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Anexe 

 

¶ Copia dupŁ Monitorul Oficial al României nr. 1034 din 08.04.2004;  

¶ Copia dupŁ Încheiere privind înscrierea dreptului de proprietate în cartea 

funciarŁ nr. 9355 din 01.06.2005; 

 

¶ Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea dreptului de proprietate ´n cartea 

funciarŁ nr. 9055 din 26.05.2005; 

 

¶ Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea dreptului de proprietate ´n cartea 

funciarŁ nr. 9354 din 01.06.2005; 

 

¶ Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea dreptului de proprietate ´n cartea 

funciarŁ nr. 8295 din 17.05.2005; 

 

¶ Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea dreptului de proprietate ´n cartea 

funciarŁ nr. 6455 din 18.04.2005; 

 

¶ Copia dupŁ Act de dezlipire autentificat sub nr. 919 din 15.07.2009 emis de 

BNPA Florea Maria 

 

¶ Copia dupŁ Încheiere de rectificare la actul de dezlipire Nr. 2881 din 

25.08.2009 

 

¶ Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea ´n cartea funciarŁ a rectificŁrii la 

actul de dezlipire ĸi notarea declaraŞiei ICPET GENERATOARE ABUR 

S.A. privind acordarea servituŞii de trecere a S.C. GENA ELECTRIC S.R.L. 

309205 din 27.08.2009 

 

¶ Copia dupŁ act de apartamentare nr. 1458 din 10.04.2019 emis de NP Micu 

Andrei 

 

¶ Copia dupŁ Încheiere nr. 23902 din 11.04.2019  
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¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr. 211909 din 01.05.2019;  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U3 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U4 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U5 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U10 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U11 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U14 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U15 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U16 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U17 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U18 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U25 din 11.04.2019  

¶ Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U28 din 11.04.2019  

¶ Harta dupŁ ANCPI;  

¶ Date din www.spatiicomerciale.ro  

  

http://www.imobiliare.ro/
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1. Introducere. 

1.1. Rezumatul faptelor principale ĸi al concluziilor importante. 

Proprietea imobiliarŁ subiect Proprietatea imobiliarŁ de tip mixt 

Adresa poἨtalŁ BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104 

NumŁrul cartea funciarŁ colectivŁ 211909 

NumŁrul cadastral 

211909-C4-U3, 211909-C4-U4, 211909-C4-U5, 

211909-C4-U10, 211909-C4-U11, 211909-C4-

U14, 211909-C4-U15, 211909-C4-U16, 211909-

C4-U17, 211909-C4-U18, 211909-C4-U25, 

211909-C4-U28 

Proprietar S.C. «ICPET GENERATOARE ABUR» S.A. 

Client Ἠi utilizator desemnat S.C. «ICPET GENERATOARE ABUR» S.A. 

Dreptul de proprietate evaluat  Dreptul de proprietate absolut  

Scopul evaluŁrii 
Estimarea valorii de piaἪŁ ´n scopul asistenἪei 

clientului ´n vederea v©nzŁrii proprietŁἪii 

Tipul valorii Valoarea de piaἪŁ 

Cea mai bunŁ utilizare Mixta 

SuprafaŞa terenului în indiviziune, m2: 

- inclusuv sub construcἪie, m2: 

- inclusiv liber de construcἪii, m2: 

6 830,71 

1 269,90 

5 560,81 

Aria: 

- utilŁ în exclusivitate (m2)  

- spaἪii comune în indiviziune (m2) 

 

5 656,01 

1 050,51 

Anul construcἪiei / renovŁrii 1978 

Data:  

- evaluŁrii  

- inspecἪiei 

- raportului 

 

15 aprilie 2019 

15 aprilie 2019 

03 mai 2019 

IndicaἪii asupra valorii:   

¶ Abordare prin piaἪŁ, Euro Nu s-a aplicat 

¶ Abordare prin venit, Euro 3 086 100 

¶ Abordare prin cost, Euro Nu s-a aplicat 

Av©nd ´n vedere natura proprietŁἪii subiect Ἠi scopul evaluŁrii, abordarea prin venit este cea mai 

adecvatŁ. 

Valoarea de piaŞŁ, Euro 3 086 100 

Valoarea de piaŞŁ, Lei 14 695 700 

Rata oficalŁ de schimb RON/EUR 4,7619 
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1.2. Certificarea. 

Referitor la proprietatea imobiliarŁ de tip mixt BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104, 

certific, dupŁ cele mai bune cunoĸtinŞe ale mele, cŁ: 

- afirmaἪiile susἪinute ´n prezentul raport sunt reale Ἠi corecte; 

- analizele, opiniile Ἠi concluziile sunt limitate numai la ipotezele Ἠi ipotezele specifice 

prezentate ´n raport Ἠi reprezintŁ opinia mea imparἪialŁ, opinie care nu a fost influenἪatŁ 

de terἪe pŁrἪi Ἠi nu este ´n niciun mod supusŁ vreunei cerinἪe de a ajunge la concluzii 

predeterminate; 

- nu am niciun interes actual sau de perspectivŁ, referitor la bunul care face obiectul 

evaluŁrii Ἠi nu am niciun interes personal faἪŁ de vreuna din pŁrἪile implicate; 

- nu sunt influenἪat de nicio constr©ngere legatŁ de bunul evaluat ´n raportul de evaluare 

sau de pŁrἪile implicate ´n aceastŁ activitate de evaluare; 

- implicarea mea ´n aceastŁ activitate de evaluare nu se bazeazŁ pe solicitarea din partea 

nimŁnui de obἪinere a unor rezultate predeterminate; 

- solicitarea clientului nu are nicio legŁturŁ cu obἪinerea unor rezultate predeterminate sau 

cu vreo acἪiune sau eveniment, rezultate ´n urma utilizŁrii analizelor, opiniilor Ἠi 

concluziilor prezentului raport; 

- analizele, opiniile Ἠi concluziile au fost exprimate ´n conformitate cu prevederile 

standardelor de evaluare Ἠi cu respectarea Codului de eticŁ al profesiei de evaluator 

autorizat; 

- LERO Advanced Consulting si angajatii sai au incheiate asigurari profesionale;  

- LERO Advanced Consulting are certificat Sistemul de Management al Calitatii conf SR 

EN ISO 9001/2015 de catre SRAC;  

- LERO este marca inregistrata la OSIM  

     SC LERO ADVANCED CONSULTING SRL  

 

 

 

 

 

Evaluator autorizat Lvovschi Nicolae 

03 mai 2019  
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2. Termenii de referinŞŁ ai evaluŁrii. 

2.1. Identificarea ѽi competenѿa evaluatorului. 

Raportul de evaluare a fost întocmit de S.C. LERO ADVANCED CONSULTING S.R.L. 

reprezentatŁ prin ing. Toader Ludmilaï evaluator autorizat  ANEVAR, cu legitimaŞia nr. 

16671 ĸi ing. Lvovschi Nicolae, evaluator autorizat ANEVAR, legitimaἪia nr. 18980. 

Date de identificare: 

SC LERO ADVANCED CONSULTING SRL  

Cod de Inregistrare fiscal RO 12779193 

Loc: CRAIOVA, Str. Oltetu nr 2 , jud. Dolj. 

E-mail: ofice@lero.ro telefon 0722.215.303 

Evaluatorul este Membru Corporativ ANEVAR activ, din anul 2002, avand evaluatori cu 

specializarile EI, EPI si EBM. 

Evaluatorul are competenta si calificarea necesara pentru a oferi o evaluare obiectiva si 

impartiala. 

Evaluatorul nu a apelat la asistenta din partea altor specialisti pentru realizarea acestei 

lucrari. 

2.2. Client ѽi utilizator desemnat. 

Prezentul raport se adreseazŁ exclusiv S.C. «ICPET GENERATOARE ABUR» S.A., mun. 

BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104 în calitate de client utilizator desemnat. 

2.3. Scopul evaluŁrii. 

Estimarea Valorii de piaἪŁ pentru asistenἪa clientului ´n vederea v©nzŁrii proprietŁἪii. 

Evaluarea nu va fi utilizatŁ pentru alte scopuri Ἠi/sau ´n afara contextului prezentat.  

2.4. Identificarea proprietŁѿii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate 

evaluate.  

Conform SEV 230, un drept asupra proprietŁἪii imobiliare conferŁ titularului dreptul de a 

poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren Ἠi construcἪii. ExistŁ trei tipuri de bazŁ 

ale dreptului asupra proprietŁἪii imobiliare: 

- dreptul absolut asupra oricŁrei suprafeἪe de teren. Titularul acestui drept are un drept 

absolut de a poseda Ἠi a dispune de teren Ἠi de orice construcἪii existente pe acesta, ´n mod 

perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate Ἠi ´ngrŁdiri stabilite prin lege;  

- un drept subordonat care conferŁ titularului dreptul exclusive de posesie Ἠi de dispoziἪie 

de o anumitŁ suprafaἪŁ de teren sau de clŁdire, pentru o anumitŁ perioadŁ, de exemplu, 

conform clauzelor unui contract de închiriere; 
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- un drept de folosinἪŁ a terenului sau construcἪiilor, fŁrŁ un drept exclusiv de posesie sau 

de dispoziἪie, de exemplu, un drept de trecere pe teren sau de folosinἪŁ numai pentru o 

anumitŁ activitate. 

În raportul de evaluare a fost evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietŁἪii 

imobiliare de tip mixt amplasat ´n BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104. Aria spaἪilor 

comune în indiviziune 1 050,51 m2, aria utilŁ în exclusivitate 5 656,01 m2. Cota în teren 

aferent ́ n suprafaἪa de 6 830,71 m2 în indiviziune inclusiv 1 269,90 sub construcἪii Ἠi 5 

560,81 liber de construcἪii. 

Poprietarul este S.C. «ICPET GENERATOARE ABUR» S.A. Dreptul de proprietate asupra 

proprietŁἪii imobiliare de tip mixt amplasat ´n BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104, 

identificat cu nr. cadastrale 211909-C4-U3, 211909-C4-U4, 211909-C4-U5, 211909-C4-

U10, 211909-C4-U11, 211909-C4-U14, 211909-C4-U15, 211909-C4-U16, 211909-C4-

U17, 211909-C4-U18, 211909-C4-U25, 211909-C4-U28, înscris în carἪi funciare respective 

a localitatii Bucuresti Sector 4, cu Încheierea nr. nr. 9355 din 01.06.2005, nr. 9055 din 

26.05.2005, nr. 9354 din 01.06.2005, nr. 8295 din 17.05.2005, nr. 6455 din 18.04.2005, 

309205 din 27.08.2009, nr. 23902 din 11.04.2019. 

2.5. Tipul valorii. 

Ċn funcἪie de scopul evaluŁrii tipul valorii solicitate este Valoarea de piaἪŁ.  

Conform SEV 100: Valoarea de piaѿŁ este suma estimatŁ pentru care un activ sau o datorie 

ar putea fi schimbat(Ł) la data evaluŁrii, ´ntre un cumpŁrŁtor hotŁr©t Ἠi un v©nzŁtor hotŁr©t, 

într-o tranzacἪie nepŁrtinitoare, dupŁ un marketing adecvat Ἠi ´n care pŁrἪile au acἪionat 

fiecare ´n cunoἨtinἪŁ de cauzŁ, prudent Ἠi fŁrŁ constr©ngere.  

Moneda raportului este Euro. Rata oficalŁ de schimb la data evaluŁrii 4,7619 RON/EUR. 

2.6. Data evaluŁrii, data inspecѿiei, data raportului. 

Proprietatea subiect a fost inspectatŁ personal de evaluator Lvovschi Nicolae pe data de 15 

aprilie 2019 în prezenἪa reprezentantului clientului d-lui Gica Ilie; Data evaluŁrii este 15 

aprilie 2019, data la care sunt valabile informaἪiile privind nivelul preἪurilor, actele utilizate 

´n procesul evaluŁrii Ἠi la care se considerŁ valabile ipotezele si ipotezele speciale luate în 

considerare, precum ĸi valorile estimate ´n raport de evaluare. Raportul ´n forma finalŁ a fost 

redactat pe data de 03 mai 2019.  
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2.7. Documentarea necesarŁ pentru efectuarea evaluŁrii. 

ReieἨind din scopul evaluŁrii evaluatorul a efectuat documentarea necesarŁ, care a parcurs 

în trei etape: 

- Evaluatorul a cules Ἠi a analizat date generale relevante pentru proprietatea subiect 

(situaἪia social-economicŁ, demograficŁ, date despre mediu ´nconjurŁtor);  

- Evaluatorul a cules Ἠi a analizat date specifice proprietŁἪii Ἠi anume: a sudiat dovezi 

atestare drept proprietate enumerate ´n p.2.8. a prezentului raport, a efectuat inspecἪie 

vizualŁ interioarŁ si exterioarŁ a proprietŁἪii (ca urmare evaluatorul nu poartŁ 

responsabilitate pentru careva defecte ascunse a proprietŁἪii, care nu pot fi identificate 

vizual). Evaluatorul a verificat natura si existenἪa serviciilor (apa, salubritate, întreἪinere 

etc);  

- Evaluatorul a cules, a analizat Ἠi a selectat datele din piaἪa specificŁ a proprietŁἪii subiect 

(cererea Ἠi oferta) 

Evaluatorul nu a ´nt©mpinat limitŁri sau restricἪii referitoare la inspecἪia, documentarea Ἠi 

analizele necesare pentru scopul evaluŁrii.  

2.8. Natura ѽi sursa informaѿiilor utilizate. 

Natura si sursele de informaἪii care au stat la baza evaluarii au fost:  

- InformaἪii furnizate de instituἪii publice; 

- Înscrisuri prezentate de proprietar Ἠi anume: Copia dupŁ Monuitorul Oficial al României 

nr. 1034 din 08.04.2004, Copia dupŁ Încheiere privind înscrierea dreptului de 

proprietate în cartea funciarŁ nr. 9355 din 01.06.2005, Încheiere privind înscrierea 

dreptului de proprietate ´n cartea funciarŁ nr. 9055 din 26.05.2005, Copia dupŁ Ċncheiere 

privind ´nscrierea dreptului de proprietate ´n cartea funciarŁ nr. 9354 din 01.06.2005, 

Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea dreptului de proprietate ´n cartea funciarŁ nr. 

8295 din 17.05.2005, Copia dupŁ Ċncheiere privind ´nscrierea dreptului de proprietate 

´n cartea funciarŁ nr. 6455 din 18.04.2005, Copia Act de dezlipire autentificat sub nr. 

919 din 15.07.2009 emis de BNPA Florea Maria, Încheiere de rectificare la actul de 

dezlipire Nr. 2881 din 25.08.2009, Ċncheiere privind ´nscrierea ´n cartea funciarŁ a 

rectificŁrii la actul de dezlipire ĸi notarea declaraŞiei ICPET GENERATOARE ABUR 

S.A. privind acordarea servituŞii de trecere a S.C. GENA ELECTRIC S.R.L. 309205 din 

27.08.2009, Copia dupŁ act de apartamentare nr. 1458 din 10.04.2019 emis de NP Micu 

Andrei, Copia dupŁ Ċncheiere nr. 23902 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea 

funciarŁ nr. 211909 din 01.05.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-
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C4-U3 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U4 din 

11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U5 din 11.04.2019, 

Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U10 din 11.04.2019, Copia dupŁ 

extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U11 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din 

cartea funciarŁ nr.211909-C4-U14 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea 

funciarŁ nr.211909-C4-U15 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ 

nr.211909-C4-U16 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-

C4-U17 din 11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U18 din 

11.04.2019, Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U25 din 11.04.2019, 

Copia dupŁ extras din cartea funciarŁ nr.211909-C4-U28 din 11.04.2019; 

- Vizita efectuatŁ pe data de 11 februarie 2019 Ἠi 15 aprilie 2019; 

- InformaἪii despre piaἪŁ imobiliarŁ specificŁ publicate pe site-uri specializate; 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/aparatorii-

patriei/spatiu-industrial-de-inchiriat-X9J81400F  

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/berceni/spatiu-

industrial-de-inchiriat-X9E31400T 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/ferentari/birou-de-

inchiriat-X7E904001 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/ferentari/spatiu-

industrial-de-inchiriat-X44L14039 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti-ilfov/popesti-leordeni/spatiu-

comercial-de-inchiriat-X17L1402E 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-

inchiriat-X17L1403P#xharta 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/progresul/spatiu-comercial-de-

inchiriat-X9I61403K 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-

inchiriat-XA8S1401C 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/colentina/birou-de-

inchiriat-X4KE140AF 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/vitan/birou-de-inchiriat-

X17L1407L 

- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/eroii-revolutiei/birou-de-

inchiriat-X9RM0400A?lista=12526812 

https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/aparatorii-patriei/spatiu-industrial-de-inchiriat-X9J81400F
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/aparatorii-patriei/spatiu-industrial-de-inchiriat-X9J81400F
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/berceni/spatiu-industrial-de-inchiriat-X9E31400T
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/berceni/spatiu-industrial-de-inchiriat-X9E31400T
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/ferentari/birou-de-inchiriat-X7E904001
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/ferentari/birou-de-inchiriat-X7E904001
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/ferentari/spatiu-industrial-de-inchiriat-X44L14039
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-spatii-industriale/bucuresti/ferentari/spatiu-industrial-de-inchiriat-X44L14039
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti-ilfov/popesti-leordeni/spatiu-comercial-de-inchiriat-X17L1402E
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti-ilfov/popesti-leordeni/spatiu-comercial-de-inchiriat-X17L1402E
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiriat-X17L1403P#xharta
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiriat-X17L1403P#xharta
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/progresul/spatiu-comercial-de-inchiriat-X9I61403K
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/progresul/spatiu-comercial-de-inchiriat-X9I61403K
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiriat-XA8S1401C
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri/bucuresti/berceni/spatiu-comercial-de-inchiriat-XA8S1401C
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/colentina/birou-de-inchiriat-X4KE140AF
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/colentina/birou-de-inchiriat-X4KE140AF
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/vitan/birou-de-inchiriat-X17L1407L
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/vitan/birou-de-inchiriat-X17L1407L
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/eroii-revolutiei/birou-de-inchiriat-X9RM0400A?lista=12526812
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/eroii-revolutiei/birou-de-inchiriat-X9RM0400A?lista=12526812
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- https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni/birou-de-inchiriat-

X17L1402V 

- https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-parcare-rotar-park-presidence-

IDbTyRO.html#7dec0d693e 

- https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-pacii-sector-6-strada-piscul-crasani-

nr-37a-IDcmlCe.html#2a776eb339 

- https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-in-militari-residence-str-tineretului-

ratb-IDbV1eY.html#4422a1dde9 

- https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-in-complex-rotar-park-militari-

pacii-IDbUTBI.html#2a776eb339 

- Au fost utilizate date din surse web a publicitŁἪii imobiliare: 

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html; 

- Ċn scopul identificŁrii mai exacte a proprietŁἪii, zonei de amplasare Ἠi verficŁrii 

informaἪiilor au fost utilizate date din surse web http://maps.google.com, 

http://www.pmb.ro, http://www.asecib.ase.ro/geocad.  

https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni/birou-de-inchiriat-X17L1402V
https://www.spatiicomerciale.ro/inchirieri-birouri/bucuresti/berceni/birou-de-inchiriat-X17L1402V
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-parcare-rotar-park-presidence-IDbTyRO.html#7dec0d693e
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-parcare-rotar-park-presidence-IDbTyRO.html#7dec0d693e
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-pacii-sector-6-strada-piscul-crasani-nr-37a-IDcmlCe.html#2a776eb339
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-pacii-sector-6-strada-piscul-crasani-nr-37a-IDcmlCe.html#2a776eb339
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-in-militari-residence-str-tineretului-ratb-IDbV1eY.html#4422a1dde9
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-in-militari-residence-str-tineretului-ratb-IDbV1eY.html#4422a1dde9
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-in-complex-rotar-park-militari-pacii-IDbUTBI.html#2a776eb339
https://www.olx.ro/oferta/inchiriez-loc-de-parcare-in-complex-rotar-park-militari-pacii-IDbUTBI.html#2a776eb339
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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2.9. Ipoteze ѽi ipoteze speciale. 

Ipoteze sunt aspecte acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii. Ipoteze 

speciale sunt ipoteze care presupun fie date care diferŁ de datele reale existente la data 

evaluŁrii, fie date care nu ar fi presupuse de cŁtre un participant tipic de pe piaŞŁ ´ntr-o 

tranzacŞie, la data evaluŁrii. Ipotezele speciale se utilizeazŁ deseori pentru a ilustra efectul 

pe care ´l are modificarea circumstanŞelor asupra valorii.  

Acest raport de evaluare a fost elaborat ´n urmŁtoarele ipoteze: 

- Evaluatorul a considerat cŁ informaŞiile care au fost prezentate sunt exacte ĸi veridice; 

- Evaluatorul presupune conformitatea a utilizarii cu legislatia; 

- Evaluatorul presupune finanŞare cu bani în numerar; 

- Evaluatorul presupune titlu de proprietate poate fi transferat Ἠi nu existŁ grevŁri de 

sarcini asupra proprietŁŞii; 

- Evaluatorul nu poartŁ rŁspunderea pentru defectele bunurilor, care nu pot fi depistate 

altfel, dec©t la examinarea vizualŁ obiĸnuitŁ sau prin studierea documentaŞiei prezentate 

ori alte informaŞii; 

Ipoteze speciale: 

- La data evaluarii nu au fost finalizate toate procedurele de dezmembrare a imobilului 

iniἪial ´n apartamente Ἠi terenuri separate. Am considerat ca dreptul de propritate asupra 

tuturor componenelor a imobilului se va menἪine Ἠi va fi ´nregistrat.  

 

2.10. Restricѿii de utilizare, difuzare sau publicare. 

Acest raport de evaluare este conýdential, destinat numai scopului precizat ĸi numai pentru 

uzul clientului ĸi Utilizatorului menŞionaŞi la capitolul 2.2 - Clientul ĸi utilizatorii desemnaŞi; 

capitolul 2.3. Scopul evaluŁrii, la pag. 6. Nu accept nicio responsabilitate dacŁ este transmis 

unei alte persoane, ýe pentru scopul declarat, ýe pentru alt scop, in nicio circumstanta. 

Concluziile fŁcute de evaluator sunt valabile numai la data evaluŁrii. Evaluatorul nu-Ἠi 

asumŁ responsabilitate pentru efecte juridice. Raportul poate sŁ fie utilizat doar integral. 

Posesia raportului de terἪe persoane nu conferŁ dreptul de a-l publica. Evaluatorul nu poatrŁ 

rŁspundere pentru orice modificare neautorizatŁ adusŁ raportului. Raportul este valabil doar 

fiind semnat de evaluator. 
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2.11. Declararea conformitŁѿii cu SEV. 

Valoarea imobilului a fost determinatŁ ´n conformitate cu standardele aplicabile acestui tip 

de valoare, Şin©ndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 

Standardele de evaluare ANEVAR (SEV), ediἪia 2018:  

SEV 100 ï Cadrul general (IVS Cadrul general)  

SEV 101 ï Termenii de referinἪŁ ai evaluŁrii (IVS 101)  

SEV 102 ï Implementarea (IVS 102)  

SEV 103 ï Raportare (IVS 103)  

SEV 104 ï Tipuri ale valorii (IVS 104) 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietŁŞii imobiliare (IVS 230)  

GEV 630 ï Evaluarea bunurilor imobile  

SEV 400 ï Verificarea evaluarii 

Nici clauzele contractuale sau instrucŞiunile evaluŁrii, nici alte fapte sau consideraŞii nu au 

impus devierea prezentului raport de la respectivele Standarde. 

 

2.12. Descrierea raportului. 

Prezentul raport este întocmit în mod explicativ (narativ). Raportul este structurat ´n Ἠapte 

capitole:  

1.  Introducere;  

2. Termenii de referinŞŁ ai evaluŁrii; 

3. Prezentarea datelor; 

4. Analiza pieŞei imobiliare; 

5. Analiza celei mai bune utilizŁri; 

6. Evaluarea proprietŁŞii; 

7. Analiza rezultatelor ĸi concluzia asupra valorii. 

Anexele la prezentul raport conŞin toate informaἪiile ´mportante care au stat la baza evaluŁrii. 

Raportul conἪine toate pŁrŞile specificate ´n SEV 103 ï Raportarea evaluŁrii, fŁrŁ nicio 

excludere. 

Raportul este transmis utilizatorului desemnat în format electronic Ἠi pe suport de h©rtie.  
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3. Prezentarea datelor.  

3.1. Date despre aria de piaŞŁ, oraĸ, vecinŁtŁŞi ĸi localizare. 

BucureἨti este capitala României. Este cel mai populat oraἨ Ἠi cel mai important centru 

industrial Ἠi comercial al ἪŁrii. PopulaἪia de 1.883.425 de locuitori (2011) face ca BucureἨtiul 

sŁ fie al zecelea oraἨ ca populaἪie din Uniunea EuropeanŁ. Conform unor estimŁri ale unor 

specialiἨti, BucureἨtiul adunŁ zilnic peste trei milioane de oameni, iar ´n urmŁtorii cinci ani, 

acest numŁr va depŁἨi patru milioane. La acestea se adaugŁ faptul cŁ localitŁἪile din preajma 

oraἨului, care vor face parte din viitoarea ZonŁ MetropolitanŁ, ´nsumeazŁ o populaἪie de 

aproximativ 430.000 de locuitori. 

Proprietatea subiect este situatŁ ´n Sudul BucureἨtiului ´n sector 4, cartierul Berceni.  

Sectorul 4 este situat între sectoarele 3 Ἠi 5, suprafaἪa este de 34 km2 Ἠi populaἪie de 325 000 

locuitor. 

Sectorul este divizat în 5 cartiere: Berceni, Giurgiului, OlteniἪei, Tineretului, VŁcareἨti. 

Berceni este un fost cartier muncitoresc, compus în principal din blocuri de apartamente de 

la 1 p©nŁ la 4 camere, construit ´ncep©nd cu anii 1965. Are o populaἪie stabilŁ de aproximativ 

110.000 de locuitori. 

Tabelul 1 

LocaŞia ĸi descrierea vecinŁtŁŞilor 

Descrierea vecinŁtŁŞii 1. LocaŞia: perifericŁ, ´n partea de SUD, IMGB 

2. CompoziŞie ï preponderent industrial, office  

3. Calitatea zonei: medie 

4. Tendinte: ´mbunŁtŁŞire 

Acces 1. Arterele principale: ķos. Berceni, b-dul. Metalurgiei 

2. Comentarii asupra accesului: acces direct din ķos. Berceni, 

drum asfaltat cu 1 bandŁ pe sens 

Mijloace de transport 1. Autobuze 125, 418,419 

2. Magistrala 2 metrou cu acces la staŞia IMGB 

Parcare PlatformŁ betonatŁ amenajatŁ 

Teren ĸi contaminŁri 1. Nu s-au investigat stabilitatea ĸi caracteristicile geologice ale 

terenului, s-a considerat cŁ terenul ´ndeplineĸte toate condiŞiile 

necesare pentru edificarea unor construcŞii ca cele analizate. 

2.Nu s-au realizat investigaŞii sau teste ĸi nu ne-au fost puse la 

dispoziŞie date privind poluarea sau contaminarea terenului ĸi a 

apei freatice. 

Urbanism/zonare 

comentarii 

1.Se presupune cŁ proprietatea nu intrŁ ´n contradicŞie cu normele 

de urbanism ĸi cŁ dezvoltŁrile ulterioare pot fi fŁcute ´n aceleaĸi 

condiŞii cu cele actuale; 

2. Ċn absenŞa unor informaŞii contrare se presupune cŁ 

proprietatea nu este afectatŁ de proiecte cum ar fi lŁrgirea strŁzilor 

sau expropriere 

 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Capital%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2nia
https://ro.wikipedia.org/wiki/Lista_ora%C8%99elor_din_Rom%C3%A2nia
https://ro.wikipedia.org/wiki/Uniunea_European%C4%83
https://ro.wikipedia.org/wiki/Zona_metropolitan%C4%83_Bucure%C8%99ti
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Schema de amplasare: 
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3.2. Descrierea situaŞiei juridice.  

Proprietarul este S.C. «ICPET GENERATOARE ABUR» S.A., în baza Proiectului de 

Divizare prin Dizolvare a S.C. ICPET S.A. (´n 3 societŁŞi comerciale: S.C. ICPET TURBO 

S.A. ,. S.C ICPET GENERATOARE ABUR S.A. ĸi S.C. ICPET ECO S.A. ) nr. 1-

503/19.03.2004, publicat în Monitorul Oficial al României ï Partea a IV-a nr. 1034 din data 

de 8.04. 2004, Actului de dezlipire autentificat sub nr. 919 din 15.07.2009 emis de BNPA 

Florea Maria, Încheierii de rectificare la actul de dezlipire Nr. 2881 din 25.08.2009, actului 

de apartamentare nr. 1458 din 10.04.2019 emis de NP Micu Andrei.  

La data evaluarii nu au fost finalizate toate procedurele de dezmembrare a imobilului iniἪial 

´n apartamente Ἠi terenuri separate. Am considerat ca dreptul de propritate asupra tuturor 

componenelor a imobilului se va menἪine Ἠi va fi ´nregistrat. 

Dreptul de proprietate este înscris în carἪi funciare respective a localitatii Bucuresti Sector 

4, cu Încheierea nr. nr. 9355 din 01.06.2005, nr. 9055 din 26.05.2005, nr. 9354 din 

01.06.2005, nr. 8295 din 17.05.2005, nr. 6455 din 18.04.2005, 309205 din 27.08.2009, nr. 

23902 din 11.04.2019.  

Imobilul este ipotecat în favoarea ALPHA BANK ROMANIA SA. 

S.C. ICPET GENERATOARE ABUR S.A. se obligŁ sŁ acorde servitute de trecere pentru 

S.C. GENA ELECTRIC S.R.L. 

O mare parte a ´ncŁperilor sunt ´nchiriate. 

3.3. Descrierea proprietŁѿii imobiliare. 

Proprietatea subiect a provenit prin dezlipiere dintr-un imobil compus din: teren ´n cota indivizŁ 

´n suprafaἪa de 9 048,08 m2, Ἠi construcἪii pe acest teren ´n aria construitŁ la sol 3 492,45 m2, 

Ἠi aria utilŁ10 278,90 m2. 

Conform actului de dezlipire autentificat sub nr. 919 din 15.07.2009 emis de BNPA Florea 

Maria Ἠi actului de apartamentare nr. 1458 din 10.04.2019 emis de NP Micu Andrei, S.C. 

ICPET GENERATOARE ABUR S.A. deŞine ´n proprietate 12 apartamente Su = 5 656,01 m2 

amplasate ´n clŁdire de birouri identificatŁ cu nr. cadastral 211909-C4, ´mpreunŁ dreptul de 

proprietate asupra cotei parἪi de 47,28% din ´n suprafaἪa de 1 050,51 m2 din pŁrἪile Ἠi 

dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate 

comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor, dar Ἠi cota-parte din teren aferent ́ n suprafaἪa de 

6 830,71 m2 în indiviziune inclusiv 1 269,90 m2 sub construcἪii Ἠi 5 560,81 m2 liber de 

construcἪii.  

La data evaluarii nu au fost finalizate toate procedurele de dezmembrare a imobilului iniἪial 
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´n apartamente Ἠi terenuri separate. Am considerat ca dreptul de propritate asupra tuturor 

componenelor a imobilului se va menἪine Ἠi va fi ´nregistrat. 

3.4. Descrierea construcѿiei ѽi ´ncŁperilor. 

Proprietatea subiect, reprezentatŁ prin spaἪii de depozitare la demisol, spaŞii de birouri la 

parter, etajele 1- 5, 10, Ἠi spaἪii tehnice la nivel terasa, în clŁdire de birouri identificatŁ cu nr. 

cadastral 211909-C4, care are caracteristicile unor spaŞii de birouri de clasŁ C. Anul PIF ï 

1978. 

ConstrucŞie cu infrastructura alcŁtuitŁ din beton armat tip radier turnat monolit. 

Suprastructura formatŁ din st©lpi, centuri, pereŞi portanŞi din beton armat turnat monolit, 

acoperiĸ tip terasŁ. 

Compartimentarea este realizatŁ din rigips ĸi cŁrŁmidŁ. 

Finisaje exterioare: tencuieli, vopsitorii. 

T©mplŁrie exterioarŁ: uĸŁ acces din aluminiu, parŞial - 80% - t©mplŁrie PVC cu geam 

termopan etaj 1 ĸi parŞial metalicŁ cu geam simplu, lemn etajele 1-5, 10, terasa. 

Finisajele interioare ale spaŞiului de birouri analizat: 

Parter: 

- pardoseli din mozaic veneŞian 

- vopsitorii lavabile ĸi br©u vopsit cu vopsea ´n ulei 

Etaj 1  

- pardoseli din gresie în toate birourile de la etaj ´n afarŁ de 3 birouri unde pardoselile sunt 

din linoleum ĸi din mozaic veneŞian pe coridoare, 

- pereti placaŞi cu faianŞŁ ´n grupurile sanitare,  

- tencuieli uscate, zugrŁveli lavabile ´n birouri ĸi pe coridoare unde in plus existŁ br©u vopsit 

cu vopsea în ulei 

- t©mplŁrie interioarŁ nouŁ reprezentatŁ de uĸi din lemn celular 

- grupurile sanitare sunt renovate recent ĸi sunt dotate cu obiecte sanitare noi 

Etajele 2, 3, 5 

- pardoseli din mozaic veneŞian pe coridoare ĸi holul principal de la lifturi, linoleum în birouri 

- pereŞi placaŞi cu faianŞŁ ´n grupurile sanitare 

- vopsitorii lavabile ´n birouri, pe coridoare br©u vopsit cu vopsea ´n ulei ĸi lavabilŁ  

- t©mplŁrie interioarŁ veche reprezentatŁ de uĸi din pal 

Etajul 4 

- pardoseli din mozaic veneŞian pe coridoare ĸi holul principal de la lifturi, linoleum ´n birouri 

- pereŞi placaŞi cu faianŞŁ ´n grupurile sanitare 
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- t©mplŁrie interioarŁ nouŁ reprezentatŁ de uĸi din lemn celular 

- grupurile sanitare sunt renovate recent ĸi sunt dotate cu obiecte sanitare noi 

Alimentarea cu apa, curent electric, agent termic, canalizarea, asigurate prin racord la 

reŞelele publice. 

InstalaŞiile electrice schimbate. Fiecare etaj beneficiazŁ de contor separat. 

InstalaŞiile sanitare sunt bine ´ntreŞinute. 

InstalaŞii speciale: reŞea cablu, internet, sisteme de alarmŁ, detectoare de incendiu, camere 

video. 

Birourile beneficiazŁ de aparate de aer condiŞionat ´n procent de 75% 

Stare tehnicŁ satisfŁcŁtoare. 

SpaἪii sunt divizate ´n apartamente, dupŁ cum urmeazŁ: 

1. apartamentul nr. 3, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 - 

Bloc Turn, demisol, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U3, compus din 7 (Ἠapte) 

camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 48,33 m.p., camerŁ = 11,50 m.p., camerŁ = 46,06 

m.p., sas = 5,77 m.p., camerŁ = 15,51 m.p., camerŁ = 23,01 m.p., camerŁ = 13,50 m.p., anexŁ 

= 3,88 m.p., camerŁ = 17,64 m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 185,20 m.p., ́ mpreunŁ dreptul 

de proprietate asupra cotei-pŁrἪi de 155/10000 (respectiv 1,55%), reprezent©nd suprafaἪa de 

34,38 m.p. din pŁrἪile Ἠi dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor 

sunt ´n coproprietate comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de 

proprietate asupra cotei-pŁrἪi 171/10000 (1,71%), reprezent©nd suprafaἪa de 41,56 m.p. din 

terenul ´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, 

apartament proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 2. apartamentul nr. 4, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, demisol, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U4, compus din anexŁ, cu 

o suprafaἪŁ utilŁ de 6,29 m.p., ´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-pŁrἪi de 

5/10000 (respectiv 0,05%), reprezent©nd suprafaἪa de 1,17 m.p. din pŁrἪile Ἠi dependinἪele 

comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate comunŁ Ἠi 

forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra cotei-pŁrἪi 

6/10000 (respectiv 0,06%), reprezentând suprafaἪa de 1,41 m.p. din terenul ´n suprafaἪŁ de 

2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament proprietatea 

ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 3. apartamentul nr. 5, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧoseaua Berceni nr. 104, ConstrucἪie 

C4 - Bloc Turn, demisol, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U5, compus din 6 

(Ἠase) camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 23,20 m.p., anexŁ = 4,56 m.p., camerŁ = 



LERO ADVANCED CONSULTING 

                                                                                             RAPORT DE EVALUARE 
 

18 
 

14,94 m.p., sas = 2,07 m.p., camerŁ = 18,74 m.p., hol = 6,32 m.p., camerŁ = 13,47 m.p., 

anexŁ = 2,73 m.p., sas = 2,21 m.p., hol = 10,75 m.p., camerŁ = 15,76 m.p., camerŁ = 34,66 

m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 149,41 m.p., ´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-

pŁrἪi de 125/10000 (respectiv 1,25%), reprezent©nd suprafaἪa de 27,74 m.p. din pŁrἪile Ἠi 

dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate 

comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra 

cotei-pŁrἪi 138/10000 (respectiv 1,38%), reprezent©nd suprafaἪa de 33,53 m.p. din terenul în 

suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament 

proprietatea ICPET GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 4. apartamentul nr. 10, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, parter, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U10, compus din 2 (douŁ) 

camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 79,57 m.p., sas = 2,10 m.p., anexŁ = 5,96 m.p., 

camerŁ = 67,06 m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 154,69 m.p., ́ mpreunŁ dreptul de proprietate 

asupra cotei-pŁrἪi de 129/10000 (respectiv 1,29%), reprezent©nd suprafaἪa de 28,72 m.p. din 

pŁrἪile Ἠi dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n 

coproprietate comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de 

proprietate asupra cotei-pŁrἪi 143/10000 (respectiv 1,43%), reprezent©nd suprafaἪa de 34,71 

m.p. din terenul ´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc 

Turn, apartament proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 5. apartamentul nr. 11, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, parter, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U11, compus din 9 (nouŁ) 

camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 6,72 m.p., camerŁ = 12,75 m.p., camerŁ = 13,97 

m.p., camerŁ = 9,02 m.p., camerŁ = 11,29 m.p., camerŁ = 12,27 m.p., camerŁ = 27,92 m.p., 

camerŁ = 127,78 m.p., camerŁ proiecἪie = 14,60 m.p., anexŁ = 3,63 m.p., sas = 2,08 m.p., cu 

o suprafaἪŁ utilŁ de 242,03 m.p., ´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-pŁrἪi de 

202/10000 (respectiv 2,02%), reprezent©nd suprafaἪa de 44,93 m.p. din pŁrἪile Ἠi 

dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate 

comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra 

cotei-pŁrἪi 223/10000 (respectiv 2,23%), reprezent©nd suprafaἪa de 54,31 m.p. din terenul ´n 

suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament 

proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 6. apartamentul nr. 14, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, etaj 1, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U14, compus din 23 

(douŁzeciἨitrei) camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 107,32 m.p., anexŁ = 4,22 m.p., 
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sas = 6,39 m.p., camerŁ = 30,34 m.p., camerŁ = 40,78 m.p., anexŁ = 0,80 m.p., camerŁ = 

28,78 m.p., hol = 9,39 m.p., camerŁ = 24,26 m.p., camerŁ = 19,24 m.p., camerŁ = 38.36 m.p., 

camerŁ = 17,97 m.p., camerŁ = 19,59 m.p., camerŁ = 25,00 m.p., hol = 28,49 m.p., camerŁ 

= 14,76 m.p., camerŁ = 57,52 m.p., camerŁ = 11,34 m.p., camerŁ = 15,55 m.p., camerŁ = 

32,71 m.p., camerŁ = 19,99 m.p., camerŁ = 13,94 m.p., camerŁ = 15,50 m.p., camerŁ = 14,49 

m.p., sas = 5,78 m.p., hol = 24,00 m.p., camerŁ = 25,01 m.p., camerŁ = 16,71 m.p., anexŁ = 

6,77 m.p., hol = 32,01 m.p., camerŁ = 33,02 m.p., anexŁ = 6,75 m.p., camerŁ = 32,77 m.p., 

sas = 2,78 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., grup sanitar = 1,75 m.p.,  grup sanitar = 3,37 

m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,78 m.p., grup sanitar  

= 3,15 m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., 

sas = 2,86 m.p., hol = 68,97 m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 876,19 m.p., ́ mpreunŁ dreptul de 

proprietate asupra cotei-pŁrἪi de 732/10000 (respectiv 7,32%), reprezent©nd suprafaἪa de 

162,65 m.p. din pŁrἪile Ἠi dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia 

lor sunt ´n coproprietate comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul 

de proprietate asupra cotei-pŁrἪi 809/10000 (respectiv 8,09%), reprezent©nd suprafaἪa de 

196,62 m.p. din terenul ´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - 

Bloc Turn, apartament proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 7. apartamentul nr. 15, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, etaj 2, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U15, compus din 25 

(douŁzeciἨicinci) camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 27,13 m.p., camerŁ = 12,95 m.p., 

camerŁ = 30,53 m.p., camerŁ = 30,64 m.p., camerŁ = 32,08 m.p., camerŁ = 30,88 m.p., 

camerŁ = 20,99 m.p., camerŁ = 19,73 m.p., hol = 23,35 m.p., camerŁ = 22,73 m.p., camerŁ 

= 15,54 m.p., hol = 10,25 m.p., camerŁ = 20,43 m.p., camerŁ = 19,67 m.p., camerŁ = 18,12 

m.p., camerŁ = 19,92 m.p., camerŁ = 18,72 m.p., anexŁ = 2,32 m.p., hol = 23,94 m.p., camerŁ 

= 118,68 m.p., camerŁ = 102,46 m.p., camerŁ = 13,58 m.p., camerŁ = 19,24 m.p., camerŁ = 

19,22 m.p., camerŁ = 19,27 m.p., camerŁ = 18,35 m.p., camerŁ = 21,05 m.p., camerŁ = 19,13 

m.p., camerŁ = 16,92 m.p., hol = 18,20 m.p., hol = 20,07 m.p., sas = 2,78 m.p., camerŁ 

serviciu = 3,68 m.p., grup sanitar = 1,75 m.p., grup sanitar = 3,37 m.p., grup sanitar = 1,13 

m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,78 m.p., grup sanitar = 3,15 m.p., grup sanitar 

= 1,18 m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., sas = 2,86 m.p., hol = 

68,97 m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 902,73 m.p., ´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra 

cotei-pŁrἪi de 754/10000 (respectiv 7,54%), reprezent©nd suprafaἪa de 167,58 m.p. din 

pŁrἪile Ἠi dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n 

coproprietate comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de 
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proprietate asupra cotei-pŁrἪi 833/10000 (respectiv 8,33%), reprezent©nd suprafaἪa de 

202,57 m.p. din terenul ´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - 

Bloc Turn, apartament proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 8. apartamentul nr. 16, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, etaj 3, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U16, compus din 19 

(nouŁsprezece) camere Ἠi  dependinἪe, respectiv: camerŁ = 171,42 m.p., camerŁ = 23,72 m.p., 

camerŁ = 23,73 m.p., hol = 13,05 m.p., camerŁ = 49,78 m.p., camerŁ = 40,67 m.p., camerŁ 

= 19,35 m.p., camerŁ = 49,73 m.p., hol = 19,19 m.p., camerŁ = 22,36 m.p., camerŁ = 87,19 

m.p., camerŁ = 30,97 m.p., camerŁ = 25,82 m.p., camerŁ = 50,21 m.p., hol = 12,82 m.p., 

camerŁ = 23,57 m.p., camerŁ = 20,24 m.p., camerŁ = 20,31 m.p., camerŁ = 19,05 m.p., 

camerŁ = 18,96 m.p., camerŁ = 20,23 m.p., camerŁ = 23,61 m.p., hol = 27,26 m.p., sas = 

2,78 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., grup sanitar = 1,75 m.p., grup sanitar = 3,37 m.p., 

grup sanitar = 1,13 m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,78 m.p.,  grup sanitar = 

3,15 m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., 

sas = 2,86 m.p., hol = 68,97 m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 909,88 m.p., ́ mpreunŁ dreptul de 

proprietate asupra cotei-pŁrἪi de 760/10000 (respectiv 7,60%), reprezent©nd suprafaἪa de 

168,91 m.p. din pŁrἪile Ἠi dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia 

lor sunt ´n coproprietate comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul 

de proprietate asupra cotei-pŁrἪi 840/10000 (respectiv 8,40%), reprezent©nd suprafaἪa de 

204,18 m.p. din terenul ´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - 

Bloc Turn, apartament proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 9. apartamentul nr. 17, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie C4 

- Bloc Turn, etaj 4, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U17, compus din 20 

(douŁzeci) camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 159,52 m.p., camerŁ = 23,88 m.p., 

camerŁ = 24,43 m.p., hol = 12,47 m.p., camerŁ = 24,65 m.p., camerŁ = 19,16 m.p., camerŁ 

= 20,30 m.p., camerŁ = 17,23 m.p., camerŁ = 19,55 m.p., camerŁ = 19,51 m.p., camerŁ = 

23,97 m.p., hol = 26,41 m.p., camerŁ = 24,94 m.p., camerŁ = 165,82 m.p., camerŁ = 23,68 

m.p., hol = 12,79 m.p., camerŁ = 23,22 m.p., camerŁ = 19,52 m.p., camerŁ = 19,96 m.p., 

camerŁ = 18,65 m.p., camerŁ = 19,52 m.p., camerŁ = 18,90 m.p., camerŁ = 23,72 m.p., hol 

= 26,70 m.p., sas = 2,78 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., grup sanitar = 1,75 m.p., grup 

sanitar = 3,37 m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,78 

m.p., grup sanitar = 3,15 m.p., grup sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., camerŁ 

serviciu = 3,68 m.p., sas = 2,86 m.p., hol = 68,97 m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 885,14 m.p., 

´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-pŁrἪi de 739/10000 (respectiv 7,39%), 
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reprezent©nd suprafaἪa de 164,31 m.p. din pŁrἪile Ἠi dependinἪele comune ale imobilului care 

prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor 

Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra cotei-pŁrἪi 817/10000 (respectiv 8,17%), 

reprezent©nd suprafaἪa de 198,63 m.p. din terenul ´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este 

edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament proprietatea ICPET - GENERATOARE 

ABUR S.A. 

 10. apartamentul nr. 18, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie 

C4 - Bloc Turn, etaj 5, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U18, compus din 23 

(douŁzeciἨitrei) camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 237,70 m.p., camerŁ = 18,92 m.p., 

camerŁ = 19,64 m.p., camerŁ = 19,02 m.p., camerŁ = 19,81 m.p., camerŁ = 18,57 m.p., 

camerŁ = 20,25 m.p., camerŁ = 18,38 m.p., hol = 37,27 m.p., camerŁ = 18,26 m.p., camerŁ 

= 19,33 m.p., camerŁ = 27,96 m.p., camerŁ = 29,48 m.p., camerŁ = 33,60 m.p., camerŁ = 

24,94 m.p., camerŁ = 19,46 m.p., camerŁ = 16,79 m.p., hol = 34,94 m.p., camerŁ = 18,48 

m.p., camerŁ = 20,24 m.p., camerŁ = 19,43 m.p., camerŁ = 20,52 m.p., camerŁ = 20,18 m.p., 

camerŁ = 18,91 m.p., camerŁ = 24,02 m.p., hol = 31,68 m.p., sas = 2,78 m.p., camerŁ serviciu 

= 3,68 m.p., grup sanitar = 1,75 m.p., grup sanitar = 3,37 m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., grup 

sanitar = 1,18 m.p., grup sanitar = 1,78 m.p., grup sanitar = 3,15 m.p., grup sanitar = 1,18 

m.p., grup sanitar = 1,13 m.p., camerŁ serviciu = 3,68 m.p., sas = 2,86 m.p., hol = 68,97 

m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 904,42 m.p., ´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-

pŁrἪi de 756/10000 (respectiv 7,56%), reprezent©nd suprafaἪa de 167,89 m.p. din pŁrἪile Ἠi 

dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate 

comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra 

cotei-pŁrἪi 835/10000 (respectiv 8,35%), reprezent©nd suprafaἪa de 202,95 m.p. din terenul 

´n suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament 

proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 11. apartamentul nr. 25, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie 

C4 - Bloc Turn, etaj 10, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U25, compus din 6 

(Ἠase) camere Ἠi dependinἪe, respectiv: camerŁ = 75,90 m.p., camerŁ =74,36 m.p., camerŁ = 

28,45 m.p., hol = 17,60 m.p., camerŁ = 27,25 m.p., camerŁ = 74,43 m.p., camerŁ = 25,42 

m.p., cu o suprafaἪŁ utilŁ de 323,41 m.p., ´mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-

pŁrἪi de 270/10000 (respectiv 2,70%), reprezent©nd suprafaἪa de 60,04 m.p. din pŁrἪile Ἠi 

dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate 

comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra 

cotei-pŁrἪi 298/10000 (respectiv 2,98%), reprezent©nd suprafaἪa de 72,57 m.p. din terenul ´n 
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suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament 

proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A.; 

 12. apartamentul nr. 28, situat ´n Mun. BucureἨti, ἧos. Berceni nr. 104, ConstrucἪie 

C4 - Bloc Turn, terasa, sector 4, cu numŁr cadastral 211909-C4-U28, compus din 1 (una) 

camerŁ, cu o suprafaἪŁ utilŁ de 119,62 m.p., ́ mpreunŁ dreptul de proprietate asupra cotei-

pŁrἪi de 100/10000 (respectiv 1,00%), reprezent©nd suprafaἪa de 22,21 m.p. din pŁrἪile Ἠi 

dependinἪele comune ale imobilului care prin natura Ἠi destinaἪia lor sunt ´n coproprietate 

comunŁ Ἠi forἪatŁ a tuturor coproprietarilor Ἠi ´mpreunŁ cu dreptul de proprietate asupra 

cotei-pŁrἪi 110/10000 (respectiv 1,10%), reprezent©nd suprafaἪa de 26,84 m.p. din terenul ´n 

suprafaἪŁ de 2.431,36 m.p. pe care este edificatŁ ConstrucἪia C4 - Bloc Turn, apartament 

proprietatea ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A. 

Accesul la apartamente se efectuiazŁ prin intermediul spaἪiilor comune aflate ´n indiviziune. 

Pe terenul aferent al clŁdirii, dar liber de construcἪii sunt amenajate 60 de locuri de parcare, 

45 din ele revin ICPET - GENERATOARE ABUR  S.A. 
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Fotografiile proprietŁἪii subiect 

 

 

FaἪadŁ clŁdirii      Drum de acces 

 
FaἪadŁ clŁdirii      Parcare auto 

 
FaἪadŁ clŁdirii      Aacces ´n clŁdire 
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Scara acces 

 
DEMISOL (Ap. 3, 4, 5) (este utilizat de proprietar Ἠi parἪial ´nchiriat) 
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Parter (ap. 10, 11) (este utilizat de proprietar Ἠi parἪial închiriat) 
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Etajul 1 (ap. 14) (este utilizat de proprietar pentru activitatea lui) 
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Etajul 2 (ap.15) (este parἪial ´nchiriat) 
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Etajul 3 (ap. 16) (este parἪial ´nchiriat) 
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Etajul 4 (ap. 17) (este utilizat de proprietar pentru activitatea lui) 
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Eetajul 5 ap. 18 (în mare parte este închiriat) 
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Eajul 10 (ap. 25) (nu este utilizat) 
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Terasa (ap. 28) (aici sunt amplasate echipamente de retransmitere) 
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3.6. Identificarea oricŁror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt 

proprietŁŞi imobiliare. 

Componente non-imobiliare din dotare tehnico-funcἪionalŁ (mobila, tehnica de birou) nu 

intrŁ ´n componenἪa proprietŁἪii imobiliare Ἠi nu sunt incluse ´n evaluare. 

 

3.8. Date privind impozite ѽi valorile de impozitare. 

Pentru clŁdirile nerezidenŞiale aflate ´n proprietatea sau deŞinute de persoanele juridice, 

impozitul/taxa pe clŁdiri se calculeazŁ prin aplicarea unei cote cuprinse ´ntre 0,2%-1,3%, 

inclusiv, asupra valorii impozabile a clŁdirii. Impozitului pe clŁdiri se stabileἨte prin hotŁr©re 

a consiliului local. AutoritŁἪile publice locale pot majora aceste cote cu 0,3%. La nivelul 

municipiului BucureἨti aceastŁ constituie 1,5%.  

Tabelul 2 
Sursa costului: Costuri de înlocuire  -  ClŁdiri industriale, comerciale, agricole , construcѽii speciale- IROVAL 2010  

Nr. Crt. Element structural 
Denumire / 

Simbol 

SuprafaŞŁ 
Sc / Sdc 

(mp) 

Cost catalog 
actualizat 
(RON/mp) 

Total cost 
(RON) 

Coef. 
corecŞie 
distanŞŁ de 

transport 

Coef. 
corecŞie 
manoperŁ 

Cost total la 
finalizare 

(RON) 

A B C=AxB 
D E 

F=CxDxE 
1,003 1,017 

1 INFRASTRUCTURŀ 8INFSPBA 7 922,63 1 173,3 9 295 702,05 1,003 1,017 9 482 090 

2 SUPRASTRUCTURŀ 8SSTSPBA 7 922,63 831,0 6 583 952,40 1,003 1,017 6 715 967 

3 Finisaj zona arhiva FINSPBA 477,26 803,7 383 574,01 1,003 1,017 391 265 

4 Finesaj zona birouri FINSPBIR 7 445,37 1 485,0 11 056 360,73 1,003 1,017 11 278 052 

5 InstalaŞii electrice ELSPBA 7 445,37 306,9 2 285 223,61 1,003 1,017 2 331 045 

6 InstalaŞii sanitare SASPBA 7 445,37 63,4 471 679,04 1,003 1,017 481 137 

7 InstalaŞii de ´ncŁlzire ĸi ventilaŞie IVSPBA 7 445,37 118,9 885 439,39 1,003 1,017 903 193 

8 TarasŁ necirculabilŁ TERNECIRC 1 179,88 376,2 443 835,86 1,003 1,017 452 735 

TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) CU TVA (RON) 32 035 484 

TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) CU TVA (RON/mp) 4 044 

TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FŀRŀ TVA (RON) 26 920 575 

TOTAL COST CONSTRUCTIE (CIB) FŀRŀ TVA (RON/mp) 3 398 

         

DEPRECIERE FIZICŀ NORMALŀ IMOBIL 
SUBIECT 

DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE  

Dfn =  44,0%  
COST DE 

ÎNLOCUIRE  

DEPRECIERE VALOARE IMPOZABILŀ 

FIZICŀ FUNCѼIONALŀ ECONOMICŀ  

Vcp =  40  
26 920 575 

RON 
44,0%  0%  0%  15 075 522 RON  3 165 863 ú 

 

Valoare impozabilŁ calculatŁ a proprietŁἪii subiect constituie 15 075 522 lei sau 2 664 lei/m2, 

deci suma impozitului constituie 226 133 lei pe an sau 39,96 lei/m2. 
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4. Analiza pieŞei imobiliare. 

Analiza pieἪei imobiliare reprezintŁ procesul de identificare Ἠi studiere a pieἪei unei anumite 

proprietŁἪi imobiliare. Analiza de piaἪŁ a fost adaptatŁ Ἠi corelatŁ cu concluzia CMBU, dar 

Ἠi cu caracteristicile proprietŁἪii: localizare, aria utilŁ, finisaje, vechime imobil, facilitŁti etc. 

Din punct de vedere a concluziei CMBU voi analiza piaἪa închiriere a proprietŁἪilor 

comerciale ï spaἪii de birouri, spaἪiilor comerciale; proprietŁἪilor indusriale - spaἪiilor de 

depozitare; locurilor de parcare. IniἪial la etapa delimitŁrii ariei pieἪei competitive (regiunea 

geograficŁ ce cuprinde o proprietate Ἠi ´n cadrul cŁreia este localizatŁ un competitor direct 

al proprietŁἪii subiect) am limitat analiza zonele periferice de sudul, sud-vestul Ἠi sud-estul 

a mun. BucureἨti. 

4.1. Analiza cererii. 

Cererea reflecta nevoile, dorinἪele, puterea de cumpŁrare Ἠi preferinἪele consumatorului 

produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazŁ pe identificarea utilizatorilor potenἪiali 

(cumpŁratori si chiriaἨi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmaresc 

activitaἪi/utilizŁri care pot susἪine proprietatea aἨa cum este ea sau dupa unele lucrŁri de 

modificare. 

Cererea vine din rândul societaἪilor comerciale sau investitori cu acces la lichiditaἪi 

consistente, aceastŁ categorie av©nd un numar redus de persoane. In consecinἪŁ, cererea pe 

acest segment este în continuare afectatŁ de situaἪia economicŁ generalŁ Ἠi de incertitudinile 

unei linii clare pe termen mediu si lung, cei mai mulἪi investitori prefer©nd sa rŁm©nŁ ´n 

expectativŁ, urmŁrind ´n primul r©nd oferte cu preἪuri mult diminuate Ἠi imobile relativ nou 

edificate. 

Cererea trebuie urmŁritŁ mai ales pe segmentul de piaἪa al celor cu interes de a achiziἪiona 

un imobil, il doresc Ἠi au putere financiara Ἠi pot sŁ-l achizitioneze. Nivelul cererii pentru un 

anumit tip de proprietate determinŁ atractivitatea proprietŁἪilor similare. 

Cererea privind cumpŁrarea. Ċn general nivelul cererii solvabile a crescut uἨor ´n ultima 

perioadŁ, creἨterea fiind antrenatŁ de diminuarea efectelor crizei economice, creἨterea 

interesului investiἪional Ἠi mŁrimea nivelului creditŁrii. 

Cererea privind inchirierea. Cererea pe segmentul spaἪiilor de birouri este ´ntr-o continuŁ 

ascensiune ´n BucureἨti, iar cu o ratŁ de neocupare ´n jur de 8.4%, nivel minim din anul 

2013. La capitolul criteriu de selecἪie a unui spaἪiu comercial in vederea ´nchirierii, 

amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanἪa chiriei, 
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urmatoarele prioritŁἪi fiind apropierea de facilitate, urmatŁ de confortul imobilului Ἠi 

vechimea acestuia.  

Concluzii privind cererea solvabilŁ specificŁ pentru acest tip de proprietate: Deoarece 

proprietatea se afla in zona de periferie, cererea potentiala este modestŁ dar cererea efectivŁ 

este ´n stagnare datoritŁ limitŁrii accesului la surse de finanἪare, interesul investiἪional fiind 

destul de restr©ns pe zona analizatŁ.  

4.2. Analiza ofertei. 

Atributele ofertei sunt reprezentate de utilitatea si raritatea oferitŁ de proprietŁἪile imobiliare 

de tip comercial ï spaἪii de birouri, expuse pe piaἪa imobiliarŁ sub forma de oferte de v©nzare 

sau ´nchiriere. Conform principiului substituἪiei, un cumpŁrator raἪional nu va plŁti mai mult 

pentru o proprietate imobiliarŁ dec©t costul de achiziἪie/´nchiriere al unei alte proprietŁἪi 

imobiliare cu aceleaἨi caracteristici. Astfel, proprietatea imobiliarŁ subiect este doar una 

dintre variantele alternative existente pe piaἪŁ imobiliara, fiind ´n competiἪie cu proprietŁἪile 

imobiliare existente pe piaἪŁ Ἠi care prezintŁ caracteristici similare. Ofertele se referŁ la 

disponibilitatea produsului imobiliar ´n diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpŁrŁtor are 

alternativa de a achiziἪiona sau ´nchiria de pe o piaἪŁ un numar mare de proprietaἪi cu 

caracteristici asemŁnŁtoare. Ċn competiἪie cu acestea intrŁ Ἠi proprietatea subiect, care este 

doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piaἪŁ. Oferta aferentŁ 

proprietŁἪilor disponibile spre v©nzare/´nchiriere, care sunt comparabile proprietŁἪii subiect 

se numeἨte ofertŁ competitivŁ.  

ExistenἪa ofertei pentru o anumitŁ proprietate la un anumit moment, anumit preἪ si anumit 

loc indicŁ gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 

Ċn momentul actual, ´n capitalŁ sunt ´n dezvoltare opt proiecte de spaἪii de birouri, cu date 

de finalizare în cursul lui 2018. Acestea vor ocupa peste 157,000 m2, din care 61% vor fi 

livraἪi ´n clŁdiri situate ´n zona de vest Ἠi pot ´ntra ´n competiἪia cu proprietatea subiect. 

Tabelul 3.1 

Nr. Sursa Denumire 

PreἪul 

ofertei Aria utilŁ 

PreἪul 

ofrtei 

EUR m2 EUR/m2 

1 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de v©nzare 196 000 380 516 

2 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de v©nzare 1 500 000 2 607 575 

3 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de v©nzare 7 500 000 8 700 862 

4 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de v©nzare 300 000 360 833 

5 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de v©nzare 3 200 000 5 239 611 

    MIN      516 

    MAX      862 
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Ofertele de v©nzare pentru proprietaἪi similare în zona studiatŁ se situeazŁ ´ntre 516 - 862 

euro pe m2.  

Tabelul 3.2 

Nr. Sursa Denumire 

PreἪul 

ofertei Aria utilŁ 

PreἪul 

ofrtei 

EUR/luna m2 EUR/m2 

SpaἪii de birouri pentru inchiriere 

1 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de birouri 3 700 1 000 3,7 

2 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de birouri 150 45 3,3 

3 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de birouri 3 500 500 7,0 

4 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de birouri 1 750 210 8,3 

    MIN      3,3 

    MAX      8,3 

Ofertele de ´nchiriere pentru spaἪii similare se situeazŁ in intervalul 3,3 ï 8,3 euro pe m2 pe 

lunŁ, diferenἪŁ fiind datŁ de localizare, amplasare, dimensiuni Ἠi facilitŁἪi. 

Tabelul 3.3 

Nr. Sursa Denumire 

PreἪul 

ofertei Aria utilŁ 

PreἪul 

ofrtei 

EUR/luna m2 EUR/m2 

SpaἪii de depozitare pentru inchiriere 

1 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de depozitare 3 500 1 000 3,5 

2 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de depozitare 25 000 18 000 1,4 

3 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de depozitare 800 400 2,0 

4 spatiicomerciale.ro SpaἪiu de depozitare 2 768 692 4,0 

    MIN      1,4 

    MAX      4,0 

 

Ofertele de închiriere pentru spaἪii de depozitare se situeazŁ in intervalul 1,4 ï 4,0 euro pe 

m2 pe lunŁ, diferenἪŁ fiind datŁ de localizare, amplasare, dimensiuni Ἠi facilitŁἪi. 

Tabelul 3.4 

Nr. Sursa Denumire 

PreἪul 

ofertei Aria utilŁ 

PreἪul 

ofrtei 

EUR/luna m2 EUR/m2 

SpaἪii comerciale pentru inchiriere 

1 spatiicomerciale.ro SpaἪiu comercial 1 600 200 8,0 

2 spatiicomerciale.ro SpaἪiu comercial 1 600 230 7,0 

3 spatiicomerciale.ro SpaἪiu comercial 4 700 670 7,0 

4 spatiicomerciale.ro SpaἪiu comercial 4 500 450 10,0 

    MIN      7,0 

    MAX      10,0 

 

Ofertele de ´nchiriere pentru spaἪii comerciale se situeazŁ in intervalul 7,0 ï 10,0 euro pe m2 

pe lunŁ, diferenἪŁ fiind datŁ de localizare, amplasare, dimensiuni Ἠi facilitŁἪi. 
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Tabelul 3.5 

Nr. Sursa Denumire 

PreἪul ofertei 

lei/luna 

Locuri de parcare 

1 olx.ro Loc de parcare suprateran 120 

2 olx.ro Loc de parcare suprateran 100 

3 olx.ro Loc de parcare suprateran 230 

4 olx.ro Loc de parcare suprateran 50 

    MIN  50,0 

    MAX  230,0 

Ofertele de închiriere pentru spaἪii comerciale se situeazŁ in intervalul 50 ï 230 lei pe un loc 

pe lunŁ, diferenἪŁ fiind datŁ de localizare, amplasare, dimensiuni Ἠi facilitŁἪi. 

Datele au fost colectate din mediul online Ἠi au fost alese in funcἪie de destinaἪie, locaἪie 

precum Ἠi data publicŁrii anunἪurilor. 

4.3. Analiza echilibrului pieŞei. 

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatŁ, ciclul 

imobiliar neput©nd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritŁ instabilitaἪii 

economice, activitatea imobiliarŁ rŁspunzând la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe 

termen scurt depinde de schimbŁrile la nivelul caracteristicilor populaἪiei existente Ἠi de 

veniturile sale, în timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si 

condiἪiilor de finanἪare. 

Ca urmarea a analizei cererii Ἠi ofertei am stabilit cŁ piaἪa specificŁ a proprietŁἪii subiect este 

una mai puἪin activŁ, caracterizatŁ prin oferta ´n creἨtere, o cerere destul de rezervatŁ Ἠi 

preἪuri ´n stabile la moment, din ce reese numŁrul mare a ofertelor competitive Ἠi perioadŁ 

relativ lungŁ de expunere lor pe piaἪŁ p©nŁ la tranzacἪionare. 

4.4. Concluzii privind analiza pieѿei specifice. 

În urma analizei pieἪei specifice pot face urmŁtoarele concluzii: 

- Proprietatea subiect este tipicŁ pentru zona sa de amplasare; 

- Amplasarea propietŁἪii subiect este inferioarŁ faἪa de majoritatea ofertelor competitive; 

Ca urmare celor expuse, reiese cŁ ́ n cazul expunerii pe piaἪŁ proprietatea subiect va înfrunta 

un nivel înalt de concurenἪŁ din partea proprietŁἪilor competitive pe piaἪŁ Ἠi a celor care 

urmeazŁ sŁ intre ´n competiἪie. Ca urmare pot face ´n prognostic foarte rezervat privind 

absorbἪia proprietŁἪii subiect ´n timp scurt. 
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5. Analiza celei mai bune utilizŁri 

 
Conceptul de cea mai bunŁ utilizare reprezintŁ alternativa de utilizare a proprietŁŞii selectatŁ 

din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire ĸi va genera ipotezele de lucru 

necesare aplicŁrii metodelor de evaluare. 

Cea mai bunŁ utilizare este definitŁ în Standardele de evaluare a bunurilor, ediἪia 2018 ï 

Glosar astfel:  

ñUtilizarea probabilŁ ´n mod rezonabil ѽi justificatŁ adecvat, a unui teren liber sau a unei 

proprietŁѿi construite, utilizare care trebuie sŁ fie posibilŁ din punct de vedere fizic, 

permisŁ legal, fezabilŁ financiar ѽi din care rezultŁ cea mai mare valoare a proprietŁѿii 

imobiliareò.  

ReieἨind din definiἪia, cea mai buna utilizare a unei proprietŁŞi imobiliare trebuie sŁ 

´ndeplineascŁ patru criterii, sŁ fie: 

- permisibilŁ legal 

- posibilŁ fizic 

- fezabilŁ financiar 

- maximum productivŁ (din care rezultŁ cea mai mare valoare a proprietŁἪii imobiliare).  

Ċn cazul proprietŁἪii subiect identificŁm o singurŁ utilizŁre probabilŁ în mod rezonabil ï 

pŁstrarea utilizŁrii curente. 

Utilizarea curentŁ ca spaἪii de birouri este ´n conformitatea legalŁ.  

Utilizarea curentŁ este posibilŁ din punct de vedere fizic. 

Utilizarea curentŁ este fezabilŁ. 

Ċntruc©t existŁ o singurŁ utilizare permisŁ legal, fizic posibilŁ, fezabilŁ financiar Ἠi care 

conduce la o valoare maximŁ a proprietŁἪii imobiliare, aceasta este cea mai bunŁ utilizare 

care poate fi realizatŁ imediat Ἠi se poate menἪine pe termen lung. Deci pentru componente 

proprietatii imobiliare CMBU este: 1. Teren liber de construcἪii - parcare auto, drumuri aces, 

spatii verzi; 2. Demisol ï spaἪii de depozitare; 3. Parter ï comercial; 4. Etaje 1-5,10 ï spaἪii 

de birouri; 5. Terasa ï Amplasare echipamentelor de comunicaἪii. 
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6. Evaluarea proprietŁŞii  
 
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietŁἪi imobiliare, evaluatorii 

utilizeazŁ metode de evaluare specifice, care sunt incluse ´n cele trei abordŁri ´n evaluare: 

- abordarea prin piaἪŁ; 

- abordarea prin venit; 

- abordarea prin cost. 

Ċn estimarea valorii unei proprietŁἪi imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste 

abordŁri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliarŁ, de scopul evaluŁrii, de 

termenii de referinἪŁ ai evaluŁrii, de calitatea Ἠi cantitatea datelor disponibile pentru analizŁ. 

Toate cele trei abordŁri ´n evaluare se bazeazŁ pe date de piaἪŁ.  

 

6.1. Abordarea prin piaѿŁ 

Abordarea prin piaἪŁ este procesul de obἪinere a unei indicaἪii asupra valorii proprietŁἪii 

imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietŁἪi similare care au fost v©ndute 

recent sau care sunt oferite pentru vânzare.  

Tehnicile recunoscute ´n cadrul abordŁrii prin piaἪŁ sunt: 

a) tehnicile cantitative: 

- analiza pe perechi de date; 

- analiza datelor secundare; 

- analiza statisticŁ; 

- analiza costurilor; 

b) tehnicile calitative: 

- analiza comparaἪiilor relative; 

- analiza tendinἪelor; 

- analiza clasamentului; 

- interviuri. 

 

Având în vedere tipul proprietŁἪii subiect, abordarea prin piaἪa nu este adecvatŁ Ἠi nu 

poate fi aplicatŁ. 
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6.2. Abordarea prin venit 

Abordarea prin venit este procesul de obἪinere a unei indicaἪii asupra valorii proprietŁἪii 

imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazŁ pentru a analiza 

capacitatea proprietŁἪii subiect de a genera venituri Ἠi pentru a transforma aceste venituri 

într-o indicaἪie asupra valorii proprietŁἪii prin metode de actualizare. 

Abordarea prin venit este aplicabilŁ oricŁrei proprietŁἪi imobiliare care genereazŁ venit la 

data evaluŁrii sau care are acest potential ´n contextul pieἪei (proprietŁἪi vacante sau ocupate 

de proprietar). 

Abordarea prin venit include douŁ metode de bazŁ: 

- capitalizarea venitului; 

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF). 

Prin luarea ´n considerare a unor informaἪii adecvate Ἠi printr-o aplicare corectŁ, metoda 

capitalizŁrii venitului Ἠi metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sŁ conducŁ la indicaἪii 

similare asupra valorii. 

Capitalizarea venitului, numitŁ Ἠi capitalizarea directŁ, se utilizeazŁ c©nd existŁ informaἪii 

suficiente de piaἪŁ, c©nd nivelul chiriei Ἠi cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pieἪei 

Ἠi c©nd existŁ informaἪii despre tranzacἪii sau oferte de v©nzare de proprietŁἪi imobiliare 

comparabile. Capitalizarea directŁ constŁ ´n ´mpŁrἪirea venitului stabilizat, dintr-un singur 

an, cu o ratŁ de capitalizare corespunzŁtoare. 

Analiza DCF se utilizeazŁ pentru evaluarea proprietŁἪilor imobiliare pentru care se estimeazŁ 

cŁ veniturile Ἠi/sau cheltuielile se modificŁ ´n timp. Metoda fluxului de numerar actualizat 

necesitŁ luarea ´n considerare a veniturilor Ἠi cheltuielilor probabile din perioada de 

previziune. C©nd se foloseἨte aceastŁ metodŁ, evaluatorul trebuie sŁ utilizeze previziuni ale 

veniturilor Ἠi cheltuielilor din aceastŁ perioadŁ, precum Ἠi valoarea terminalŁ, care apoi sunt 

convertite ´n valoare prezentŁ prin tehnici de actualizare. Previziunile sunt, de regulŁ, puse 

la dispoziἪia evaluatorului de cŁtre client sau pot fi realizate de cŁtre evaluator; ´n ambele 

situaἪii acestea trebuie sŁ fie argumentate ´n raportul de evaluare. 

Ċn aplicarea fiecŁrei metode menἪionate anterior, este necesarŁ corelarea tipului de venit/flux 

de numerar cu rata de capitalizare/rata de actualizare. 

Av´nd ´n vedere cŁ unicul venit generat de proprietate prezintŁ chirie, Ἢin©nd cont cŁ venitul 

este stabil, existŁ date suficiente pe piaἪŁ, am obἪinut indicaἪia supra valorii de piaἪŁ prin 

venit prin capitalizare.  
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Chiria de piaἪŁ este estimatŁ prin tehnica calitativŁ ï analiza comparaἪiilor relative în tabelul 

urmŁtor (tabelul 4.1-4.3) pentru fiecare mod de utilizare în parte. Procedura de aplicare a 

metodei este descrisŁ ´n compartimentele respective a prezentului raport. 

Chiria de piaἪŁ este estimatŁ ´n tabelul urmŁtor: 

Tabelul 4.1 
Elemente de comparaἪie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C Comp. D 

Denumirea 

SpaἪiu de 

depozitare 

SpaἪiu de 

depozitare 

SpaἪiu de 

depozitare 

SpaἪiu de 

depozitare 

SpaἪiu de 

depozitare 

Localizare 

BucureἨti, Sector 

4, Ἠos. Berceni, 

nr. 104, Demisol 

BucureἨti, Sector 

4, Ἠos. Berceni 

BucureἨti, Sector 

4, Zona Berceni 

Bucuresti, 

Sector 5, zona 

Ferentari 

Bucuresti, zona 

Ferentari 

Aria utilŁ, m2 340,9 1000 18000 400 692 

PreἪ de ofertŁ ´nchiriere,  

ú/lunŁ   3500 25000 800 2768 

Marja de negociere, ú   -500 -1000 -50 -168 
Marja de negociere, %   -14,29% -4,00% -6,25% -6,07% 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/lunŁ   3000 24000 750 2600 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/m2   3,0 1,3 1,9 3,8 

AjustŁri specifice tranzacἪionŁrii 

Drept de proprietate 

transmis FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de finanἪare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de v´nzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Cheltuielile necesare imediat 

dupŁ tranzacἪie Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de piaἪŁ 15.04.2019 Similare Similare Similare Similare 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

AjustŁri specifice proprietŁἪii 

Localizare 

BucureἨti, 

Sector 4, Ἠos. 

Berceni, nr. 104, 

Demisol 

BucureἨti, 

Sector 4, Ἠos. 

Berceni 

BucureἨti, 

Sector 4, Zona 

Berceni 

Bucuresti, 

Sector 5, zona 

Ferentari 

Bucuresti, 

zona Ferentari 

Comparabilitate   SimilarŁ InferioarŁ InferioarŁ SimilarŁ 

Aria utilŁ, m2 340,9 1000 18000 400 692 

Comparabilitate   InferioarŁ InferioarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Finisaje Inferioare Inferioare Inferioare Inferioare Medii  

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SuperioarŁ 

Nivel Demisol Parter Parter Demisol Parter 

Comparabilitate   SuperioarŁ SuperioarŁ SimilarŁ SuperioarŁ 

Comparabilitate           

SimilarŁ   2 1 3 2 

InferioarŁ   1 2 1 0 

SuperioarŁ   1 1 0 2 

Comparabilitate globalŁ   SimilarŁ InferioarŁ InferioarŁ SuperioarŁ 

Comparabila A este similarŁ proprietŁἪii subiect 

Chiria de piaἪŁ a 1 m2, ú 3,0 

 

Deci, chiria de piaἪŁ pentru spaἪii de depozitare constituie 3,0 Euro/ m2 / lunŁ. 
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Tabelul 4.2 

Elemente de comparaἪie Subiect Comp. E Comp. F Comp. G Comp. H 

Denumirea 

SpaἪiu 

comercial mixt SpaἪiu comercial SpaἪiu comercial 

SpaἪiu 

comercial 

SpaἪiu 

comercial 

Localizare 

BucureἨti, 

Sector 4, Ἠos. 

Berceni, nr. 
104, Parter 

Popesti Leordeni, 
central 

BucureἨti, 

Berceni, 
Metalurgiei 

Bucuresti, zona 
Progresul 

BucureἨti, 

Berceni, Nitu 
Vasile 

Aria utilŁ, m2 396,72 200 230 670 450 

PreἪ de ofertŁ ´nchiriere,  

ú/lunŁ   1600 1600 4700 4500 

Marja de negociere, ú   -100 -100 -200 -200 

Marja de negociere, %   -6,25% -6,25% -4,26% -4,44% 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/lunŁ   1500 1500 4500 4300 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/m2   7,5 6,5 6,7 9,6 

AjustŁri specifice tranzacἪionŁrii 

Drept de proprietate 

transmis FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de finanἪare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de v´nzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Cheltuielile necesare imediat 

dupŁ tranzacἪie Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de piaἪŁ 15.04.2019 Similare Similare Similare Similare 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

AjustŁri specifice proprietŁἪii 

Localizare 

BucureἨti, 

Sector 4, Ἠos. 

Berceni, nr. 

104, Parter 

Popesti 

Leordeni, central 

BucureἨti, 

Berceni, 

Metalurgiei  

Bucuresti, 

zona 

Progresul 

BucureἨti, 

Berceni, Nitu 

Vasile 

Comparabilitate   SimilarŁ InferioarŁ SimilarŁ SuperioarŁ 

Aria utilŁ, m2 396,72 200 230 670 450 

Comparabilitate   SuperioarŁ SuperioarŁ InferioarŁ SimilarŁ 

Finisaje Inferioare Medii  Medii  Medii  Medii  

Comparabilitate   SuperioarŁ SuperioarŁ SuperioarŁ SuperioarŁ 

Alte elemente Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Comparabilitate           

SimilarŁ   2 2 2 2 

InferioarŁ   0 0 1 0 

SuperioarŁ   2 2 1 2 

Comparabilitate globalŁ   SuperioarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Comparabila F este similarŁ proprietŁἪii subiect 

Chiria de piaἪŁ a 1 m2, ú 6,5 

 

Deci, chiria de piaἪŁ pentru spaἪii de comerciale constituie 6,5 Euro/ m2 / lunŁ. 
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Tabelul 4.3 

Elemente de comparaἪie Subiect Comp. I Comp. J Comp. K Comp. L 

Denumirea 

SpaἪiu de 

birouri 

SpaἪiu de 

birouri SpaἪiu de birouri SpaἪiu de birouri 

SpaἪiu de 

birouri 

Localizare 

BucureἨti, 

Sector 4, Ἠos. 

Berceni, nr. 
104, 

et.1,2,3,4,5,10 

Bucuresti, zona 

Colentina 

BucureἨti, Vitan 

Bobocica 

Bucuresti, zona 

Eroii Revolutiei 

BucureἨti, 

Metalurgiei 

Aria utilŁ, m2 4801,77 1000 45 500 210 

PreἪ de ofertŁ ´nchiriere,  

ú/lunŁ   3700 150 3500 1750 

Marja de negociere, ú   -200 0 -200 -100 

Marja de negociere, %   -5,41% 0,00% -5,71% -5,71% 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/lunŁ   3500 150 3300 1650 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/m2   3,5 3,3 6,6 7,9 

AjustŁri specifice tranzacἪionŁrii 

Drept de proprietate 

transmis FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ FolosinἪŁ 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de finanἪare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de v´nzare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Cheltuielile necesare imediat 

dupŁ tranzacἪie Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

CondiἪii de piaἪŁ 15.04.2019 Similare Similare Similare Similare 

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

AjustŁri specifice proprietŁἪii 

Localizare 

BucureἨti, 

Sector 4, Ἠos. 

Berceni, nr. 

104, 

et.1,2,3,4,5,10 

Bucuresti, 

zona Colentina 

BucureἨti, Vitan 

Bobocica 

Bucuresti, zona 

Eroii Revolutiei 

BucureἨti, 

Metalurgiei  

Comparabilitate   InferioarŁ InferioarŁ SimilarŁ SimilarŁ 

Aria utilŁ, m2 4801,77 1000 45 500 210 

Comparabilitate   SuperioarŁ SuperioarŁ SuperioarŁ SuperioarŁ 

Finisaje Inferioare Inferioare Inferioare Medii  Medii  

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SuperioarŁ SuperioarŁ 

Alte elemente Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Mobilat  

Comparabilitate   SimilarŁ SimilarŁ SimilarŁ SuperioarŁ 

Comparabilitate           

SimilarŁ   2 2 2 1 

InferioarŁ   1 1 0 0 

SuperioarŁ   1 1 2 3 

Comparabilitate globalŁ   InferioarŁ InferioarŁ SuperioarŁ SuperioarŁ 

Comparabile I si K sunt repere pentru stabilirea chiriei 

Chiria de piaἪŁ a 1 m2, ú 5,0 

 

Deci, chiria de piaἪŁ pentru spaἪii de birouri constituie 5,0 Euro/ m2 / lunŁ. 

 

Venituri:  Am estimat chiria lunarŁ ´n valoare de 27 610 Euro pe lunŁ, sau respectiv 331 323 

fiind o chirie singur-netŁ. Presupunem pierderi din neocupare Ἠi neincasarea chiriei de 10%. 

Proprietatea genereazŁ Ἠi alte venituri din ´nchirierea spaἪiilor tehnice pentru amplasarea 

echipamentului de retransmitere a operatorilor telefoniei mobile în valoare de 3600 euro/an. 

Pe terenul liber de construcἪii sunt amenajate 60 de locuri de parcare, 45 din ele revin 

clientului. PreἪ de ´nchiriere este stabilit prin analizŁ de piaἪŁ Ἠi constituie 120 lei /lunŁ. 
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Cheltuieli fixe: Fiind consideratŁ o chirie singur-netŁ, proprietarul achitŁ integral impozitul 

pe proprietate aferent construcἪiei ´n valoare de 0,15% din valoarea impozabilŁ (vezi cap. 

3.8) Ἠi prima de asigurare.  

Cheltuieli Variabile : Presupunem cŁ utilitŁἪile sunt achitate de chiriaἨi. Presupunem 

cheltuieli de 10124 Euro/an pentru administrarea clŁdirii Ἠi 10977 Euro ï rezerva pentru 

reparaἪii curente. Suma cheltuielilor este alocata pe fiecare componentŁ a proprietŁἪii 

imobiliare. 

Venitul net din exploatare, calculat ca diferenἪa ´ntre total venituri Ἠi total cheltuieli 

constituie 242 327 Euro pe an. 

Pentru a estima rata de capitalizare am extras din piaἪŁ informaἪii despre proprietŁἪi oferite 

pentru v©nzare Ἠi pentru ´nchiriere.  

 

Tabelul 5 

Amplasare 

BucureἨti, 

Sector 6, str. 

Preciziei 

BucureἨti, 

Sector 3, Str. 

BraἪŁrii 

BucureἨti, 

Sector 6, str. 

Valea 

Cascadelor 

PreἪ de ofertŁ ´nchiriere,  ú/lunŁ 69 600 2 520 13 035 

Marja de negociere, ú -4 600 -120 -1 035 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/lunŁ 65 000 2 400 12 000 

PreἪ de ´nchiriere,  ú/an 780 000 28 800 144 000 

PreἪ de ofertŁ 7 500 000 300 000 1 500 000 

Marja de negociere, % -50 000 -10 000 -25 000 

PreἪ de v©nzare 7 450 000 290 000 1 475 000 

Pierderi de la neocupare Ἠi neincasarea 

chiriei, ú 78 000 2 880 14 400 

Cheltuielile de exploatare aferente 

proprietŁἪii, ú 117 000 4 320 21 600 

Venitul net din exploatare, ú 585 000 21 600 108 000 

Rata de capitalizare 7,9% 7,4% 7,3% 

Rata de capitalizare adecvatŁ 

proprietŁἪii subiect 7,9% 

 

ObἪinem indicaἪia asupra valorii prin venit, prin ´mpŁrἪire venitului net din exploatare la rata 

de capitalizare. 
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Tabelul 6 

Nr. Denumire Un. Mas. 
nr. Un. 

Mas 

Chiria 

de piaἪŁ 

Venitul 

brut 

potenἪial 

Pierderi de 

la neocupare 

Ἠi 

neincasarea 

chiriei 

Venitul 

brut 

efectiv 

Cheltuieli 

Venitul 

net din 

exploatare 

Rata de 

capitalizare 

IndicaἪia 

asupra 

valorii 

prin venit 

IndicaἪia 

asupra 

valorii prin 

venit 

(rotunjit) 

Fixe Variabile 

Impozit pe 

proprietate 

Prima de 

asigurare 
Utilitati  

Admini-

strare 

RezervŁ 

pentru 

reparaἪii 

curente 

ú/lunŁ ú/an ú/an ú/an ú/an ú/an ú/an ú/an ú/an ú/an % ú ú 

- 
Teren 

aferent liber 

1 Loc 

parcare 
45 25,2 13608 1361 12247 - - 0 393 - 11854 7,9% 150962 151000 

3 Demisol 1 m2 185,2 3 6667 667 6000 1554 104 0 193 185 3965 7,9% 50494 50500 

4 Demisol 1 m2 6,29 3 226 23 204 53 4 0 7 6 135 7,9% 1715 1700 

5 Demisol 1 m2 149,41 3 5379 538 4841 1254 84 0 155 149 3199 7,9% 40736 40700 

10 Parter 1 m2 154,69 6,5 12066 1207 10859 1298 87 0 349 309 8817 7,9% 112281 112300 

11 Parter 1 m2 242,03 6,5 18878 1888 16991 2031 135 0 545 484 13795 7,9% 175676 175700 

14 Etaj 1 1 m2 876,19 5,0 52571 5257 47314 7353 490 0 1519 1752 36200 7,9% 461014 461000 

15 Etaj 2 1 m2 902,73 5,0 54164 5416 48747 7575 505 0 1565 1805 37297 7,9% 474978 475000 

16 Etaj 3 1 m2 909,88 5,0 54593 5459 49134 7635 509 0 1577 1820 37592 7,9% 478740 478700 

17 Etaj 4 1 m2 885,14 5,0 53108 5311 47798 7428 495 0 1534 1770 36570 7,9% 465723 465700 

18 Etaj 5 1 m2 904,42 5,0 54265 5427 48839 7589 506 0 1568 1809 37367 7,9% 475867 475900 

25 Etaj 10 1 m2 323,41 5,0 19405 1940 17464 2714 181 0 561 647 13362 7,9% 170165 170200 

28 Terasa 1 un 1 300 3600 0 3600 1004 67 0 116 239 2174 7,9% 27692 27700 

  Total           314038       10080 10977 242327   3086042 3086100 

 

Prin urmare obἪinem indicaἪia asupra valorii de piaἪŁ prin venit a proprietŁἪii imobiliare de tip mixt BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104 de 3 

086 100ú. 
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6.3. Abordarea prin cost 

Abordarea prin cost este procesul de obἪinere a unei indicaἪii asupra valorii proprietŁἪii 

imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al construcἪiei/construcἪiilor a deprecierii 

cumulate Ἠi adŁugarea la acest rezultat a valorii terenului estimatŁ la data evaluŁrii. 

Utilizarea abordŁrii prin cost poate fi adecvatŁ atunci c©nd proprietatea imobiliarŁ include: 

- construcἪii noi sau construcἪii relativ nou construite; 

- construcἪii vechi, cu condiἪia sŁ existe date suficiente Ἠi adecvate pentru estimarea 

deprecierii acestora; 

- construcἪii aflate ´n faza de proiect; 

- construcἪii care fac parte din proprietatea imobiliarŁ specializatŁ. 

Având în vedere tipul proprietŁἪii subiect, abordarea prin cost nu este adecvatŁ Ἠi nu 

poate fi aplicatŁ. 
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7. Analiza rezultatelor ĸi concluzia asupra valorii 

7.1. Analiza rezultatelor 

Ċn procesul evaluŁrii au fost examinate toate metodele posibile de determinare a valorii de piaŞŁ 

a proprietŁŞii.  

Analiz©nd aplicarea fiecŁrei metode pentru evaluarea proprietŁἪii sus menŞionate, putem 

concluziona urmŁtoarele:  

- abordare prin cost e folositŁ, ´n general, pentru evaluarea obiectelor unice din punct de 

vedere a stŁrii ĸi destinaŞiei, pentru care nu existŁ piaŞŁ sau pentru obiecte cu uzurŁ 

neconsiderabilŁ; 

- abordare prin piaἪŁ determinŁ valoarea de piaŞŁ a obiectului ´n baza v©nzŁrilor Ἠi 

propunerilor recente a obiectelor imobiliare comparabile, care sunt asemŁnŁtoare cu 

obiectul evaluat dupŁ suprafaŞa ĸi venitul care ´l produc; 

- abordare prin venit reflectŁ acea limitŁ a valorii obiectului, pentru care investitorul 

potenŞial nu va plŁti mai mult, care conteazŁ pe utilizarea tipicŁ a obiectului ĸi pe rata 

venitului acceptatŁ.  

Au fost obἪinute urmŁtoarele indicaἪii asupra valorii de piaἪŁ: 

 Euro 

 - prin piaἪa Nu s-a aplicat 

 - prin venit  3 086 100 

- prin cost Nu s-a aplicat 

Av©nd ´n vedere natura proprietŁἪii subiect Ἠi scopul evaluŁrii, abordarea prin venit este cea mai 

adecvatŁ.  

 

7.2. Concluzia asupra valorii 

Prin urmare, se poate concluziona cŁ valoarea de piaἪŁ a proprietŁἪii imobiliare de tip mixt 

BucureἨti, Sector 4, Ἠos. Berceni, nr. 104 conform situaἪiei la data de 15 aprilie 2019 constituie:  

 

3 086 100ú respectiv 14 695 700 Lei. 

 

Evaluator autorizat Lvovschi Nicolae 

03 mai 2019  
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Valoarea este alocatŁ pe componente ´n felul urmŁtor:  

 

Tabelul 7 

Nr. Denumire 

nr. 

Apartament nr. Cadastral  

Aria 

utilŁ 

Valoarea de 

piaἪŁ 

Valoarea de 

piaἪŁ 

Euro Lei 

- 

Teren in indiviziune, 

inlusiv:           

1 

Teren aferent sub 

cladire - 

211909 

1 270 - - 

2 Teren aferent liber - 5 561 151 000 719 047 

3 Demisol 3 211909-C4-U3 185 50 500 240 476 

4 Demisol 4 211909-C4-U4 6 1 700 8 095 

5 Demisol 5 211909-C4-U5 149 40 700 193 809 

6 Parter 10 211909-C4-U10 155 112 300 534 761 

7 Parter 11 211909-C4-U11 242 175 700 836 666 

8 Etaj 1 14 211909-C4-U14 876 461 000 2 195 236 

9 Etaj 2 15 211909-C4-U15 903 475 000 2 261 903 

10 Etaj 3 16 211909-C4-U16 910 478 700 2 279 522 

11 Etaj 4 17 211909-C4-U17 885 465 700 2 217 617 

12 Etaj 5 18 211909-C4-U18 904 475 900 2 266 188 

13 Etaj 10 25 211909-C4-U25 323 170 200 810 475 

14 Terasa 28 211909-C4-U28 120 27 700 131 905 

  Total       3 086 100 14 695 700 

 

 

 

Evaluator autorizat Lvovschi Nicolae 

03 mai 2019  
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