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SINTEZA REZULTATELO 
Clbiectul evalugrii -. - 

Propri~:tatde imobhare "teren" situate in: 
Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda 

Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/(:12.04.2002, in suprafa~i total; de 197,50 mp; 

Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati 
total  tle 424 mp 

: S ~ C O P U ~  evdugrii .-. 

Estirnarea valorii de piati a proprieti$lor imobhare, aaa cum este definiti in 
standardul i~~cerna$onal de evaluare IVS 1. 

Client.11. a solicitat aceasta evaluare fiindu-le necesara la Autoritade 
Administratici Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea 
e fectuarii un.1.u s c h b  irnobiliar. 

IClescrierea proprietiitii imobiliare --,. 

Din punct de vedere a1 caracteristicilor geotehnice, este un teren normal, 
care prezintii unele deniveliri. 

Echil)irea tehnico - edllltari a zonei in care se afli imobilul: 

JJ ,**q 

- 

- retele api - canal ; 
- rejele energe electrici ; 
- retele de gaze naturale; 
- retele de telefonie ; 
- yetele de transport urban. 

Poziea terenului fati de accesul la retelele de transport: 
- :ransport rutier; 
- 1:ransport feroviar; 

Se evaluazea dreptul de proprie tate asupra terenului 
P Bucl regti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , 

nr. Cadastral 4721, inscris in C.F. nr. 17682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafati totali de 197,50 mp; 

k BUCI-~reati, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati totali de 
424 1 LIP 

Inspeclja proprieti@ a fost efectuati de citre ing. ec. Daniela RUSU. 
Abordiu-ea evalukii proprietiip este conform prevederilor standardelor 

internationale de evaluare I aza de evaluare gi IVSJ - 
raportarea evi~luiirii, precu 
(GN) - GN1 -- evaluarea pr 

I f  ,c7iLiLpaoi 
F- ;,%f $& 



:L ,I. Rezultatele evaluiirii ? , .  -.. _ , +  a&.. , - . . - .  
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MET{['hDA COMPARATIEI ' .. .. .~ . . . . :  .' . .,: , 

.. 

.qwxa-/y kutk$&~.>~.~)- 
Bucuregti, sector 3, Bld. 2B (fosta nr. 34), 

Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris 
5682/02.04.2002, in suprafar5 total5 de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafari 

total5 (1 2 424 mp - valoarea este de: 

424.000 EURO 

METQDA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea 
C.L.M,B.207 /29.09.2005) 

Bucure$ti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3, , nr. Cadas:tral 4921, inscris in C.F. nr. 1 9682 conform incheierii nr. 
5682/0;..04.2002, in suprafar5 total; de 197,50 mp; 

262.446 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafat5 

total5 de 424 mp - valoarea este de: 

257.567 EURO 
1.:21. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului 

1 1. Pentru reconcherea rezultatelor s-a procedat la revederea in t rep  evaluafi 
tru a crea ::iguranta c5 datele hsponibile, tehnicile analitice, raeonalimentele gi 
ca aplicate, au condus la judec56 consistente. 

i n  analma gi reconciherea rezultatelor s-au a n t  in vedere urm5toarele 

- v loarea es te o predic6e ; 
- evaluarea este o comparafie ; 
- 01 ientarea spre piat5. 

Prin "ni-toda comparafiei directe" gi prin metoda "comparatiei prin 
a tet t:nului liber, s-au obpnut valori apropiate. 

2 

. lo  



dn opinia e~ialuatorului, valoarea de piat; es data -de- 15.03.2007 - a 
terenurilor sil-uate in 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mi 
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C. 
5682/0 2.04.2002, in suprafar5 total; de 197,50 mp; I 

434.500 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafa15 

total5 d :: 424 mp - valoarea este de: 

1 424.000 EURO 

Raport1.d a fost preggtit pe baza standardelor, recomandiirilor gi metodologiei 
e lucru recamandate de c5tre ANEVAR (Asocia$a Na$onalii a Evaluatonlor dm 
omhnia) . 



I! .3. Certificare 

. . . .. .. - .,. ,, , , .. ,. .,. 

Prin prezenta, in lunita 
p1:ezente gi sus$nute in acest raport sunt adevarate g i  corecte. De  
cr:rtific cii analizele, opinde g i  concluzde prezente sunt h t a t e  numai 

:onsiderate g i  con&pde h t a t i v e  specifice gi sunt anahzate, oplnule gi 
personale, fiind nepartinitoare dm punct de vedere profesional. i n  
nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea 

obharii c:a re face subiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau 
en@ leg::.tZ de piirple implicate. 
Surna c:e revine drept plat5 penuu realizarea prezentului raport nu are nici o 
ra cu d~~clararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de 
care s i  favorizeze clientul g i  nu este influentat2 de aparilia unui evenirnent 
r. Analizele, opinde g i  concluvlle exprimate au fost realizate in conformitate 

tele din standardele, recomandruile g i  metodologa de lucru recomandate 
ANFYAR (Asociapa NaGonalii a Evaluatonlor dm Rominia). Evaluatorul 
tat o ~ d u l  deontologc a1 ANEVAR. 

Prezentd raport se supune normelor ANEVAR g i  poate fi expertizat (la 
i verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR. 

La data elaborkii acestui raport, evaluatorul este membru ANEVAR, a 
t ce~inple programului de pregiitire profesionala continuii a1 ANEVAR gi 
etenla necesarii intocmirii acestui raport. 

COOR::l3ONATOR LUCRARE, 
ing.ec. ;,Daniels RUSU 

Expert rvaluator ProprietiiG 
Membr~. a1 Asociapei din Rominia, 
Expert t zhnic 
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CONSIDEMTI1 GENE 
I . . .  . . 

i!.l. Obiectul evaluirii. Dre~turi de Dro~rietate evaluate 

Propr.~(.:tade imobiliare "teren" situate in: 
Bucure~ti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 

Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/( 2.04.2002, in suprafatii total; de 197,50 mp; 

Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati 
total; d e 424 mp; 

--. IC~reptul de ~roprietate : se evalueaz; dreptul integral de proprietate 
asupra pro~aietiiyii identificate. Titlul de proprietate este considerat valabil, iar 
proprietatea cste evaluatii ca frind liberi de orice sarcini. 

2,2.  Sco~ul  evaluirii 

Escima11:ea valorii de piatii a proprietiplor imobdiare, aya cum este definitii in 
standardul ir~~:ernayional de evaluare IVS 1. 

Clientul a solicitat aceasta evaluare frindu-le necesara la Autoritade 
Adrninistratiei. Publice Centrale si Locale ale Municipiului Bucuresti in vederea 
efectuarii un1j.i. s c h b  imobiliar. 

2.3. Clientul si destinatarul lucrgrii (Instruc iunile evaluirii) 

Prez1::ntul raport de evaluare se adreseazii S.C HALCO TRADING 
S.R.L. in cabtate de client . 

2 B azele evaluirii 
La b:i:aa evaluirii stau o serie de ipoteze yi con&$ lunitative, prezentate in 

cele ce urmez::;:ii. 
Opini.3 evaluatorului este exprimatii in concordantii cu aceste ipoteze $i 

- 

concluzii, precum yi cu celelalte aprecieri din acest raport 

. 



21.4.1. Ipoteze g i  conditii limitative hfhAGh I&kfb!(v. __..r_F.. _ .  _ sIoyi.2 .~ _ ... yp,. - 2p + 
. . .  

I .  . 'I. 

> - .  . .  
. . 1 . -  

. .. 

Priti~::ipalele ipoteze gi lumte de care s-a +ut seama in  elaborarea 
..-.- . .--<_ .. . 

:zentului ]:aport de evaluare sunt urmitoarele : , .. 
- 

~tezele : 
\-:doarea de piati estimati poate s i  fie 

, . .  - ,  

cc~ nh@e, ter menele g i modalitiple de incheiere' a unei eventuale 
t;:;~nzacp ; 
se presupune c i  proprietatea imoblliari se conformeazi tuturor 
r~rrlementirilon 3 gi restricrjllor urbanistice gi de exploatare / utilizare, in 
aE':~ra cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisi gi 
hciti in considerare in prezentul raport ; 
nli a fost realizati nici un fel de investigape pentru stabhrea existentei 
cc~ntaminan$lor. Se presupune c i  nu existi con&+ ascunse sau 
n raparente ale proprietip, solului sau structurii care s i influenteze 
v;gloarea. Evaluatorul nu-gi asumi nici o responsabllitate pentru 
a:;l:menea con&@ sau pentru ob$nerea studiilor necesare pentru a le 

sjtuaea actuali a proprieti$i imobhare gi scopul prezentei evaluiri au 
stat la baza selectirii metodelor de evaluare utthzate gi a modahtiplor de 
at) icare a acestora, pentru ca valorile rezultate s i  conduci la estimarea 
ce::~ mai probabili a valorii proprietip in condipile tipului valorii 
sel:ctate, prezentati la pct. 2.4.2. ; 
ev:~luatorul consider5 c i  presupunenle efectuate la aplicarea metodelor 
de evaluare au fost rezonabile in lumha faptelor ce sunt hsponibile la 
dz.1 a evaluirii ; 
scl~rafata terenului luati in calcul a fost cea preluati din fisa cadastrala 
(din masuratori) 
ev;.luatorul a unlizat in estimarea valorii numai informaple pe care 
lev-;a avut la dispozitie, putind exista gi alte informa@ de care 
eva l.uatoru1 nu avea cunog tinti la data evaluirii. 

ini~:.area in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de 
put~licare a acestuia ; 

- f con,dnuare cons 
C'ce 



i~i.obilul supus evalu&ii7 in afara cazului in ca 
as'tfel de intelegeri ; .. , 

r11ici prezentul raport, nici piir$ a 
id-ntitatea evaluatorului g.a.) nu vor 
m-diatizate fir5 acordul prealabil a1 e 

7 .  

>. r,, ., .* , <,,,,> ,-2' f 
orice valori estimate in raport se ap'h~%=.&.ffegu proprieti$ g i  orick 
dbi-izare sau dstribuire a valorii pe interese fractionate va invalida 
viloarea estirnat;, in afara cazului in care o astfel de distribu$e a fost 
p:r~~viizutl in raport. 

2.4.2. Valoarea estimatii 

internaponal de evaluare IVS 1. 
Standardul este aplicabil valorii de piatii a unei proprietiitj. de obicei 

obhare gi 1s lementele conexe. 

anzacce cu pre; deterrninat obiectiv, dupA o activitate de marketing 
orespunziit,c~are, in care parple implicate au ac$onat in cunogtintg de cauzH, 

brudent g i  &a constringere. 1.  

2.11.3. Data evaluiirii 

La baxa efectugrii evalugrii au stat informaple privind nivelul pr 
orespunziit0a::e lunii martie 2007, data la care se consider; valabile 

considerare pi valorile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de 
imobhare a luat in considerare datele g i  informaple de+ute, 

gi ana1i::;ite de evaluator piing la data de 15.03.2007 care se consider; y i  data 

1 2.4..4. Data inspeciiei 
1nspecti.a proprietiiplor imobhare a fost efectuatii de ciitre evaluator in 

ata de 09.03.:!1107, in prezenta clientului. 
Nu s-in1 realizat investiga$i privind eventualele contaminzri ale clgdirilor, 

gi arc1 plasamentelor u au fost 
kple ascunse :ile irnobildui. 

7 

k.3 



:!.4.5. Metodologia de evalu 
. .  - 

Baz: evaluiirii rehzate in prezentul ra 
fost ea ci1i:fmitii anterior. Pentru deter 

rm5toarelc: ~netode : 

0 - tnetoda comparatiei prin bonitare (conform hotararii nr. 
2 7/29.09.2Z105) 

- mcoda compar~tiei de piata 

Prin aplicarea acestor metode s-au ob@ut o serie de valori, care au fost 
de citre evaluator gi prin reconcherea lor s-a format opinia 
privind valoarea de piati posibil obtenabilii in zona respectivii gi la 

ata evaluiini 

X4.6. Modalitiiri g i  termene de plat5 

Valoscea prezentatii ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezintii 
oarea de pialii a proprietip imobhare evaluate, iar in cazul vinzirii poate fi 

:L fi plititi integral (cash), f5-i condig de plati deosebite (rate, leasing 

2..5. Res~onaabilitatea fat5 de terti 

Prezl:::itul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelo 
eptul de p.cl~prietate gi a informaplor legate de istoria gi exploatarea teredului, 
nizate de ciitre persoanele prezente cu ocazia inspeceei proprieti@i, 
rectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabihtatea acestora. 

Valo~ile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatii in 
ort gi incii un interval de timp lunitat dupi aceasta dati, in care condi@le 
cifice ale ;pietei irnoblliare nu suferi modlficiri semnificative care afecteazii 

ui trebuie analizatii in contextul economic general de la 
are are loc operapunea de evaluare, stadul de dezvoltare al pietei 

obhare gi S L O ~ U ~  prezentului raport. Daci acestea se modlfici semnificativ in 
tor evaluatclrul nu este responsabil decit in h t a  informaplor valabile si 

Ute la a.c:esta la data ev 



kansmis ura:i alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o 
zircumstan!:?:. 

. . . . . .  
: .: 

': . :, . . 

2!.6. Sursele de informafii 

Surs-le de informa* care au stat la ba 
evaluare au f'ost : 

i n  formag privind situapa jurimcii a proprietiip imoblhre puse la 
dispozi~e de citre client ; 
il:forma$ paivind is toricul terenului ,; 
i ~ f o r m a p  preluate de la vinziitorii gi cumpiiriitorii imobhari de pe piata 
itnobharii specific;, agenp imobhare gi publicitiiw de speciahtate 
estrase din bmza de date (cu caracter confidenpal) a evaluatorului. 

I PREiSENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE 

:i, 1. Identificarea pro~rietgtii. Aspecte juridice 

Proprie t:atii knobhare situate in: 
Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fos 

Sector Ii, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0.,!.04.2002, in suprafata totala de 197,50 mp proprietatea privata a S.C 
HALC:'l? TRADING S.R.L 

Bucure$ti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati 
totalii cli: 424 mp, proprietatea privata a Municipiului Bucuresti. 

Dreptul de proprietate este justificat cu urmatoarele documente: 
fi Contractul de vanzare-cumparare autentificat sub numarul 

136/25 j'01/2006 si titul de proprietate nr. 11 645/3 din data de: 25.07.2000. 



3.1.1. Situa!ia juridic5 . . .  

Se evalueazii dreptul integral de proprie 
P Bucureyti, sector 3, Bld. Mircea Vo 

Ca,jastral 4921, inscris in C.F. 
56t1:!/02.04.2002, in suprafafii total5 de 197,50 mp 

9 Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafa~i total; de 424 

.31 A.2. Descrierea amplas amentului 

Confclj:,m Hotararii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenul situat in 
Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 
Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 5682/02.04.2002, 
in supraf:qii total5 de 197,50 mp este amplasat in zona 0. 

Confo~::m Hotararii nr. 207/29.09.2005 a C.L.M.B. terenul situat Bucuregti, 
sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafat% total5 de 424 mp, este 

1 amplasat it1 zona I B 

3 l .3 .  Descrierea proprietgtii imobiliare 

/ Din plmct de vedere a1 caracteristicilor geotehnice, este un teren normal, 

4 are prezintii unele denivelgri. 
Echp:irea tehnico - edilitari a zonei in care se afll irnobilul: 

I - cetele apii - canal ; /- 

- cetele energe electric5 ; 
- regele de gaze naturale; 
- retele de tekfonie ; 
- :-etele de transport urban. 

PoziG;i terenului fa t ide accesul la retelele de transport: 
- ransport rutier 
- mansport aerian 

P Buct lre~ti, sector 3, Bld. Mixes Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 
Cadi~stral 4921, inscris in C.E nr. 19682 conform incheierii nr. 
568:!./02.04.2002, in suprafat% totala de 197,50 mp 

k Buci re gti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafatii total% de 424 



3.2. Analiza pierei imobiliare 

Piata .bnobhar5 este defmitZ ca fiin 
yrocedeazii ] : I  schvnbarea unor drepturi 
valod (bani). 

Aceas1::i piatii se defmegte pe baza : 

-. tipului de proprietate ; 
-- localiziirii ; 
- a capacitiig (potenyialului) de a produce venituri ; 
- carac teristicii inves titorilor g i chiriagilor tipici. 

Influencele care se fac resimGte pe piata . imoblliarii sunt atitudm.de, 
lotiva$le $1. interacGunile cumpiiriitorilor gi vinziitorilor. 

Fat2 dl: alte piefe eftciente, cea irnobharg este : 

- sensibhzatii in mare miisurii de : 
+ situa~a picrei muncii ; 
+ s tabllttate a veniturilor populaeei. 

- influeniatii de tipul gi de condipile de finanrare (termen, nivel, 
doblndii, mod rambursare) ; 

- nu se autoregleazii, putlnd fi afectatii de multe reglementiiri 
guvernamentale gi locale ; 

- fiirii informapt imemate despre tranzacg slmilare ; 
- cu decalaj intre ofertii gi cerere, aceasta din urmii putindu-se 

modifica foarte rapid urmare a unor sclumbiiri semniilcative in 
astructura gi miirirnea populariei din zona studiatii. 

a. Piata imobiliarii a munici~iului Bucuresti 

Avind i:i vedere cele de mai sus, au fost culese date specifice pentru analiza 
lielei imobhare in zona a1 a Capitalei. 

Astfel, F:  entru prmprietiiple rezidenGale ale Capitalei, s-au urmiirit : 
- elemente edditar - gospodiireg ti ; 
- elemente economico - 
- populagia, tendin~e, y 

i 7 .  11 
/'. 

"=*- - . * 
~ * & - - ~ Z A - ~ ~ . .  

,.*. -.,--"- 
; .-. .-A" .--I *+-c 

-&.--- f 4 



- prepri terenuri, apartamente, chirii ; 5~ .- / c  ,260-f- 
I+ - , :i ;, \., - posibilitiig de finantare gi plasament "@rigndi+, 

! l ! i l c : ; i i ~ \ & f l  I 
.- 

Concl~~zia general; : 
La ore. actualii, pe piata imobharii a acestei 

pr nuntat dezechhbru dublu cauzal datoritii : / 
I -. atit cregterii ofertei de terenuri ; 

- a  cit  gi scaderii cererii de terenuri. 

Aceasti: situaGe a dus la : 
- cregterea prepxilor solicitate de vinziitori in cadrul tranzacpilor ; 
- cregterea c M o r  (inclusiv pentru locuin~e) ; 
- cregterea necesarului de imprumutat (pentru investipi irnobdiare). 

Tendirr:a este de neecl-dbrare directii a piepi, pentru cii se prevede : 
- o sciidere a cererii datoritii influen~elor din sfera global: a 

municipiului ; 
- o cregtere a ofertei, datoritii noilor amplasamente care vor ajunge pe 

piata imo bhara : 

Punctul de echihbru este foarte greu de atins sau niciodatii, ciclul imoblliar 
putind f i  2incronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritii instabhtiigii 

:rl:tivitatea irnoblliarii riispunzind la stimuli pe termen lung, sau pe 

In prezcnt, zona studiata este printre cele mai neciiutate zone rezidenGale dm 
apitalii . 

b, Piata specificii imobilului evaluat 

Pentru lroprietatde irnobhare de tip ,,terenuri"situate in Bucures ti 
pentru Municipiul Bucuregti, s-au evidenGat : 

1 Cererea :;olvabilii pe piata specificii proprietiip subiect : 
- apar+e categoriei sociale specifice, peste nivelul general : 

P cu interes in achzirionarea unui teren / spaGu de locuit ; 
> cu poten~al  material mare, respectiv are un suplirnent de 

lichIdt5G (propriu, sau obpnut prin finantare) ; 
:& care prefer; investiGa in domeniul imobihar, in detrimentul sau 

~. -A- .-. . .. completarea celor financigxccstj tiv renun(; la e cu 
lickdtate imedatii, penr&e) .,r+cg::~ E 
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- coincide cu 
proprietii$ in ," . . . . . .  

- terenul este cu o "cerere foarte . . 
-. .: 

Ofert:~ competitivii : . . 
. ,' 

- apar$ne categoriei 
- aparpne zonei 

I administrative ; 
O -  terenul este cu oferta redusii, aproape inexistenta. 

Echllt1:~rul pietei : 
.- diferen~a fat2 de piafa generalii se explicii prin triisimrile categoriei 

sociale interesate de aceastii zonii ~i acest tip de proprietate ; 
- a  este cu preteng de confort, aviind potenGa1 interes investi~onal 

irnobfiar ; 
-. nu este afectatii direct propor$onal de nivelul scgzut a1 veniturilor 

me&, cump~iitorii find in general (teoretic) de rangul celor h 

1 dornenule mult peste me&e ; 
- oferta nu este foarte mare datoritii fapmlui cii viinzitorii nu sunt (in 

general) cu probleme fmanciare ; 
- terenul de construcee este Bi el foarte solicitat. 

in  corcordantii cu piafa imobharZ generalii, t e n h p  pietei specifici 
irnobilului ev:lluat se men@e in dezecmbru. 
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a Concep~ul de cea mai bun5 utilizare reprezintii alternativa de utdlzare a 
pr prietiip sselctat2 din dtferite variante posibile care va constitui baza de pornire 
~i a genera ipotezele de lucru necesare apliciirii metodelor de evaluare in capitolele 

gtoare all? lucririi. 
Cea mei bun5 utilizare - este defmiti ca udlzarea rezonabilg, probabilii gi 
a unui t ::ren liber sau construit care es te fizic posibili, fundamentatii adecvat, 

fetabilii finan.{.:iar gi are ca rezultat cea rnai mare valoare. 

Cea rnai bung uulizare este anahzati uzual in una din urmitoarele situap : 

- cea rnai bun5 utilizare a terenului liber ; 
- 'tea rnai bun5 utduare a terenului construit. 

I Cea rnai bun5 udzare  a unei proprietiig irnoblliare trebuie s5 indepheascg 
p tru criterii. ]:<a trebuie sii fie : 

- 11 errnisibilii legal ; 
- 11 ~sibilii fizic ; 
- ii:zabili financiar ; 
- ~rlaxim productivi. 

1 Tinand 3 zama de aceste considerente cea mai buni  uulizare va fi deterrninati 
construit pentru proprie tatea irnobhari anahat%. 

ea m:li bun; udlzare este reprezentati de proprietate imobiliarii 
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4,2. PROCEDURA DE EVALUARE _, / _ . . .~ . ~ -  . ..... - .. .. .. .. 
. . ;  , . - ._ .. 

. . 

i : ,..., , . ,, 

Baza ell~aluiirii realizate in prezentul raport 
fost ea definjtg la pct. 2.4.2. 

Pentru determinarea aces tei valori au fos t 
-- metoda comparatiei prin bonitare (Hotararea C.L.M.B. nr. 

207/2$1.09.2005. 
- metoda comparatiei de piata 

Prin aplicarea acestor metode s-au ob+ut o serie de valori, care au fost 
terpretate de ciitre evaluator yi prin reconcllierea lor s-a format opinia 

evaluatorului privind evduar ea. 

1: tape parcurse : 

P docl~mentarea, pe baza informayor furnizate de ciitre proprietar ; 
> ins~)~xGa amplasamentului yi al zonei ; 
P stak~ilirea lunitelor yi ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului ; 
P selectarea tipului de valoare esdmatii in prezentul raport ; 
9 analiza tuturor informaplor culese, interpretarea rezultatelor dm punct de 

vedere a1 evalu5irii ; 
> aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru 

detc:i:minarea valorii proprieti$i hobhare .  
I 

4.2.1. Metoda comparatiei 

Standardele de evaluare defmesc, ualizeaz; si recomand; pentru 
metode de eslimare a valorii acestora, reprezentind In acelagi timp 8i cea mai bun5 
practicg. 

Dintre acestea, cea mai recomandat; metodii este compararea v&nzirilor, 
f h d  cunoscl1t5 sub denumirea consacrati de metoda comparaIiei dlrecte. 

Metoda se preteazii la evaluarea tumor tipurilor de proprieti$ (terenuri) cu 
con&$a exis.:c:ntei : 

I - rlnui numiir suficient de tranzac@i recente ; 

1 - informaplor corecte de pe piat;. 

I 
- .  

Ca yi 11:elelalte metode, rnetoda comparaGei h e c t e  este guvernatii de 
prim rang 8i care spune cii "nici un 

. . 
. , 15 
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Pentru cvaluarea terenurilor metoda compara$ei directe opereazi pentru 
aluarea terecurilor cu zece elemente de cornparatie de bazi : 

unor 

ca:re 

a 

- (lreptul de proprietate transmis ; 
- cr:)n&$i de fman~are ; 
- c:~:~ndi@ de vinzare ; 

. . . ,. ,,..,. _ C _ _ "  -. 
decit cel cu (.:are ar putea cumpka o alti proprietate c 
auactivitate, i ntr-un interval de timp rezonabil". 

Valoarea de piari a unei proprietifi (teren) este i 
propriet g$ (terenuri) cornparabile (s idare)  ?i co 
Metod:~ cornparaGei directe se uthzeazi la evaluar 

se consiceri libere pentru scopul evaluirii. 
Metod:i se udzeaz i  cind existi informa* comp 

recente. 
Preprl!i,: ?i alte informap referitoare la loturi s d a r e  de teren sunt anahzate, 

comparate, cc:rectate g i  ajustate in func$e de aseminiri sau diferenfieri. 
AjustZrie datorate "Qnei &ferente7' se fac o singuri dati. 
Informaple, materia prima cu care lucrim, pentru a putea fi uthzate 

(crehbhtate ; i  relevanti) trebuie s i  parcurgi patru etape extrem de importante : 
- Ilvestigare, - cercetare, - acumulare ; 
- ~,.erificare, selectare ; 
- analiza de h e t e  ; 
- rnntrol 5i explicae. 

Informaple udzate  trebuie s i  mai indephneasci o con&$e esen$ali g i  
anume aceea de a fi in cantitate suficienti, astfel incit s i  sus@i celelalte doui 
cr-terii de ba2:;i (adecvarea si precizia) cu care evaluatorul ajunge la estimarea final5 

valorii. 

- rt s t r i c ~  legale ; 
- 1l:lcalizare - zonare - orientare ; 
- c 2 xacteris tici frzice ; 
- c; racteristici economice ; 
- L I  ihtipe lsponibile (inclusiv drumuri acces) ; 
- u I h a r e .  



I Elemeritele de cornparage sunt caracteristici ale proprieti$i (terenului) de 
valuat gi cornparabile (sumlare) care au consecinri giinfluenteazi valoarea. 

Evalus.i:orul trebuie, de cele mai multe ori, practic s i  analizeze o serie de 
 erech chi de date pentru a izola efectu (element de 
cornparafie) . . . . . - . . Lz...:..[l? . . .  7 .  2& 

, . . . 
.. 3 . !  .. 

.. . ' 

15 tapele procedurii . .: 

--.. . .. 
" , ,  . . . . .  - .. 

i n  aplr,:area metodei comparagei urmitoarele 
etape de baza : 

- cercetarea pietei pentru a ob+e informa$ ; 
- verificarea riguroasi a informaplor ; 
- alege.rea criteriului de comparage ; 
- comp,~.rarea proprietii$lor slrnilare cu cea de evaluat pe baza elementelor 

de co nparafie u&zind g d a  de date ; 
- ajusts~11-ea adecvati a preplui de tranzacfie (oferti) a proprietiplor 

comp : .rabile ; 
- an&:: [ rezultatelor ; 
- alegexa 8i estimarea valorii finale. 

?'j puri de corectii --. 
- corecfie absoluti - se deterrnins in unititi monetare gi se ajust 

prepll tranzacpllor in plus sau in minus ; 

- corecee procentualii - se utihzeazi pentru a ajusta lferentele de 
localizare sau modificirile in conlplle pietei. 

Din a::~aliza pie@ imobiliare rezulti c i  amplasamentele imobilului situate in 
sector 3 se af'li intr-o zona in continua dezvoltare. Oferta de terenuri in aceasti 

1 zonii este mu1 t mai mica declt cererea. 
Evalu~!i:orul are infoma$iputine privind tran?ac!ii cu terenun' cornparabile in aceasti 

xoni. TerenuriG se vand cupretun' situate i n p r  de 2.200 EUR / mp - 2.500 Etlro/mp. 
Pentru terend . r,i ituat 

Bucureij5, sector 3, Bld. hhcea  Voda nr. 22B (fosta nr. 34), Sector 3, , nr. 
Cadastt.;:.l 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafati totali de 197,50 mp 

aprec iem valoare de: 
:!.200 Euro/mp. 

E v a l u a t ~ d  are inzrrna$iputine pn'vind tranxactii cu terenun' cornparabile in aceasti 
1 rond Terenunlf se vand ca pretun' situate in iur de 1.000 

1 

~enb-u terenul ~i , !uat  in 
EUR / 



Bucurt::;ti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafar5 total; de 424 
mp, p~:,:,prietatea privata a Municipiului Bucuresti apre~iern~aloare de: , . .  . . 

, . 1.000 Euro/mp. , . .  .. 
. . 

. . 

4.2.2. Metoda com~aratiei prin bonitare 
'. . * / '  

H - 3 f 4 ~ 7 1 4 /  

Prin acsasta rnetoda valoarea unui element necunoscut din vajoarea unei 
imobllrare (ter~en) se calculeaza conform metodologiei aprobata de 

Hotararea nr. 207/29.09.2005. 

Valoarc a distincta a terenului din valoarea totala a unei proprietati 
numai in cadrul metodei costurilor, celelalte metode 
aferent proprietatii (tranzactiile si chiriile de pe piata 

si elemente orientative comparative, au fost percepute 
si terenul aferent fiecarei propriet ati imobiliare). 

in  met: dologia de calcul agreat; in tranzac* comerciale de catre C.L.M.B. 
relatia de calcul este: 

A = villoarea de bazi a terenului en valori valabile la data aparicei 
otHdrii nr. 207/29.09.2005 a Consllrului General a1 Municipiului Bucure~ti). 

I / in  futl,::tie de posibihtatea de racordare a terenului evaluat la udtgple 

Pentru fiecare categorie in func$e de zona din care face pa 
adrul localiti lii, rezulta urmiitoarele valori de bazg: 

:ehnico - edi.itare ale localit;+, se aplici urmiitoarele core@ (procentuale dm 
valoarea de bazi A): 

8 

r3r 

Zona ,,III" 
1 SO RON /mp 

Zona ,,07' Zona ,,IIL' 
220 RON/mp 



4,56 ' l o  3,35 % 
3,4 % 
-- 

2,31 ' l o  1,70 % 
.. p / .  ...: 2ocy+-... . . . . . . . . . . . . .  

,c,,. . . . 
. , 

. . . . . . . . . .  . . . .  

pentru #listanta mi mare de 500 m, inmcele 
in cazrd situatiei dferite a celor doua tipuri de retk&.swdv apa si canal, se 

.---.fC 

vor fa(:,: calcule separate considerand 60% dm inmcele pentru apa si 40% 
pentru canalizare 

D = tipul de drum la care are acces terenul C/O din A) 

- de a:; Falt, beton, pavele 
- pavat cu bolovani de riu 
- cu ba.l.ast, impietrub-e 

M = coeficient privind mirimea terenului construibil din toat5 
suprafata te renului (important pentru aspectul financiar, suprafata mai 
mare posibil: din teren in oragele mici) 

- const:t:uibil pin; la 300 mp 
- construibil intre 301 - 500 mp 
- construibil intre 501 - 1.000 mp 
- construibil intre 1001 -5.000 mp 
- cons t:ruibil intre 5000-1 0.000 mp 
- cons truibil peste 10.001 mp 

F = cocficient privind natura terenului 

- pen11-IS teren de fundare 
(nu nt cesitg masmi speciale de fundare) 

- pentrel:l teren macroporic care necesita masud speciale 
de con: olidare a solului 

- pentri 1 terenuri neconsolidate, umpluturi recente, 
care r .ecesita fundare indirecta 0,50 

I U = utiI.izarea terenului 
sc activitati cu caracter social, cultural, 

esitate si 

19 
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- pen t~:u terenuri in zone sau microzone reziden6ale specialec '22- {Q ; c;L 
(vlle sau blocuri de lux) A% ,<a% bf - l,50 - 1,75 

- pen.3-u industrie 2i  depozite . 0 1,25-, 1,50 - 

- penn:u spa$ comerciale ~i sedii adrmnistrative 

H =, coeficient privind regimul de inZi1iime 
pentru aspectul economic suprafaia mai rnare~~~pos~~i~>de +.~:~s->-' 

- pent1 u r e p  P + 1 - 3 nivele 1 ,00 
- pent1 u r e p  P + 4 - 6 nivele 1,25 
- pent1 u regim P + 7 - 12 nivele 1,40 
- pent ru r e p  P + 13 - 20 nivele 1,80 
- pent r u regim P + 20 nivele 2,20 

U = c:l~~eficient de utilizare din formula de calcul a pretului terenului, 
avea va1cl::rrea U=3, indiferent de destinatia constructiei ce urmeaza a se 

Pentru terenurile situate strict pe arterele considerate principale, valoarea 
asa 1::um rezulta dm aplicarea formulei d calcul aprobata si aprevedenlor 

de mai sus - se va inmulti cu coeficientul,,2". 
t:ru terenul situat in 

1 Bucuregti, sector 3, Bld. hhcea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector .3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02.04.2002, in suprafat5 total; de 197,50 mp; 

262.446 EURO 
11) Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafatg 

total5 de 424 mp - valoarea este de: 

257.567 EURO 
. , 

. ,  .. 

. . 
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LC, 3. RECONCILIEREA REZLTLTATELOR ?----..-.- -. . .  , -  - 

METQDA COMPARATIEI 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector ::i, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0:?.04.2002, in suprafat5 total5 de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafat5 

total2 (1'2 424 mp - valoarea este de: 

424.000 EURO 

METQDA COMPARATIEI PRIN BONITARE (Hotararea 
C.L.M,B.207 /29.09.2005) 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mmea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/02!.04.2002, in suprafat5 total5 de 197,50 mp; 

262.446 EURO 
D Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafa~g 

total5 d t 424 mp - valoarea es te de: 

257.567 EURO 



! 
/ 1..2,. Reconcilierea rezultatelor. O ~ i n i a  

Pentru reconcherea rezultatelor s-a procedat 
entru a crea siguranta c i  datele dsponibile, 

l4gca aplicar:~;:, au condus la judecifi consistente. 

/ in  aniiliza si reconcdierea rezultatelor s-au avut in vedere urrnitoarele 

"; 
incipii: 

I - .I,-aloarea este o predcee ; 

I - [:;valuarea este o cornparatie ; 
- xientarea spre piayi. 

L L Prin "llietoda comparafiei duecte" gi prin metoda comparatiei prin 
nitare" a i:~,!renului liber, s-au ob+ut valori apropiate. 

opinia evaluatorului, valoarea de piat; estirnati la data de 15.03.2007 a terenului 

Bucuregti, sector 3, Bld. Mircea Voda nr. 22B (fosta nr. 34), 
Sector 3, , nr. Cadastral 4921, inscris in C.F. nr. 19682 conform incheierii nr. 
5682/0:.!.04.2002, in suprafat; total; de 197,50 mp; 

434.500 EURO 
1, Bucuregti, sector 3, str. Negoiu nr. 48, Sector 3 in suprafati 

total; dc: 424 mp - valoarea este de: 

424.000 EURO 

COORDONATOR LUCRA~E,  
ing.ec. Daniela RUSU \ I 



A N E X E  

1. PREZENTAREA EVALUATORULUI 

Eva1uat:)rul FIN CONTROL CONSULTING S.R.L. dspune de 
I competentebn profesionale cerute de standardele nationale de evaluare (SEV), este 
lindependent ii nu are conficte de interese actuale sau posibile in legiituri cu 
activul evalu:~: sau cu pkple interesate. 

Standa:raiul privind valoarea de piati SEV 4.03 respect; standardul IVS-1 
ernis de Co~nitetul Internagonal pentru Standarde de Evaluare QVSC) gi 
standardul c:mopean EVS 4.03 emis de Grupul European al Evaluatorilor 
(TEGOVOI!,I). Defmiea valorii de piat; a fost adoptati de Uniunea European; 
prin Ghidul nle interpretare art. 49 din Directiva 91 / 647 / EEC. 

Expirienta ~eneralii a firmei 
Specialqtii societiifii FIN CONTROL CONSULTING CO S.R.L. au 

activat in domeniul evaluikii incii de la inceputul acestei acthiti$ in Romiinia, 
devenind nune foarte cunoscute pentru profesionalismul gi cahtatea lucriirilor 
executate. 

S.C. FIN CCIlNTROL CONSULTING S.R.L. este membru activ al Camerei de 
Comert si Irl~lustrie a Romaniei, al Conshului National a1 Intreprinderilor Private 
Mici si Uj1oc:ii din Romania, al Asociatiei Generale a Inperi lor  &n Romania si a1 
Asociatiei N,3 trionale a Evaluatorilor dm Romania. 

I S.C. Fi[:N CONTROL CONSULTING S.R.L este recunoscuta de 
institutile gu~rernamentale si neguvernarnentale ca agent economic neutru. 

0 biectd 2 l.nizcz)al de activitate 

S.C. FIN CONTROL CONSULTING S.R.L., efectueaza lucran 
/ expertiza tehrica si evaluare in scopul: ?I 

numerar a ac tiunilor 



Q Stat~rlirii valorilor aportului 
capi t ;dului social; 

Q Stat~rtmi valorii irnobilelor 
d Stat~jlirii valorii tinerea 

credj [:elor bancare; 
* Stucbi de 
Q Stuclii de fezabhtate pentru constituirea de societati mixte; 
Q Stucl~i de restructurare; 
Q S taEj lirii valorii bunurilor materiale la vanzarea prin licitatie, fuzionari, 

lichic ari, leasing, partaje etc.; 
Q Stab j lirii valorii drepmlui de proprie tate: know-how, inventii, licente, 

b r e ~  cbte s.a.; 
Q StaI).hii valorii de asigurare/daunelor, ca urmare a accidentelor, 

degr adanlor etc,; 
Q Stabihii valorii taxelor de tirnbru Dentru intocmirea actelor notariale. 

CuprinlIl e: 

> Cons ~ u c t i i  si industrie; 
> Agric ultura si silvicultura; 
> Con11:rt si servicii; 
> Tran.:,porturi; 
> Bun-xi de larga folosinta. 

S.C. FII'IJ CONTROL CONSULTING S.R.L. din Romania, colaboreaza 
urmatoareb: asociatii profesionale: 

Corpul Ex] )eralor Contabh si Contabili Autorizati dm Romania; 
t Asociatia i\l-ationala a Evaluatorilor dm Romania; 
) Asociatia (I-enerala a Ingnenlor dm Romania; 

i 
Asociatia (:;-enerala a Construc tonlor dm Romania; 
Societatea pentru Protectia Medului Inconjurator; 
Asociatia (:onsultanalor in Management si Asigurarea 
Institute de cercetare si proiec tare. 
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S.C. F1ll:N CONTROL CONSULTIN. 
ra..,pr ofesionalism .si 

operativitate la executarea lucrarilor din o 
+ Experti tc:l:mnici evaluatori atestati de Nationals de 

( Privatizare. m i s t e r u l  Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, W s t e r u l  
Finan telo~:.! Mints terul Medului, Asociatia Nationala a Evaluatonlor d n  
Rimania, :;pecialis ti in domeniul economico- fmanciar; 

+ Confidentjalitatea lucrarilor efectuate si asigurarea respectarii codului dentologic 
a1 profesiu::iii de expert; 

+ Baza de date peamanent actualizata, inclusiv prin Buletinul documentar 
"Expertiza tehnica", e&tat de CORPUL EXPERTILOR TEHNICI DIN 
ROMAN::.. '1. 

+ Spatii core spunzatoare, echparnent informatic si  birotica necesara elaborarii 
lucrarilor. 

E~perienta in .:iomeniu 

S.C. F11'4 C O N T R O L  CONSULTING S.R.L. a efectuat pana in prezent 
peste 3.000 (1l.e rapoarte de expertiza tehnica si evaluare/studu de fezabhtate, 
valorificate dc clientii nostri la: 

1 0 Agentia dc Valorificare a Activelor Bancare; - 

0 Banci conm~;.rciale cu capital de stat sau privat; 
0 Societati d.l:: asigurari; 
0 Birouri nc 1:ariale; 
0 0 ficiul Re+ trului Comertului; 
Q Camera dt: Comert si Industrie; 

Autoritatea pentru Privatizare si Adrninistrarea Participatdor Statului; 
0 Societati dr: investidi financiare; 
a Casa de E,::onomii si Consemnatiuni (CEC); 
@ Regji auto:n ome; 
Q Societati cc:,merciale cu capital de stat si/sau privat; 
0 Administra~ia destat si locala; rninistere si primarii; 
0 Persoane f i ;?ice. 

y.,.<:.-; P M s t e r u l  :I,ucrarilor Publice Transportului si Locuintei -.. , ..$' . 
. ., . 

:L ) 

P Ministerul I::ndustriei si resurselor : \;, 
;?s%%= 

9 Comisia dc Supraveg&&ri! \. :..:. 

P Prirnaria set: torulujfl ,,iz,;$ 
* 
fj - f >&:' 



TR. IRCEA V013 r4 NR. 22B (FOSTA) 34, SECTOR 3 
-r~$. 

.,." ..... q. . . .  

CALCULUL VALORll TERENULUI 
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207129.09.2005 

( VALOARE I VALOARE I 
- SllVlBOL ACTUALIZ. 

A 420,OO 403,70 
S 70114 67,42 
D 70,14 67,42 
G 28,14 27,05 
T 70,14 67,42 
T f 14,28 13,73 
E 28,14 27,05 
M 1 ,oo 1 ,OO 

?EN FUNDARE F 1 ,00 1 ,OO 
H 1,25 1,25 
U 3,OO 3,OO 

Cm 2,oo 2,oo 
4850,40 

, :Issis: 
197,50 

957953 
273046 

?2??65 
,- % + ~ g z * ~  % < "  

CURS DE C A ~  C U L  EURO 3 5084 

RAPORT DE EVALI !ARE SC FllV CONTROL CONSULTING SRL 



ANEXA NR. 2 /h ,+&~ /  (26.: TEREN 
STR. NEGOIU NI? 48, SECTOR 3 

. . 

.. , 

CALCULUL VALORll TERENULUI 
CONFORM H.C.L.G.M.B. 207129.09.2005 

SC FIN CONTROL CONSULTING SRL 

DENUMIRE 
'AMPLASAME~~T 
DOTARE S A ~ ~  - - ITARA 
DRLlMURl - - 
GAZE 
TERMOFICA~ IE 
TELEFON 
ELECTRICIT~~~TE 
MARIMEA TE~I~ENULUI 
NATURA TEF~EN FUNDARE 
REGIM INAL-TIME 
UTlLlZARE 
COEF. MULT~I'L. ARTERA PRINCIP. 

SIMBOL 
A 
S 
D 
G 
T 
T f 
E 
M 
F 
H 
U 

Crn 

VALOARE 

320,OO 
53,44 
53,44 
2 1,44 
53,44 
10,88 
2 1,44 
I ,oo 
1 ,oo 
I ,oo 
3,OO 
1,50 

(A+s+D+G+T~'T~+E)*M*F'H*u*c~ [LEIIMP] 

VALOARE 
ACTUALIZ. 

307,58 
51,37 
51,37 
20,61 
51,37 
10,46 
20,61 
I ,oo 
I ,oo 
1 ,oo 
3,OO 
1,50 

424,OO 
9401 46 
267970 

903e48 
257567 
3,5084 
3,3722 
0,961 2 

[EU ROlM P] 
SUPRAFATA(MP], DIN CARE: 
VAL. TEREN~~LUI (LEI) 
VAL. TERENI~I-UI (EURO) 
ACTUALIZAF?, CURS: 
VAL. TEREN~~~I-UI (LEI) 
VAL. TEREN~~ 1-UI (EURO) 
CURS DE CAICUL 
CURS AL ZILI~ I 
COEF. ACTU,~,I-IZ. -, . 

221 7,32 

* , ,, 6 3  

! 
h 

EURO 
EURO 




