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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 
1.2 Certificarea evaluarii 
 

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 ipotezele speciale 

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 ANEVAR (Asociatia 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, a îndeplinit 

cerinţele programului de pregătire profesională continuă al ANEVAR şi are competenţa necesară întocmirii 

acestui raport. 

 

Cu stima, 

SC KIDO ADVISORS SRL 

 

 

 

 

 

 

 

 

Evaluator : 

DOBROGEANU BOGDAN-COSTIN 

Evaluator autorizat EPI, EBM 

Membru titular ANEVAR 

 

 

 

 

Evaluator : 

SIRBU MADALINA ELENA 

Evaluator autorizat EPI 

Membru titular ANEVAR 
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1.3 Identificarea 

clientului si a oricaror 

utilizatori desemnati 

 

Beneficiarul si utilizatorul raportului de evaluare este SC 

TEDYMALCOT SRL. 

Evaluarea a fost solicitata de catre SC TEDYMALCOT si evaluarea 

contine toate informatiile relevante pentru scopul clientului.  

Având în vedere Statutul ANEVAR şi standardele de evaluare, 

evaluatorul nu-şi asumă răspunderea decât faţă de client şi faţă de 

utilizatorul lucrării. 

1.4 Scopul lucrarii Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru informa, ca si scop al 

evaluarii, pentru o eventuala tranzactionare pe piata libera, de catre 

clientul  SC TEDYMALCOT SRL pentru utilizatorul lucrarii SC 

TEDYMALCOT SRL. 

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri 

pentru care nu a fost desemnata. 

1.5 Identificarea 

activului supus evaluarii 

 

Dreptul de proprietate asupra proprietatii rezidentiale de tip 

apartament cu trei camere si dependinte in bloc cu regim de inaltime 

S+P+8E, situat in Mun. Ploiesti, Str Stefan Greceanu nr 5, bloc L1, 

etaj4, apart 7, jud. Prahova, identificat prin numarul cadastral 6928/L1;-

;-1;7, intabulat in CF 132785-C1-U9, Ploiesti in suprafata utila de 

Su=88.60 mp, Su balcoane= 11.26 mp. 

Boxa avand Su= Su= 3.60mp, cu nr cad 6928/L1;-;-7, intabulat in Cartea 

Funciara nr 132785-C1-U9, Ploiesti. 

Baraca metalica, situata  in Ploiesti, Str Baraolt ,zona Piata Aurora, jud. 

Prahova in cu regim de inaltime P, avand Sc=15,30 mp, Sd= 15,30 mp; 

Dreptul de proprietate asupra cotei indivize din partile si dependintele 

comune ale imobilului aferente apartamentului 

Dreptul de proprietate asupra terenului in cota indiviza. 

S-a realizat identificarea in teren pe baza indicatiilor primite de la 

persoana cu care s-a realizat inspectia si a localizarii in baza numarului 

cadastral pe portalul ANCPI. 

 

1.6 Tipul Valorii Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de 

piata, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022. 

 

Conform SEV 104, definitia valorii de piata este: “Valoarea de piata este 

suma estimata pentru care un activ sau o datorie 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.” 

Conceptul de valoare de piață presupune un preț negociat pe o piață 

deschisă și concurențială unde participanții acționează în mod liber. Piața 

unui activ ar putea fi o piață internațională sau o piață locală. Piața poate 

fi constituită din numeroși cumpărători și vânzători sau poate fi o piață 

caracterizată printr-un număr limitat de participanți pe piață. Piața în care 

activul se presupune că este expus pentru vânzare este piața în care activul, 

supus tranzacționării din punct de vedere teoretic în evaluare, se 

tranzacționează în mod normal. 

 

1.7 Data evaluarii  Data la care se aplica opinia asupra valorii este data evaluarii de 

30.05.2022. 
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1.8 Data inspectiei si 

documentarea necesara 

 

 

La baza intocmirii evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor 

şi datele furnizate de client pana la data de 30.05.2022 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 către Sirbu Madalina Elena in 

calitate de evaluator în data de 30.05.2022 in prezenta proprietarului. Au 

fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost 

analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. 

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului 

sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse 

ale cladirilor. 

 

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate 

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 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. 

• 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. 

 

 

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare  

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către proprietar, 

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanţele 

din România valorile estimate de către evaluator sunt valabile la data prezentata in raport şi încă un 

interval de timp limitat după aceasta dată, în care condiţiile specifice nu suferă modificări semnificative 

care pot afecta opiniile estimate. 

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general când are loc operaţiunea de 

evaluare, stadiul de dezvoltare al pieţei imobiliare relevante  şi scopul prezentului raport. Daca acestea 

se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decât în limita informaţiilor valabile 

si cunoscute de acesta la data evaluării. 

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

clientului si utilizatorului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie 

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanţă. 
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1.11 Ipoteze si ipoteze speciale 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, 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 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 valabil si transferabil, 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 sau 

structurii clădirii (părţilor ascunse) care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu işi asumă nicio 

responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le 

descoperi; 

• Noi nu am făcut nicio investigaţie şi nici nu am inspectat acele părţi ale clădirii care erau 

acoperite, neexpuse sau inaccesibile şi s-a presupus astfel că aceste părţi sunt în stare tehnică 

bună. Nu putem să exprimăm nicio opinie despre starea tehnică a părţilor neinspectate şi acest 

raport nu trebuie considerat că ar valida integritatea structurii sau sistemului clădirilor si 

instalaţiilor;  

• Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi 

republicate privind mediul înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, 

descrise şi luate în considerare în raport; 

• Se consideră că dezvoltarea s-a făcut în concordanţă cu proiectul care a stat la baza avizelor 

specifice, iar calitatea lucrărilor este în concordanţă cu normativele ăn vigoare, urmărită fiind de 

organismele autorizate in acest sens; 

• 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 discuţiile purtate cu persoana in prezenta careia 

s-a facut inspectia imobilului, 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; 

• Valoarea proprietăţii a fost determinată în ipoteza că proprietatea este liberă de sarcini; 

• 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 ; 
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• 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 posibilitatea 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.  

• 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. 

 

Ipoteze speciale: 

• Nu este cazul. 

 

1.12 Declaratie de conformitate cu SEV 

 

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu 

reglementarile Standardelor de Evaluare  ANEVAR si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in 

prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor 

fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea 

obtinerii unei anumite  valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese 

legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de 

satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum 

responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare. 

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de 

recomandările Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022: 

SEV 100 - Cadrul general  

SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării  

SEV 102 – Documentare si conformare  

SEV 103 – Raportare 

SEV 104 – Tipuri ale valorii  

SEV 105- Abordari si metode de evaluare 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare   

GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

▪ Glosar Standarde Evaluare ANEVAR 2020 
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2. PREZENTAREA DATELOR 
2.1 Identificarea 

proprietatii 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 Dreptul de proprietate asupra proprietatii rezidentiale de tip 

apartament cu trei camere si dependinte in bloc cu regim de inaltime 

S+P+8E, situat in Mun. Ploiesti, Str Stefan Greceanu nr 5, bloc L1, etaj4, 

apart 7, jud. Prahova, identificat prin numarul cadastral 6928/L1;-;-1;7, 

intabulat in CF 132785-C1-U9, Ploiesti in suprafata utila de Su=88.60 mp, 

Su balcoane= 11.26 mp. 

Boxa avand Su= Su= 3.60mp, cu nr cad 6928/L1;-;-7, intabulat in Cartea 

Funciara nr 132785-C1-U9, Ploiesti. 

Baraca metalica, situata  in Ploiesti, Str Baraolt ,zona Piata Aurora, jud. 

Prahova in cu regim de inaltime P, avand Sc=15,30 mp, Sd= 15,30 mp; 

Dreptul de proprietate asupra cotei indivize din partile si dependintele 

comune ale imobilului aferente apartamentului 

Dreptul de proprietate asupra terenului in cota indiviza. 

S-a realizat identificarea in teren pe baza indicatiilor primite de la persoana 

cu care s-a realizat inspectia si a localizarii in baza numarului cadastral pe 

portalul ANCPI. 

 

2.2 Descrierea juridica A fost supus evaluarii dreptul de proprietate apartinand persoanei juridice SC 

TEDYMALCOT SRL asupra proprietatii descrise mai sus, conform actelor de 

proprietate ce au fost inmanate evaluatorilor si care sunt anexate (vezi 

ANEXE). 

2.3 Observatii 
 

Nu sunt 

2.4 Sarcini/servituti Nu sunt 

2.5 Asigurare La data inspectiei nu am primit informatii daca apartamentul este asigurat. 

2.6 Utilizarea actuala La data inspectiei apartamentul avea destinatie rezidentiala,  fiind ocupat de 

catre proprietar. 
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2.7 Date despre zona, 

acces, oras, vecinatati si 

amplasare 

 

Zona: 

Proprietatea evaluată este amplasată in zona centrala a municipiului Ploiesti, 

zona Hotel Prahova. 

Cartierul include în principal blocuri P+8E cu spatii comerciale la parter de 

bloc si amplasamente comerciale. 

Principalele artere de circulație sunt Str Stefan Greceanu, Str C.D.Gherea. 

 

Cartier : zona centrala 

Accesul la imobil: se realizeaza din Str Stefn Greceanu 

Regim de inaltime al zonei: Cartierul este predominant format din blocuri 

cu regim de inaltime  P+8 etaje. 

Transport public: Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii 

de autobuz si tramvai. 

Puncte de interes si vecinatati: 

Infrastructura este bine dezvoltată cu retaileri, piețe agroalimentare și spații 

comerciale. Densificarea zonei centrale s-a realizat prin numeroase 

construcții cu destinații mixte. 

Vecinatati directe: blocuri cu regim de inaltime P+8E cu spatii comerciale la 

parterul blocului. 

 

2.1.2   

2.8 Descriere teren Teren in in cota indiviza. 
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2.9 Descriere 

Constructie 

Anul constructiei: 2000- conform declaratii proprietar  

Regim de inaltime: Imobilul are regim de inaltime S+P+8E  

Finisaje exterioare: Aspectul exterior al imobilului este ingrijit. La exterior 

imobilul  prezinta tencuieli si zugraveli. 

Structura: Fundatie si stalpi din beton, pereti panouri prefabricate din beton. 

Cladirea este prevazuta cu un acoperis tip terasa necirculabilă. 

Utilitati: Imobilul de tip bloc este racordat la reteaua municipala de utilitati: 

apa, canalizare, gaze si energie electrica. 

 

2.10 Tip apartament Apartament cu trei camere, decomandat, situat la etajul 4/S+P+8E. 

2.11 Finisaje Apartamentul prezinta finisaje medii. 

Pardoselile sunt din parchet laminat si gresie; pereţi placati cu faianta in baie 

si in bucatarie; tencuieli gletuite, zugraveli lavabile. Tamplarie: tamplaria 

exterioara este realizata din pvc cu geam termopan. Usile interioare sunt din 

mdf. 

Usa de la intrare este metalica. 

Obiectele sanitare sunt de calitate buna.  

 

2.12 Instalatii/Utilitati Electrice: -instalatii electrice iluminat, curenti slabi, aparate electrice si 

corpuri de iluminat. 

Curenti slabi (internet, cablu, telefonie); 

Incalzire: Incalzirea se realizeaza de la reteaua de termoficare municipala.  

Sanitare - Apa-canal: - instalatii si conducte sanitare functionale, obiecte si 

armaturi sanitare prezente in stare buna. 

Gaz: da   

2.13 Suprafete  Conform plan de amplasament: 

Suprafata utila : 88.60 mp+ balcoane cu Su= 11.26 mp+ boxa cu Sc= 5.04 

mp 

Suprafata construita: nespecificata 

 

2.14 Modificari - 

neconformitati 

nu e cazul.  
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 
3.1 Generalitati 

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 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. 

3.2 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 de tip rezidential – Apartament cu trei camere 

in imobil de locuinte colective de tip bloc, in Mun. Ploiesti-zona centrala. 

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane fizice cu venituri 

peste medii. 

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor 

imobiliare de tip apartamente cu trei camere a piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind cartierul 

Trivale. 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. 

Zona este o zona rezidentiala de cartier, cu caracter mixt, vecinatatile reprezentand atat proprietati rezidentiale 

de tip blocuri de constructii vechi (anii 2000), proprietati comerciale de tip magazine, sedii case de locuit.  
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3.3 Analiza ofertei 

Oferta de proprietati rezidentiale este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume 

constructiile „vechi” (construite in general inainte de 1990) si cele „noi” (construite dupa aceasta data), pe 

de o parte  si locuintele comune si cele unifamiliale, pe de alta parte, toate acestea urmarind criteriul calitatii. 

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter mixt 

pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o dezvoltare 

unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si case/ vile), directiile generale 

de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea ofertei. 

Anul trecut construcțiile și tranzacțiile imobiliare au avut o contribuție de aproape un punct 

procentual la creșterea economică de 4% a țării, înregistrată în primele trei trimestre. Anul 2019 a fost 

un an record pentru numărul de noi unități rezidențiale de pe piață iar 2020 se contura drept cel mai bun an 

de după criză pentru investițiile imobiliare din România, piața imobiliară din țara noastră având o creștere 

pe toate segmentele. 

Dar între timp COVID-19 și-a făcut apariția și în țara noastră, iar în contextul măsurilor tot mai restrictive 

luate de autorități pentru stoparea răspândirii virusului, tot mai mulți jucători din sectorul construcțiilor 

respectiv piața imobiliară și-au arătat îngrijorarea în legătură cu efectele pe care le-ar putea provoca această 

situație. 

Deși măsurile luate de către autorități sunt corecte și menite să prevină extinderea epidemiei, afectează într-

o anumită măsură derularea normală a activității de vânzare și închiriere în domeniul Real Estate. Din cauza 

faptului că potențialii clienți nu mai pot merge la vizionări, o reducere a activității a fost inevitabilă. Oamenii 

sunt mai prudenți și se vor afla pentru o perioadă într-o stare de expectativă care va avea ca efect creșterea 

duratei de vânzare. Unele persoane cercetează ipoteza conform căreia vor scădea prețurile, însă mai degrabă 

putem vorbi despre o ușoară corecție în piață, pe segmentele unde au fost semnalate derapaje și de asemenea 

despre o anulare a intenției de a crește și mai mult prețul - fapt ce se prefigura anul acesta. 

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata –apartament cu 3 camere, aceasta se 

identifica cu proprietatile vechi din municipiul Ploiesti. 

 

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca locuintele disponibile catre 

vanzare la data evaluarii constau din proprietati similare ca varsta și localizare, cu preturi cuprinse intre 

127.700 € si 169.000 €; rezultand un pret de vanzare de  1375 - 1550 euro/mp. 

 

3.4 Analiza cererii 
 

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor 

entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un 

anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata 

sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite 

persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui 

element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata. 

 

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. 

Pentru ca pe o piaţa imobiliara oferta se ajustează încet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietăţilor tinde 

sa varieze direct cu schimbările de cerere, fiind astfel influenţata de cererea curenta. Cererea poate fi 

analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. 

 

Cererea pentru proprietăți a fost  medie/ridicată  ca interes în ultima perioadă până la apariția crizei 

generalizate legate de coronavirus 19 . 

 

Până la apariția pandemiei, pentru proprietățile imobiliare similare cu cea evaluată, localizate în aceeași 

zonă (sau echivalentă), s-a manifestat o cerere în creștere. 
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In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor 

entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un 

anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata 

sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite 

persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui 

element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii participantilor de pe piata. 

Datele Analize Imobiliare releva însa ca, dupa atingerea acestui prag de jos, interesul pentru achizitia de 

locuinte a crescut, treptat, în toate marile orase.  

Analiza cererii de locuinte consemnate în al doilea trimestru din 2020 mai releva o tendinta interesanta – 

corelabila, desigur, cu starea de urgenta si contextul de ansamblu al pandemiei. Este vorba despre cresterea 

numarului de potentiali cumparatori interesati de achizitia de case nou construite: astfel, la nivelul celor mai 

active sase judete ale tarii poate fi observat, pe acest segment, un avans de 14% fata de cele trei luni 

anterioare. 

 

 

3.5 Echilibrul pietei 

Până la apariția crizei generalizate legate de coronavirus 19, pe piață specifică s-a manifestat un relativ 

echilibru între cerere și ofertă. 

 

Având în vedere momentul la care se face evaluarea se constată că apar blocaje pe piață, cel puțin prin 

prisma: 

- scepticismului investitorilor în a achiziționa imobile. 

La ora actuală (așa cum este cunoscut de întreaga societate) se manifestă un risc investițional generalizat, 

marcat de incertitudinile piețelor, în acest context de criză epidemică ( care a generat și perturbarea întregului 

mediul economic), dar și cu privire la perioada post criză, pe care unii analiști o anticipează ca și o criza 

economică (cei mai puțin pesimiști făcând trimitere doar la o reașezare între domenii și schimbări în 

percepția organizării activităților); 

 

Piața specifică (garanției) de la acest moment este influențată de incertitudini și temeri cu privire la evoluția 

viitoare (negativă), dar proprietatea imobiliară/activul  subiect nu are caracteristici de bază (și nu avem 

evidențe la acest moment) care să conducă că evoluția sa individuală va fi mai nefavorabilă (ca amplitudine 

și termen) decât piața sa specifică. Nu sunt excluse, însă, reașezări în preferințele utilizatorilor de pe piața 

specifică și schimbarea opticii privind utilitatea bunurilor; 

 

Pe termen scurt, oferta imobiliară este relativ fixă şi preţul răspunde la cerere. Dacă cererea este neobişnuit 

de mare, preţurile şi chiriile vor începe să crească înainte ca să înceapă noua construcţie. Finalizarea clădirii 

şi închirierea poate să fie decalată în timp faţă de cerere şi prin urmare, în general pe termen scurt, pieţele 

sunt în dezechilibru. 

Analiştii şi participanţii pe piaţă descriu activitatea pieţelor imobiliare în diferite moduri. O piaţă activă este 

o piaţă caracterizată prin cerere în creştere, o rămânere în urmă a ofertei şi preţuri în creştere; o piaţă activă 

este uneori numită piaţă a vânzătorilor pentru că vânzătorii pot obţine preţuri mai mari pe proprietăţile 

disponibile. O piaţă în cădere este o piaţă în care scăderea cererii este însoţită de o supraofertă relativă şi o 

scădere a preţurilor; această piaţă se numeşte şi piaţa cumpărătorilor pentru că au avantaj cumpărătorii. 

Activitatea pieţei imobiliare este ciclică. La fel ca şi ciclul afacerilor, ciclul imobiliar este caracterizat prin 

perioade succesive de expansiune, vârfuri, restrângeri si epuizare. Totuşi ciclul imobiliar nu este totuşi 

sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliară răspunde la două seturi de stimuli, unul care 

acţionează pe termen lung şi altul pe termen scurt. Ciclul pe termen lung sau secular depinde de schimbările 

în caracteristicile populaţiei existente şi în veniturile sale. Dacă economia locală poate asigura o utilizare 

stabilă a forţei de muncă şi să genereze noi locuri de muncă, populaţia existentă va rămâne în zonă şi vor 

veni alţii din afara zonei în căutare de lucru. Tipul specific de locuri de muncă oferite va determina nivelul 

de venituri în localitate. 

Ciclul pe termen scurt depinde în principal de disponibilitatea şi costul creditului. începerea de noi 

construcţii depinde mult de fluctuaţiile în rata dobânzii şi de aceea activitatea imobiliară devansează ciclul 

afacerilor. Gradul de ocupare şi rata absorbţiei pot fi consideraţi indicatori ai ciclului pe termen scurt. 

Indicatorii pe termen scurt reflectă în mod obişnuit numai viitorul imediat. Rata dobânzii este foarte 

schimbătoare, iar gradul de ocupare şi rata de absorbţie pot fi mai greu previzionate pe mai mult de 2-3 ani. 

Indicatorii pe termen lung includ baza economică şi infrastructura planificată.  
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3.6 Descrierea raportului de evaluare 

 

Raportul a fost structurat după cum urmează: 

• Sinteza evaluarii – care cuprinde informatiile sintetizate ale raportului si valorile juste estimate; 

• Termenii de referinta ai evaluarii -Aspecte generale – în care sunt prezentate atât obiectul evaluării 

cât şi principalele elemente cu caracter specific care delimitează modul de abordare al evaluării; 

• Descrierea datelor – în care este prezentat activului evaluat; 

• Evaluarea – conţine aplicarea metodelor de evaluare; 

• Anexe – conţin elemente care susţin argumentele prezentate în raport; 
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4. EVALUAREA 
 

4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din diferite 

variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 

metodelor de evaluare in capitolele următoare ale lucrării. 

Valoarea de piaţă a unui activ va reflecta cea mai bună utilizare a acestuia. Cea mai bună utilizare este 

utilizarea unui activ care îi maximizează potenţialul şi care este posibilă, permisă legal şi fezabilă financiar. 

Cea mai buna utilizare - este definită ca utilizarea probabilă în mod rezonabil și justificată adecvat, a unui 

teren liber sau a unei proprietăți construite, utilizare care trebuie să fie posibilă din punct de vedere fizic, 

permisă legal, fezabilă financiar și din care rezultă cea mai mare valoare a proprietății imobiliare. 

 

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 

A) cea mai bună utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber 

B) cea mai bună utilizare a proprietatii ca fiind construita. 

Determinarea celei mai bune utilizări presupune luarea în considerare a următoarelor cerinţe: 

a) utilizarea să fie posibilă prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de către participanţii de pe piaţă; 

b) utilizarea să fie permisă legal, fiind necesar să se ia în considerare orice restricţii în utilizarea activului, 

de exemplu, specificaţiile din planul urbanistic; 

c) utilizarea să fie fezabilă financiar, având în vedere dacă o utilizare diferită, care este posibilă fizic şi 

permisă legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piaţă, mai mare decât profitul 

generat de utilizarea existentă, după ce au fost luate în calcul costurile conversiei la acea utilizare. 

Din analiza dreptului de proprietate a terenului in cele doua ipoteze „teren considerat liber” sau „proprietate 

construita” cerintele 1 si 2 a analizei CMBU –permisibilitatea legala si posibilitatea fizica considerata 

rezonabila - reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza „proprietatii construite”, luand in 

considerare ca terenul aferent proprietatii este o cota indiviza din terenul aferent imobilului de tip 

bloc, precum si scopul evaluarii. 

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. 

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare: 

-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului; 

-continuarea utilizarii existente 

-modificarea utilizarii existente 

Practic, ţinând cont de tipul clădirii şi de amplasarea acesteia, utilizarile alternative posibile pentru 

proprietatea evaluată sunt continuarea utilizarii existente sau modificarea utilizarii existente. In acest sens, 

cele doua alternative ar fi utilizarea proprietatii ca si  proprietate imobiliară rezidenţială (utilizarea actuala-

curenta sau utilizarea proprietaii ca si spatiu de birouri (modificarea utilizarii existente in utilizare 

comerciala. 

CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza 

beneficiile sau venitul pe care il produce. Se vor analiza doua variante: 

A) Utilizarea ca locuinta rezidentiala 

B) Utilizarea ca spatiu de birouri 

Avand in vedere  situatia juridica si legala a proprietatii, imobilul se poate utiliza doar ca proprietate 

rezidentiala. 

În concluzie cea mai buna utilizare a proprietăţii subiect este utilizarea ca proprietate ca fiind construita cu 

destinatie rezidenţială. Prin prisma cerintelor care definesc noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

A) este permisibilă legal; 

B) îndeplineşte condiţia de fizic posibilă;  

C) este fezabilă financiar; 

D) este maxim productivă se refera la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile celei mai bune 

utilizări (destinaţii). 
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4.2 Evaluarea terenului luand in considerare cea mai buna utillizare stabilita. 
 

Terenul aferent nu a fost evaluat, avand in vedere ca este in cota indiviza. 

 

4.3 Abordari utilizate 

 

In conformitate cu standardele de evaluare ANEVAR pentru estimarea valorii de piata a unui activ se pot aplica 

3 abordari: 

Abordarea prin piata 

Abordarea prin piaţă oferă o indicaţie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau 

similare, ale căror preţuri se cunosc. Prima etapă a acestei abordări este obţinerea preţurilor activelor identice 

sau similare care au fost tranzacţionate recent pe piaţă. Dacă există puţine tranzacţii recente, poate fi util să se 

ia în considerare şi preţurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vânzare, cu condiţia 

ca relevanţa acestor informaţii să fie clar stabilită şi analizată critic. Poate fi necesar ca preţul altor tranzacţii 

să fie ajustat pentru a reflecta orice diferenţe între tranzacţia reală şi tipul valorii şi orice ipoteze care urmează 

să fie adoptate pentru evaluarea care se realizează. Pot exista şi diferenţe între caracteristicile juridice, 

economice sau fizice ale activelor din alte tranzacţii faţă de cele ale activului evaluat. 

 

Activul analizat este o proprietate imobiliara reprezentand o proprietate rezidentiala de tip apartament in imobil 

de locuinte colective (bloc de apartamente), imobile care, in mod obisnuit prezinta piata la vanzare in zona 

analizata. Astfel, abordarea prin piata a fost aplicata, existand oferte de piata si tranzactii cu active asimilabile, 

care sa prezinte o valoare de piata in sensul celei prezentate in SEV 2020. 

Abordarea prin venit 

Abordarea prin venit oferă o indicaţie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare într-o 

singură valoare curentă a capitalului. Această abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl va genera 

pe durata lui de viaţă utilă şi indică valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implică 

transformarea venitului într-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de 

capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate să derive dintr-un contract/din contracte sau să nu fie de natură 

contractuală, de exemplu, profitul anticipat şi generat fie din utilizarea, fie din deţinerea activului. 

 

Avand in vedere ca obiectul evaluarii este proprietate rezidentiala de tip apartament in imobil de locuinte 

colective (bloc de apartamente) situat in Ploiesti – zona centrala, unde exista o piata a inchirierilor cu oferte si 

tranzactii de inchiriere, abordarea prin venit a putut fi aplicata in mod credibil. 

 

Abordarea prin cost 

Abordarea prin cost oferă o indicaţie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform căruia un 

cumpărător nu va plăti mai mult pentru un activ decât costul necesar obţinerii unui activ cu aceeaşi utilitate, fie 

prin cumpărare, fie prin construire.  Această abordare se bazează pe principiul conform căruia preţul, pe care 

un cumpărător de pe piaţă îl va plăti pentru activul supus evaluării, nu va fi mai mare decât costul aferent 

cumpărării sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluării va fi mai puţin atractiv decât 

echivalentul care ar putea fi cumpărat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. În acest caz, poate fi 

necesar să se aplice ajustări asupra costului activului echivalent, în funcţie de tipul valorii solicitat. 

 

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi, cu date de punere in functiune recente, caz in 

care se pot estima in mod adecvat deprecierile accumulate, precum si pentru activele pentru care se poate estima 

o valoare de piata a terenului aferent, sau pentru activele specializate. Avand in vedere scopul evaluarii si 

caracteristicile proprietatii evaluate (apartament in bloc de locuinte cu teren in cota indiviza, pentru care nu se 

poate estima o valoare de piata, abordarea prin cost nu s-a putut aplica. 
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4.4 Abordarea prin piata 
 

Abordarea prin piata utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei 

pentru a gasi proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majora a abordarii prin piata 

este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor proprietati 

competitive si comparabile. Prima etapă a acestei abordări este obţinerea preţurilor activelor identice sau similare 

care au fost tranzacţionate recent pe piaţă. Dacă există puţine tranzacţii recente, poate fi util să se ia în considerare 

şi preţurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vânzare, cu condiţia ca relevanţa acestor 

informaţii să fie clar stabilită şi analizată critic. Poate fi necesar ca preţul altor tranzacţii să fie ajustat pentru a 

reflecta orice diferenţe între tranzacţia reală şi tipul valorii şi orice ipoteze care urmează să fie adoptate pentru 

evaluarea care se realizează.  

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi 

de date, fie analiza comparatiilor relative. 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau 

altul, valoarea acestora. Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate 

evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditiile de finantare, situatia pietei imobiliare, 

dimensiunile, locatia, precum si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor. 

In cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor aplicate preturilor de 

vanzare/ofertelor de pret ale proprietatilor comparabile. 

Procedura pentru aplicarea abordarii este: 

➢ Analizarea informatiilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea subiect, care 

au fost vandute recente, sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se iau in considerare 

caracteristici ale proprietatilor cat mai asimilabile proprietatii subiect, pentru a garanta ca 

vanzarile/ofertele comparbile reflecta actiunile cumparatorilor similar; 

➢ Selectarea proprietatilor comparabile. In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca 

surse de informatii, ofertele de vanzare de apartamente similare din zona studiata existente in 

ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor companii imobiliare precum 

si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare, respectiv de tranzactii 

imobiliare. Acestea sunt prezentate mai jos. 
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Comparabila 1: 

 
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-vanzare-zona-central-107-36-mp-msh8622gy 

 

 

Comparabila 2: 

 
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-vanzare-zona-central-109-05-mp-msh2482jj 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-vanzare-zona-central-107-36-mp-msh8622gy
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-vanzare-zona-central-109-05-mp-msh2482jj
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Comparabila 3: 

 

 
 

 
 
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-vanzare-zona-ultracentral-92-80-mp-msh2128m6 

 

 

➢ Verificarea informatiilor pentru acuratetea acestora privind reflectarea unor situatii de piata 

nepartinitoare, astfel incat comparabilele utilizate sa fie cat mai credibile. Comparabilele au fost 

verificate prin apel telefonic, obtinandu-se informatii suplimentare in cazul unor comparabile si 

estimandu-se si un procent/nivel de negociere al ofertelor, in functie de discutiile avute. 

➢ Selectarea celei mai relevante unitati de comparatie de pe piata,  astfel incat sa se poata defini si 

identifica un criteriu de comparatie, care sa explice comportamentul pietei (in cazul analizat criteriul 

analizat este pretul total (Eur); 

➢ Identificarea diferentelor dintre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, in ceea ce priveste 

toate elementele de comparatie adecvate. S-au identificat anumite diferente intre proprietatile 

comparabile si proprietatea subiect, diferente care au fost specificate in cadrul grilei de comparatie. 

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreptul de proprietate 

transmis este integral, iar conditiile de vanzare – plata cash. 

➢ Ajustarea pretului fiecarei proprietati comparabile pentru a egaliza diferentele dintre acestea si 

proprietatea subiect. Pentru a estima semnificatia relativa a diferentei dintre elemente s-au utilizat 

tehnici cantitative. Tehnicile cantitative sunt utilizate pentru a determina ajustarile cantitaive 

ale preturilor/ofertelor de vanzare. Acestea sunt aplicate sub forma de procentaj sau valoric. 

Analizele cantitative utilizate in cadrul estimarii valorii proprietatiii subiect au fost: analiza pe 

perechi de date, analiza ape grupe de date, analiza unor date secundare/suplimentare si ajustari 

aferente costului (pentru anumite elemente de comparatie). Ajustarile efectuate sunt prezentate 

in cadrul grilei de comparatie, prezentata mai  jos: 

https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-vanzare-zona-ultracentral-92-80-mp-msh2128m6
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila  1 Comparabila  2 Comparabila  3

Preţ de oferta/vanzare 150,000 169,000 127,725

Suprafata mp 88.60 107.36 109.05 92.80

Pret vanzare unitar E/mp 1,397 1,550 1,376

Oferta? Da Da Da

Ajustare pentru negociere -15.0% -15.0% -15.0%

Ajustare -22,500 -25,350 -19,159

Explicatie ajustare

Loc de parcare/Boxa Nu Nu Nu Da

Valoare ajustare 0 0 -8,000

Explicatie ajustare

Mobilat Nu Nu Da Nu

Valoare ajustare 0 -8,000 0

Explicatie ajustare

Pret ajustat 127,500 135,650 100,566

Drept de proprietate transmis deplin similar similar similar

Ajustare 0% 0% 0%

Valoare ajustare 0 0 0

Pret ajustat 127,500 135,650 100,566

Explicatie ajustare

Conditii de finantare la piata similar similar similar

Ajustare 0% 0% 0%

Valoare ajustare 0 0 0

Pret ajustat 127,500 135,650 100,566

Explicatie ajustare

Conditii de vanzare cash similar similar similar

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare 0 0 0

Pret ajustat 127,500 135,650 100,566

Explicatie ajustare

Cheltuieli necesare dupa cumparare Nu Nu Nu Nu

Ajustare 150€/m² 0.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare 0 0 0

Pret ajustat 127,500 135,650 100,566

Explicatie ajustare

Conditii de piata mai-22 Similar Similar Similar

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare

Pret ajustat 127,500 135,650 100,566

Localizare

Mun. Ploiesti, Str 

Stefan Greceanu nr 

5, bloc L1, etaj4, 

apart 7, jud. Prahova 

Ploiesti- zona 

centrala

Ploiesti- zona 

centrala

Ploiesti- zona 

ultracentrala

Ajustare 0.0% 3.0% -5.0%

Valoare ajustare 0 4,070 -5,028

Explicatie ajustare

Suprafata utila 88.60 107.36 109.05 92.80

Diferenta - -18.76 -20.45 -4.20

Ajustare -17.5% -18.8% -4.5%

Valoare ajustare -22,279 -25,438 -4,551

Explicatie ajustare

Finisaje medie lux lux medie

Ajustare procentual -14% -13% 0%

Valoare ajustare 200 -17,720 -17,720 0

Explicatie ajustare

In urma analizei de piata, negocierea este de cca 15% din pretul 

afisat

A fost aplicata o ajustare negativa comparabilei 3 pentru loc de 

parcare subteran.

A fost aplicata o ajustare negativa comparabilei 2 pentru mobila.

Nu au fost introduse ajustari la nici una din comparabile, dreptul 

de proprietate transmis fiind integral 

Se considera conditii de finantare "La piata" pentru toate 

Se considera conditii de vanzare similare

Nu sunt necesare cheltuieli imediate 

Ofertele sunt valabile la data evaluarii si diferenta de data dintre 

ele nu este semnificativa, piata imobilara nu a avut modificari in 

perioada analizata

Au fost aplicate ajustari comparabilelor 2 si 3 pentru diferenta de 

localizare.

Comparabilele 1 si 3  au fost ajustate in functie de diferentele 

dintre suprafetele utile

A fost aplicata o ajustare pozitiva comparabilelor 1 si 2  pentru 

diferenta de finisaj.
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➢ Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii obtinute din analiza comparabilelor intr-un interval 

de valori si apoi intr-o indicatie unica a valorii. Avand in vedere rezultatele obtinute, indicatia valorii 

obtinute in cadrul abordarii, care este cea mai aproape de proprieatea subiect, rezulta din alegerea 

comparabile cu cele mai mici ajustari 16.51% brute si anume proprietatea comparabila 3. 

Astfel, valoarea de piata fara TVA a proprietatii analizate- apartament+ boxa- in urma aplicarii abordarii prin 

piata este de: 

85.500 EUR (422.600 LEI) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tipul apartamentului decomandat decomandat decomandat decomandat

Ajustare 0% 0% 0%

Valoare ajustare 0 0 0

Explicatie ajustare

Etaj 4/S+P+8E P/P+2E 7/P+8E 1/P+4E

Ajustare 3.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare 3,825 0 0

Explicatie ajustare

Vechime 22 15 5 10

Ajustare -3.5% -8.5% -5.0%

Valoare ajustare -4,463 -11,530 -5,028

Explicatie ajustare

Incalzire termoficare centrala termica centrala termica centrala termica

Ajustare -1.6% -1.5% -2.0%

Valoare ajustare -2,000 -2,000 -2,000

Explicatie ajustare

Ajustare totala -42,637 -52,619 -16,608

Ajustare  totala neta absoluta (Euro) -42,637 -52,619 -16,608

Ajustare  totala neta procentuala (%) -33.44% -38.79% -16.51%

Ajustare  totala bruta absoluta (Euro) 50,287 60,758 16,608

Ajustare  totala bruta procentuala (%) 39.44% 44.79% 16.51%

Pret ajustat 84,863 83,031 83,958

Utilizare comparabila? Da Da Da

Nr. ajustari 5 5 4

Euro Lei

Valoare adoptata-apartament 83,958 414,997

Valoare adoptata- rotund 84,000 415,200

Valoare boxa
1,500 7,400

Valoare totala prroprietate
85,500 422,600

Curs Euro:
4.9429

Valoare unitara 948 €/mp 4,686 Lei/mp

Au fost aplicata o ajustare pozitiva comparabilei 1 pentru 

diferenta dintre apartament situat la etaj intermediar si 

apartament situat la parter/ ultimul etaj.

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul

A fost aplicata o ajustare negativa tuturor comparabilelor pentru  

centrala termica.

A fost aplicata o ajustare negativa comparabilelor pentru 

diferenta de vechime.
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4.5 Abordarea prin venit- Apartamentul si boxa 

 

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, 

prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii evaluate de a 

genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin metode de 

actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data 

evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar). 

Aceasta abordare include doua metode de baza: 

- Capitalizarea venitului 

- Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) 

Capitalizarea venitului se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al 

gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare 

pentru proprietati comparabile. Metoda consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de 

capitalizare corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit: 

- (VBP) venitul brut potential – materializeaza venitul total estimate a fi generat de proprietatea imobiliara 

supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima; 

- (VBE) venitul brut efectiv – venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente 

gradului de neocupare; 

- (VNE) venitul net efectiv – rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul 

veniturilor brute: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza, curatenie, 

etc. 

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia 

venitul realizat din inchirierea proprietatii se transforma in valoarea proprietatii. Calculul ratei de capitalizare 

se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete, furnizate de piata imobiliara, privin tranzactiile 

incheiate (inchirieri, vanzari, cumparari). Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi 

efectuata pornind de la o rata de baza deflatata, la care se adauga prime de risc aferente investitiei. 

Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile 

si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare a 

veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. 

Chiria de piata1 este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la 

data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie 

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

fara constrangere. In particular, suma estimata exclude o chirie majorata sau micsorata de clauze, 

contraprestatii sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi convenite in 

mod uzual pe piata tipului de proprietate imobliara, la data evaluarii, intre participantii la piata. 

Spre deosebire de chiria de piata, chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui 

anumit contract efectiv de inchiriere.  

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect prin aplicarea abordarii prin venit a fost utilizata metoda 

capitalizarii venitului. Asa cum rezulta din datele de piata, chiriile de piata identificate pe piata specifica a 

proprietatii subiect se situeaza in intervalul 490-600 euro/luna. Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o 

chirie obtenabila de 550 Euro/luna. Gradul de neocupare a fost cuantificat la 12.5%. 

VBP = 6600  E/an  

VNE =  5775 E/an 

VBE =  5356 E/an 

Pentru tipul de proprietate evaluat, din analiza de piata a rezultat ca ratele de capitalizare aferente veniturilor 

nete se situeaza in intervalul 5.6-6.1%. 

V = VNE/ c 

 

 
1 SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
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Comparabilele utilizate si calculul sunt prezentate mai jos: 

 

Comparabila 1: 
 

 
 

 
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-inchiriat-zona-ultracentral-80-mp-msh4507w5 

 

Comparabila 2: 

 

 
 

https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-inchiriat-zona-ultracentral-74-mp-msh018880 

 

 

 

 

 

https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-inchiriat-zona-ultracentral-80-mp-msh4507w5
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-inchiriat-zona-ultracentral-74-mp-msh018880
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Comparabila 3: 

 

 
https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-inchiriat-zona-ultracentral-65-mp-msh0764mi 

 

https://www.marshall-imobiliare.ro/apartament-3-camere-de-inchiriat-zona-ultracentral-65-mp-msh0764mi
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Astfel, opinam ca valoarea de piata a proprietatii -apartament+ boxa in urma aplicarii abordarii prin venit este 

de: 

 

88.000 EUR (435.000 LEI) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A. Venituri B. Costuri si cheltuieli

unitara lunara anuala

1 apartament 88.60 6.21 550 6,600 Rata de neocupare 12.50% 825

Impozit pe proprietate 1.00% 253

Asigurare cladiri 0.20% 51

Cheltuieli  aferente proprietarului 2.00% 116

Venituri din chirii 88.60 6.21 550 6,600 Costuri cumulate 1,244

A. Venit brut din inchiriere 6,600 B. Costuri totale 1,244

A.1.Venit brut efectiv 5,775

C. Venit net din inchiriere 5,356

D. Rata de capitalizare 6.1%

E. Valoare de piata 87,797

F. Elemente care efectreaza valoarea 0

F.1.Teren in exces 0.00 0 0

F.2.Teren suplimentar 0.00 0 0

F.3.Reparatii  imediate 88.60 0 0

F.4... 0.00 0 0

F.5... 0.00 0 0

Total elemente care afecteaza valoarea

G. Valoare de piata proprietate 1 € = 4.9429 lei 433,972 lei 87,797 €

435,000 lei rotunjit la 3 88,000 €

Determinarea ratei de capitalizare

COMPARABILE A B C

Chirie lunara solicitata 500 490 600

Venit Brut Potential (EUR/an) 6,000 5,880 7,200

Grad de neocupare 750 735 900

Venit Brut Efectiv (EUR/an) 5,250 5,145 6,300

Cheltuieli aferente proprietarului 381 374 458

Venit Net din Exploatare (EUR/an) 4,869 4,771 5,842 Valoare unitara

Valoarea solicitata a  proprietatii (EUR) 85,000 85,000 95,000

Rata de capitalizare (%) 5.7% 5.6% 6.1%

Rata de capitalizare  (%)

Rata de capitalizare = VNE/ V

Se alege rata de capitalizare 6.1%

NOTA: In anexa se regasesc datele de identificare ale comparabilelor

4,910 Lei/mp

6.1%

Spatiu / utilizare suprafata %
Valoare

€

Valoare proprietate
88,000 €

435,000 lei

993 €/mp
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Evaluarea baracii metalice- abordarea prin venit 

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect prin aplicarea abordarii prin venit a fost utilizata metoda 

capitalizarii venitului. Asa cum rezulta din datele de piata, chiriile de piata identificate pe piata specifica a 

proprietatii subiect se situeaza in intervalul  4.92-9 E/mp . 

Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de 5 Euro/mp/luna. Gradul de neocupare a fost 

cuantificat la 29.17%. 

VBP = 826 E/an  

VNE =  585 E/an 

VBE =  487  E/an 

Rata de capitalizare, conform studiilor de piata (CBRE, Colliers International, DTZ Echinox, Darian, 

Jones Lang LaSalle), pentru spatii comerciale este cuprinsa intre 8,75% - 10.5%. Avand in vedere 

caracteristicile proprietatii precum si locatia, a fost estimata o rata de capitalizare de 11,01%. Gradul de 

neocupare, conform studiilor de piata (CBRE, Colliers International, DTZ Echinox, Darian, Jonh Lang 

LaSalle), pentru spatii comerciale este cuprinsa intre 8.33% - 30%, Avand in vedere faptul ca 

proprietatea nu este ocupata de mult timp, s-a estimat un grad de neocupare de 29.17% (3.5 luni 

neocupate).  

V = VNE/ c 

 

 
 
Astfel, opinam ca valoarea de piata a proprietatii -BARACA METALICA in urma aplicarii abordarii prin venit 

este de: 

 

2.000 EUR (20.000 LEI) 

 

A. Venituri B. Costuri si cheltuieli

unitara lunara anuala

Baraca metalica 13.77 5.00 69 826 Rata de neocupare 29.17% 241

Impozit pe proprietate 1.30% 75

Asigurare cladiri 0.20% 12

Cheltuieli  aferente proprietarului 2.00% 12

Venituri din chirii 69 826 Costuri cumulate 340

A. Venit brut din inchiriere 826 B. Costuri totale 340

C. Venit net din inchiriere 585 487

D. Rata de capitalizare 11.01

E. Valoare de piata 4,419

F.1. Teren in exces 0 0 0

F.2. Teren suplimentar 0

F.3. Reparatii  imediate 0 0

Total elemente care afecteaza valoarea 0

G. Valoare de piata proprietate 1 € = 4.943 RON 21,842 lei 4,419 €

20,000 lei rotunjit la 3 4,000 €

Valoare proprietate 

Valoare teren

Valoare constructie

4,000 € 20,000 LEI

Spatiu / utilizare suprafata utila
Chirie (€)

%
Valoare

€

0 € 0 LEI

4,000 € 20,000 LEI

COMPARABILE A

Chirie lunara solicitata (euro/mp) 4,800.00

Suprafata inchiriabila 645

Venit Brut Potential (EUR/an) 57,600

Grad de neocupare 29.17%

Venit Brut Efectiv (EUR/an) 40,800

Cheltuieli aferente proprietarului (@2%) 1152

Venit Net din Exploatare (EUR/an) 39,648

Valoarea solicitata a  proprietatii (EUR) 360,000

Rata de capitalizare (%) 11.01%

Rata de capitalizare  (%)

Determinarea ratei de capitalizare

11.01%
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Comparabilele utilizate sunt urmatoarele 

 
 

 
 

 
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/buna-vestire/spatiu-comercial-de-inchiriat-
XC8814152?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&re
c_ref=260962141&imoidviz=3055637067 
 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/buna-vestire/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC8814152?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/buna-vestire/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC8814152?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/buna-vestire/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC8814152?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/gheorghe-doja/spatiu-comercial-de-inchiriat-
X5S7140HQ?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067 
 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/gheorghe-doja/spatiu-comercial-de-inchiriat-X5S7140HQ?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/gheorghe-doja/spatiu-comercial-de-inchiriat-X5S7140HQ?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/mihai-bravu/spatiu-comercial-de-inchiriat-
X9J20400G?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067 
 
 
 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/mihai-bravu/spatiu-comercial-de-inchiriat-X9J20400G?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/mihai-bravu/spatiu-comercial-de-inchiriat-X9J20400G?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-
XC881407D?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&r
ec_ref=260962141&imoidviz=3055637067 
 
 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC881407D?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC881407D?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC881407D?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-
XC881415E?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC881415E?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-XC881415E?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-
X5S714009?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&re
c_ref=260962141&imoidviz=3055637067 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-X5S714009?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-X5S714009?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/ploiesti/central/spatiu-comercial-de-inchiriat-X5S714009?lista=282775670&listing=1&pagina=lista&exprec=recomandate&sursa_rec=concordanta_lista&rec_ref=260962141&imoidviz=3055637067
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5. ANALIZA REZULATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
 

Selectarea şi argumentarea abordărilor, metodelor şi tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea, 

cantitatea şi credibilitatea informaţiilor disponibile, precum şi de raţionamentul profesional al evaluatorului.  

Criteriile care stau la baza estimarii valorii finale, fundamentate si justificate sunt:  

1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât 

de pertinentă este fiecare metodă, scopului şi utilizării evaluării. Adecvarea unei metode, de regulă, 

se referă direct la tipul proprietăţii imobiliare şi viabilitatea pieţei. Avand in vedere tipul proprietatii 

(proprietate rezidentiala de tip apartament) cea mai pretabila si adecvata abordare este prin 

piata. 

1. Precizia – se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate 

comparabila analizata. Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in 

corectitudinea datelor, de calculele efectuate şi de ajustarile aduse preţurilor de vânzare a 

proprietăţilor comparabile. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si 

chiriile este mai slaba si mai putin relevante decat in cazul vanzarilor, piata tranzactiilor fiind activa 

in zona analizata (piata fiind una a cumparatorului la momentul actual). 

2. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mai putin numeroase avand in 

vedere ca proprietatea evaluata este un apartament in bloc de locuinte si investitia intr-un asftel 

de spatiu se face in general pentru a fi locuit de catre proprietari (piata din Romania fiind 

caracterizata de procentul ridicat al proprietarilor de imobile rezidentiale). Adecvarea şi precizia 

influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele criterii au fost studiate în raport 

cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. 

În termeni statistici, intervalul de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de informaţiile 

suplimentare disponibile. Luand în calcul criteriul adecvării, cea mai potrivită metodă, având în 

vedere tipul de proprietate (proprietate rezidentiala – apartament in imobil de locuinte 

colective-bloc) și scopul evaluării (garantarea imprumutului), este comparatia directa – analiza 

cantitativa din cadrul abordării prin piata. Această metodă îndeplinește criteriul preciziei și 

criteriul cantității și calității 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, precum si rationamentul profesional, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui 

sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata. 

 

VALOARE DE PIATA SELECTATA (CONCLUZIA 

ASUPRA VALORII) RON EURO 

VALOARE DE PIATA  -apartament si boxa 422.600 85.500 

VALOARE DE PIATA BARACA METALICA 20.000 4.000 

(estimata prin ABORDAREA PRIN PIATA) 
 

 

 
 

 

 

6. ANEXE: 
 

ANEXA nr. 1: Harta localizare 

ANEXA nr. 2: Fotografii ale proprietatii 

ANEXA nr. 3: Documente care atesta proprietatea  
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6.1 Anexa 1 - HARTA LOCALIZARE 
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6.2 Anexa 2 – FOTOGRAFII 
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6.3 Anexa 3 – DOCUMENTE ALE PROPRIETATII 
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