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Scrisoarea de transmitere 

 

Cãtre, 

        REZIDENTIAL INVESTITII SRL prin CII SAVOIU IULIAN 

 

Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru: 

 

APARTAMENT 2 CAMERE SI DEPENDINTE situat in Bucuresti, strada Oitelor nr. 7, etaj 1, ap. 

1, sector 4. 

 

Scopul Raportului de Evaluare este vanzare in cadrul procedurii de insolventa. 

 

In acceptiunea Standardelor de Evaluare, editia 2022, „valoarea de piata” este suma estimata 

pentru care un activ sau o 'datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un 

vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat 

fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”. 

 

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele de evaluare si metodologia de 

lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania). 

 

Raportul de evaluare este de tip descriptiv-narativ și a fost  întocmit în scopul estimării valorii de 

piata pentru proprietatea imobiliară ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Raportul prezintă date și 

informații din piață care să conducă la o valoare corectă a proprietății, luând în calcul toate aspectele care să 

ghideze clientul și utilizatorii raportului către o valoare veridică și conformă cu cerințele pieții imobiliare 

actuale în vederea impozitării. Raportul de evaluare este anexat prezentei scrisori, în exemplar original. 

Data evaluării – 27.09.2022. 

Utilizatori desemnați:                                                                                                               

REZIDENTIAL INVESTITII  SRL prin CII SAVOIU IULIAN 

 

 

 

 

        Cu stimã, 

Evaluator autorizat– Velicu Casiana Nicoleta,  

Membru titular ANEVAR - EPI, EBM, Legitimatie nr. 17047 
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Certificare 

 

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele: 

-  afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ; 

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si 

ipotezele speciale specifice, fiind analize si concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional; 

- nu am niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face 

obiectul acestui raport de evaluare; 

- nu am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate. 

 

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un stimulent 

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport a unei anumite 

valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei. 

Analizele si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun normelor, cerintelor si metodologiei 

de lucru ANEVAR si Raportul poate fi verificat (la cerere) in conformitate cu Standardele de 

Evaluare in vigoare. 

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic al Standardelor 

Internationale de Evaluare. 

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular ANEVAR cu 

specializarile: 

- EPI –Evaluarea Proprietãţii Imobiliare; 

- EBM –Evaluarea Bunurilor Mobile, 

a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua, are asigurare de raspundere 

profesionala si are competenta si specializarea necesara intocmirii acestui raport. 

 

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta 

referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului  Raport  de  Evaluare, decat in baza 

unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de 

conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in vigoare. 

 

Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. 

Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul 

precizat. 

 

Cu stima,  

Evaluator Autorizat – Velicu Casiana Nicoleta Membru titular ANEVAR - EPI, EBM  

Legitimatie nr. 17047 

 

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor 

putea fi copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si 

prealabil al evaluatorului. 



 Raport evaluare apartament 1 - Birouri 

 
 
 
 
 

5 
  

 

SINTEZA RAPORTULUI 

Obiectul evaluarii APARTAMENT 2  CAMERE SI DEPENDINTE 

Adresa Bucuresti, strada Oitelor nr.7, etaj 1, ap 1, Sector 4 

Proprietari REZIDENTIAL INVESITII SRL prin CII SAVOIU IULIAN 

Client/ Beneficiar REZIDENTIAL INVESITII SRL prin CII SAVOIU IULIAN 

Drept de proprietate Drept real principal /deplin 

Scopul evaluarii Vanzare 

Evaluator Velicu Casiana Nicoleta, Membru titular ANEVAR - 

EPI, EBM, Legitimatie nr. 17047 

Data inspectiei 27.09.2022 

Data evaluarii 27.09.2022 

Data raportului 17.10.2022 

Curs valutar la data evaluarii 4,9427 lei/euro 

Tip proprietate evaluata Apartament cu 2 camere si dependinte situate in bloc regim S+P+6E 

Anul construirii 2004-2006 

Regim de inaltime S+P+6E 

Nr. Carte Funciara 200893-C1-U1, 200893-C1-U36 

Nr. cadastral  200893-C1-U1, 200893-C1-U36 

Utilitati Complete : apa, canalizare, en. electrica si gaze 

Utilizare actuala Birouri 

Finisaje Medii 

Suprafata apartament Su = 58,59 mp  

Sc=74,01 mp 

cota parte de 3,99% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 

Suprafata teren Cota parte de 15,58 mp teren aferent din terenul in suprafata totala de 

524 mp  

Cota parte 53,96 mp teren afferent. 

Sarcini cf Extras de CF Cu sarcini de ipoteca cf Extras de carte funciara pentru informare nr 

cerere 15132/21.02.2022 

Anexe (boxa, loc de parcare, 

etc) 

N/A 

Observatii Nu s-au constatat  diferente intre situatia scriptica si situatia faptica. 

 

Tipul valorii estimate – valoarea de piață, valoare definită conform Standardelor de evaluare a 

bunurilor, ediția 2022, SEV 104: "suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie 

nepartinitoare,  dupa  un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de 

cauza, prudent si fara constrangere”. 

Tipul valorii este dat de scopul evaluării - estimarea valorii de piață în vederea vanzarii. 
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Abordări utilizate în evaluare. Conform specificului proprietății imobiliare evaluate, metodele 

utilizate în evaluare sunt: 

 Abordarea prin piață- nu 

 Abordarea prin cost- pentru proprietatea imobiliară  subiect  nu a fost utilizata abordarea 

prin cost deoarece terenul aferent proprietăţii imobiliare este în cotă indiviză și nu se poate face 

defalcarea proprietății pe componentele sale, teren și construcție. Prin urmare, nu se poate aplica 

această abordare în baza recomandărilor Standardelor de evaluare a bunurilor, ediția 2022, Ghid de 

evaluare GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile. 

 Abordarea prin venit- da 

 

 Opinia evaluatorului este ca Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, la cursul valutar 

BNR de 4,9427 lei/1 euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii (27.09.2022) este data de 
ABORDAREA PRIN VENIT: 

 

* Valoarea NU conţine TVA. 

 

Tinand cont de situatia juridica a terenului , acesta fiind detinut in cota parte indiviza, valoarea 

rezultata in Raportul de evaluare nu poate fi alocata pe componente ( teren + constructii). Aceasta 

(Valoarea )  se refera la intreaga proprietate formata din apartament, dependinte si teren cota indiviza. 

Terenul in cota indiviza nu se evalueaza separat valoric.  

 

 

* Valoarea NU conţine TVA. 

 

 

 

 

 

EURO RON 

92.000              454.820 

Curs Euro BNR  

27.09.2022 = 4.9427 

ron/euro

ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA DE PIATA

EURO RON 

69.000              341.115 

Curs Euro BNR  

276.09.2022 = 4.9427 

ron/euro

ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA DE LICHIDARE
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CAPITOLUL 1: TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport 

 

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, intocmit in 2 (doua) exemplare 

– unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar. 

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile Standardelor de 

Evaluare:  

SEV 100  – Cadru general 

SEV 101 – Termenii de referinta ai evaluarii 

SEV 102 – Documentare si conformare 

SEV 103 – Raportare  

SEV 104 – Tipuri ale valorii 

     SEV 105 - Abordări și metode de evaluare 

SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

     SEV 310 - Evaluări ale drepturilor asupra proprietăţii imobiliare pentru garantarea împrumutului 

GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

 

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza : Scrisoarea de transmitere ; Certificare; 

Sinteza raportului de evaluare; 1- Termenii de referinta ai evaluarii; 2 - Prezentarea datelor. Analiza 

pietei. Descrierea proprietatii imobiliare subiect; 3- Analiza celei mai bune utilizari (CMBU); 4 – 

Evaluarea proprietatii imobiliare.Abordari in evaluare; 5 - Reconcilierea rezultatelor si concluziile; 6 - 

Anexe. 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de 

catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 

1.2. Identificarea clientului 

 

Clientul raportului de  evaluare  este  REZIDENTIAL INVESTITII SRL prin CII SAVOIU 

IULIAN.  

In urma verificarilor efectuate inainte de semnarea contractului, pentru a se putea evita potentiale 

conflicte de interese si/sau eventuale probleme in respectarea Legii 656/2002 privitoare la spalarea 

banilor, evaluatorul a constatat ca nu exista incalcari privind respectarea legii si a incadrat clientul in 

categoria de risc ”mic” . 

1.3. Identificarea proprietarului 

 

     Proprietarul apartamentului evaluat  este REZIDENTIAL INVESTITII SRL prin CII SAVOIU 

IULIAN. 

1.4. Identificarea utilizatorilor desemnati 

 

  Utilizatorii raportului (destinatarii) sunt : Debitorul, Creditorul si Judecatorul Sindic. 
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1.5. Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat 

 

Proprietatea imobiliara evaluata – apartament 2 camere , dependinte , situata in Bucuresti, strada 

Oitelor nr. 7, etaj 1, ap. 1, SECTOR 4, conform actelor de proprietate astfel :  

- Apartament nr. 1 situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, et. 1, sector 4, avand nr cadastral 

200893-C1-U1(nr. cadastral vechi 6930/1), intabulat in CF nr. 200893-C1-U1, compus din 2(doua) 

camere si dependinte(hol si doua grupuri sanitare), in suprafata utila de 58,59 mp si suprafata 

construita de 74,01 mp, din cota parte de 3,99% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 si cota parte de 

15,58 mp teren aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. 

- Cota parte de 3,30% (cota actuala de 66/2000) din lotul cu nr. cadastral 200893-C1-U36(nr. 

cadastral vechi 6930/18), situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, sector 4, intabulat in CF 200893-C1-

U36 a sectorului 4, format din spatii tehnice comune aflate in proprietatea comuna, fortata si perpetua 

a tuturor proprietarilor constructiei: camera centrala, TEG, URF, hidrofor si spatiu acces, situate la 

subsol si cameră gunoi situată la parter, în suprafață totală de 202,27 mp și suprafața construită de 

228,90 mp și din cota parte de 53,96 mp teren aferent. 

Inspectia proprietatii a fost realizata personal de evaluator in prezenta reprezentantului clientului, la 

data de 27.09.2022 pe baza documentelor puse la dispozitie si a indicatiilor primite. La data 

identificarii (inspectiei) s-a constatat ca nu exista neconcordante intre situatia scriptica si cea faptica. 

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza acestei concordante intre situatia scriptica si cea faptica. 

Apartamentul este situat stradal, cu deschidere/vedere lateral la strada Oitelor si strada Radu Voda, 

sens unic, doua benzi pe sensul de mers.  

Blocul din care face parte apartamentul este situat pe partea stanga a sensului de mers de la 

Bulevardul Marasesti spre strada Radu Voda  pe colt cu aceasta din urma. Accesul in scara blocului se 

realizeaza din strada Radu Voda. 

          
Sursa: Google Earth 
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1.6. Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat 

 

Proprietatea imobiliara evaluata – apartament 2 camere , dependinte , situata in Bucuresti, strada 

Oitelor nr. 7, etaj 1, ap. 1, SECTOR 4, conform actelor de proprietate  apartine REZIDENTIAL 

INVESTITII SRL prin CII SAVOIU IULIAN astfel :  

- Apartament nr. 1 situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, et. 1, sector 4, avand nr cadastral 

200893-C1-U1(nr. cadastral vechi 6930/1), intabulat in CF nr. 200893-C1-U1, compus din 2(doua) 

camere si dependinte(hol si doua grupuri sanitare), in suprafata utila de 58,59 mp si suprafata 

construita de 74,01 mp, din cota parte de 3,99% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 si cota parte de 

15,58 mp teren aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. 

- Cota parte de 3,30% (cota actuala de 66/2000) din lotul cu nr. cadastral 200893-C1-U36(nr. 

cadastral vechi 6930/18), situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, sector 4, intabulat in CF 200893-C1-

U36 a sectorului 4, format din spatii tehnice comune aflate in proprietatea comuna, fortata si perpetua 

a tuturor proprietarilor constructiei: camera centrala, TEG, URF, hidrofor si spatiu acces, situate la 

subsol si cameră gunoi situată la parter, în suprafață totală de 202,27 mp și suprafața construită de 

228,90 mp și din cota parte de 53,96 mp teren aferent. 

  Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din Contractul de vz-cump aut 

sub nr 1930/21.08.2009 si Extras de Carte Funciara pentru informare nr cerere 15132/21.02.2022.  

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului niciu alt act care sa ateste dreptul de pproprietate, decat cele 

mentionate in raport. 

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor 

mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate. 

Mentionez ca nu au fost puse la dispozitia mea alte documente actuale care sa ateste dreptul de 

proprietate. 

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand REZIDENTIAL INVESTITII SRL prin 

CII SAVOIU IULIAN  care se presupune ca au intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si  

dispozitie  asupra  proprietatii imobiliare.  

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza – liber de sarcini si veridicitatii datelor din documentele 

prezentate. 

1.7. Tipul de valoare si definitia acesteia 

 

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor 

fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra celui mai 

probabil pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie asupra 

beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ. 

In SEV 104- din Standardele de Evaluare sunt cunoscute doua tipuri ale valorii:   

- valoarea de piata ;  
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- tipuri ale valorii diferite de valoare de  piata. 

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, 

reprezinta o estimare a valorii de piata a bunului imobil asa cum este aceasta definita in SEV 104- si 

recunoscuta pe plan international  

„ Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la 

data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, 

dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si 

fara constrangere”. 

1.8. Data efectiva a opiniei asupra valorii 

 

Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 27.09.2022. 

Data inspectiei : 27.09.2022.  

Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 Eur = 4,9427 LEI. 

  Data raportului: 17.10.2022 (Data predarii catre client a Raportului de evaluare). 

1.9. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale 

 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatorului este exprimata in 

concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

* Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către client / 

proprietar şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. 

* Dreptul de proprietate este considerat deplin , valabil şi tranzactionabil; 

* Informaţiile furnizate de terţe părţi sunt considerate de încredere, dar nu li se acordă garanţii pentru 

acurateţe ; 

* Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare şi 

utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o non-conformitate, descrisă şi luată în considerare 

în prezentul raport; 

* Nu am realizat o analiză a constructiilor, nici nu am inspectat acele părţi care sunt acoperite, 

neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate în aceeasi stare tehnică ca si celelalte. Nu-mi pot 

exprima opinia asupra stării tehnice a părţilor neinspectate şi acest Raport nu trebuie înţeles că ar 

valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor; 

* Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista nici un 

indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii 

evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. 

*  Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice 

prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest 

sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista  astfel  de  situatii.  Daca  se  va  stabili  ulterior  ca  

exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in 

functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la  diminuarea  valorii 

raportate; 

* Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii constructiilor 

(partilor ascunse) care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-şi asumă  nici  o  responsabilitate  

pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 
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* Situaţia actuală a proprietatii imobiliare şi scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării 

metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate 

să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii acesteia în condiţiile tipului valorii selectate. 

* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul 

valorii exprimate si de informatiile disponibile; 

* Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 

rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluării; 

* Informaţiile deţinute au permis realizarea unei analize preliminare a pieţei imobiliare de unde au 

rezultat valorile minime şi maxime ale tranzacţiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de pe piaţă,  

care a făcut posibilă şi adecvată aplicarea abordarii; 

* Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie   

existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

* Documentele prezentate sunt considerate veridice fără ca evaluatorul  să  poată  certifica  exactitatea 

lor, anexarea lor la raportul de evaluare având doar scop informativ; 

* Evaluatorul nu îşi asumă răspunderea pentru eventuale modificări ale dreptului de proprietate sau  

ale elementelor înscrise în extrasul de  carte  funciară/alte  documente  de  la  data  emiterii acestora 

sau de la data inspectiei şi până la data evaluării; 

* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispoziţie de către beneficiari, pe baza cărora s-au 

fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluării sunt responsabilitatea acestora; 

* Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate din 

documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari  care poarta toata responsabilitatea cu privire 

la indicarea granitelor proprietatiisi a suprafetelor; Dimensiunile puse la dispozitia evaluatorului se 

considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta; 

* Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care 

sa afecteze bunul imobil in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a fost 

intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop; 

* Evaluatorul nu îşi asumă nici o responsabilitate, în nici o circumstanţă, pentru eventualele informaţii 

eronate, false sau incomplete puse la dispoziţie de către beneficiari; 

* Valorile estimate sunt valabile la data prezentată în  Raport şi  încă un interval  de timp  limitat  dupa 

această dată,  in cazul in care condiţiile specifice ale pieţei imobiliare nu suferă modificări 

semnificative care să afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de 

schimb); 

* Intrarea în posesia unei copii a acestui Raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună 

mărturie în instanţă, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil; 

* Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitoare la valori, identitatea 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului; 

* Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a valorii 

pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a 

fost prevăzută în raport; 

* Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data 

intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde 

valabilitatea. 
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1.10. Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii 

 

Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru 

estimarea valorilor sunt urmatoarele : 

-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului; 

-inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul acesteia; 

-stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului; 

-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 

-analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii; 

-obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare 

similare si a nivelului chiriilor; 

-obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare; 

-obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor; 

-aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei 

finale a evaluatorului. 

-analiaza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a 

metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate; 

-estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata; 

 

Sursele de informaţii care au stat la baza întocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost: 

-Documentele privind bunurile imobile puse la dispoziţie de către client/proprietar; 

-Informaţii privind situaţia juridică a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului, furnizate de 

către client/proprietar ; 

-Anunţuri imobiliare prin Internet : www.olx.ro; www.publi24.ro, www.imoradar24.ro, 

www.homezz.ro, www.storia.ro. 

-Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR; 

-Standardele de Evaluare, editia 2022, Ghidurile metodologice si recomandarile  ANEVAR  

- alte date si informatii culese de pe piata 

-Baza de date a evaluatorului. 

1.10. Identificarea evaluatorului si competenţa 

Prezentul raport de evaluare este intocmit de Velicu Casiana Nicoleta, evaluator autorizat in 

specializarile EPI – Evaluarea Proprietãţii Imobiliare, EBM – Evaluarea Bunurilor Mobile, 

membru titular ANEVAR, avand legitimatia  cu numarul 17047, cu domiciliul in Braila, strada 

Eremia Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter, jud Braila, telefon 0744576741, e-mail: 

velicu_casiana@yahoo.com . 

Evaluatorul a parcurs  cursurile  profesionale de pregatire continua , are asigurare de risc profesional, 

nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate evaluate si are competenta pentru a oferi o 

evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in care 

se afla situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun conflict de interese al evaluatorului cu 

privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate , misiunea de evaluare fiind indeplinita 

http://www.olx.ro/
http://www.publi24.ro/
http://www.imoradar24.ro/
http://www.homezz.ro/
mailto:velicu_casiana@yahoo.com
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pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si informatiilor culese de pe 

piata de catre evaluator. 

1.11. Clauza de nepublicare 

 

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru 

utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat sau inclus intr-un 

document destinat publicitatii fara acordul prealabil al evaluatorului. 

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR. ANALIZA PIETEI. 

DESCRIEREA PROPRIETĂȚII SUBIECT 

 

Tendinte generale ale pietei rezidentiale la nivel national . Piata locuintelor. 

Evoluția actuală a pieței imobiliare relevă un declin puternic al tuturor segmentelor de piață pe 

fundalul transformărilor rapide și numeroase din domeniul economico-financiar care au condus la 

intensificarea vulnerabilităților unei piețe aflate în faza de dezvoltare incipientă. Efectele negative ale 

diminuării activității economice și a celei în domeniul construcțiilor si-au regăsit recul și pe piața 

imobiliară, conducând la o atitudine rezervată a investitorilor în zonă și, implicit, contracții succesive 

ale pieței.  

În primul trimestru al anului 2021, piața imobiliară locală a avut cea mai mare creștere. Agenția 

Națională de Cadastru și Publicitate Imobiliară a înregistrat un număr de 2.715 vânzări de case, 

apartamente și terenuri intravilane, respectiv 786 în luna ianuarie, 930 în luna februarie și 999 în luna 

martie. În trimestrul al doilea, prețurile s-au majorat, mai ales prețurile imobilelor noi, în principal pe 

fondul scumpirii materialelor de construcții, scăzând astfel numărul vânzărilor înregistrate la OCPI. 

Drept urmare, a fost raportat un număr de 1.725 de imobile vândute, și anume: 676 în luna aprilie, 520 

în luna mai, iar în luna iunie 529. În această perioadă, deși interesul cumpărătorilor nu a scăzut în mod 

semnificativ, începutul perioadei de concedii și majorarea prețurilor materialelor de construcții și de 

finisaj au condus la un blocaj de două-trei săptămâni, determinând dezvoltatorii să facă noi calcule 

pentru repoziționarea prețurilor. 

Pe segmentul chiriilor, însă, a avut loc doar o creștere ușoară în primele două trimestre ale anului. În 

continuare, ca urmare a crizei sanitare, majoritatea clienților noștri cumpărători sunt în căutarea unui 

spațiu de locuit mai mare, mai modern, cu grădină ori balcoane generoase, care să fie un mix între 

spațiul de lucru, de învățat, loc de întâlnire cu prietenii și spațiu de locuit.( Stefania Milosavlevici - Imperia 

Imobiliare ) 

 

Analiza cererii 

Noile condiții de pe piața rezidențială au determinat modificări majore în structura cererii în ultimii 

ani, cererea fiind reprezentată aproape în exclusivitate de cumpărătorii finali, persoane tinere cu vârste 

cuprinse între 20 si 35 de ani, care au folosit creditarea bancară și au susținut cererea pe segmentul 

apartamentelor noi.  

Ca parte a pieței imobiliare, profilul utilizatorului final se constituie în utilizator de vârstă tânără sau 

adultă, familii cu 2 sau 3 membri, cu nevoie minimă de spațiu de locuit, cu preferințe de amenajări, 
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dotări și utilități minime sau medii. Fiind o piață a cumpărătorului, rata de absorbție a proprietăților 

este mică iar puterea de cumpărare a participanților pe piața imobiliară constituiți în ofertă, nu este 

susținută de schimbările economice, juridice și legislative din ultima perioadă, determinându-i pe 

aceștia să mărească timpul de așteptare în speranța majorării marjei de negociere sau a creșterii 

accesului la creditarea bancară. 

Pandemia a schimbat preferințele românilor în ceea ce privește selectarea unităților locative, oamenii 

au înțeles importanța alegerilor lor pe termen lung și că un apartament este mai mult decât „un acasă”, 

este și cea mai bună metodă de păstrarea sau creștere a banilor investiți. Ca tendință generală, oamenii 

caută apartamente mai luminoase, mai spațioase, cu balcoane mari sau cu grădini, caută spații libere și 

deschise, doresc mai multă verdeață.  

Piața este împărțită între cei care au migrat către case în afara orașului și cei care nu renunță la 

granițele orașului, dar sunt atrași de proiecte cu o peisagistică mai naturală sau în apropierea unui parc 

de stat, public. Zonele în dezvoltare reprezintă o oportunitate pentru consumatorul pieței de mijloc 

pentru că oferă oportunitatea unui “return-on-investment” mai mare. Majoritatea cumpărătorilor au 

căutat să facă un upgrade al spațiului de locuit în această perioadă, de la garsonieră la două camere sau 

de la două la trei camere, pentru că oamenii au fost nevoiți să transforme locuința în birou sau sală de 

școală pentru copii fără a renunța la un loc unde să-și petreacă și timpul liber. Mediul online a fost cel 

preferat pe timpul crizei sanitare. 

Cumpărătorul este acum mai selectiv și pune preț pe beneficii, arhitectură și urbanism. 

Legat de prețuri, trendul este ascendent. Materialele de construcție s-au scumpit substanțial din iarna 

2020-2021 și aceste creșteri vor avea un impact asupra prețului final al apartamentelor sau al caselor. 

Multe dintre materialele din domeniul construcțiilor provin din alte țări, materia primă este cotată pe 

bursele internaționale, iar furnizorii au întâmpinat probleme la nivel logistic: toate aceste efecte se vor 

regăsi în prețul produsului finit. Pe viitor, pregătirea proiectelor pentru a fi conforme cu Pactul Verde 

European, prin utilizarea energiei regenerabile, ar putea fi un factor generator de scumpiri 

suplimentar. (Analize imobiliare - Liviu Lepadatu - Director General Atria Urban Resort) 

 

În T2 ( aprilie-mai –iunie ), cele mai tranzacționate apartamente rămân cele cu două camere, de 

aproximativ 50-60 de metri pătrați utili, dar există solicitări și pentru structuri cu suprafețe mai mari, 

de 80-100 de metri pătrați. Apartamentele cu trei camere reprezintă prima opțiune pentru familiile cu 

copii. O tendință identificată în ultimul an a fost dorința clienților de a avea la îndemână, în cartier, cât 

mai multe facilități și servicii, precum magazine, cabinete medicale sau farmacii ce vor deservi 

comunitatea. Proiectele de dimensiuni medii și mari integrează și o zonă dedicată spațiilor comerciale. 

(Analize imobiliare – Dragos Tigau –General Manager Qualis Properties) 

 

Cererea de apartamente noi rămâne ridicată.Piața imobiliară a ajuns să se împartă, în ultimii ani, 

între apartamentele vechi și cele din complexurile rezidențiale nou construite. Studiile analiștilor 

economici arată că cererea de locuințe noi este totuși ridicată. 

Având în vedere ca epidemia de COVID-19 abia daca s-a încheiat, faptul ca segmentul rezidential 

autohton a reusit sa-si reia traiectoria ascendenta dupa un singur trimestru de scadere a preturilor 

locuintelor demonstreaza cererea solida existenta pe aceasta piata. Semnificativ este si faptul ca 

marjele de crestere înregistrate în ultimele noua luni au fost mai mari de la un trimestru la altul – chiar 

daca acestea pot fi considerate, totusi, destul de temperate (un avans apropiat celui din T2 2021, 

respectiv 3,2%, a mai fost consemnat, spre exemplu, în trimestrul al treilea din 2019). 
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Analiza ofertei 

Piața rezidențială a fost cel mai afectat segment datorită acțiunii mai multor factori ce au rezultat în 

scăderea semnificativă a cererii și diminuarea numărului de proprietăți imobiliare. Contracția acestui 

segment a fost determinată de diminuarea puterii de cumpărare indusă de devalorizarea monedei 

naționale, acest lucru ducând la creșterea prețurilor de vânzare pentru proprietățile imobiliare cotate în 

alte valute și creșterea costurilor de finanțare. În consecință, dezvoltatorii au redus amploarea 

proiectelor rezidențiale sau au redus semnificativ ritmul activității de construcție datorită vânzărilor 

scăzute și grevării condițiilor de finanțare, cauzate de nerespectarea nivelului anticipat al veniturilor.   

Oferta este în prezent, în mare parte, concretizată din oferte de vânzare pentru apartamente vechi, cu 

perioade mari de expunere pe piață pâna la momentul tranzacționării și cu marje mari de negociere, 

cuprinse între 3 – 10%. 

În conformitate cu tendinta ascendenta a preturilor proprietatilor rezidentiale observata la nivel 

national, toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Analize 

Imobiliare au înregistrat, în al doilea trimestru din 2021, majorari ale sumei medii solicitate la 

vânzarea unui apartament. De remarcat este ca, spre deosebire de cele sase luni anterioare, trei dintre 

aceste centre regionale au reusit sa atinga marje de crestere de (peste) 4%. 

Mai exact, cel mai semnificativ avans trimestrial a fost consemnat de Craiova (+4,8%), capitala 

Olteniei fiind urmata de Brasov (+4,7%) si de Bucuresti (+4%). Pe urmatoarele locuri în clasamentul 

cresterilor de pret se situeaza Constanta (+3,3%), Cluj-Napoca (+2,2%), Iasi (+1,9%), Timisoara 

(+1,6%), Ploiesti (+1,5%), Braila (+1,5%), Oradea (+1,4%), si, în cele din urma, Galatiul (+1,2%).  

De remarcat este faptul ca Bucurestiul înregistra, în cele trei luni anterioare, cel mai mic avans, anume 

+0,4%. 

„Desi numarul imobilelor vândute la nivel national în al doilea trimestru din 2021 a fost cu circa 

50% mai mare comparativ cu anul anterior, pe segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans 

de peste 100%.” 

 

Analiza chiriilor: 
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Analiza echilibrului pieței 

 

Activitatea pieței imobiliare este ciclică, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade succesive de 

expansiune, declin, recesiune și recuperare. Ciclul pe termen lung depinde de schimbările în 

caracteristicile gradului de ocupare a forței de muncă existente, populației, veniturilor și modificări în 

preferințele de consum. Ciclul pe termen scurt depinde, în principal, de disponibilitatea creditului și de 

situația generală a economiei. 

Cererea și oferta de proprietăți imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este 

teoretic și rareori atins, existând intotdeauna un decalaj între cerere și ofertă.  

Specific pieței imobiliare actuale, piața se află în dezechilibru, oferta fiind superioară cererii astfel că 

momentan, piața imobiliară este o piață a cumpărătorului. La nivel național, numărul locuințelor 

livrate în 2020 pare că a ajuns la un nou record, iar numărul de tranzacții imobiliare s-a majorat 

comparativ cu 2019. Bineînțeles că, într-o primă fază, declanșarea crizei sanitare a avut un impact 

negativ asupra pieței rezidențiale, însă ultimele luni ale anului trecut au adus o îmbunătățire generală 

Nr crt
Chirie 

eur/luna

Chirie ajustata 

cu marja de 

negociere 

eur/luna

Suprafata  

mp

Chirie 

eur/mp/lun

a

Minim 

(euro/mp)

Mediana 

(euro/mp)

Maxim 

(euro/mp)
Localizare Finisaje

1 480 456 51 8,9 7 9 11 Unirii Medii

2 499 474 56 8,5 7 9 11 Unirii Parcul Carol Medii

3 600 570 52 11,0 7 9 11 Unirii Medii

4 550 523 60 8,7 7 9 11 Piata Alba iulia Medii

5 550 523 61 8,6 7 9 11 Palatul Parlamentului Medii

6 570 542 50 10,8 7 9 11 Splaiul Unirii Medii

7 600 570 62 9,2 7 9 11 Blv Unirii Zepter Medii

8 525 499 60 8,3 7 9 11 Piata Unirii Metrou Medii

9 450 428 60 7,1 7 9 11 Blv Unirii Tribunal Medii

10 500 475 63 7,5 7 9 11 Uniri Rond Cosbuc Medii

11 600 570 55 10,4 7 9 11 Unirii Matei Basarab Medii

12 579 550 55 10,0 7 9 11 Unirii Medii

13 449 427 54 7,9 7 9 11 Unirii Medii

14 548 521 55 9,5 7 9 11 Unirii Cantemir Medii

Min 449

Mediana 549 522

Max 600

Analiza oscilatii pret pe baza ofertelor de inchiriere

3,0

5,0

7,0

9,0

11,0

13,0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Oscilatii pret pe baza ofertelor de inchiriere (euro/mp) 

Chirie eur/mp/luna Minim (euro/mp)
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în materie de achiziții imobiliare, iar prețurile au rămas relativ stabile. Un fapt constatat cu interes în 

2020 a fost dezvoltarea tot mai organizată a segmentului middle market al pieței rezidențiale. Dorința 

cumpărătorilor de a locui în spații mai mari, în contextul muncii de acasă, creșterea veniturilor și 

reducerea dobânzilor au făcut mai accesibilă achiziția unei locuințe noi din această categorie. Asta în 

condițiile unui avans anual al prețurilor locuințelor de aproximativ 2-3%, indicând o creștere 

sănătoasă a pieței.Această stabilizare ar putea indica o piață aflată în echilibru.  

În urma evolutiei consemnate pe tot parcursul anului trecut, volumul total al livrarilor de locuinte a 

ajuns la un  total de 67.816 unitati, potrivit datelor oficiale. Spre comparatie, în anul precedent, erau 

finalizate, la nivel national, mai putine unitati, anume 67.488. Aceste cifre marcheaza un avans anual 

usor, anume de 0,4% comparativ cu 2019, confirmând, astfel, previziunile anterioare ale Analize 

Imobiliare. 

Un alt indicator important de luat în seama pentru formularea unor previziuni cu privire la evolutia 

pietei rezidentiale este reprezentat de numarul autorizatiilor eliberate pentru construirea unor cladiri 

de locuinte. Potrivit celor mai recente date publicate de Institutul National de Statistica (INS), la 

nivel national au fost emise, în primul trimestru din 2021, 10.209 de asemenea avize. De mentionat 

este ca aceasta cifra echivaleaza cu un recul de aproximativ 4,6% fata de trimestrul anterior, când erau 

eliberate 10.699 de autorizatii de construire – evolutie explicabila, însa, prin sezonalitatea pietei. 

De altfel, comparativ cu perioada similara a anului anterior, când erau emise 8.645 de autorizatii la 

nivel national, poate fi observata o tendinta vizibil ascendenta a indicatorului analizat. Este vorba, mai 

exact, de un avans de aproximativ 18% – evolutie cu atât mai importanta, dat fiind contextul general 

de piata ce a caracterizat anul 2020. 

Climatul macroeconomic și evoluția pandemiei COVID-19 vor fi principalii factori care își vor pune 

amprenta asupra nivelului de încredere al potențialilor cumpărători, influențându-le decizia de 

achiziție. 

Concluzii privind analiza pieței specifice 

Conform site-urilor de specialitate si a studiilor imobiliare facute, rezulta ca  in prezent, piața 

imobiliară este o piață a cumpărătorului și că vânzatorii care nu sunt dispuși să negocieze, pot sta cu 

proprietățile imobiliare pe piață o perioadă îndelungată de timp.  

Pentru aria de piață delimitată de localizarea, caracteristicile proprietății imobiliare subiect, datele 

avute la dispoziție și informațiile extrase de la diverși operatori zonali din domeniul imobiliar și oferte 

pentru vânzare de proprietăți similare cu proprietatea imobiliară subiect, am identificat profilul 

participanților pe piața imobiliară și detalii referitoare la condițiile pieței imobiliare specifică tipului 

de proprietate analizat.  

Astfel, majoritatea proprietăților imobiliare constitute în oferte de vânzare pe piața imobiliară, sunt 

similare sub aspectul dotărilor și utilităților de care beneficiază, oferta fiind preponderent alcătuită din 

apartamente de 2 camere, cu finisaje medii sau superioare, prezentate ca fiind renovate și pentru care 

proprietarii nu sunt dispuși să negocieze decât după o mare perioadă de expunere a ofertei de vânzare 

pe piață. 
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Prețurile tot mai mari la apartamente și garsoniere nu-i împiedică pentru dezvoltatorii imobiliari să 

continue construcția de cartiere rezidențiale în Capitală și în marile orașe din țară, acolo unde cererea 

de locuințe noi continuă să fie ridicată. 

Preturile solicitate au crescut cu 3,5% în 2020, un ritm mai scazut decât în 2019. Deși în primul 

trimestru din 2020 ritmul anual de creștere al prețurilor solicitate pentru proprietățile rezidențiale s-a 

majorat la aproape 9,5%, efectele pandemiei s-au resimțit, totuși, în următoarele două trimestre. Abia 

în ultimele trei luni am înregistrat din nou o creștere de 1,9% a prețului cerut pentru proprietățile 

rezidențiale, în comparație cu trimestrul anterior, astfel încât diferența față de anul trecut a ajuns la 

+3,5%. Prețurile au crescut pe segmentul nou (unități vândute direct de către dezvoltatori), cu un ritm 

anual de 5,7%, în timp ce pe segmentul existent (proprietăți revândute), prețurile cerute au stagnat. Și 

ritmul de creștere al prețurilor de tranzacționare este mai lent: cele mai recente date publicate de 

Institutul Național de Statistică (INS) relevă, pentru al treilea trimestru din 2020, o creștere anuală de 

2,3% (comparativ cu 6,6% în trimestrul al doilea, respectiv cu 8,1% în primele trei luni din 2020), în 

timp ce media europeană a fost de 5,2%.  (Dorel Nita, Head of Data and Research, Imobiliare.ro) 

2.1. Descrierea situației juridice 

 

 Dreptul evaluat este dreptul drept real principal, exclusiv și perpetuu, transferabil la data evaluării, 

asupra proprietății imobiliare ce face obiectul evaluării. Conform  actelor de proprietate și a 

documentației pusă la dispoziție de către proprietarul proprietății imobiliare evaluate, aceasta  aparține  

REZIDENTIAL INVESTITII SRL prin CII SAVOIU IULIAN. 

În timpul inspectiei proprietății evaluate nu s-au constatat neconcordanțe intre situatia scriptica si cea 

faptica. 

 

Starea tehnică a proprietății imobiliare este buna. Apartamentul nu prezinta fisuri in zidarie, infiltratii 

sau defecte majore ale finisajelor si instalatiilor. Astfel , analizand toate aceste aspect, evaluatorul 

apreciaza starea tehnica buna a apartamentului.  

 

Utilizarea actuală a proprietății: spatiu BIROURI. 

 

      Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din: 

 Contract de vanzare cumparare  aut sub nr. 1930/21.08.2009 

 Extras de carte funciara nr cerere 15132/21.02.2022 

 Releveu 

 

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor 

mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate. 

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand REZIDENTIAL INVESTITII SRL prin 

CII SAVOIU IULIAN care se presupune ca au intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si  

dispozitie  asupra  proprietatii imobiliare.  Evaluarea s-a efectuat in ipoteza – liber de sarcini. 
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2.2. Descrierea terenului (cota indiviză) 

 
Conform Contract de vanzare cumparare dreptul real de proprietate, exclusiv și perpetuu asupra 

proprietății imobiliare de tip apartament cu 2 camere si dependinte, situată în Bucuresti, strada 

Oitelor nr.7, etaj 1, ap 1, sector 4, înregistrată în Cartea Funciară nr. 200893-C1-U1  a orașului 

Bucuresti , cu număr cadastral 200893-C1-U1 , este constituit din: 

 Dreptul real de proprietate, exclusiv și perpetuu asupra imobilului format din 2 camere in 

suprafață utilă de 58,59 mp si Sc = 74,01 mp. 

 Dreptul de proprietate forțată și perpetua asupra tuturor părților din imobil, care prin natura și 

destinația lor sunt în folosința comună a tuturor proprietarilor din imobil. 

- Cota parte de 3,99% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 

- Cota parte de 3,30%(cota actuala de 66/2000) din lotul cu nr. cadastral 200893-C1-U36 

(nr. cadastral vechi 6930/18), situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, sector 4, intabulat in CF 

200893-C1-U36 a sectorului 4, format din spatii tehnice comune aflate in proprietatea 

comuna, fortata si perpetua a tuturor proprietarilor constructiei: camera centrala, TEG, 

URF, hidrofor si spatiu acces, situate la subsol si cameră gunoi situată la parter, în 

suprafață totală de 202,27 mp 

 Dreptul de folosință asupra terenului dupa cum urmeaza :   

-  cota parte de 15,58 mp teren aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. 

-       cota parte de 53,96 mp teren afferent. 

2.3. Amenajarea amplasamentului: 

o Topografie plană, inclusiv pentru imediata vecinătate-trotuare pentru acces pietonal 

o Amenajări peisagistice pe terenul liber, iluminat stradal, borduri din beton, accesorii stradale 

o Vizibilitate bună, din zonele de intersecție a căilor de circulație auto și pietonal; imobilul păstrează 

aliniamentul general al clădirilor 

o Apartamentul este situat foarte aproape de liniile principale de transport – tranvai – autobuz.  

o Acces bun, pietonal pe trotuarele străzii, auto pe strada cu sens unic. 

o Branșamente utilități: da. 

o Caracteristici juridice: 

 Utilizare legală – Birouri 

 Restricții - nu sunt. 

2.4 Descrierea construcțiilor 

 

Constructie: bloc de locuinte si birouri cu regim de inaltime S+P+6E. Cladirea este construita din 

diafragme si cadre de beton armat si zidarie din BCA. Acoperisul este tip terasa cu hidroizolatie. 

Structura de rezistenţă pentru locuinţe este mixtă fiind alcătuită din cadre de beton armat pe ambele 

direcţii şi diafragme, planşeele din acelaşi material. 

S-au prevazut rosturi de tasare şi antiseismice. Fundaţiile sunt de tip continuu.  

Închideri perimetrale si compartimentari: bca si placi prefabricate. 

Acoperis: terasa necirculabila cu hidroizolatie. 

Aspect exterior: Bun. 
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Aspect interior: Apartamentul are finisaje medii (parchet in camere, gresie in bucatarie si hol, gresie si 

faianta  in baie)  

Tamplarie exterioara PVC cu geam termopan. 

Tamplarie interioara lemn. 

Aspect satisfacator, utilitati complete. 

Nu este cazul efectuarii unei expertize tehnice intrucat nu au foast identificate visual fisuri sau 

crapaturi. 

DESCRIEREA APARTAMENTULUI 

Apartamentul analizat este format din 2 camere( Living si Dormitor), grup sanitar -2 buc si hol.  

Suprafata utila este Su = 58,59 mp si Sc = 74,01 mp (conf extras de carte funciara anexat) 

TÂMPLARIE: Exterioara: ferestre din PVC cu geam termopan. Usa intrare / acces apartament : lemn. 

Usi interioare: lemn. 

PIF: 2004-2006 (conform informatii acte) 

Finisaje interioare: pardoselile sunt acoperite cu parchet laminat in camere, gresie in bucatarie, hol si 

baie; peretii sunt placati cu flise in baie, si var lavabil in rest. 

Incalzirea apartamentului se realizeaza prin intermediul caloriferelor din otel conectate la CT bloc  pe 

gaz . 

Echipamentele sanitare sunt intr-o stare buna. 

Alte dotari: fara. 

Apartamentul evaluat are o stare fizica buna, fiind folosit ca si spatiu Birouri. 

Modificari aduse apartamentului:  

- Nu au fost identificate inadverente de compartimetare a apartamentului fata de documentatia 

cadastrala (releveu). 

2.5. Identificarea oricăror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietăți 

imobiliare 
 

La data efectuării inspecției proprietății imobiliare, care coincide cu data evaluării, apartamentul este 

folosit ca si spatiu de birouri. Bunurile de mobilier existente, precum și aparatele electronice și 

electrocasnice, elementele de infrastructură puse la dispoziție de operatorii locali de telefonie, internet, 

etc., nu au fost luate în calcul în estimarea valorii de piață a proprietății imobiliare, astfel că existența 

lor la momentul inspecției  nu a condus la o modificare a valorii de piață estimate în raport. Evaluarea 

dreptului de proprietate asupra proprietatii subiect a fost realizată in ipoteza ca proprietatea este liberă, 

fără elemente non-imobiliare. 

. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI (CMBU) 

 

Cea mai bună utilizare a unei proprietăți imobiliare (CMBU) este primul punct de analiză a 

variantelor de utilizare a proprietăților și a pieței specifice ce ar pune cel mai bine în valoare 

proprietatea. Piața specifică poate fi piața existentă, aferentă utilizării existente sau o altă piață care se 

dovedește a fi mai avantajoasă. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, ediția 2022- CMBU 

(cea mai bună utilizare) este definită ca fiind " utilizarea probabilă în mod rezonabil și justificată 

adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietăți construite, utilizare care trebuie să fie posibilă din 

punct de vedere fizic, permisă legal, fezabilă financiar și din care rezultă cea mai mare valoare a 

proprietății imobiliare". 
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Cea mai bună utilizare a unei proprietăți imobiliare trebuie să indeplinească patru criterii: 

 Permisă legal 

 Probabila si posibil fizic 

 Fezabilă financiar 

 Maxim productiva 

Analiza celei mai bune utilizări (CMBU) în cazul proprietății imobiliare subiect: 

 Permisibilitate legală 

Clientul deține dreptul real principal, exclusiv și perpetuu prin atributele care îl definesc, de posesie, 

folosință și dispoziție, al apartamentului cu 2 camere care face obiectul prezentului raport de evaluare. 

Proprietatea imobiliară este bun determinat individual și există, fiind localizat în Bucuresti, strada 

Oitelor nr.7, etaj 1, ap.1 , sector 4, inscris in CF 200893-C1-U1 /Bucuresti nr cadastral 200893-C1-

U1. Nu există restricții în ceea ce privește utilizarea proprietății imobiliare ca și spatiu Birouri. Zona 

în care este amplasat activul este preponderent reprezentată de locuințe tip apartament utilizate ca și 

locuințe unifamiliale, dar si ca spatii birouri. 

 Posibilă din punct de vedere fizic  

Utilizarea proprietății imobiliare – apartament în bloc de locuințe, cu 2 camere, ca și spatiu birouri, 

este rezonabilă prin prisma a ceea ce consideră participanții de pe piață (localizare, amplasament, 

suprafață, dimensiuni, structură, compartimentare, racordare la utilități publice-apa, canal, gaze, 

electricitate, telefonie, cablu TV, internet). 

 Fezabilă financiar și din care rezultă cea mai mare valoare a proprietății imobiliare 

(maxim productiva) 

Datele referitoare la localizarea și specificul proprietății imobiliare care face obiectul prezentului 

raport de evaluare, conduc la concluzia că utilizarea existentă Birouri – apartament utilizat ca și sp 

birouri, este cea care este fezabilă financiar pentru proprietar și din care rezultă cea mai mare valoarea 

a sa. Apartamentul este situat la etajul 1 în bloc de locuințe într-o zonă preponderent caracterizată de 

blocuri de locuințe P+4E sau P+6E. 

Concluzie: ținând cont de specificul proprietății imobiliare subiect și de amplasarea acesteia, 

utilizarea administrativa de la momentul dării în folosiță a blocului de locuințe până în prezent, 

precum și de datele prezentate anterior, rezultă că cea mai bună utilizare a acesteia este cea 

rezidențială – apartament / sp birouri. 

 Utilizarea curentă se presupune a fi cea mai bună utilizare dacă nu există indicații din piață 

sau alți factori care să conducă la concluzia că există o altă utilizare care ar maximiza valoarea 

subiectului evaluării. 

 Utilizarea actuală se poate menține pe termen lung 

 Cumpărătorul cel mai probabil se poate constitui în persoane fizice care doresc sa 

achizitioneze apartamante cu utilizare mixta: fie sp administrativ/birouri , fie locuinta unifamiliala. 
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CAPITOLUL 4: EVALUAREA PROPRIETĂȚII IMOBILIARE 

4.1.ABORDAREA PRIN PIAȚĂ 

  Abordarea prin piaţă este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect, 

prin compararea acesteia cu proprietăţi similare care au fost vândute recent sau care sunt oferite pentru 

vânzare. Abordarea prin piaţă este cunoscută şi sub denumirea de comparaţia directă sau comparaţia 

vânzărilor. 

  Abordarea prin piaţă este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când există suficiente 

informaţii credibile privind tranzacţii şi/sau oferte recente credibile. Prin informaţii recente, în contextul 

abordării prin piaţă, se înţeleg acele informaţii referitoare la preţuri de tranzacţionare care nu sunt afectate 

de modificările intervenite în evoluţia pieţei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluării. 

  Atunci când există informaţii disponibile, abordarea prin piaţă este cea mai directă şi adecvată abordare ce 

poate fi aplicată pentru estimarea valorii de piaţă. Dacă nu există suficiente informaţii, aplicabilitatea 

abordării prin piaţă poate fi limitată. Dacă nu există suficiente informaţii despre tranzacţii recente cu 

proprietăţi comparabile se pot utiliza informaţii privind oferte de proprietăţi similare disponibile pe piaţă, cu 

condiţia ca relevanţa acestor informaţii să fie clar stabilită şi analizată critic. 

  Evaluatorul trebuie să se asigure că proprietăţile comparabile sunt reale (adică pot fi identificate) şi că au 

caracteristicile fizice conforme cu informaţiile scriptice. În raportul de evaluare trebuie să se indice sursele 

de informaţii (inclusiv date de contact pentru o verificare independentă), datele utilizate şi raţionamentul pe 

baza cărora evaluatorul a selectat proprietăţile comparabile. 

Trebuie luate în considerare diferentele dintre următoarele elemente: 

 dreptul care oferă dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii; 

 localizarile respective; 

 calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor; 

 utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara; 

 situatiile în care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat; 

 data efectivă a dovezii despre pret si data evaluării solicitata. Tehnicile recunoscute în cadrul 

abordarii prin piată sunt : 

a) tehnicile cantitative :analiza pe perechi de date;analiza datelor secundare;analiza statistica; 

analiza costurilor; 

b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului 

si interviuri. 

  In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplică în functie de criteriile 

de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. În abordarea prin piată, se analizeaza asemanarile si 

diferentele între caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietătii subiect si se fac ajustarile 

necesare în functie de elementele de comparatie. 

In abordarea prin piata, elementele de comparaţie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la 

acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile 

necesare imediat după cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile 

economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii. 

Nu am identificat in zona analizata oferte comparabile ca suprafata , nr camere si an edificare , astfel 

ca nu a fost posibila intocmirea grilei de piata. 
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Abordarea prin venit 

Abordarea prin venit este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăţii imobiliare 

subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizează pentru a analiza capacitatea proprietăţii 

subiect de a genera venituri şi pentru a transforma aceste venituri într-o indicaţie asupra valorii proprietăţii 

prin metode de actualizare. 

Abordarea prin venit este aplicabilă oricărei proprietăţi imobiliare care generează venit la data evaluării 

sau care are acest potenţial în contextul pieţei (proprietăţi vacante sau ocupate de proprietar). 

Abordarea prin venit are la baza fluxul de numerar obtenabil prin :  

1. Inchirierea proprietatilor imobiliare:  

a. Proprietati nrezidentiale tip apartament / casa in zone urbane dedificate , pentru care exista o 

piata a inchirierilor 

b. Proprietati comerciale de tip centru commercial, spatiu commercial stradal, spatiu commercial 

la parter de bloc, showroom, supermarket 

c. Proprietai industrial tip hala , deposit, spatiu logictic, pentru care exista o piata active a 

inchirierilor 

d. Proprietati de tip birouri 

2. Desfasurarea unei activitati economice specific unor proprietati generatoare de afaceri : 

a. Proprietati generatoare de afaceri (PGA) proprietati dezvoltate pentru o utilizare specifica , 

care cuprind pe langa teren si constructii , ca si component a afacerii si alte active corporale ( 

mobilier, instalatii, echipamente) si active necorporale, incluzand fondul commercial 

transferabil : hoteluri, pensiuni, statii de alimentare carburanti, restaurant, baruri, teatre, 

spitale, etc.  

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca , pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un 

investor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe care le va 

incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective, plus valoarea de revanzare a 

proprietatii la finele perioadei de detinere , adica valoarea terminal sau de reversiune.  

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul Abordarii prin Venit  sunt : 

 capitalizarea venitului; 

 fluxul de numerar actualizat (analiza DCF). 

Capitalizarea venitului, numită şi capitalizarea directă, se utilizează când există informaţii suficiente de 

piaţă, când nivelul chiriei şi cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pieţei şi când există informaţii 

despre tranzacţii sau oferte de vânzare de proprietăţi imobiliare comparabile. Capitalizarea directă constă în 

împărţirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rată de capitalizare corespunzătoare. 

În metoda capitalizării venitului, evaluarea se realizează, de regulă, utilizând venitul net din exploatare. 

Venitul net din exploatare se estimează pornind de la venitul brut potenţial şi venitul brut efectiv. 

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie să ajusteze venitul brut potenţial cu pierderile 

aferente gradului de neocupare şi neîncasării chiriei. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul 

trebuie să scadă din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietăţii, cheltuieli care cad în 

sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de către 

chiriaşi nu trebuie scăzute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente 

veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit şi alte taxe similare), plăţile aferente creditului 

(serviciului datoriei) sau amortizarea contabilă a construcţiilor. 
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Informațiile necesare aplicării metodei capitalizării venitului sunt preluate din piață, din oferte de vânzare 

și/sau închiriere, de pe site-uri de specialitate precum și din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu 

proprietari sau deținătorii drepturilor de proprietate asupra proprietăților închiriabile. 

Forma de venit luată în calcul în raportul de evaluare este chiria de piață, definită în Standardele de 

evaluare a bunurilor, ediția 2022: ʺsuma estimată pentru care un drept asupra proprietății imobiliare ar 

putea fi închiriat, la data evaluării, între un locator hotărât și un locatar hotărât, cu clauze de închiriere 

adecvate, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat 

fiecare în cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere.ʺ 

După estimarea chiriei de piață, se calculeaza venitul brut potential (VBP) anual pentru proprietatea 

imobiliară subiect, înmultind suprafața utilă a proprietății subiect cu chiria de piață negociata încasată pe 

parcursul a 12 luni. 

Pentru estimarea venitului net efectiv (VNE) al proprietății imobiliare subiect, din venitul brut potential 

(VBP) se scad gradul de neocupare și de neîncasare al chiriei, stabilit în urma analizei pieței imobiliare 

specifice și cheltuielile de exploatare (CE) în cuantum stabilit în funcție de informațiile primite de la 

proprietar. 

Venitul brut potențial (VBP) reprezintă venitul total generat de o proprietate imobiliară, în condițiile unui 

grad de ocupare a acesteia de 100% și înainte de deducerea cheltuielilor de exploatare. 

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliară, după 

deducerea alocărilor pentgru gradul de neocupare și/sau de neîncasare a chiriei.(VBP - Grad de 

neocupare și/sau de neîncasare a chiriei). 

Pierderea din neocupare și/sau din neîncasarea chiriei reprezintă o alocare pentru diminuarea venitului 

potențial generat de proprietatea imobiliară, atribuibilă neocupării totale a proprietății, schimbării 

chiriașului și/sau neplății chiriei. 

Cheltuielile de explotare (CE) sunt cheltuieli periodice necesare pentru a menține proprietatea imobiliară 

și a continua generarea de venit brut efectiv, presupunând un management prudent și competent. Se împart 

in 3 categorii: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile si alocari pentru inlocuiri. 

Estimarea ratei de capitalizare. Rata de capitalizare reprezintă o rată a venitului, exprimată procentual ca 

raport între venitul net din exploatare a unei proprietăți și prețul acesteia.Calculul ratei de capitalizare se 

face în cel mai corect mod pornind de la infomații furnizate de piața imobiliară privind oferte de 

vanzare/inchiriere sau tranzacții încheiate. 

In calculul ratei de capitalizare s-au utilizat cele 4 comparabile oferite spre vanzare, ca valoare de piata a 

proprietatii , apoi s-au cautat , identificat si analizat apartamente scoase la inchiriat , similare ofertelor de 

vanzare, intrucat nu s-au identificat in piata apartamente similare comparabile care sa fie expuse in acelasi 

timp la inchiriere cat si spre vanzare. Chiria utilizata in cadrul Raportului de evaluare este Chiria neta  - 

Chiriasul plateste utilitatile, iar proprietarul plateste impozitul, asigurarea si reparatiile capitale si curente. 
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Rata de capitalizare aleasa pe baza rationamentului pofesional al evaluatorului conform  criteriilor de 

comparabilitate prezentate mai sus , este folosita apoi in Grila de Calcul prin capitalizarea venitului si 

determinarea valorii apartamentului prin Abordarea prin Venit. 

Astfel, din analiza chiriilor, am utilizat chiria comparabilei 4  pe tipul de apartament din oferta de chirii 

utilizata in calculul ratei de capitalizare  450 eur/ luna. 

 
 

Cu o chirie de 450 eur/luna si grad de ocupare apreciat la 90% , s-a obtinut un VBE = 4860 eur. 

Cheltuieli fixe :  impozit /taxa proprietate estimate la 139 eur/an  si asigurare 93 eur/an. 

Se  obtin astfel cheltuieli fixe in suma de 232 eur/an , respective cca 6-7 % rata a cheltuielilor. 

Cheltuielile variabile 50 eur /an – comisioane pentru inchiriere – plati catre agentiile de tranzactii 

imobiliare, iar aceste cheltuieli sunt suportate esalonat pe durata inchirierii ,acestea devin cheltuieli de 

Comparabile C1 C2 C3 C4

Chirie lunara solicitata 456 570 542 475        

Chirie lunara ajustata cu marja de negociere 433,2 541,5 514,9 451,25

Venit Brut Potential (EUR/AN) 5198,4 6498 6178,8 5415

Grad de neocupare (8,33 % VBP) 433,2 541,5 514,9 451,25

Venit Brut Efectiv (EUR/AN) 4765,2 5956,5 5663,9 4963,75

Cheltuieli aferente proprietarului (8-10% din VBE) 476,52 595,65 566,39 496,375

Venit Net din Exploatare (EUR/AN) 4288,68 5.361     5097,51 4467,375

Valoarea proprietatii (EUR) 90.000 110.000 95.000 90.000    

Rata de capitalizare 4,8% 4,9% 5,4% 5,0%

Rata de capitalizare rotunjita % 5%

Venit brut potential  VBP 5.400 €

chirie/luna apartament 450 €

chirii nete/an 5.400 €

alte venituri 0 €

Grad de ocupare (%) 90

Venit brut efectiv  VBE 4.860 €

Cheltuieli de exploatare 282 €

FIXE 232 €

taxe proprietate 139 €

asigurare 93 €

altele 0 €

VARIABILE 50 €

management 0 €

comisioane pt inchiriere 50 €

salarii 0 €

electricitate 0 €

alte utilitati 0 €

reparatii-intretinere 0 €

cheltuieli de renovare 0 €

Reparatii capitale 0 €

VENIT NET de EXPLOATARE  VNE 4.578 €

RATA DE CAPITALIZARE (%) 5,0%

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - (rotunjit) 92.000 €

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (LEI) 454.728 lei

CURS EURO/BNR 4,9427



 Raport evaluare apartament 1 - Birouri 

 
 
 
 
 

26 
  

 

exploatare. 

Cheltuieli de exploatare = 282 eur/an. 

Rata capitalizare = 5 % 

Valoare propretate prin Abordarea prin Venit = 92.000 eur.  

Abordarea prin cost 

Aceasta abordare stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costului de achizitionare a 

terenului si construirea unui imobil nou cu utilitate egala sau adaptarea unei proprietati vechi la aceiasi 

utilizare, fara costurile legate de timpul de constructie. In mod uzual, la costurile terenului si de constructie 

se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar. 

In cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia in considerare o estimare a deprecierii, care include atat 

deteriorarea flzica, cat si deprecierea economica si functionala. 

Pentru proprietatea imobiliară  subiect  nu am utilizat abordarea prin cost deoarece terenul aferent 

proprietăţii imobiliare este în cotă indiviză și nu se poate face defalcarea proprietății pe componentele sale, 

teren și construcție.  

Prin urmare, in concordanta cu scopul evaluarii nu se poate aplica această abordare în baza 

recomandărilor Standardelor de evaluare a bunurilor, ediția 2022, Ghid de evaluare GEV 630-Evaluarea 

bunurilor immobile 

CAPITOLUL 5: ANALIZA REZULTATELOR ȘI CONCLUZIA ASUPRA 

VALORII 

 

Pentru evaluarea proprietății imobiliare- APARTAMENT 2 CAMERE SI DEPENDINTE situat in 

Bucuresti, strada Oitelor nr. 7, etaj 1, ap 1, sector 4, s-a utilizat  1 dintre cele 3 abordări utilizate în procesul 

de evaluare , respective abordarea prin venit , iar valorile rezultate în urma aplicării acesteia sunt 

următoarele: 

 
 

Evaluatorul, pe baza rationamentului professional, a avut in vedere credibilitatea, relevanta , 

adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in calcul la stabilirea valorii de piata a imobilului analizat, 

astfel ca  propune valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin venit, respective:  

 

* Valoarea NU conţine TVA. 

 

 

 

EURO RON 

92.000              454.820 

Curs Euro BNR  

27.09.2022 = 4.9427 

ron/euro

ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA DE PIATA

EURO RON 

92.000              454.820 

Curs Euro BNR  

27.09.2022 = 4.9427 

ron/euro

ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA DE PIATA
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Tinand cont de situatia juridica a terenului , acesta fiind detinut in cota parte indiviza, valoarea 

rezultata in Raportul de evaluare nu poate fi alocata pe componente ( teren + constructii). Aceasta 

(Valoarea )  se refera la intreaga proprietate formata din apartament, dependinte si teren cota indiviza. 

Terenul in cota indiviza nu se evalueaza separat valoric.  

 

Criteriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt: 

Adecvarea – pe baza acestui criteriu am analizat cât de pertinentă este fiecare abordare și scopului şi 

utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, se referă direct la tipul proprietăţii imobiliare şi 

viabilitatea pieţei 

Astfel, am considerat abordarea prin venit este cea mai potrivită pentru acest tip de proprietate, deoaece 

tendința pe piața specifică este în mod specific de închiriere si apoi tranzactionare. 

Precizia – este exprimată prin încrederea în acuratețea informațiilor și ajustărilor efectuate pentru fiecare 

comparabilă analizată. Pe baza acestui criteriu, ținând cont de numărul și mărimea ajustarilor efectuate, 

precizia relativă asupra abordărilor indică faptul că abordarea prin venit este cea mai precisă în acest caz. 

Cantitatea informatiilor - Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei 

metode. Ambele criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită 

tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care îndeplinesc criteriile de adecvare şi 

precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. În termeni statistici, intervalul 

de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de informaţiile suplimentare disponibile. Luand în 

calcul criteriul adecvării, cea mai potrivită abordare, având în vedere tipul de proprietate și scopul 

evaluării (estimarea valorii de piață în vederea vânzării proprietății imobiliare-apartament cu utilizare 

nerezidentiala), este abordarea prin venit.  

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii, am concluzionat că informaţiile utilizate în 

cadrul abordării prin venit conduc la o încredere ridicată asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de 

piaţă disponibile fiind mare. 

Rezultatul evaluării, conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile, ediția 2022, poate fi o singură 

valoare, de obicei rotunjită, sau un interval de valori, în cazul în care există factori de risc cu influență 

semnificativă asupra valorii. 

Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea întregului proces de evaluare pentru a confirma faptul 

că datele disponibile, metodele utilizate și rationamentul aplicate mai sus au condus la o concluzie 

imparțială, profesională și logică. 

 

 

EURO RON 

69.000              341.115 

Curs Euro BNR  

276.09.2022 = 4.9427 

ron/euro

ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA DE LICHIDARE
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6. ANEXE 

Comparabile utilizate in procesul de evaluare – COMPARABILE CHIRII 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-435564.html 

 

 

 

     

 

 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-435564.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-105876.html 

 

 

 

     

 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-105876.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-468936.html 

 

 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-468936.html


 Raport evaluare apartament 1 - Birouri 

 
 
 
 
 

31 
  

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 



 Raport evaluare apartament 1 - Birouri 

 
 
 
 
 

32 
  

 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-496981.html 

 

 

 

    

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-422375.html 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-496981.html
https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-422375.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-472551.html 

 

  

 

  

 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-472551.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111593.html 

 

 

 

 
 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111593.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111268.html 

 

 

 

 

  
 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111268.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111299.html 

  

 

 

     
 
 
 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111299.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111794.html 

 

 

  

 
 
 
 

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111794.html
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4V81009A 

 

 

 

  

  

 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4V81009A
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-XCUV000LN 

 

 

 

   

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-XCUV000LN


 Raport evaluare apartament 1 - Birouri 

 
 
 
 
 

41 
  

 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/universitate/apartament-de-inchiriat-2-camere-

X4NE00BJ4?imoradar=c594407efc8e3dd4bfd1218273cc5340 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/universitate/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4NE00BJ4?imoradar=c594407efc8e3dd4bfd1218273cc5340
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/universitate/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4NE00BJ4?imoradar=c594407efc8e3dd4bfd1218273cc5340
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https://www.imoradar24.ro/anunturi/55-mp-apartament-inchiriat-unirii-2277821 

 

 

 

 

 

 

https://www.imoradar24.ro/anunturi/55-mp-apartament-inchiriat-unirii-2277821
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ANEXA  - Fotografii proprietate 
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ANEXA  - Documente 
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