· 

Mai jos sunt principalele 10 tendinte pe care Colliers International le asociazii an i ,;{,..-r1'n'.----... 

1. Cre~terea economicii va lncetini, insii rezultatele vor fi mai bune decat in maj iti~ea 
,,in 2017, PIB-ul a inregistrat o cre~tere de aproximativ 7%, datoritii consumului ~ t . ~ 
Luand in considerare reducerea stimulentelor fiscale ~i iniisprirea politicii monet~Jil~e.~ ~ , , 
cre~terea PIB va incetini panii la un nivel mai sustenabil (spre 5% ), insii Romania va 't~~ e una 
dintre cele mai dinamice economii europene". 
2. Piata de investitii va avea parte de o evolutie spectaculoasii. ,,Dupii acumularea in 2017 a unui volum 
investitional u~or peste pragul de 0,9 miliarde de euro ~i amanarea unor tranzactii pentru anul urmiitor, 
ne a~teptiim in 2018 la un volum total de peste 1 miliard de euro, sustinut de randamente mai atractive 
decat in alte tari din regiune, o performanta macroeconomicii bunii ~i disponibilitatea biincilor de a oferi 
finantare". 
3. Migratia (intemii ~i extema) va deveni din ce in ce mai relevantii. ,,Tiparul migratiei inteme ~i 
numeroase studii sugereazii deja o preferinta in cre~tere pentru principalele ora~e din Romania - Cluj­
Napoca, Timi~oara ~i Ia~i - in detrimentul Bucure~tiului, astfel ca marile companii vor viza extinderea 
sau infiintarea unor birouri in afara Capitalei. Un alt fenomen important de urmiirit este eel al romanilor 
care lucreazii In alte tari ~i care ar putea incepe sii se intoarcii in tarii in numiir mai mare". 
4. Segmentul industrial va continua sii inregistreze rezultate bune. ,,in 2018, cererea din partea 
chiria~ilor va fi din ce in ce mai putemicii, mai ales in conditiile intensificiirii comeqului electronic, in 
timp ce numiirul dezvoltiirilor speculative va cre~te". 
5. Infrastructura slabii va constitui In continuare o problemii. ,,Avand in vedere situatia fiscalii ~i 
rezultatele slabe ale absorbtiei fondurilor UE, nu ne a~teptam sii vedem o accelerare semnificativii in 
dezvoltarea infrastructurii". 
6. Piata de birouri din Bucure~ti se va concentra pe noi poli. ,,Livriirile de spatii de birouri vor fi mai 
mari in 2018 fata de anul trecut, iar noii poli - Centru-Vest, Piata Presei/Expozitiei - vor fi absorbiti 
u~or, insa dezvoltatorii devin mai precauti". 
7. Piata foqei de muncii va fi mai incordatii. ,,Dezechilibrul dintre cerere ~i ofertii pe piata foqei de 
muncii a crescut, in timp ce absolventii cu un profil tehnic se dovedesc a fi prea putini in comparatie cu 
nevoile angajatorilor. Aceastii piata extrem de competitiva a muncii ar putea limita abilitatile 
companiilor de a se extinde in Bucure~ti ~i in alte ora~e ale tarii, fapt ce va frana, astfel, activitatea de 
pe piata de birouri din punct de vedere al inchirierilor ~i al noilor livriiri". 
8. Noi spatii de retail la nivel national. ,,in ceea ce prive~te segmentul de retail, nu au fost anuntate noi 
proiecte mari pentru Bucure~ti in urmiitorii ani, ci doar cateva extinderi. Investitiile se vor concentra 
asupra imbuniitiitirii situatiei ora~elor cu deficit de spatii modeme de retail, inclusiv cele cu o populatie 
sub 100.000-150.000 de locuitori". 
9. Retailul online nu va fi o amenintare pentru centrele comerciale clasice. ,,in procesul decizional, 
romanii doresc de regulii sii vadii un produs inainte de a-1 achizitiona, ceea ce reprezintii un avantaj 
pentru rnall-uri. Totu~i, pentru a face fata mai bine viitorului, centrele comerciale trebuie sii se 
defineascii drept destinatii pentru petrecerea timpului liber. Mai mult spatiu va fi alocat zonelor de 
food-court ~i de servicii, precum cinema ~i terenuri de joacii pentru copii". 
10. Cererea pentru terenuri va continua sa vinii din partea segmentului rezidential. ,,Luand in 
considerare cre~terea salariilor ~i a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele rezidentiale vor 
continua sii riimanii principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea, proiectele noi de 
birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele lnvecinate". 
Analizand ofertele existente in publicatiile de specialitate (prezentate la sursele de informatii), la data 
evaluiirii existii cateva oferte pentru zona studiata, plaja de valori pentru terenuri libere fiind cuprinsii 
intre 120 - 400 EUR/mp 
3.3. Cererea probabiHi 
A vand in vedere care este structura terenurilor care fac obiectul ofertei de vanzare, o componentii 
importantii a cererii o reprezintii potentialii promotori imobiliari sau persoane fizice care doresc sii i~i 
construiascii o locuintii proprie in ora~. 
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Un element important care va influenta intensitatea cererii ~i implicit preturile de tra tionare il va 
reprezenta dezvoltarea localitatii. Chiar daca exista oferte pentru parcele de , ~-\,Ct~,, oarte 
important care va fi utilizarea acestora. /f:... "'f ' 
Colliers International Group Inc. (NASDAQ ~i TSX: CIGI) este unul dintre lider· gl.pbi. 
consultantei imobiliare, cu peste 15.000 speciali~ti care lucreaza in 68 de tari. Se .mlilei 
consultanta ~i executie strategica pentru vanzarea ~i inchirierea proprietatii, finan r-~ .~, . ~E:i'\l.•'ntiflfcN:t­
globale, property, facility ~i project management, workplace solutions, evaluare ~i /~~ - 1, 

analiza ~i studii de piata ~i consultanta in materie de leadership. "·-' /. .!.,t !; 
Cererea de pe piata rezidentiala la momentul evaluarii pare sa fi fost torpilata de coronavirus. in ultima 
saptamana vizionarile de apartamente tnregistrate de agentia imobiliara SVN, cea mai mare din 
Romania. fiind in scadere cu pana la 50%, in functie de proiect, comparativ cu saptamana anterioara, 
de~i pana acum vizionarile SYN inregistrau un plus de 15% in luna martie comparativ cu luna similara 
din 2019. ~i in februarie 2020, nivelul vizionarilor de apartarnente a fost acela~i cu eel inregistrat in 
februarie 2019. 
3.4. Echilibrul pietei 
Echilibrul pietei este determinat de raportul dintre cerere ~i oferta. in comparatie cu pietele de bunuri, 
de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt considerate ineficiente. Aceasta 
caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica ~i o localizare fixa a 
proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietate imobiliara nu se adapteaza rapid ca raspuns la 
schimbarile de pe piata. 
Prognoza evolutiei pietei imobiliare in 2019 era una pozitiva, fiind a~teptate cre~teri ale activitatii de 
dezvoltare, un nivel activ al cererii in toate segmentele, alaturi de o evolutie stabil/crescatoare a 
chiriilor ~i scaderea randamentelor investitionale. 
Avand in vedere impactul viitor necunoscut pe care COYID-19 l-ar putea avea asupra variabilelor 
legate de oferta, cerere ~i preturi pe piata imobiliara, orice raport ~i analiza sunt mult mai predispuse la 
incertitudinea pietei, in ciuda eforturilor de a ne mentine o raportare soLida ~i obiectiva. 

Capitolul 4 
ESTIMAREA V ALORII IMOBILULUI 

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza 
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare: 
abordarea prin piafa; 
abordarea prin venit; 
abordarea prin cost. 
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. 
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai 
evaluarii, de calitatea ~i cantitatea datelor disponibile pentru analiza. 
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata. 
Abordarea prin piafa 
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt 
oferite pentru vanzare. 
Abordarea prin piata este cunoscuta ~i sub denumirea de comparatia directa sau comparatia vanzarilor. 
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista 
suficiente informatii credibile privind tranzactii ~i/sau oferte recente credibile. 
Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se mteleg acele informatii referitoare la 
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificarile intervenite in evolutia pietei 
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii. 
Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piata 
este cea mai directa ~i adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata. 
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Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate fi li. · t .· N~~plicarea 
acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea lipsei informatiilor s ·rn e in tbl\,qitiile 
in care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare core N't! -:;; , 
Prin informatii des pre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii · nd 
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe pia, 
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita ~i analizata critic. 0 ; /J 

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor ";If , a 
obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde deevaluare.l / u l. 
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) ~i ca 
au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie sa se indice 
sursele de informatiii, datele utilizate ~i rationamentul pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile 
comparabile. 
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt: 
tehnicile cantitative: 
analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza datelor secundare; analiza statistica; analiza 
costurilor; capitalizarea diferentelor de venit. 
tehnicile calitative: 
analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului; interviuri. 
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore (cantitative ~i/sau calitative) 
fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din 
cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. 
in abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile 
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. 
in abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile ~i diferentele intre caracteristicile proprietatilor 
comparabile ~i cele ale proprietatii subiect ~i se fac ajustarile necesare in functie de elementele de 
comparatie. 
in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la 
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile 
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile 
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii. 
Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care este 
cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic ~i economic de proprietatea imobiliara subiect ~i 
asupra pretului careia s-au efectuat cele rnai mici ajustari. in aceasta etapa, evaluatorul trebuie sa 
considere urmatoarele: 
intervalul de valori rezultate, numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati 
comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat 
ca suma absoluta (adica ajustare bruta - valoric ~i procentual), totalul ajustarilor aplicate pretului de 
vanzare al fiecarei proprietaticomparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric ~i 
procentual), orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor comparabile ~i orice al ti 
factori care pentru o proprietate comparabila pot avea o importanta mai mare. 
Abordarea prin venit 
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea 
proprietatii subiect de a genera venituri ~i pentru atransforma aceste venituri intr-o indicatie asupra 
valorii proprietatii prin metode de actualizare. 
Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data 
evaluarii sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar). 
Abordarea prin venit include doua metode de baza: capitalizarea venitului; fluxul de numerar actualizat 
(analiza DCF). 
Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate ~i printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii 
venitului ~i metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa conduca la indicatii similare asupra 
valorii. 
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Capitalizarea venitului, numitii ~i capitalizarea directii, se utilizeazii cand existii informa · · ' "ciente 
de piata, cand nivelul chiriei ~i eel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei ~i , __ j . "1 ./ 
informatii des pre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare compara 1t · · tf 
directii constii in impiiqirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratii e~ pi

1
,, h: _...:. 

corespunziitoare. ' I · 
Analiza DCF se utilizeazii pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se C'~ · 

veniturile si/sau cheltuielile se modificii in timp. Metoda fluxului de numerar actualiZ.af,~ ' · -
in conside;are a veniturilor ~i cheltuielilor probabile din perioada de previziune. Cand s~ ~f ct"~ 
aceastii metodii, evaluatorul trebuie sii utilizeze previziuni ale veniturilor ~i cheltuielilor din aceastii 
perioadii, precum ~i valoarea terminalii, care apoi sunt convertite in valoare prezentii prin tehnici de 
actualizare. Previziunile sunt, de regulii, puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client. 
in aplicarea fieciirei metode mentionate anterior, este necesarii corelarea tipului de venit/flux de 
numerar cu rata de capitalizare/ rata de actualizare. 
in metoda capitaliziirii venitului, evaluarea se re~lizeazii, de regulii, utilizand venitul net din exploatare. 
Venitul net din exploatare se estimeazii pornind de la venitul brut potential ~i venitul brut efectiv. 
Venitul brut potential reprezintii venitul total generat de proprietatea imobiliarii in conditiile unui grad 
de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sii ajusteze venitul brut 
potential cu pierderile aferente gradului de neocupare ~i neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net 
din exploatare, evaluatorul trebuie sii scadii din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente 
proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. 
Cheltuielile care sunt suportate de ciitre chiria~i nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul 
brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit ~i alte 
taxe similare), pliitile aferente creditului (serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a constructiilor. 
Abordarea prin cost 
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare 
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate ~i 
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii. 
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliarii include: 
constructii noi sau constructii relativ nou construite; constructii vechi, cu conditia sa existe date 
suficiente ~i adecvate pentru estimarea deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect; 
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata. 
Evaluatorul trebuie sa aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou - costul de fnlocuire ~i costul de 
reconstruire - ~i sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei abordiiri. 
Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost 
utilizat in evaluare. 
Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul de reconstruire, 
argumentand de ce s-a ales acest tip de cost. in cazul constructiilor speciale, atunci cand nu sunt 
disponibile informatii cu privire la costurile de reconstruire, pot fi utilizati indici de cost adecvati 
pentru a transforma costurile istorice intr-o estimare a costului de reconstruire. 
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt: metoda comparatiilor 
unitare, metoda costurilor segregate ~i metoda devizelor. 
Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile 
care vor fi indicate in raportul de evaluare. Ori de cate ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru 
estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date credibile diferite, inainte de a fi 
utilizate in raport. in abordarea prin cost se pot considera numai cheltuielile financiare din perioada 
construirii ce sunt incl use in costul de construire ~ sunt in sarcina constructorului. De regula, nu apar 
aceste cheltuieli financiare din cauza ipotezei prin care constructia se realizeazii ill mai putin de un 
an. 
Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmatoarele: 
deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi: 
recuperabilii (reparatii neefectuate la timp); 
nerecuperabila - elemente cu viata scurta; 
nerecuperabilii - elemente cu viata lunga; 
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deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi: .. o.:• - .+ ~ 
recuperabila; % ' < 

nerecuperabila; c../ /i;fi.r; · "'I 
d . ~ c . ~) I .I ~ eprec1erea externa econorruca . <"_, 1 · E_ 
Evaluatorul nu trebuie sa confunde conceptul de depreciere din acceptiunea eval ~ , I · ~ e 
contabil de depreciere care se refera la amortizarea imobilizarilor corporale. _, f},.4 ,'f.' ~-~~ 

• ' OlfA , h\t ~ Evaluarea terenuluz 1 .. J!_~ 
Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand i'n vedere cea mai buna utilizare a acestuia. 
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia, alocarea, 
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii ~i dezvoltarii. 
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului ~i cea mai adecvata atunci 
cand exista informatii disponibile despre tranzactii ~i/sau oferte comparabile. 
Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, 
se pot utiliza rnetode alternative, precum: extracfia de pe piafii, alocarea (proporfia) .Ji metode de 
capitalizare a venitului. 
Metodele de capitalizare a venitului, aplicate i'n evaluarea terenului, sunt i'rnpartite la randul lor i'n: 
metodele capitaliziirii directe - rnetoda reziduala ~i capitalizarea rentei funciare ~i metoda actualiziirii 
- analiza fluxului de nurnerar/analiza parcelarii ~i dezvoltarii. 
Metoda comparafiei prin bonitare, care are ca baza de pornire Decizia Primariei 
municipiului Bucure~ti (PMB) nr. 79/04.02.1992, completata prin Dispozifia PMB nr. 421/1992 
~i modificata prin Dispozifiile PMB nr. 191/1993 ~i 827/1994, precum ~i alte reglementari 
similare, nu reprezinta o metoda de evaluare a terenurilor recunoscuta de standardele de 
evaluare in vigoare. Folosirea acestei metode se considera abatere disciplinara a evaluatorului ~i 
se sancfioneaza ca atare. 
Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise i'n sectiunea 
,,Abordarea prin piata", privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe piata ~i procesul de ajustare, pot 
fi aplicate pentru evaluarea terenului. 
in aplicarea acestei rnetode sunt analizate, comparate ~i ajustate informatiile privind preturile 
tranzactiilor ~i/sau ofertelor ~i alte date privind terenuri similare, i'n scopul evaluarii terenului subiect. 
in procesul de comparare sunt luate i'n considerare asernanarile ~i deosebirile dintre loturi, acestea fiind 
analizate i'n functie de elernentele de comparatie. 
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile 
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa curnparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile 
fizice, utilitatile disponibile ~i zonarea. 
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceea~i CMBU, diferentele identificate fiind legate 
de optimizarea utilizarii ~i nu de natural tipul acesteia. 
Extracfia de pe piafa este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al 
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda 
costului de inlocuire net. 
Metoda alocarii, cunoscuta ~i ca rnetoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului ~i pe 
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului ~i 
valoarea proprietatii irnobiliare, pentru anumite categorii de proprietati irnobiliare, din anumite 
localizari. Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind 
tranzactiii cu terenuri comparabile libere. 
Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe 
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare 
credibile, distincte pentru teren ~i pentru constructii i'n cazul tehnicii reziduale a terenului). 
Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca rnetode principale de evaluare, exceptand situatiile 
speciale, cum este analiza parcelarii ~i dezvoltarii unui teren liber. 
Metoda reziduala poate fi utilizata in estirnarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite curnulativ 
urmatoarele conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca 
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul anual net din exploatare generat de 
proprietatea imobiliara este stabilizat ~i este cunoscut sau poate fi estimat; 
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pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat ~i pentru const 
daca exista autorizatie de construire. 
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata interna, in pr 
informatii despre chirii pentru terenuri ~i despre rate de capitalizare numai pentr 
numai pentru cladiri. -t- ~ 

M~toda ca.pit~lizarii rent~i funci~re repre~in~a o metoda p:in care renta fun~ia~a ' -~ t. i? . e/ - cu o 
rata de cap1tahzare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a d 5'tuilie 
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune. 
Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare 
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate. 
Analiza parcelarii ~i dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de 
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici ~i vandute 
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand 
potential de parcelare ~i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). 
Metoda parcelarii ~i dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate ~i in evaluari in care 
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. 
1. Comparafia directii PROCEDURA- Vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate, 
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. 
APLICABILIT ATE - Comparatia directa este tehnica cea mai utilizata pentru evaluarea terenului ~i 
este metoda preferata ce se utilizeaza atunci cand exista suficiente informatii despre vanzari 
comparabile. 
RESTRICTII - lipsa vanzarilor ~i a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea 
valorii estimate. 
2. Extracfia PROCEDURA - Costul net al amenajarilor terenului ~i constructiilor se scade din pretul 
total de vanzare al proprietatii pentru a se ajunge la valoarea terenului. 
APLICABILIT ATE - Aceasta tehnica se aplica atunci cand contributia cladirii este in general scazuta 
~i relativ u~or de identificat, aceasta tehnica este frecvent utilizata in zonele rurale. 
RESTRICTII - Evaluatorul trebuie sa poata determina contributia valorii constructiilor, estimate la 
costul lor net. 
3. Alocarea PROCEDURA- Raportul dintre valoarea terenului ~i valoarea proprietatii este determinat 
din analiza vanzarilor comparabile ~i este aplicat pretul de vanzare al proprietatii in cauza pentru a se 
ajunge la valoarea terenului 
APLICABILIT A TE - Se aplica atunci cand numarul vanzarilor de terenuri libere este inadecvat. Este 
necesara mai degraba verificarea caracterului rezonabil decat opinia formala asupra valorii terenului. 
RESTRICTII - Metoda alocarii nu determina valori de mare credibilitate ~i este rar utilizata ca o prima 
tehnica de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre valoarea terenului ~i valoarea totala a 
proprietatii sunt dificil de stabilit. 
4. Tehnica rezidualii PROCEDURA- Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea 
terenului, conforma cu piata, pentru a se face o estimare a valorii 
APLICABILIT ATE - Aceasta tehnica se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizarilor 
alternative ale unui anumit amplasament in analiza celei mai bune utilizari sau cand nu exista informatii 
despre vanzarile de teren 
RESTRICTII - Aceasta tehnica este considerata de justitie ca fiind prea speculativa pentru a determina 
o valoare a terenului credibila. Trebuie respectate urmatoarele conditii, valoare cladirilor este cunoscuta 
sau poate fi estimata cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietatii este cunoscut sau poate fi 
estimat, atat ratele de capitalizare ale cladirilor cat ~i ale terenului sunt disponibile pe piata. 
5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivata din piata se aplica 
rentei funciare a proprietatii respective 
APLICABILIT A TE - Metoda se folose~te cand rentele, ratele, ~i factorii comparabili se pot determina 
din analiza vanzarilor de teren inchiriat (arendat) 
RESTRICTII - Poate fi necesara o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci 
cand renta specificata in contract este diferita de renta de piata. 
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6. Analiza parceliirii $i dezvoltiirii PROCEDURA - Costurile directe ~i indirecte, pr\E i· 
investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor fl rtal · t . · 
estimate se actualizeazii cu o ratii derivatii din piata pentru perioada de dezvoltar ~'b , 
APLICABILITATE - Tehnica se aplica cand terenul liber are potential de 'Ci~ vd 
aceasta reprezentand cea mai bunii utilizare a terenului. ~/ .,_:,, C ,0' . 
RESTRICTII - Analiza fluxului de numerar necesita multe informatii referitOm'·' :~·,·~1~·~/:il'.1~i'e 
costurile necesare amenajiirilor ~i constructiilor pe loturi , !.. ~\. ~~ e 

Capitolul 5 
EV ALUAREA BUNULUI IMOBIL 

5.1. Generalitati - Obiectul prezentului raport de evaluare 11 constituie proprietatea imobiliara 
formatii din TEREN intravilan in suprafata de 256,00 mp identificata in baza CF 145623 - Ploie~ti. 

5.2. Cea mai bona utilizare - Conceptul de cea mai bunii utilizare reprezinta alternativa de utilizare 
a proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire ~i sa 
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare. 
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea 
mai mare valoare a unui activ. De~i acest concept se aplica eel mai frecvent activelor nefinanciare, 
deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totu~i exista circumstante unde se 
impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare. 
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (dacii este cazul), fezabilii din punct de vedere 
financiar, permisa din punct de vedere legal ~i sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Daca cea 
mai buna utilizare este diferita de utilizarea curentii, valoarea este influentatii de costul conversiei 
activului la cea mai bunii utilizare a sa. 
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentii sau existentii, atunci cand activul este 
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bunii utilizare poate sii difere de utilizarea curenta, putand fi 
chiar ~i o vanzare ordonatii. 
Cea mai buna utilizare a unui activ evaluat pe baza de sine-statatoare poate sa difere de cea mai buna 
utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luata in considerare 
contributia acelui activ la valoarea totalii a grupului de active. 
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor: 
pentru a stabili dad. utilizarea este fizic posibilii, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar 
considera a fi rezonabil. Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere 
legal, trebuie luate in considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, 
planul de urbanism/zonare, precum ~i probabilitatea schimbarii acestor constrangeri cerinfa ca 
utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea alternativii, 
fizic posibilii ~i permisii din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta pentru un 
participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul 
a costurilor de conversie la acea utilizare. 
Cea mai bunii utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila ,Ji legala a unui teren fiber 
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar ,Ji are ca rezultat cea 
mai mare valoare. Cea mai bunii utilizare a unei parcele de teren nu este determinata printr-o analiza 
subiectiva a detinatorului proprietatii imobiliare, a constructorului sau a evaluatorului; cea mai buna 
utilizare este determinata de foqele competitive de pe piata in care este localizata proprietatea. 
Proprietatea este intotdeauna evaluata pe baza celei mai bune ~i profitabile utilizari, care poate fi sau nu 
poate fi utilizarea prezentii. Valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare a proprietatii ca 
fiind disponibila ~i gata de a fi dezvoltata pentru acea utilizare. Imbunatatirile sunt evaluate conform 
modului in care ele contribuie (sau nu) la valoarea terenului. Cea mai buna utilizare trebuie sa apara 
intr-un viitor rezonabil ~i nu poate fi indepartata sau speculativa. 
in cursul analizei, evaluatorul trebuie sa faca distinctia intre cea mai bunii utilizare a terenului ca fiind 
liber ~i cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita. 
Perioada de timp a unei utilizari specificate reprezinta un punct important al analizei celei mai bune 
utilizari. in multe cazuri, cea mai buna utilizare a unei proprietati se poate schimba in viitorul apropriat. 

-19-



S.C. FIDOX S.R.L. Brasov Nr.4.17512020 
Traditional, analiza celei mai bune utilizari a fost asociata cu analiza reziduala a terenului ce este 
cuprinsa In economia clasica. in aceasta analiza, valoarea este data de venitul ce r- ~ a a fost 
amortizata constructia. - ~ .... ~.,..,. 
Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata. An · l 
doua cazuri: (1) cea mai buna utilizare a terenului considerat liber §i (2) cea m 
terenului construit. Exista patru conditii care trebuie respectate simultan, prin p · r- ' ~ 
realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibilii. Zega .~· ~.)" ' 
financiar fezabilii. $i maxim productivii.. · -~~-
Criteriile analizei celei mai bune utilizari 
a. Permisibila legal - in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de 
lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de 
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu §i siturile istorice, impactul asupra mediului. 
Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze In 
contractul de !nchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de 
certificatul de urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buna utilizare. 
Evaluatorul poate avea In vedere - cu riscurile aferente - §i eventualele modificari ale planurilor de 
urbanism, elemente ce trebuie clar explicate in raportul de evaluare. 
Normativele de constructii §i conditiile de impact asupra mediului, pot avea influente asupra 
fezabilitatii utilizarii, daca nu o scot In afara legii. 
b. Posibila fizic - Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului §i accesibilitatea unui 
lot de teren §i riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile unei anumite 
proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca facand parte 
dintr-un ansamblu. in acest caz, evaluatorul va analiza §i fezabilitatea ansamblului. 
Evaluatorul va considera capacitatea §i disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de 
transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.). Structura geologica a terenului poate 1mpiedica 
(sau face foarte scumpa) anumite utilizari ale proprietatii, cum ar fi: cladiri cu regim mare de 1naltime, 
subsoluri multiple, etc. Conditiile fizice influenteaza §i costurile de conversie ale utilizarii actuale 1n 
alta utilizare considerata mai buna. 
c. Fezabila financiar - Utilizarile care au 1ndeplinit criteriile de permisibile legal §i posibile fizic, sunt 
analizate mai departe pentru a determina daca ele ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de 
exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri 
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. Pentru a determina fezabilitatea 
financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate, din care se va sciidea cheltuielile 
de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata de fructificare a 
capitalului propriu §i daca aceasta este mai mare sau egala cu cea a§teptata de investitori pe piata, 
atunci utilizarea este fezabila. 
d. Maximum productiva - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea 
utilizare care conduce la cea mai mare valoare rezidualii a terenului, In concordanta cu rata de 
fructificare a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare. Valoarea rezidualii a terenului poate fi 
gasita estimand valoarea utilizarii propuse (teren §i constructii) §i scazand costul materialelor, 
manoperei, regiei §i al capitalului, necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata 
§i prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului. Venitul datorat terenului este venitul ramas 
dupa scaderea cheltuielilor de exploatare §i a recuperarilor capitalului investit In constructiile alocate In 
propoqiile determinate pe piata imobiliara. Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei 
utilizare pe termen lung §i se presupune ca va ramane aceea§i pe durata de viata economica sau utila a 
constructiilor. 
Cea mai buna utilizare a terenului liber - Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber 
presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasta ipoteza, pot 
fi identificate utilizari care creaza valoare §i evaluatorul poate 1ncepe selectia de proprietati 
comparabile §i apoi sa estimeze valoarea terenului. Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o 
schimbare In viitor, cea mai buna utilizare actuala este considerata ca o utilizare interimara. in unele 
cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregatita pentru 
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dezvoltare imobiliara. Zona invecinata in care este subieetul evaluat este zona rezidential- it~t 
de tip casa ~i blocuri de locuinte. 5-.. /;, ·- ,.._ ' -~ 
Avand in vedere datele prezentate, consideram ca CMBU este cea actuala. ji ;,?Ji/fl~~ 
5.3. Evaluarea imobilului - Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie pro_P. · ~· ~!~1(i/J;,if§fl 
imobiliara formata din TEREN intravilan in suprafata de 256,00 mp identificata in b R..Vir~·"'" · 

. • -1 .... ~ §I 
Plo1e~tl. (<~o,., . ~\i 
5.3.1. Evaluarea terenului prin abordarea prin piafa (abordarea comparafiilor direct >1'4Q ~ 
de teren liber - Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului ~i cea mai 
adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In 
aplicarea acestei metode sunt analizate ~i comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele ~i alte date 
privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect. 
In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile ~i deosebirile dintre loturi, acestea fiind 
analizate In functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ, suplimentar fata de 
cele prezentate la abordarea prin piata a proprietatii imobiliare, urmatoarele: restrictii legale, utilitati 
disponibile, zonarea ~i cea mai buna utilizare. 
Astfel, este improprie realizarea de comparatii cu terenuri ce au CMBU diferita (de exemplu, terenuri 
situate In zona industriala ~i terenuri situate lntr-o zona reglementata urbanistic ca fiind mixta - un mix 
de utilizari permisibile legal). Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceea~i CMBU, 
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii ~i nu 
de natura/tipul acesteia. Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, 
care este cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Metoda 
analizeaza, compara ~i ajusteaza tranzactiile ~i alte date cu importanta valorica pentru loturi similare. 
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata 
imobiliara, reflectate In mass-media sau alte surse de informare ~i se bazeaza pe valorile unitare 
rezultate In urma tranzactiilor cu terenuri efectuate In zona. Metoda comparatiilor de piata l~i are baza 
In analiza pietei ~i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea 
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat". Premiza 
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este In relatie directa cu 
preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive ~i comparabile. Analiza comparativa se 
bazeaza pe asemanarile ~i diferentele lntre proprietati, lntre elementele care influenteaza preturile de 
tranzactie. Procesul de comparare ia In considerare asemanarile ~i deosebirile lntre terenul ,,de evaluat" 
~i celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru estimarea valorii 
proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de 
proprietati asimilabile celui de evaluat, analizand ofertele existente In publicatiile de specialitate ~i pe 
site-urile agentiilor imobiliare (www.imobiliare.ro), la data evaluarii exista cateva oferte pentru terenuri 
care sunt sintetizate In tabelul urmator: 
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Nr. Criterii Proprietate de evaluat Com parabila 1 Comparabila 2 Comparabila '1 

~- abila4 
Pret ( euro) 76.500,00 74.500,00 5U{(fo;oo · .on t~.JtQ_0,00 
Tipul comparabilei oferta oferta oferta I,/, lsferta' -;., JV~'-

1 Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integr it ~I ,~ ~®!~ \ '-ir\ 
2 Conditii de vanzare normale normale normale norm a Jl!-jf /h1: 'rioh}; !Yi d!l 
3 Conditiile pietei 7110/2020 7/10/2020 7/10/2020 iv r0/2.Mp #l'"'l/ /7/ 1~ "020 

Curs valutar leuro = 4,8418 ':<.r 1i ·' '-.5 J ~ 
.. . .. 

4 Adresa ~ ~"oy 

~"''' 
5 Localizare Davilla Rudului Buna Vestire Mihai Bravu 

IJ .... .... 
~ (l) .,y;: 

lJ I :aGental 

6 Caracteristici fizice 
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan 
Front stradal 6,32 21,00 10,60 10,80 13,00 
Form a re1mlata rel!ulata regulata rel!lllata regulata 
Curent Da Da Da Da Da 
Apa Da Da Da Da Da 
Gaz Da Da Da Da Da 
Canalizare Da Da Da Da Da 
Construit Nu Nu Nu Da Da 
Sunrafata teren 256,00 650,00 875,00 804,00 715,00 

7 CMBU curti constructii curti constructii curti construclii curti constructii curti constructii 
Pret/m1l 117,69 85,14 70,90 153.85 

valoarea proprietiifii evaluate = pretul proprietiifii comparabile ±corecfii 
Valoarea de piata a terenului: 

532,60 Lei I mp::::: 110,00 Euro /mp 
136.345,09 Lei ::::: 28.160,00 Euro 

JUSTIFICAREA AJUST ARILOR 

Elemente de ajustare Explicatii 

Tip informatie (tranzactie I oferta) Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 5-20% 

Drepturi de proprietate transmise Nus-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin 

Conditii de finaniare Nu s-a aplicat ajustare, condilii similare 

Condifii de vanzare Ajustarea \ine cont de faptul ca terenul este aferent spatiului comecial ~i nu va prezenta interes pentru nici un alt cumparator 

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare Ajustarea tine cont de amenajarile necesare terenului 

Conditii de piata 
Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data evaluarii, chiar daca data 
anuntului este mai veche. 

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata tipului de teren (intravilan I extravilan), zonarii (industrial, comercial 
Tip I Localizare I Zonare etc.) ~i amplasarii imobilului de evaluat fata de comparabila (In cadrul cartierului , a zonei din cartier sau a altor amplasamente In 

care se gasesc terenuri cu caracteristici $i cotatii de prlt asemanatoare). 

Marimea terenului 
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pre\ datorata suprafe\ei loturilor (de evaluat $i comparabile) - cu cat o suprafata de 
teren este mai mare cu atat pre\ul unitar tinde sa scada 

Topografie, forma, front stradal, raport Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pre\ datorata topografiei terenului (plan, in panta Jina sau accentuata. plat sau cu 
laturi denivelari), formei terenului (regulata I neregulatA), dimensiunii frontului stradal, raportului lntre laturi (front stradal I adiincime) 

Acces (tip de drum) 
Ajustarea \ine cont de diferenta de cotatie de pre! datorata existentei sau inexistentei accesului la teren, iar in cazul existentei 
accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut 

Utilita\i 
Ajustarea tine cont de diferen\a de cotatie de pre! datoratA existentei sau inexisten\ei utilitAplor (apa, canal, curent, gaz) pe teren I 
la limita proprieta!ii I In ar ro Diere I la distan!a 

Construit Ajustarea tine cont de costul necesar demolarii eventualelor constructii demolabile existente pe terenurile comparabile 

CMBU Ajustarea \ine cont de cea mai buna utilizare a terenului 
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Terenuri comuarabile 

Criterii ~i elementc de comparafie Teren de evaluat 
Comnarabila 1 Com11arabila 2 Comparabila 3 C'ornnarabllll 4 

Ajustari Ajustari Ajustari AJusWi 
% I €/mp % I €/mp % I €/mp ~ I €/mp 

Pret (Euro/mp) 117,69 85,14 70,90 1 ~ 153,~ 

Tioul informatiei oferta oferta oferta o!Vmri 'i} 

Maria de ne£ociere -3% -3% -3 % -.3~ I 
Pret obtenabil la viinzare (Euro/mp) 11416 8259 68 77 - 14.9.23 
Drepturi de pro prietate transmise de11line del)line de1iline denline l d<"pline 

Ajustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 ~oo-t I 0,00 
, 

Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 I\.., .. U9,U 
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar ~ numernr 

Aju;·tare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0.00% - r 0,00 
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23 

Condilii de vanzare normale neuartinitoare neoartinitoare neoartinitoare nepartinitoare 
Aiu.\'/are 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23 

Cheltuicli efectuate imediat du pa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul 

Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 
Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23 

CondiCii de uialil curente curente curente curente curente 
Aiustare 0% I 0,00 0% I 0,00 0% I 0,00 0,00% I 0 00 

Pret ajustat 114,16 82,59 68,77 149,23 

Localizare Davilla Rudului Buna Vestire Mihai Bravu Ultracental 
Aiustare 000% I 000 5,00% I 4,13 5,00% I 3,44 -10,00% I -14,92 

Pret ajustat 114,16 86,72 72,21 134,31 

Caracteristici fizice 
Sunrafalfi . mp 256,00 650 00 875,00 804,00 715,00 

Aju.1·1are -3 ,94% I -4,50 -6,19% I -5,11 -5,48 % I -3 ,77 -4,59% I -6,85 
Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14 

Acces la 11ro prietate drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat 
Ajustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14 

Tono~rafie olan nlan olan nlan plan 
Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14 

Front stradal 6,32 21 ,00 I0,60 10,80 13,00 
Ai us tare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 

Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14 

Utilitati (energie electrica I apa I canalizare I 
energie electrica, 

energie electrica, apa, energie electrica, apa, energie electrica, apa, energie electrica, apa, 

gaz metan, altele) 
apa, canalizare, gaz 

canalizare, gaz rnetan canalizare, gaz metan canalizare, gaz metan canalizare, gaz metan 
me tan 

Aiustare 0.00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 
Pret ajustat 109,66 81,35 68,25 128,14 

Construit Nu Nu Nu Da Da 
Aiustare 0,00% I 0,00 0,00% I 0,00 3,00% I 2,06 3,00% I 4,48 

Pret ajustat 109,66 81,35 70,30 131,99 

CMBU curti construclii curti construc1ii curti construc lii curti construc1ii curti construc1ii 
Aiusrare 0,00% I 0,00 0,00% I 0.00 0,00% I 0,00 0,00% I o.oo 

Pret ajustat I09,66 81,35 70,30 131,99 
Aiustare totarn neta Euro/mr -4,50 -0,98 1.73 -1 7,30 
Aiustare totala neta % .3 94% -1,19% 2,52% -ll,59% 
A iustare total A bruta Euro/mo 450 9,24 9,27 26,25 
Aiustare totala bruta % 3 94% 11 ,19% 13,48% 17,59% 
Numar aiustAri 3 4 2 3 
Valoare de Dia1a Euro/mil 110.00 
Valoare de oia1a Lei/mo 53260 
Valoare de niara teren Lei 136.345,09 
Valoare de 11ia1a teren Euro 28.160.00 

Ajustarea bruta procentuala cea mai mica este la Cl , deci valoarea propusa este 110,00 Euro/mp 
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COMPARABILE FOLOSITE 

@ imobiliore.ro 

PLOIESTl/TEREN STRADAL RUDULUl, IDEAL INVESTITIE,CASA-OPORTUNITATE 
?loiest i, zona Rudului 

76.500 EUR + TVA 

Comision 0% ::umparator 

De ta Iii 

TEREN STRADAl PE STRADA RUDULUI NR 209,DESCHIDERE 21 M LA STRAr A ,CIJRENT,GAZE,APA,CANALIZA.RE 

TERENUL ESTE IDEAL PENTRU INVEST'TIE REZIDENllAL ,CASA SA•. EllJSSINES. 

OPORTUNITATE! TEODOR MIHAl-PROPIEIAR 

Caracteristicl 

Suprafa~A tererr 

Fro rtt strada l: 

Nr. frnntufr 

P.C>.T.: 

C.IJ.T.: 

Regim 1n!il\ime: 

Surs~ coi?f urbani~tid: 

Specffica~li 

Utili t6)i 
Apa 
Canalizare 

G.az 
Cu rent 

Cur.ent tt ifazic 
Alt e d~talii 2oni 

Amenajare str at!: asfattJte 
Mijloace de tr.ansport 

lluminat stradal 
V<>cinlitli~i 

SCOLI 

GRADINITE 

MAGAZINE 

SPITALE 

Alt• d<>talii pr•! 
NEGOCIABJL TERENUL ESTE PE PERSONAJU ' IDICAI 

Acte. avii.• 
C ADASTRU,INTAEIULARE CERTIFICAT FISCAL 

i;somp 

21 m 

50% 

25 
15m 

CP.rtificat Urbanism 

Tip teren: 

Clas1ficar~ t~ren: 

Construc~ie pe teren: 

Ntps::twww.1mob11ia.re wvanzare·terenuri-c.cnstluchtlpfOlestllrudulullteren-<:0nstruc.ui·Oeo-vannre-><70H03007?tts1a"' 14667 '186 
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qf) imobiliare.ro 

R O A N D Y imobiliare 
Ploiesti, zona Buna Vestire 

74.500 EUR 
Com isiori: ntgociabH % 

Caracterlsticl 

Suprafat.;J terBn. 

Front strdd ... 11: 

Nr. frontun: 

Speciflca\11 

Util i tli~i 

Apa 
Canalizare 
Gaz 

Curent 
Alte detAlii zon .S 

Vicii 

Aml!najare strazi: asfattate 
Mijto.1ce de transport 

II um mat str adaJ 

nu st.int 

Alt• d"tali i 

875mp 

10.<? f'1 

Tip teren: 

Clasificare teren: 

Construqie pe teren; 

Va propunem spre va in.are un teren situat intr-o zon;:; foane lini:;tita,ideala pentru (l'..·r-!"tr.y:ti.J unei locuinte re 

Pe teren :::.e afla s.i o casa demolabila,av~,nd toate utilitatilt' {inclusiv cdnalizare). 

Terenul are o deschidere inihala de 10,6 ml si apoi se mareste la 16, 4 ml. 

Vecinatatile sunt de cea mai buna ,.ilitate, in zcmd fiind in majoritate dad1ri noi cu vecini linis.~it1. 

Merita vazut ! 

Act•. avize 
Nu p1'ezint.l nicio restrictie de construn-:-. 

ANDREI ROMAN 
'<DANDY 

0721.195.827 
Alt• t• lefoanQ: 
Q~44. 102.430 

on1 195.s~· 

1ttps·/twww ll'OOl>•lia(e ro/vaozare-terenuri-t0t1~1ruct11Jpf0iest11buna-·wst1re/teren c onstn1ct11-de· vanzare-X 1 1013000?!1s1~1:s 8865 1086 
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(fD imobifiare.ro 

Teren cu casa renovabila langa Maternitate 
Pfoiest i, :zona Mth~~i : r~vu 

Proprietate imerrnediatci exclusiv de agentia ADLER 

57.000 EUR 
70,9 EUR I mp 

Comision: stand<ircl 

caracter lstlcl 

3up<afa\A teren· 

Front stradal: 

Nr. irontul'i: 

Specificati i 

Utilit5\i 
Apo 
Cana!izare 

Gaz 

Curent 

curent trifa:tc 
Alt<> d,.talii zonii 

Arnenajart? str azi: asfa!tate 
Alt" dotalii 

804mp 

10.8m 

Tip teren: 

Clasificare teren: 

Construqie pe teren: 

Se vinde un te ren cu suprafata de 804 mp (8:.1 mp gasiti 12 masw atoare), 'ituat pe str. Tunar;, lang,1 Maternitate. 

?e tt:-1en se gasesc doua constructii vechi, can~ neces1t.l o rF.!novare gene• ala 

ADLEH PRO 0732.223.300 
Alt" telefoane: 
0732.223.300 

0244.513.882 (fax) 

llttps //WWW lrnobtUare.ro/Vanrore-terenurt-c..:Jr\structiVplolesUlmlhai-bravutterer.-constructil-de-vanzare-X3VQ 13002?"tlsta=8865 1086 
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@ imobiliare.ro 

Teren 71 Smp + casa veche 
Ploiesti, zona Ultr acentr al 

11 0.000 EUR 
153,85 EUR I mp 

Lomision 0% cumparator 

Detal il 

Nr.4.17512020 

teren + casa veche 1n Ploie~ti str Mihai Bravu nr l 7, ultr01central, suprafa\.3 417mp+298mp=715mp ~i casA veche dP. 110mp lipit de uzin~ electnca, front strild.>l 13ro 

la distan~:J de 5 minute demers pe jos pan.:! la in centrul ora~ului Pfoie~ti cu .Mnenajdc i slrdzi asfaftate, ilwninat ;,, .J•.let u _,..;. :t:- J":' tri1nspo1 t iu comun, cu utifit.l\i 

gftn€rale existente dt- .. ;p •. t canalizare, curent electric, gaz. telefon. 

Acces auto, construqi-:- c"sJ ·ech'"! demolabila, ten?n lmprejmu1t 

Caracteristici 

Suprafa\a teren: 

Front str adal: 

~1omp 

13m 

Tip ter<'n: 

Clasificare teren: 

Const1 uc~ie pe teren: 

DRUCKM NJOSEPH 0744.337. 778 
proprietar 

'i :; ~ T 
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Capitolul 6 
RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI 

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea valorii finale. 
Pentru a fi pregatit pentru reconciliere, eu, evaluator am facut o reexaminare, o recapitulare a intregii 
evaluari, asigurandu-ma ca datele disponibile sunt autentice, pertinente ~i suficiente, tehnicile analitice, 
rationamentul ~i logica aplicata au condus la judecati consecvente. 
Opinia mea este bazata pe adecvarea abordarilor care sunt cele mai aplicabile; precizia masurata de 
increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate ~i de corectiile aduse preturilor de vanzare 
ale proprietatilor comparabile ~i cantitatea informatiilor. 

Valoarea de piata a terenului in opinia evaluatorului este valoarea obtinuta prin abordarea prin 
piata, care reflecta eel mai bine valoarea acestor bunuri. 
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum ~i considerentele avute in vedere la 
determinarea acestei valori sunt: 
Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative ~i aprecierile 
exprimate in prezentul raport ~i este valabila in conditiile economice ~i juridice mentionate in raport. 
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata. 

In concluzie : 
Valoarea de piata a terenului: 

532,60 Lei I mp z 110,00 Euro /mp 
136.345,09 Lei z 28.160,00 Euro 

Valoarea nu contine TV A 

Expert evaluator autorizat EI, EPI, EBM Ing. Pantel Ovidiu 
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···' 
['] 

TEREN lnt1av1fan 

1:, ,_.r ·-.1 

ACTE PUSE LA DISPOZITIE 

~t ici~a:t~ ~ ;; "i .1·· ,\ PFIAit·~· · .. · .4. 

Jt .·( lt:l"!€ (H 1t•bll ·,v ·.~ P!nr•• •i 

EXTRAS OE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE 

A. Partea 1. Oescd erea lmobllufui 

Nr.4.17512020 

Adresil~ l«K'.. Ploiest1, Str carol Oa11llt.a,Nr.l8 S• Str Cflsan.Nr3ff05ta Carol D.a11iUJJ,Nr.l6J, ~ 16 , 3, Jud 
?raho11a 
Hr. Hr. c CU<Jtral 
Crt Nr. ~gratflc Supr;lfata" Cmp) j 

l56 

a. Partee ti. Proprletarl $1 acte 

~n&crl•rl p~:•to•re .~·;;;;;;;~~--;:;~~~~~t--~!J~:1t~~dr&ptu11 rn•• -c ... ~~·~•f•r•nt-e J 
L~O!!.~!L.!..010_!12~19 _ ... __ _ 
·Act Notari<1l nr. 1983. din Z7/0ll/10 l 9 Emli. de NP Melmsu Mlha• Gabriel: 
f ;'Se infitnt~izacartea f1.1nc1ara 145:"623 a 1'110bllulu1 cti numarufl A! 
i 81 .'cllda. st.t'ol.145. 6. 2.3.·.w101e.st1 .. ,.e1u~t11t din cteime·n.1b. •area imoblholt•t cul 
: 1numim.il cacfa'!ltML12:H:!)Jn!t'i'> 11n cart~tl functata _l241_'!1. _ 
ft.ct NotC'lrial tH. :261 J, dlfl 2~/101'2011 emis. d~ NP MEIHOSLI t.lflHJI• GAARif-1., 
f Bl 'ln~~buiaie, dr>P.pi-de P~OPRIEiAr(CIJftlO<lf<I'"· dotlandltp•tn: Corwent1r: ILi 

lcf)td <iCtUl!loll l/1 l H SC 8AV~~RTN_ER SRl, (IF- 1640:.'4!8 
._....J. __ gpSEAV~rtr· ~ill't•C' t1.i,,~ ... n~a_g.:_n ~~ J:N l4J/Pl1Nt)rt '"~£'~s~. ?fflt m•fleie~a 111 .1-11 wain <)!ii, ,..,.,; 1 

C. Pertea Ill. SAA.CINI. 
tnsctlerl prlvlnd de:z1t1embf'tmlntitl• dreptulul de proprletate~~ -1 

dro t ufl reel• de i;antie I urdnt Referhl1f! 
1-:~~IU~SU~N~T~-....;;;,;.;;;a;;.;.;;.:.:...::. ----~ 
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. ~:.:.:;;_::::.;:;· ,.. ·~--"·"~" . """' , ·~··"" ·:·· ... , .. ,.,. ~ ldr!e t:~~;J!a_~'.:.!'i~2_3_<;~!L"t!!!!.t;_~}:f.n r,)~ · • .:.It ~~ 

~~~~i:-= ~~~~:_;~ ~l 4 \ $ 

~ Luiigl:i1i;e'Qmen~elor0,Wi\t determ1natt1n i1~':t11~~ PfCt·tc•le !Jttil•O 10 ti sunt ro~~tljltfl Iii -~ ""< ~/~ .Mof 
.... 01Jt1111t• d1ntre p1.1•(.U eftl!! 1ofmt.i 0111 •eomentt 1:1J11h1~t• ce tuitt ~1 Tiki ctlK.at ,,..,.,... • · "'' ...-

(/1 A. ~~ / 
·::- .'!UN. pL0\~ * 

E dras u I de ca lie ftmc a.riff Q'e"lent i:rin !ii!ilPm~I lnformii.:k "tP;Jr.a: al ANC:PI t'rn'\int' inftirmntUIP '!in r ~~,,..'! •. ~::)~ 
f!Xlcfar~ ai;;t 11e la data g~nf'r.irH. Acesi:a este valabll 'n c:inct~•lli! p1e11awte de ll 't . I dlt1 tcgt<1 nr. 4551100 I, 
caotornt cu art 3 d 1n O IJ G rtr 41/2016. Uth.i!.: v 111 ml,!d i1JI elec:tron'c:, pentr µ ai::tiYlt.!tl !i'i pr;>ce-;e 
udrrtinl~lt.,tt•e prevlu:ate de ic-11l~i1>!i;o In vigoMe. V11Joi)iNto~1> ;>ooie f• e:<t•ru6' In forfl)ai tiu(;6 a 
documli111tul•Jl .. !3rA sernnat1.1rti c:n11rafa t'U anPp:ul "'XPfl'oC; ~<Ul prn.re1ural al inttlt!1tNI' ~ohlif'I' rt'• l''J\tir4ti. 
cue~ sCJllcltat :mne-n:arta ac~ui t'!xtrill:. 
V!!rlll:an111 col'l!ctlll..ldi'lll sJ real11A~JI lnfarrrA~lilor (,on;lm.ite lie coc~mi;nt $Ii! ~oale f.a(;e 1<1 ai;Jrn~ 
www.•n.::p4.ro1,.•rltlc•.-.. f·~lo~lnd <:Olli"'! cft: •c~ifi,:orc Qnlinc d1'.\~nhi' h ~Met, ('<ldi..i de ~crifkorc c:i.ie 
vzlahil 3'.l di!' .zill?. calenda ·istirf' If~ 111 momPnt 11 Q1'111'r!lrJ rlcn1rnP1rtnl11; 

Data •I ora t•nilr6tll, 
O<lllci:?W~. 1221 

..... • 11 
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Nr. 0023 
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Data emiterii: 01. 01. 2020 
Valabil pana la: 31. 12. 2020 

Pre~edinte, 

Sorin Adrian Petre 
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