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1. SINTEZA EVALUARII 
 
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip  
teren intravilan curti constructii reprezentand cota indiviza de 1/5 din intreg terenul de 17929.29 mp conform 
masuratori (18192.3 mp conform acte) , situat în Bucuresti, Bd. Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55), sector 2. 
Terenul prezinta acces si in str. Ramuri Tei, nr. 12, sector 2 si este intabulat in CF nr. 204112 (provenita din 
conversia de pe hartie a CF nr.105418 a localitatii Bucuresti, cu nr. cadastral 204112 (vechi 4503) conform 
extras CF pentru informare nr. 48999/19.12.2012. 
Pe terenul in suprafata masurata de 17929.29 mp sunt edificate constructii cu o suprafata construita la sol de 
aproximativ 6500 mp. 
 
Proprietarii terenului in cota intregita sunt: Niculescu Iancu, Chitu Niculina, Radulescu Maria, Niculescu 
Felitie, SC FLY TAXI SRL, Preda Florica si Falfae –Niculescu Catalin.  
 
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata, in vederea informarii partilor, la solicitarea 
clientului SC FLY TAXI SRL prin ROMINSOLV SPRL. 
 

S-a evaluat dreptul de proprietate asupra cotei indivize de teren de 1/5 din totalul de 17979.29 mp, valabil si 
marketabil, apartinand proprietarului persoana juridica SC FLY TAXI SRL asa cum reiese din actele de 
proprietate prezentate. 

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 
valoare ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 

Standarde internationale de evaluare ale IVSC, editia 2011, care sunt adoptate de Uniunea Nationala a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania: 

IVS – Cadrul general 

IVS 101 – Sfera misiunii de evaluare 

IVS 102 – Implementare 

IVS 103 – Raportarea evaluarii 

IVS 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare. 

În conţinutul Raportului este prezentată metodologia de evaluare şi relevanţa metodelor în cazul evaluării 
prezente.  

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori : 

  - pentru estimarea valorii terenului in suprafata totala de 3585.858 mp: 

Abordarea prin piata:  745.860 EUR (3.233.378 lei) 

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de 
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii 
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in 
urma abordarii prin piata. 

Astfel 

Valoare de piata = 745.860 EUR (3.233.378 lei) 
 

la cursul valutar de 4,3351 RON/EUR, valabil pentru data de referinţa a evaluării 17.01.2013. Valoarea de piata 
nu conţine T.V.A. si este valabila doar in conditiile si ipotezele exprimate in cadrul raportului. 

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele avute în vedere la 
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determinarea acestei valori sunt: 

� Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative şi aprecierile 
exprimate în prezentul raport şi este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport; 

� Valoarea se refera la teren liber fiind considerat dreptul de proprietate integral asupra cotei indivize de 
teren; 

� Dat fiind scopul evaluării şi nivelul investiţiei , precum şi mediul economic prezent s-a propus ca şi 
pertinentă valoarea rezultată prin abordarea prin piata. 

� Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta 
dreptul de proprietate evaluat; 

� Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica 
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea 
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara  

� Valoarea estimată se referă la o proprietate imobiliara: cot indiviza de teren considerat liber; 
� Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport; 
� Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare; 
� Valoarea este o predicţie; 
� Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu 
� Valoarea este subiectiva 
� Evaluarea este o opinie asupra unei valori 

 

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile şi metodologia de lucru 
promovate  de către Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania. 

Cu stimă, 

Voicescu Marius Eusebiu 

Expert Evaluator 

Membru Titular UNEVAR 
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2. CERTIFICARE 
 
Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificăm că: 

� Afirmaţiile susţinute si prezentate în prezentul raport sunt reale şi corecte si au fost verificate in limita 
posibilitatilor din mai multe surse. 

� Analizele, opiniile şi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele şi condiţiile 
limitative prezentate în acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind 
nepartinitoare din punct de vedere preofesional. 

� Nu avem nici un interes actual sau de perspectivă asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui 
raport de evaluare şi nu avem niciun interes personal şi nu suntem părtinitori faţă de vreuna din părţile 
implicate; 

� Nici evaluatorul şi nicio persoană afiliată sau implicată cu acesta nu este acţionar, asociat sau persoană 
afiliată sau implicată cu beneficiarul; 

� Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau înţelegere care să-i confere 
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile 
exprimate în evaluare; 

� Nici evaluatorul şi nicio persoană afiliată sau implicată cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzacţiei; 

� Analizele şi opiniile noastre au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, 
recomandările şi metodologia de lucru recomandate de către UNEVAR (Uniunea Naţională a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania).  

� Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale; 

� La data elaborării acestui raport, evaluatorul care se semnează mai jos este membru ANEVAR si al 
Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a îndeplinit cerinţele programului de 
pregătire profesională continuă al UNEVAR şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 

 

 

 

Voicescu Marius Eusebiu 

Expert Evaluator 

Membru Titular UNEVAR 
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3. PREMISELE EVALUARII 

Obiectul şi scopul  evaluării. Clientul şi destinatarul raportului. 
 
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip  
teren intravilan curti constructii reprezentand cota indiviza de 1/5 din intreg terenul de 17929.29 mp conform 
masuratori (18192.3 mp conform acte) , situat în Bucuresti, Bd. Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55), sector 2. 
Terenul prezinta acces si in str. Ramuri Tei, nr. 12, sector 2 si este intabulat in CF nr. 204112 (provenita din 
conversia de pe hartie a CF nr.105418 a localitatii Bucuresti, cu nr. cadastral 204112 (vechi 4503) conform 
extras CF pentru informare nr. 48999/19.12.2012. 
Pe terenul in suprafata masurata de 17929.29 mp sunt edificate constructii cu o suprafata construita la sol de 
aproximativ 6500 mp. 
 
Proprietarii terenului in cota intregita sunt: Niculescu Iancu, Chitu Niculina, Radulescu Maria, Niculescu 
Felitie, SC FLY TAXI SRL, Preda Florica si Falfae –Niculescu Catalin.  
 
Clientul si destinatarul raportului de evaluare este SC FLY TAXI SRL prin ROMINSOLV SPRL. 

Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-şi asumă răspunderea decât faţă de client şi faţă de 
destinatarul lucrării. 
 

Drepturi de proprietate evaluate. 
 
S-a evaluat dreptul integral de proprietate asupra cotei indivize de 1/5 din terenul de 17979.29 mp (conform 
masuratori), valabil si marketabil, apartinand proprietarului persoana juridica SC FLY TAXI SRL asa cum 
reiese din actele de proprietate prezentate. 

Valoarea estimata se refera la intreaga cota indiviza de 1/5 din terenul intreg, proprietate compusa din terenul 
liber, construibil, asa cum se prezinta  la data evaluarii. 
 

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.   
 
Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele beneficiarului, reprezintă o 
estimare a valorii de piata a imobilului aşa cum este aceasta definită în Standardul Internaţional de Evaluare, 
editia 2011. 
Conform acestui standard, valoarea de piata  este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat 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. 
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţilor şi 
derecomandările standardelor internationale de evaluare : IVS 101, IVS 102, IVS 103, si IVS 230 – Drepturi 
asupra proprietatii imobiliare. 

Data estimarii valorii. 
 
Evaluarea s-a facut la data de 17.01.2013. 
La baza intocmirii evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor şi datele furnizate de client pana la 
data de 17.01.2013, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se consideră valabile ipotezele 
luate în considerare precum şi valorile estimate de către evaluator.  
Inspectia proprietatii a fost realizata de catre Marius Voicescu in calitate de reprezentant ai SC EUSIM 
CONSULTING SRL în data 19.09.2012 si in ianuarie 2013. Fotografiile au fost realizate cu ocazia primei date 
a inspectiei. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si 



ROMINSOLV SPRL   Ianuarie 2013 

7 

s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale 
terenului sau amplasamentelor invecinate. 
 

Moneda raportului.  
 
Opinia finala a evaluării este prezentata in RON si EUR. 
 

Sursele de informaţii  
Sursele de informaţii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 

� Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; 
� Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de 

proprietate puse la dispozitie de catre client; 
� Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale ; 
� Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe 

piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare; 
� Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate s.a. 
� Baza de date a evaluatorului, considerata confidentiala 

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispozitie de către client si proprietar si 
nici pentru rezultatele obtinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite. 

Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti. 
 
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat 
publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului în care urmează 
să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele de la pct. 
1.1, atrage dupa sine încetarea obligaţiilor contractuale. 
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client si proprietarul 
imobilului, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare 
este destinat scopului şi destinatarului precizaţi la pct. 1.1. Raportul este confidenţial, strict pentru client si 
destinatar iar evaluatorul nu acceptă nicio responsabilitate faţă de o terţă persoană, în nicio circumstanţă. 

Ipoteze şi conditii limitative 
 
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia 
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din 
acest raport. 
Principalele ipoteze şi conditii limitative de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare 
sunt următoarele: 

Ipoteze 
 

� Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietarii 
imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Se 
presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, în afara cazului în care se specifică altfel; 

� Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru 
acurateţe; 

� Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solulului care să 
influenţeze valoarea. Evaluatorul nu işi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii sau 
pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 

� Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi republicate 
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privind mediul înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în 
considerare în raport; 

� Nu s-au efectuat măsurători suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legală şi/sau cele din 
documentaţiile avizate urbanistic; 

� Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor 
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, 
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ; 

� Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din informatiile publice, nu există niciun indiciu privind 
existenţa unor contaminări naturale sau chimice care afectează valoarea proprietăţii evaluate sau 
valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor 
rapoarte care să indice prezenţa contaminanţilor sau materialelor periculoase şi nici nu a efectuat 
investigaţii speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va 
stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că au fost sau 
sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea 
valorii raportate; 

� Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor 
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la 
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate; 

� Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile 
în lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluării;  

� Valoarea de piata estimată este valabilă la data evaluării. Intrucât piaţa si condiţiile de piaţă se pot 
schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment; 

� S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale modificări care 
pot să apară în perioada următoare; 

� Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt 
acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ; 

� Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand 
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii. 

� Exista posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si  
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta 
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.  

Condiţii limitative: 
  

� Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
� Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună 

mărturie în instanţă relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de 
înţelegeri în prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu 
s-au conformat regulilor prudentiale; 

� Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 
nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului; 

� Orice valori estimate în raport se aplică imobilului evaluat, luat ca intreg 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 în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 
întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde 
valabilitatea. 

� Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a 
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica 
economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate. 
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4. PREZENTAREA DATELOR 

Identificarea proprietatii. Situatia juridica 
 
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip  
teren intravilan curti constructii reprezentand cota indiviza de 1/5 din intreg terenul de 17929.29 mp conform 
masuratori (18192.3 mp conform acte) , situat în Bucuresti, Bd. Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55), sector 2. 
Terenul prezinta acces si in str. Ramuri Tei, nr. 12, sector 2 si este intabulat in CF nr. 204112 (provenita din 
conversia de pe hartie a CF nr.105418 a localitatii Bucuresti, cu nr. cadastral 204112 (vechi 4503) conform 
extras CF pentru informare nr. 48999/19.12.2012. 
Pe terenul in suprafata masurata de 17929.29 mp sunt edificate constructii cu o suprafata construita la sol de 
aproximativ 6500 mp. 
 
Proprietarii terenului in cota intregita sunt: Niculescu Iancu, Chitu Niculina, Radulescu Maria, Niculescu 
Felitie, SC FLY TAXI SRL, Preda Florica si Falfae –Niculescu Catalin.  
 
Documente de baza avute la dispozitie: 

• Contract de vanzare cumparare aut.nr. 919/09.07.2008 
• Extras de carte funciara pentru informare nr. 152313/12.03.2009 
• Extras de carte funciara pentru informare nr. 48999/19.12.2012 
• Plan de amplasament si delimitare imobil 
• Fisa bunului imobil 

 
Din punct de vedere al sarcinilor inscrise pe proprietate acestea sunt, conform extras CF urmatoarele : 
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Terenul a fost evaluat in ipoteza ca este liber de sarcini si nu este grevat dreptul de proprietate de eventuale 
litigii. 
 

Descrierea amplasamentului 
 
Terenul din care face parte cota indiviza evaluata se gaseste in intravilanul sectorului 2 al orasului Bucuresti, in 
zona Tei, avand atat deschidere la str. Ramuri Tei cat si la Bd. Lacul Tei. 
Terenul are o forma neregulata, topografie plana iar deschiderile sunt de cca. 42.67 m la str. Ramuri Tei si de 
cca. 13.12 m la Bd. Lacul Tei, reprezentand o fasie de teren situata in perimetrul dintre Ramuri Tei si Lacul Tei. 
Pe teren se afla edificate constructii ce constau din magazii, ateliere si alte cladiri cu destinatie servicii. 
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Terenul prezinta toate utilitatile la limita sau pe amplasament. 
Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati de tip rezidential (blocuri si case /vile), proprietati comerciale 
(Kaufland, Billa etc) si foste proprietati industriale. 
 
Cota de 1/5 din acest teren reprezinta 3585.858 mp conform masuratori si respectiv 3638.46 mp conform acte. 
Avand in vedere ca reprezinta o cota indiviza, si nu este delimitat d.p.d.v fizic si legal, nu exista documentatie 
cadastrala pentru aceasta cota indiviza. 

Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). 
 
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt 
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare 
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.  
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete 
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si 
sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de 
plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii 
favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de 
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. 
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel 
ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt 
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile 
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt 
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. 
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante 
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si 
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la 
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat 
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tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul 
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a 
pietei si dezagregare a proprietatii.  
Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru 
investitiile imobiliare. 
 

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate 
 
In cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, incepând cu tipul proprietăţii. Aceasta este o proprietate imobiliara tip teren intravilan curti constructii 
in cota indiviza dintr-un intreg. 
 
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor 
imobiliare de tip teren intravilan liber de constructii, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona 
rezidentiala Tei din sectorul 2 Bucuresti.. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia 
economica la nivel local, comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si 
oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat. 
Tendinta generală este de dezvoltare ca zona mixta-rezidentiala/comerciala. 
 

Prezentare generala a pietei terenurilor in Bucuresti 

Piaţa terenurilor, vedeta perioadei de boom imobiliar, continuă să treacă printr-o perioadă dificilă. Chiar dacă 
interesul pentru achiziţii s-a dezmorţit anul trecut, tranzacţiile se fac, de cele mai multe ori, între companii sau 
investitori. Pentru oamenii de rând, cumpărarea unui teren este una dintre cele mai complicate decizii.  

2012 a fost un an de permanentizare a situaţiei resimţite în 2011. Nu există semne de refacere subită a pieţei 
imobiliare, deşi există semne încurajatoare pentru economie, în general. Totuşi, prăbuşirea pieţelor imobiliare 
din ţările vecine, Bulgaria şi mai ales Grecia, dar şi din Italia, a produs marilor firme de investiţii imobiliare 
pierderi aproximate la 50 de miliarde euro în ultimii trei ani şi au redus apetitul lor pentru investiţii în zonă. 
Paradoxal, exact această problemă poate fi şi un avantaj pentru România. 

„În pofida dificultăţilor de pe piaţa terenurilor, Bucureştiul continuă să fie atractiv din două motive: investiţiile 
neperformante din regiune care îi determină pe dezvoltatori şi constructori să se orienteze către zone prime din 
Capitală şi cererea crescută venită din partea chiriaşilor internaţionali în a doua jumătate a anului 2011” 
conform CB Richard Ellis. 

În tot acest timp, preţurile terenurilor s-au prăbuşit. Proprietarii caută metode alternative pentru a conserva 
profitul. La fel cum criza a prins dezvoltatorii imobiliari cu proiectele nevândute şi proprietarii de terenuri care 
voiau să scoată profit au rămas . proprietarii preferă să amâne vânzarea terenurilor, aşteptând vremuri mai bune. 
Iar mulţi dintre cei care totuşi decid să vândă, preferă să ceară preţuri nerealiste pentru vremurile de criză. 
Aşadar, ofertele bune sunt greu de găsit. Totuşi, cei care au răbdare să caute, au descoperit că anul trecut, preţul 
mediu de strigare a scăzut cu 20%, dar au existat cartiere în care ieftinirile au atins şi 40% faţă de anul anterior. 
Este cazul loturilor de la periferie, dar şi din Rahova sau Berceni, unde nici cele mai valoroase proprietăţi nu 
sunt cotate la mai mult de 280 euro/mp 

Analiza ofertei 
 
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau 
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita 
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de 
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proprietate. 
In ceea ce priveste oferta,pentru un teren este foarte important ca acesta sa dispuna de un minim de utilitati 
(drum de acces si curentul electric sunt suficiente pentru inceput) si de perspective pentru celelate: gaze, 
canalizare, apa etc. Daca il achizitionezi de la inceput cu toate utilitatile e si mai bine, dar ai dezavantajul ca va 
trebui sa platesti mai mult pe el. Cand terenul are toate utilitatile si numai vile imprejur, pretul pe care il vei 
plati pe el este maxim in ciclul de dezvoltare al ansambului rezidential. 

Analiza cererii 
 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta 
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o 
piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct 
cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua 
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. 
 
In Bucuresti majoritatea achizitiilor de terenuri au fost realizate de dezvoltatorii de centre comerciale si de 
birouri, iar pentru acest an se estimeaza mentinerea cererii pentru terenurile amenajate care detin toate 
aprobarile necesare. 
 
Pentru segmentul rezidential, tinta cumparatorilor sunt terenurile cu toate autorizarile de urbanism valabile, in 
timp ce dezvoltatorii de pe segmentul industrial asteapta imbunatatirea activitatii de inchiriere pentru a 
achizitiona noi terenuri, 
Daca anul trecut, nivelul preturilor de terenuri s-a mentinut scazut, de aceea majoritatea proprietarilor au 
preferat sa amane vanzarea portofoliilor, in acest an se anunta a fi preponderent marcat de disponibilitatea 
proprietatilor detinute de institutiile financiare, dar si de proprietatile oferite de catre executori. Tranzactiile vor 
defini, astfel, punctul de jos al preturilor terenurilor, iar investitorii vor profita de acest lucru. 
 

Echilibrul pietei 
 
Avantul din ultimii ani al preturilor pe piata imobiliara a determinat o adevarata isterie, atat in randul 
ofertantilor, cat si in randul cumparatorilor de imobile rezidentiale ( apartamente, case, terenuri ).  
Anul 2008 nu a facut exceptie de la un fenomen greu de suportat de cumparatorii care doreau sa-si cumpere o 
casa , azi aveau banii necesari achizitionarii imobilului dorit, iar a doua zi aceiasi bani nu mai erau suficienti . 
Urmatorii au adus schimbari majore pe piata imobiliara-rezidentiala. Datorita problemelor cumparatorilor de a 
obtine creditare, preturile au inceput sa scada, ajungadu-se la scaderi de 40-50% fata de preturile din vara anului 
2008. 
 
Terenurile 
 
Dezvoltatorii se uită la indici precum parametrii urbanistici permisivi şi, implicit, costul/ mp care trebuie să fie 
cât mai mic. Contrar a ceea ce se vechiculează referitor la costul de construcţie, acesta este la un nivel destul de 
ridicat, de minimum 600-700 euro/mp pentru clădirile de birouri. Producăaorii de materii prime au depăşit criza 
mondială, existând zone precum Asia sau America Latină aflate în creştere, pe care aceştia au alte pieţe de 
desfacere”. 
Interesul redus al dezvoltatorilor se va manifesta şi anul acesta în ceea ce priveşte piaţa rezidenţială. „Există 
jucători care analizează diferite oportunităţi, mai ales prin prisma costului pe mp, pentru că e extrem de 
important în preţul final”. In principiu piata nu acorda prea multe şanse nici dezvoltărilor industriale, ce vor 
rămâne la stilul „built to suit”, respectivele terenuri înregistrând cel mai slab nivel al cererii. 
 
Ofertele de terenuri existente in zona sunt terenuri cu suprafete sub 1000 mp, in general avand o medie de 300 
mp si pretabile fie pentru dezvoltari rezidentiale (prepondere) fie pentru comerciale sau mixte. 
Preturile de oferta sunt intre 300-700 eur/mp in functie de suprafata, localizare, acces si deschidere. 
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Terenul analizat se afla in zona M3b-U.T.R. M3b - subzona mixta situata in teritorii destructurate sau in curs 
deconstituire in care autorizarea constructiilor este posibila numai in baza unui plan urbanistic special elaborat 
pentru acest teritoriu. 
Din punct de vedere al zonei aceasta este SUBZONA MIXTA SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI 
PROTEJATE, având regim de construire continuu sau discontinuu şi înălţimi maxime de P+4 niveluri  

� In aceste zone exista urmatoarele conditionari: 
� M2a+ M3a + M2b + M3b - cu următoarele condiţionări pentru subzona mixtă din lungul principalelor 

artere de circulaţie şi pentru zona de extindere:  
� în cazul construcţiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp, cu un front la stradă de 

minim 30.00 metri;  
� pentru celelalte categorii de funcţiuni, se recomandă lotizarea terenului în parcele având minim 500 mp 

şi un front la stradă de minim 12.00 metri, în cazul construcţiilor înşiruite dintre două calcane laterale şi 
de minim 18.00 metri în cazul construcţiilor cuplate la un calcan lateral sau independente; în funcţie de 
necesităţi vor putea fi concesionate sau cumpărate una sau mai multe parcele adiacente;  

� în cazul parcelarului existent suprafaţa minimă a parcelei construibile este de 300 mp.  
� M2a+ M3a + M2b + M3b - în cazul străzilor cu fronturi continue dispuse pe aliniament, noile clădiri 

care nu sunt servicii sau echipamente publice se amplasează pe aliniament; se pot accepta retrageri de 
minim 5.00 metri numai cu condiţia ca clădirile adiacente să fie retrase faţă de limitele laterale ale 
parcelelor şi să prezinte faţade laterale; în cazul în care clădirile de pe parcelele adiacente prezintă 
calcane este obligatorie alipirea la acestea; - M2a+ M3a + M2b + M3b - în cazul străzilor cu fronturi 
continue sau discontinue retrase faţă de aliniament se va respecta o retragere de minim 5.00 metri.  

� Balcoanele sau bow-windowurile pot depasi cum max. 0,90 m. alinierea spre strada  
� Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu max. 1/10 din largimea strazii si fara a depasi 1,20 m.  
� Amplasarea de garaje si functiuni tehnice in subteran este permisa pe intreaga suprafata a parcelei pana 

la limita propusa pentru domeniul public cu conditia asigurarii suprafetelor obligatorii  
� M3a + M3b - POT maxim = 60%, cu posibilitatea acoperirii restului curtii in proportie de 75% cu 

cladiri cu maxim 2 niveluri (8 m.) pentru activitati comerciale, sali de spectacole, etc. 
� M3a+M3b - CUT maxim = 2.5 mp. ADC / mp. teren  
� în cazul existenţei accentelor peste 50 m CUT maxim se va justifica prin P.U.Z.;  
� pentru funcţiunile publice se vor respecta normele specifice sau tema beneficiarului. 

 
 
Concluzii privind riscurile proprietatii: 

- dezechilibru in favoarea ofertei; 
- riscul de exista anumite probleme la iesirea din indiviziune, precum si a unor litigii privind 

impartirea si lotizarea proprietatii –intreg la iesirea din indiviziune. 
- trendul pietei imobiliare este nefavorabil sub efectul crizei economice si face posibil ca 

valoarea sa nu fie mentenabila multa vreme; 
- piaţa este o „piată a cumpărătorului” începând cu ultima parte a anului 2008; 
- piata este putin activa datorita scăderii numărului  tranzacţiilor pe segmentul imobiliar; 
- previziunile prevăd accentuarea continuării trendului descendent a evoluţiei preţurilor pe piaţa 

menţionată. 
- puterea de cumpărare mare necesară pentru potenţialii cumpărători/investitori; 
- mentinerea conditiilor actuale de finantare (sau chiar inasprirea lor) care ar putea duce la 

diminuarea cererii solvabile si implicit la diminuarea numarului potentialilor cumparatori; 
- necesitatea  expunerii un timp mai îndelungat pe piaţă şi efectuarea unei prezentări speciale 

care să se adreseze exclusiv potenţialilor cumpărători, astfel încât să existe un „marketing 
adecvat”, în înţelesul „valorii de piaţă”; 

- pentru proprietatea imobiliară evaluata exista riscul dat de evolutia pieţei imobiliare din ultima 
perioadă şi anume scăderea numărului tranzacţiilor pe segmentul imobiliar si continuarea 
trendului de evolutie in scadere a preturilor proprietatilor imobiliare de tip terenuri. 
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5. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII 
 

Cea mai buna utilizare (CMBU) 
 
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite 
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de 
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. 
Cea mai buna utilizare  - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii  care este fizic posibila, 
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii. 
 
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se 
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata, 
respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, 
managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii. 
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.  
Ea trebuie sa fie: 

� permisibila legal 
� posibila fizic si justificata 
� fezabila financiar 
� maxim productiva 

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie 
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza 
valoarea proprietatii. 
 
Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber: 
 
Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta si 
cu toate utilizarile lui potentiale. 
Posibilitatea indepartarii constructiilor existente subliniaza conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca fiind 
liber, chiar si atunci cand exista constructii pe acel teren. 
 
Cea mai buna utilizare a unei parcele de teren este de a pastra terenul in scopuri investitionale, adica terenul sa 
ramana liber sau sa fie utilizat pentru o utilizare intermediara pana cand cererea justifica ridicarea de constructii. 
Acest lucru se intampla adesea atunci cand apare deprecierea externa a pietei (ex. atunci cand piata imobiliara 
este  supraaglomerata, costurile financiare foarte mari impiedica constructia). 
 
Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber. 
 
In acest caz trebuie sa  se  determine care utilizari sunt permise legal. 
Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si  reglementarile 
asupra mediului inconjurator. 
Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism sa se modifice 
pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze. 
Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor  de urbanism, evaluatorul  trebuie sa tina 
seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii. 
Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizarile existente ale terenului din zona si utilizarile pentru care  
cererile de modificare a documentatiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in considerare ca 
locuinte pentru o utilizare potentiala. 
 
Avand in vedere faptul ca nu cunoaste exact delimitarea si forma terenului ca parte indiviza a unui lot intreg 
aflat in coprorietate, s-a facut o analiza pentru terenul in totalitatea lui de 17929.29 mp. Astfel pentru terenul  
analizat,  tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, de utilizarea  prezenta ((teren in  mare parte 
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liber, si partial ocupat de constructii de tipul garajelor si atelierelro), dar si de restrictiile zonei, putem 
considera 2  utilizari probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal si anume: utilizarea terenului 
pentru dezvoltare rezidentiala si pentru dezvoltare ca proprietate destinata serviciilor, sau proprietate mixta 
(rezidentiala, servicii). 
 
Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber 
 
Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale amplasamentului care  pot afecta cea mai buna utilizare a sa. 
Marimea, forma, solul, accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitatea producerii unor dezastre 
naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe care le poate avea un teren. Utilitatea unei 
parcele de teren poate de asemenea depinde de vizibilitatea si marimea ei. Capacitatea si disponibilitatea 
utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti. 
 
Cele doua utilizari posibile  legal (rezidentiala si  servicii) coroborate cu analiza caracteristicilor fizice ale 
amplasamentului, conduc la concluzia ca este posibil fizic ca terenul sa fie dezvoltat fie rezidential  fie mixt. 
 
Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber 
 
Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat timp o utilizare 
potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua criterii, utilizarea este fezabila  
financiar. 
Daca utilizarile fizic posibile si permise legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va concentra 
adesea pe a determina care dintre utilizarile potentiale este probabil sa produca un venit (sau profit) egal sau 
mai mare decat suma necesara pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiilor  financiare si  
amortizarii investitiei. 
Daca utilizarile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau  care poate duce la 
obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma necesara pentru constructie  si vanzare a proprietatii. Analize 
ale cererii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru  identificarea acelor utilizari care sunt fezabile din punct 
de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim productiva. 
Orice depreciere externa legata de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii financiare. 
 
Din analiza pietei (oferta, cererea, capacitatea de absorbtie, si analiza veniturilor si cheltuielilor) rezulta ca o 
dezvoltare  mixta (rezidentiala) poate fi o solutie pentru acest caz, insa aceasta depinde foarte mult de proiectul 
si deciziile autoritatilor privind posibilitatile de dezvoltare. 
Avand in vedere caracterul zonei, caracteristicile terenului (suprafata, forma si intinderea cu deschiderile la 
doua strazi ce reprezinta zone oarecum distincte) e posibil sa existe mai multe proiecte pentru fiecare lot in 
parte in functie de repartizarea la iesirea din indiviziune ,cu preponderenta spre o dezvoltare rezidentiala. 
 
Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber 
Acesta se  aplica  utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala a fortelor de piata 
ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare. 
Testul de adreseaza nu numai valorii create  in urma utilizarii m axim productive, ci si  a costurilor  necesare 
obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor 
de remediere a problemelor de mediu si de modificare a planlui de urbanism. 
Dintre utilizarile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare 
reziduala a terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata pentru 
aceasta. 
Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este  de obicei utilizarea pe termen lung, care  ar trebui sa se 
mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.  
Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori. Fluxul d e 
beneficii (venitul si amenajarile) produse de constructii reflecta un program de utilizare a terenului bine 
intocmit si de obicei foarte concret. 
Productivitatea maxima a terenului in opinia noastra se poate obtine pentru o dezvoltare rezidentiala, avand in 
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vedere caracterul zonei. 
 
Analiza CMBU pentru terenul construit: 
Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele 
de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in ipoteza dezvoltarii 
terenului ca proprietate imobiliara de dezvoltare dpdv industrial/logistic si rezidential care ar putea respecta 
criteriile CMBU:  

� Permisibilitate legala : analiza dezvoltarii rezidentiale si analiza in ipoteza obtinerii unui plan urbanistic 
zonal aprobat, implicand costurile necesare si demolarea constructiilor existente in prezent; 

� Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces, forma, utilitati 
etc.), functionalitate ; 

� Fezabila financiar si maxima productiva : pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile 
potentiale rezultate din vanzarea proprietati posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la premisa 
ca utilizarea rezidentiala conduce la maximizarea profitului obtinut din teren. 

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea 
mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului liber pentru utilizare rezidentiala. 
 
Analiza CMBU pentru terenul ca fiind construit 
 
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata 
pe o proprietate prin prisma constructiilor  existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a 
terenului ca fiind liber. 
Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber. 
 

Date privind modul de realizare a evaluarii 
 
Avand in vedere faptul ca nu se cunoaste delimitarea exacta, lipsa informatiilor privind o posibila dezvoltare, 
forma si localizarea in cadrul parcelei a cotei indivize analizate singura abordare pretabila este o analiza 
comparativa a unor parcele de teren situate in zona respectiva destinate unei dezvoltari rezidentiale. 
 Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piata. 
 
Abordarea prin piata se bazează pe analiza comparativă a proprietăţii de evaluat cu proprietăţi similare care au 
fost vandute, luand în considerare elementele de comparaţie si efectuand corecţii pentru diferentele dintre 
acestea. 
 

Abordarea prin piata  
 
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile comparabile 
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. 
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de 
vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si 
componentele non-imobilare ale vanzarii. 
Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii 
de piata se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se 
cunosc valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei 
este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati 
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si 
tranzactii, care influenteaza valoarea. 
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, 
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitara rezultata din ofertele cu 
proprietati similare efectuate in aceeasi zona. 
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Valorile selectate in urma ofertelor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt corectate cu o 
serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul foloseste 
informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la agentii 
imobiliare si din publicatii de specialitate. 
 
Evaluarea terenului se face in ipoteza ca este liber, avand o suprafata de 1/5 din totalul de 17929.29 mp (teren in 
cota indiviza), respectiv 3585.858 
 
Pentru comparatie s-au gasit  proprietati, reprezentand terenuri  situate in vecinatate, care au fost expuse pe 
piata in ultima perioada de timp, sau se afla in curs de tranzactionare. 
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Comparabila 1 
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http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti/lacul-tei/teren-constructii-de-vanzare-XV0003USQ 
 
 
Comparabila 2 
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http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti/lacul-tei/teren-constructii-de-vanzare-
X54H1300J?lista=12788197 
 
Comparabila 3 
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http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti/tei/teren-constructii-de-vanzare-
XV0003UCC?lista=12788197 
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Comparabila 4 
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http://mercador.ro/oferta/bld-lacul-tei-str-zambilelor-vanzare-teren-zona-de-vile-ID958J.html 
 
Grila de comparatii aferenta este atasata mai jos: 
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Explicarea corectiilor 
• -pentru negociere s-a  aplicat un procent de -15% explicat prin faptul ca pretul ofertelor de pe piata este 

negociabil, reprezentand negocierea normala intre un vanzator si un cumparator specifica pietei in cazul 
unei tranzactii in conditii normale (de 15-20%) pentru terenuri. Aceasta s-a observat atat din discutiile 
directe cu proprietarii/agentii imobiliari, cat si din informatiile publice existente pe piata.  

• La restrictii legale, avand in vedere ca terenul este o cota indiviza dintr-un intreg, s-a incercat estimarea 
din piata a procentului de corectie a unor terenuri care reprezinta o cota intreaga fata de terenuri 
reprezentand cote indivize. Din analiza de piata realizate pe terenuri situate in zone diferite (in functie 
de proprietatile comparabile disponibile pe piata  ( de ex. Bucuresti, Ploiesti sau mai reprezentativ din 
punct de vedere al caracteristicilor a fost un teren localizat in Moeciu reprezentand o cota indiviza a fost 
analizat prin comparatie cu terenuri localizate in aceeasi zona). Din aceasta analiza a rezultat un procent 
de corectie de cca. 40 % a terenurilor proprietati cote intregi fata de terenurile in cota indiviza. 

• Cheltuieli imediat dupa cumparare: proprietatile B si C au fost corectate pozitiv cu 5% pentru 
demolarea constructiilor existente. 

• Referitor la localizare au fost corectate comparabilele A, B si C cu 10% pentru localizare inferioara. 
• Din punct de vedere al suprafetei s-au corectat negativ toate comparabilele cu -20% avand in vedere ca 

terenurile cu suprafete mai mici au preturi unitare mai mari decat cele cu suprafete mari. 
• Pentru zonare s-au corectat comparabilele cu -15% avand in vedere ca terenul analizat se afla intr-o 

zona cu anumite restrictii de construire in care autorizarea constructiilor este posibila numai in baza 
unui plan urbanistic special elaborat. 

• Pentru CMBU nu au fost necesare corectii. 
 
In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila D seamana cel mai mult cu 
proprietatea evaluata, avand si cele mai putine corectii brute.  
 
Rezulta o valoare unitara de 208Eur/mp teren. 
 
Abordarea prin piata:  745.860 EUR (3.233.378 lei) 

Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului. 
 
In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori : 

Abordarea prin piata:  745.860 EUR (3.233.378 lei 

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

1. Adecvarea  unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii 

2. Precizia – se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate 
comparabila analizata 

3. Cantitatea informatiilor  

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de 
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii 
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in 
urma abordarii prin piata. 

Astfel 

Valoare de piata = 745.860 EUR (3.233.378 lei) 
 

la cursul valutar de 4,3351 RON/EUR, valabil pentru data de referinţa a evaluării 17.01.2013. Valoarea de piata 
nu conţine T.V.A. si este valabila doar in conditiile si ipotezele exprimate in cadrul raportului de evaluare. 
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Fotografii ale proprietatii 
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