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SINTEZA EVALUARII 
 
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare 
situata in comuna Gura Vadului, sat Gura Vadului, jud. Prahova, compusa din :  
 

- Teren in suprafata din acte de 1100 mp, suprafata masurata de 1102 mp, intabulat in Cartea Funciara 
nr 20924, Gura Vadului , avand numar cadastral 664, impreuna cu constructia aferenta:  

- C1-Magazin, cu regim de inaltime P, avand Sc=331,49 mp, Sd= 331,49 mp, intabulat in Cartea Funciara 
nr 20924, Gura Vadului , avand numar cadastral 664-C1; 
 

Observatii: Nu sunt. 
 

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a proprietatii Imobiliare descrise mai sus, 
in vederea informarii clientului – SC TEDYMALCOT SRL , in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera. 
Solicitantul evaluarii este SC TEDYMALCOT SRL. 
S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand persoanei juridice SC 
TEDYMALCOT SRL, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.  
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de 
valoare ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 
Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania): 

• 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 2022. 
 

În conţinutul Raportului este prezentată metodologia de evaluare şi relevanţa metodelor în cazul evaluării 
prezente.  
In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori : 
  - pentru estimarea valorii terenului: 
Abordarea prin piata: 7.000 euro. 
 
  - pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare: 
Abordarea prin venit: 44.000 euro. 
Abordarea prin cost: 46.400 euro. 
 
Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile 
de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii 
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in 
urma abordarii prin venit. 
Astfel: 

Valoare de piata = 44.000 euro, respectiv 217.000 lei, din care teren 7.000 
euro, echivalent a 33.000 lei 
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la cursul valutar de 4,9429 RON/EUR, valabil pentru data de referinţa a evaluării, 31.05.2022. Valoarea de 
piata nu conţine T.V.A. 
Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele avute în vedere la 
determinarea acestei valori sunt: 

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

➢ Valoarea se refera la teren si amelioratiuni tip constructii in stadiu finalizat existent la data evaluarii, 
fiind considerat dreptul de proprietate integral asupra terenului, construcţiilor avizelor şi a tuturor 
celorlalte ataşamente ale proiectului;  

➢ Dat fiind scopul evaluării şi nivelul investiţiei, precum şi mediul economic prezent s-a propus ca şi 
pertinentă valoarea rezultată prin abordarea prin piata pentru teren si abordarea prin venit, intarita 
de abordarea prin cost, pentru constructie cu teren, toate bazandu-se pe informatii de piata;  

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

➢ Se consideră că proprietatea s-a construit în concordanţă cu proiectul care a stat la baza avizelor 
specifice, iar calitatea lucrărilor este în concordanţă cu normativele in vigoare, urmărită fiind de 
organismele autorizate in acest sens; 

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

➢ Valoarea estimată se referă la o proprietate imobiliara: constructii cu teren; 
➢ Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport; 
➢ Opinia exprimata nu reprezinta valoare de asigurare; 
➢ Valoarea reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare; 
➢ Valoarea este o predicţie; 
➢ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu; 
➢ Valoarea este obiectiva; 
➢ Evaluarea este o opinie asupra unei valori 

. 

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile şi metodologia de lucru 
promovate  de către Asociatia Naţională a Evaluatorilor Autorizati din România. 
Cu stimă, 
SC KIDO ADVISORS SRL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



SC TEDYMALCOT   SRL                                                                                                         Mai    2022 

___________________________________________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________________________________________ 2 

 

CERTIFICARE 

 
Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificăm că: 

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

➢ Analizele, opiniile şi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele şi 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 si al 

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a îndeplinit cerinţele programului de 
pregătire profesională continuă al ANEVAR şi are competenţa necesară întocmirii acestui raport. 

 
DOBROGEANU BOGDAN-COSTIN  
Evaluator autorizat EPI, EBM 
Membru Titular ANEVAR 
           
 

SIRBU MADALINA ELENA 
Evaluator autorizat EPI 
Membru titular ANEVAR          
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1. Obiectul şi scopul  evaluării. Clientul şi utilizatorul raportului. 

 
Obiectul evaluării îl constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare situata in comuna Gura 

Vadului, sat Gura Vadului, jud. Prahova, compusa din :  
 

- Teren in suprafata din acte de 1100 mp, suprafata masurata de 1102 mp, intabulat in Cartea Funciara 
nr 20924, Gura Vadului , avand numar cadastral 664, impreuna cu constructia aferenta:  

- C1-Magazin, cu regim de inaltime P, avand Sc=331,49 mp, Sd= 331,49 mp, intabulat in Cartea Funciara 
nr 20924, Gura Vadului , avand numar cadastral 664-C1; 

 
 

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a proprietatii Imobiliare descrise mai sus, 
in vederea informarii clientului – SC TEDYMALCOT SRL , in vederea unei posibile tranzactionari pe piata libera. 
Solicitantul evaluarii este SC TEDYMALCOT SRL. 
S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand persoanei juridice SC 
TEDYMALCOT SRL, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.  
Prezentul Raport de evaluare se adresează SC TEDYMALCOT SRL în calitate de client si de utilizator desemnat. 
Având în vedere Statutul ANEVAR şi Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-şi asumă 
răspunderea decât faţă de client şi faţă de destinatarul lucrării. 
 
1.2. Drepturi de proprietate evaluate. 
 
S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand persoanei juridice SC 
TEDYMALCOT SRL, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate. 
Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate compusa din constructie, asa cum se prezinta  la data 
evaluarii. 
 
1.3. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.   
 
Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele beneficiarului, reprezintă o 
estimare a valorii de piata a imobilului aşa cum este aceasta definită în Standardele de Evaluare, editia 2020. 
Conform acestui standard, 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. 
 
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţilor şi de  
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 2022. 
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1.4. Data estimarii valorii. 
 

Evaluarea s-a facut la data de 30.05.2022. 
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 Dna Sirbu Madalina Elena, in calitate  de reprezentant al firmei 
de evaluare în data de 30.05.2022 in prezenta reprezentantului 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. 
 

1.5. Moneda raportului.  
 

Opinia finala a evaluării este prezentata in RON si EUR. 
 

 
1.6.       Sursele de informaţii   

 

Sursele de informaţii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
▪ Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client; 
▪ Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din actele de 

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

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

Evaluatorul nu isi asuma niciun 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. 
 

1.7. Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti. 
 

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

1.8. Ipoteze şi ipoteze speciale 
 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, 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: 

1.8.1 Ipoteze 

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

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

➢ Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului 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 clădiriii 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 proprietarul 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; 

➢ 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; 

➢ Alegerea metodei de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de tipul valorii 
exprimate si de informatiile disponibile; 

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

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

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

➢ 1.8.2 Ipoteze speciale: Nu sunt. 
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2. PREZENTAREA DATELOR 
 

2.1. Identificarea proprietatii. Situatia juridica 
 
In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii imobiliare 
situata in comuna Gura Vadului, sat Gura Vadului, jud. Prahova, compusa din :  
 

- Teren in suprafata din acte de 1100 mp, suprafata masurata de 1102 mp, intabulat in Cartea Funciara 
nr 20924, Gura Vadului , avand numar cadastral 664, impreuna cu constructia aferenta:  

- C1-Magazin, cu regim de inaltime P, avand Sc=331,49 mp, Sd= 331,49 mp, intabulat in Cartea Funciara 
nr 20924, Gura Vadului , avand numar cadastral 664-C1; 

 
 

a. Descrierea amplasamentului 
Amplasamentul este localizat in zona mediana a localitatii gura Vadului, ceea ce face ca pozitia lui sa fie 
favorabila dezvoltarilor comerciale.  
Amplasamentul este pozitionat intr-o zona comerciala, in mare parte ocupata de case/vile. In apropiere se 
gasesc spatii comerciale, case/vile. 
Ocuparea proprietatilor este ridicata, in zona nu se gasesc foarte multe terenuri libere situate in intravilan , 
gradul de ocupare este ridicat, zona fiind una mixta, atat comerciala  cat si rezidentiala. 
Vecinătăţile imediate sunt alte imobile industriale cu regim similar de înălţime. 
Proprietatea este conectata la reteaua de alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa, sistem de 
canalizare, gaze.  
Zona este rezidential/comerciala , stilul architectonic este unitar. 
Proprietatile imobiliare din zona sunt intr-un procent ridicat private. Tendinta generala este de dezvoltare ca 
zona comerciala. Telefonia mobila este functionala pentru toti operatorii de pe piata. 
 
Amplasament. 
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2.3. Descrierea amenajarilor si constructiilor 

 

1. DATE DE IDENTIFICARE  

Denumire   2. C1-Magazin         

Amplasament  Comuna Gura Vadului, sat Gura Vadului, jud. Prahova     

Cod postal 107300      

Data PIF (aprox.) 1980      

Vechime (ani) 41      

Modernizari, renovari nu       

2.SITUATIA JURIDICA           

Proprietar (PF/PJ) SC TEDYMALCOT SRL     
Carte Funciara (nr/data) 20924, Gura Vadului     

Nr. cad. / nr. top. 664-C1 

3. CARACTERISTICI TEHNICE            

Tipul constructiei magazin- cladire independenta      

Regim de inaltime  P      

Aria construita (AC) mp 
 
331,49 mp      

Aria construita desfasurata (Ad) mp 331,49 mp      

Extindere ( mp) Nu       

Caracteristici  Descriere Starea tehnica  

Infrastructura fundaţii din beton, cadre din beton armat satisfacatoare 
Suprastructura  Zidarie Bca satisfacatoare 

Pardoseli Gresie-birourile, beton-sopronul satisfacatoare 

Inchideri  
Perimetrale-caramida birourile,, fara inchideri-sopronul Zidarie Bca satisfacatoare 

Acoperis tip terasa satisfacatoare 

Finisaje exterioare tencuieli driscuite, zugraveli simple  satisfacatoare 

Finisaje Interioare 

Compartimentari interioare  Zidarie  Bca satisfacatoare 

Tencuieli simple satisfacatoare 

Zugraveli simple  satisfacatoare 

Tamplarie 
Exterioara 

metalica 
satisfacatoare 

 geam simplu 

Interioara lemn satisfacatoare 

Instalatii electrice 

Trasee ingropate satisfacatoare 

Prize monofazate satisfacatoare 

Distributie Tablou electric  
satisfacatoare 

Iluminat 
incandescent si 
fluorescent 

satisfacatoare 

Instalatii termice 

Sursa - 

- Trasee - 

Corpuri radiante - 

Instalatii sanitare 
Trasee ingropate 

satisfacatoare 
Corpuri sanitare ceramice 

Instalatii PSI 
Alarmare - - 

Stingere - - 
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Alte instalatii 

Climatizare - - 

Ventilatie - - 

Alarma antiefractie - - 

Sistem monitorizare video - - 

Alte elemente anexe   

 
Utilizare curenta 
La momentul inspecţiei era ocupat. 
Stare fizică.  
Starea tehnică generală a cladirii este satisfacatoare. 

 
 
 

2.4.  Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate). 
   
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum 
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. 
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.  
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste 
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca 
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea 
avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu 
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de 
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. 
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil 
astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu 
sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, 
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile 
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este 
lung. 
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante 
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si 
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la 
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat 
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, administrative, 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. 
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Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate 
 
In cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, incepând cu tipul proprietăţii. Aceasta este o proprietate imobiliara tip „spatiu comercial”, situat în 
Gura Vadului ,  judetul Prahova . 
Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori in general persoane juridice dar si 
persoane juridice. 
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor 
imobiliare administrative de tip spatii comerciale, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona 
mediana a lo. Gura Vadului. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel 
local, comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva 
pentru tipul de proprietate delimitat. 
Tendinta generală este de dezvoltare ca zona comerciala.  
 
Date generale. Prezentare oras. Conditii regionale/local economice 
 
Analiza conditiilor regionale economice 
Din punct de vedere al unei analize ale avantajelor si dezavantajelor zonei studiate (Gura Vadului – județul 
Prahova) putem puncta urmatoarele aspecte: 
-referitor la structura teritorială 

• Puncte tari 
▪ Accesibilitate; 
▪ Infrastructura 
▪ Condiţii naturale favorabile dezvoltării economice; 
▪ Atractivitate scăzută faţă de investitori; 

• Oportunităţi 
▪ Existenta șoselelor si prin acestea puncte de legatura cu celelalte puncte strategice ale 

tarii 
▪ Accesul facil la serviciile educaţionale, culturale şi comerciale 
▪ Centre logistice de dezvoltare 

• Puncte slabe 
▪ Zonă afectată mai mult de poluare; 

 
-referitor la structura economica 

• Puncte tari 
▪ Dezvoltarea sectorului de servicii; 
▪ Existenţa unor firme private reprezentative cu capital străin sau mixt; 

• Oportunităţi 
▪ Accesul la piaţa internă a Uniunii Europene; 
▪ Cooperarea între mediul de afaceri şi administraţia publică; 
▪ Îmbunătăţirea calităţii mediului de afaceri; 
▪ Dezvoltarea infrastructurii de susţinere a activităţilor economice; 
▪ Existenta autoritatilor competente 

• Puncte slabe 
▪ Sectoare industriale bine dezvoltate 
▪ Cooperare redusă între cercetare şi industrie; 
▪ Pondere mică a tehnologiilor moderne în industrie; 

• Ameninţări 
▪ Calitate scăzută a managementului industrial; 
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▪ Lipsa marketingului şi promovării in anumite domenii; 
▪ Riscul de a nu face faţă presiunii competitive existente în Asociatia Europeană; 
▪ Insuficient capital de susţinere a investiţiilor în economia Polului; 
▪ Protecţie scăzută a pieţelor indigene; 

-referitor la industrie 

• Puncte tari 
▪ Forţă de muncă calificată în sectoarele industriale tradiţionale; 

• Oportunităţi 
▪ Utilizarea patrimoniului industrial existent; 
▪ Retehnologizarea unor întreprinderi crează cadrul favorizant pentru atragerea 

investitorilor; 

• Puncte slabe 
▪ Gruparea activităţilor economice (si in principal al serviciilor) în special în jurul 

orașului; 
▪ Inchiderea multor amplasamente industriale (foste fabrici) si implicit inchiderea 

productiei 

• Ameninţări 
▪ Dominanţa serviciilor in raport cu celelate ramuri; 

 

Oferta de spaţii comerciale  

Intrarea pe piaţă a marilor retaileri şi situaţia pieţei imobiliare, a dus la o scădere a preţurilor, atât pentru Piata 

imobiliara va inregistra in acest an livrarea unui stoc nou de proprietati comerciale (retail, birouri, industriale) 

de aproape 2 milioane mp, in crestere cu 37% fata de anul trecut, conform raportului anual de piata lansat de 

Activ Property Services. 

Livrarile de proprietati comerciale au insumat anul trecut 1.425.000 mp la nivel national, avand o valoare 

estimata de piata de 1,3 miliarde euro. 

Piata spatiilor de birouri: Un stoc nou de 254.600 mp a fost livrat anul trecut la nivel national, avand o valoare 

estimata de piata de 504 milioane euro.  

Piata spatiilor comerciale (retail): Stocul de spatii comerciale a crescut cu 270.000 mp la nivel national. 

Deschiderile de parcuri de retail, in suprafata de 81.700 mp, au depasit pentru prima oara suprafata nou 

deschisa de centre comerciale, care a contabilizat doar 69.850 mp. De asemenea au fost finalizate spatii de tip 

„big box” in suprafata de 119.000 mp, cele mai multe operate de retaileri alimentari.  

Oferta de spatii comerciale/de birouri este in general in spatii comerciale la parterul blocurilor vechi sau in 

foste incinte de fabrici.  

În ceea ce priveşte spaţiile comerciale aflate pe arterele principale ale oraşului, se constată că în zona centrală 

şi ultracentrală, gradul de ocupare este în continuare ridicat.  În schimb, cu cât ne depărtăm de zona centrală, 

gradul de ocupare şi chiriile scad semnificativ. 

Cererea de spaţii comerciale  

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. 
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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.1 

Luând în considerare influența factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici și de mediu, deja analizați în 
capitolele precedente, precum și factorii care afectează atractivitatea proprietății evaluate, apreciem că: 

• profilul potențialului cumpărător este, cel mai probabil, ” agent comercial cu putere 

economică medie, capabil să obțină finanțare și să susțină rambursarea”, 

• astfel de potențiali cumpărători există sau pot fi atrași în aria de piață definită în număr 

mediu 

• în cazul în care proprietatea ar fi expusă pe piață în vederea vânzării ei, cu respectarea 

condițiilor din definiția valorii de piață, aceasta ar suscita un interes mediu din partea 

potențialilor cumpărători 

Aceste aspecte trebuiesc privite în contextul economic general și al specificității tipului de proprietate analizat, 
care generează un nivel global mediu al cererii. 

Rata de neocupare pentru Romania ramane stabila, insa variaza in functie de regiune. Pentru provincie, rata 
de 

neocupare variaza intre 8.33 – 16.67%. 

Nivelul chiriei prime cerute pentru spatii comerciale in orasele primare a ramas stabil in ultimii doi ani, intre 6– 
15 euro / mp. 

Cererea de spatii comerciale/de birouri vine in principal din partea bancilor, farmaciilor, cabinetelor medicale, 
etc.  

Cererea pentru achizitionarea spatilor comerciale este redusa, majoritatea companiilor  optează pentru 
închirierea spaţiilor comerciale în favoarea construirii sau închirierilor. 

În ceea ce priveşte spaţiile comerciale situate la parterul blocurilor, au rămas atractive zonele intens circulate.  

 

Echilibrul pietei 

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si 

oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, 

la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. 

Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o 

piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui 

mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu 

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

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

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie 
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza 
valoarea proprietatii. 
 
Avand in vedere situatia de fapt a proprietatii si scopul evaluarii informare, analiza CMBU pentru terenul ca 
fiind liber conduce la concluzia ca terenul se poate dezvolta doar administrativ (spatii 
comerciale/administrative). 
Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber: 
Din analiza dreptului de proprietate a terenului in doua ipoteze a „terenului ca fiind liber” sau „a proprietatii ca 
fiind construita” criteriile 3 si 4 a analizei CMBU –fezabila financiar si maxim productiva- reduc optiunile 
posibile doar pentru analiza in ipoteza „proprietatii ca fiind construita”. 
 
Analiza CMBU pentru proprietatea construita 
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 
 
Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita 
Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila. In 
cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila decat o 
modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind 
construita. 
 
In cazul analizat aceasta este singura fezabila. 
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Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita 
Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul 
procesului de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii 
existente sunt posibile fizic si permise legal. 
 
Nu este cazul. 
 
Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii 
Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietatii construite. 
Atunci cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar si cea mai 
profitabila (minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat utilizarea in continuare a 
constructiilor existente, atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita. 
Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului 
construit este de proprietate administrativa (utilizare prezenta). 
 
Nu este cazul. 
 
Analiza CMBU pentru terenul construit: 
Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele 
de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in situatia actuala 
care ar putea respecta criteriile CMBU:  

▪ Permisibilitate legala : pentru dezvoltarea prezenta exista. Analiza unor alte dezvoltari se poate face 
doar in ipoteza obtinerii modificarii planului urbanistic, implicand costurile necesare si demolarea 
constructiilor existente in prezent, ceea ce nu este posibil. 

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

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

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea 
mai buna utilizare si evaluarea proprietatii in varianta terenului construit cu destinatie comerciala. 

Date privind modul de realizare a evaluarii 

 
Pentru evaluare s-au ales abordarea prin piata si abordarea prin venit. 
Abordarea prin piata se bazează pe analiza comparativă a proprietăţii de evaluat cu proprietăţi similare care 
au fost vandute, luand în considerare elementele de  comparaţie si efectuand corecţii pentru diferentele 
dintre acestea. 
Abordarea prin venit este bazata pe premisa ca valoarea proprietatii este egala cu suma beneficiilor 
previzionate sau anticipate, exprimate in bani. 
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Abordarea prin piata 

 
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile comparabile 
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat. 
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de 
vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile juridice, caracteristicile economice, utilizarea si 
componentele non-imobilare ale vanzarii. 
Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii 
de piata se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se 
cunosc valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei 
este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati 
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si 
tranzactii, care influenteaza valoarea. 
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, 
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma 
tranzactiilor cu proprietati similare efectuate in aceeasi zona. 
Valorile selectate in urma ofertelor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt corectate cu o 
serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul 
foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la 
agentii imobiliare si din publicatii de specialitate. 
 
Aceasta abordare nu s-a aplicat decat pentru teren. 
Comparabilele folosite sunt urmatoarele 

 

 
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-livada-pruni-7100-mp-IDfH5eq.html 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-livada-pruni-7100-mp-IDfH5eq.html
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/valea-calugareasca/teren-constructii-de-
vanzare-X8GJ1300M?lista=9445617&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067 

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/valea-calugareasca/teren-constructii-de-vanzare-X8GJ1300M?lista=9445617&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/valea-calugareasca/teren-constructii-de-vanzare-X8GJ1300M?lista=9445617&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/jugureni/teren-constructii-de-vanzare-
XDEL03003?lista=9445617&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/jugureni/teren-constructii-de-vanzare-XDEL03003?lista=9445617&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/jugureni/teren-constructii-de-vanzare-XDEL03003?lista=9445617&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3055637067
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Grila de calcul este urmatoarea 
Elemente de comparatie Subiect Comparabila  1 Comparabila  2 Comparabila  3

Pret oferta € 56,800 135,570 29,990

Suprafata- m² 1,100 7,100 13,557 3,650

Pret oferta €/m² 8 10 8

Ajustare pentru negociere 20% 20% 20%

Valoarea ajustare         2 2 2

Explicatie ajustare

Pret ajustat 6 8 7

Drept de proprietate deplin similar similar similar

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare       0.00 0.00 0.00

Pret ajustat 6.4 8.0 6.6

Explicatie ajustare

Conditii de finantare la piata similar deplin deplin

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare       0.0 0.0 0.0

Pret ajustat 6 8 7

Explicatie ajustare

Conditii de vanzare cash similar similar similar

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare       0.0 0.0 0.0

Pret ajustat 6 8 7

Explicatie ajustare

Conditii de piata May-22 prezent prezent prezent

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare       0.0 0.0 0.0

Explicatie ajustare

Pret ajustat 6 8 7

Localizare
Gura Vadului, jud. 

Prahova
Gura Vadului Vadu Sapat- superior Jugureni- superior

Ajustare -20% -30% -20%

Valoarea ajustare       -1 -2 -1

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate bun/bun similar similar similar

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare       0.00 0.00 0

Explicatie ajustare

Utilizare comercial similar similar similar

Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea ajustare       0 0 0

Explicatie ajustare

Deschidere 36 100 80 20

procentul laturilor 1.1782 1.41 0.47 0.11

Ajustare -3% 5% 10%

Valoarea ajustare       -0.19 0.40 0.66

Explicatie ajustare

In urma discutii lor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile 

comparabile a fost de aproximativ 20%

Ajustarea pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate 

comparabilele sunt l ibere la vanzare, similar subiectului

Ajustarea pentru conditii  de finantare este 0 deoarece tranzactii le se 

bazeaza pe capital propriu. 

Ajustarea pentru conditii  de vanzare este 0 deoarece nu am identificat 

motivatii  speciale pentru vanzare pentru niciuna dintre comparabile

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

Ajustarea pentru conditii  de piata este 0, deoarece proprietatile 

comparabile erau disponibile pentru vanzare la data evaluarii  sau intr-o 

perioada apropiata de cea a datei evaluarii.

A fost aplicata o ajustare negativa comparabilelor pentru diferenta de 

localizare;

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

S-a aplicat  o ajustare negativa  comparabilei 1, respectiv o ajustare 

pozitiva comparabilelor 2 si 3  pentru diferenta de deschidere/ procent al 

laturilor;  
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Utilitati toate toate toate toate

Ajustare 0% 0% 0%

Valoarea ajustare       0 0 0

Retea de gaze Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate

Corectie €/m² 0 0 0

Retea de apa Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate

Corectie €/m² 0 0 0

Retea electrica Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate

Corectie €/m² 0 0 0

Retea de canalizare Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate Pe proprietate

Corectie €/m² 0 0 0

Explicatie ajustare

Suprafata 1,100 7,100 13,557 3,650

Ajustare 15% 20% 5%

Valoarea ajustare       1 2 0

Explicatie ajustare

Alte ajustari l iber liber liber liber

Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea ajustare       0 0 0

Explicatie ajustare

da da da Keep?

Ajustare neta -1 0 0

-8% -5% -5%

ajustare bruta 2.43 4.40 2.30

30.40% 55.00% 35.00%

Pret ajustat 6 8 6

Euro Lei

Valoare adoptata 6 30

Valoare teren 6,600 32,623

rotunjit la 7,000 33,000

Curs Euro 4.9429 3

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

S-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilelor  pentru diferenta de 

suprafata; din analiza de piata terenurile cu suprafete mai mari  sunt mai 

greu de tranzactionat .

Nu au fost necesare ajustari pentru acest element de calcul.

 

 

Astfel, valoarea de piata a terenului este de 7.000 euro. 

 

Abordarea prin venit 

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: 
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- (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 piata2 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  4.92-9 E/mp . 

Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de 2.5 Euro/mp/luna. Gradul de neocupare a 
fost cuantificat la 29.17%. 

VBP = 8453 E/an  

VNE =  5988 E/an 

VBE =  4882  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 

 

2 SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
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A. Venituri B. Costuri si cheltuieli

unitara lunara anuala

C1-Magazin 281.77 2.50 704 8,453 Rata de neocupare 29.17% 2,465

Impozit pe proprietate 1.30% 854

Asigurare cladiri 0.20% 131

Cheltuieli  aferente proprietarului 2.00% 120

Venituri din chirii 704 8,453 Costuri cumulate 3,571

A. Venit brut din inchiriere 8,453 B. Costuri totale 3,571

C. Venit net din inchiriere 5,988 4,882

D. Rata de capitalizare 11.01

E. Valoare de piata 44,344

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 219,189 lei 44,344 €

217,000 lei rotunjit la 3 44,000 €

Valoare proprietate 

Valoare teren

Valoare constructie

7,000 € 33,000 LEI

37,000 € 184,000 LEI

44,000 € 217,000 LEI

Spatiu / utilizare suprafata utila
Chirie (€)

%
Valoare

€

 

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%  
 

Astfel, valoarea prin abordarea prin venit, pentru proprietatea imobiliara de evaluat, este in opinia 
evaluatorului, de 44.000 euro respectiv 217.000 lei. 
 

ABORDAREA PRIN COST 

Abordarea prin cost oferă o indicație asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform căruia un 
cumpărător nu va plăti mai mult pentru un activ decât costul necesar obținerii unui activ cu aceeași utilitate, 
fie prin cumpărare, fie prin construire, cu excepția situației când se interpun factori precum momente 
inoportune, inconveniențe, riscuri sau alți factori. Abordarea prin cost oferă o indicație asupra valorii prin 
calcularea costului curent de înlocuire sau de reconstruire al unui activ și aplicarea unor deduceri pentru 
deprecierea fizică a acestuia și pentru alte forme relevante de depreciere..3 

În general, există trei categorii de metode în cadrul abordării prin cost: (a) metoda costului de înlocuire: 
metodă care indică valoarea prin calcularea costului unui activ similar care oferă o utilitate echivalentă, (b) 
metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare): metodă din cadrul abordării prin cost care indică 
valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o copie a activului și (c) metoda însumării: metodă 
prin care valoarea unui activ se calculează prin însumarea valorilor individuale ale părților sale componente. 

 

3 SEV 105- par.60.1,70.1, 70.4, 70.5, 80.1,80.2,80.3 
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În general, costul de înlocuire este costul relevant pentru determinarea prețului pe care l-ar plăti un 
participant de pe piață, deoarece costul de înlocuire se bazează pe o copie a utilității activului, și nu a 
caracteristicilor fizice exacte ale acestuia. De regulă, costul de înlocuire se ajustează pentru deprecierea fizică 
și formele de depreciere relevante. După aplicarea acestor ajustări, acesta este cunoscut sub denumirea de 
cost de înlocuire depreciat. 

Etapele principale ale metodei costului de înlocuire sunt: (a) calcularea tuturor costurilor care ar fi suportate 
de un participant tipic de pe piață care urmărește să creeze sau să obțină un activ care îi oferă o utilitate 
echivalentă, (b) determinarea oricăror forme de depreciere, respectiv, fizică, funcțională sau externă ale 
activului subiect și (c) scăderea deprecierii totale din costul total pentru a obține o valoare a activului subiect. 
70.5 Costul de înlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o funcționalitate 
asemănătoare și o utilitate echivalentă cu cea a activului supus evaluării, dar care are un design modern și este 
construit sau realizat folosind materiale și tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor. 

Abordarea prin cost ar trebui să înglobeze toate costurile care ar fi suportate de un participant tipic de pe 
piață. 

Elementele de cost pot să difere în funcție de tipul activului și ar trebui să includă costurile directe și indirecte 
care ar fi necesare pentru a înlocui/reconstrui activul la data evaluării. O parte dintre elementele uzuale de 
cost, necesar a fi luate în considerare, includ: (a) costurile directe: 1. materiale și 2. manopera, (b) costurile 
indirecte: 1. costurile de transport, 2. costurile de instalare, 3. onorariile profesionale (proiectare, autorizații, 
proiect arhitectural, asistență juridică etc.), 4. alte onorarii (comisioane etc.), 5. costuri de regie, 6. impozite, 7. 
costuri de finanțare (de exemplu, dobânda aferentă creditului) și 8. marja profitului/profitul antreprenorial 
care revine celui care creează activul (de exemplu, profitul investitorului). 

În contextul abordării prin cost, „deprecierea” se referă la ajustările aplicate costului estimat pentru a crea un 
activ echivalent ca utilitate, ajustări care reflectă influența asupra valorii a oricărei forme de depreciere care 
afectează activul subiect.  

În mod uzual, ajustările pentru depreciere se aplică pentru următoarele tipuri de depreciere, care pot fi la 
rândul lor împărțite în mai multe subcategorii când se aplică ajustările: (a) Deprecierea fizică: Orice pierdere a 
utilității din cauza deteriorării fizice a activului sau a componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizării 
sale. (b) Deprecierea funcțională: Orice pierdere a utilității rezultată din lipsa de eficiență a activului subiect în 
comparație cu înlocuitorul său, cum ar fi proiectul, specificațiile sau tehnologia învechite. (c) Deprecierea 
externă sau economică: Orice pierdere a utilității cauzată de factori economici sau de localizare, independenți 
de activ. Acest tip de depreciere poate fi temporară sau permanentă. 

Costul echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata deprecierea. Scopul ajustarii pentru 
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea imobiliara subiect, pentru un 
potential cumparator, fata de echivalentul sau modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea 
functionala si economica a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.4 

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt: 

- Deprecierea  fizica –se poate cuantifica în două moduri: 

-  (a) deprecierea fizică recuperabilă, reprezentată de costul reparării/remedierii deprecierii 

activului sau 

-  (b) deprecierea fizică nerecuperabilă, care ia în considerare vechimea, durata totală de viață 

preconizată și durata de viață rămasă ale activului, unde ajustarea pentru deprecierea fizică 

este echivalentă părții consumate din durata totală de viață preconizată. Aceasta poate fi 

exprimată în orice mod rezonabil, incluzând: durata de viață preconizată în ani.(Glosar 2022). 

 

4 SEV 105- par.70.1, 70.4, 70.5, 80.5, 80.6, 80.7 
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- Depreciere functionala - Există două forme ale deprecierii funcționale, care reflectă:  

- (a) cheltuielile de capital excedentare ale activului subiect, cauzate de schimbări în proiect, 

materiale de construcții, tehnologie sau tehnici de fabricație, rezultând existența unor active 

moderne echivalente cu cheltuieli de capital mai mici decât ale activului subiect și  

- (b) cheltuielile de exploatare excedentare ale activului subiect, cauzate de îmbunătățiri ale 

proiectului sau de capacitatea în exces, conducând la existența unor active moderne 

echivalente, cu cheltuieli de exploatare mai mici decât cele ale activului subiect. (Glosar 2022). 

- Deprecierea economica –poate să apară atunci când un anumit activ sau toate activele 

utilizate într-o întreprindere sunt afectate de factori externi și ar trebui dedusă după ce se 

scad deprecierea fizică și deprecierea funcțională. Pentru proprietatea imobiliară, exemplele 

de depreciere economică includ: (a) modificarea în sens negativ a cererii pentru produsele sau 

serviciile generate de activ, (b) supraoferta de pe piață pentru acel activ, (c) o întrerupere sau 

pierdere în procurarea forței de muncă sau a materiilor prime sau (d) activul este utilizat de o 

societate care nu-și poate permite să plătească o chirie de piață pentru active și încă 

generează o rată de piață a rentabilității. (Glosar 2022).  

 

Cele trei tipuri de depreciere vor fi separate si cuantificate in mod individual.  

 

Metodologie de calcul pentru deprecierea externa: 

Deprecierea externa este un indicator ce caracterizeaza piata specifica proprietatii evaluare. In consecinta au 

fost identificate oferte pentru o proprietati similare ca si caracteristici cu proprietatea evaluata si amplasate in 

localitati/zoni similare valoric cu cea in care se regaseste imobilul subiect. Pentru fiecare dintre aceste oferte 

(pe care le vom considera etalon) au fost realizati urmatorii pasi:  

1. Pretul de oferta a fost scazut cu o marja adecvata a negocierii 

2. A fost estimata valoarea terenului neconstruit pentru oferta etalon si scazuta aceasta valoare din 

pretul de oferta depreciat cu marja negocierii, rezultand astfel un pret de oferta doar pentru 

constructie 

3. Folosind caracteristicile constructiei din oferta etalon, a fost estimat costul de inlocure brut pentru 

aceasta 

4. Folosind informatiile privind anul constructiei a fost estimata deprecierea fizica a constructiei din 

oferta etalon 

5. Costul de inlocuire brut a ofertei etalon a fost diminuat cu deprecierea fizica estimata  

6. Deprecierea functionala a fost considerata 0 

7. Deprecierea externa a fost estimata ca diferenta intre costul de inlocuire net al constructiei subiect si 

costul de inlocuire net al constructiei considerata etalon. 

Dupa estimarea deprecierii externe pentru fiecare dintre oferte, a fost determinat intervalul de valori 
relevante pentru acest indicator. Evaluatorul a ales ulterior un nivel al deprecierii externe aflat in 
intervalul de valori relevante si pe care il considera adecvat pentru imobilul subiect.  
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Costurile de înlocuire brute determinate sunt descrise în cele ce urmează: 

DENUMIRE SIMBOL euro/mp Suprafata

Cost 

manopera si 

transport

indici 

actualizare

Cost 

total/mp

C1-Magazin

Structura 8STRMAGP 161.33 331.49 1.0030 1.3061 70,060.86

Finisaj FINIHALA 28.29 331.49 1.0030 1.8970 17,845.48

Instalaţie electrică ELHALAC 11.48 331.49 1.0030 1.5131 5,774.96

Instalaţie sanitară SAHALAVE 3.58 331.49 1.0030 2.0029 2,382.13

Acoperis TERNECIRC 88.80 331.49 1.0030 1.4195 41,911.03

TOTAL CU TVA 137,974 Euro

TOTAL FARA TVA 115,945 Euro

Valoare unitara 453 €/mp  
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Estimarea valorii constructiilor 

AN PIF

St
ru

ct
u

ra

40%

In
st

al
at

ii

25%

A
n

ve
lo

p
a

17%

Fi
n

is
aj

e

18% TOTAL
Valoare fara 

uzura

C1-Magazin 1980 331.49 453 100% 115,945 453 € 115,945 € 43.30% 65,741 0.00% 40.00% 39,400 € 195,000 Lei 119 €/mp 588 Lei/mp

65,700 € 39,400 € 195,000 Lei

39,400 € 195,000 Lei

7,000 € 33,000 Lei

46,400 € 228,000 Lei

E/mp

Costul de nou a fost preluat din Indreptar Schiopu

Lei/mp

42.00% 50.00% 40.00% 40.00%

Deprec  

funct

Deprec 

ext

Uzura fizica

Valoare 

ramasa Euro

Valoare teren

Valoare proprietate

Valoare ramasa 

Lei
Constructie Scd - mp

Cost E/mp 

fara TVA

Grad de 

finalizare %

Valoare constructie

Valoare la stadiul 

final

Cost E/mp la 

stadiul actual

Valoare la 

stadiul actuala
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3.5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului. 
 

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori : 
Abordarea prin venit: 44.000 euro. 
Abordarea prin cost: 46.400 euro. 
Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt: 

1. Adecvarea  unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul spatiului (proprietate 
generatoare de venit) cea mai pretabila abordare este  prin venit. 

2. Precizia – se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate 
comparabila analizata. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind inchirierile si chiriile este 
mai ridicata decat in cazul vanzarilor, in care negocierea joaca un rol importat in vanzarea 
proprietatilor fiind foarte variabila. 

3. Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mult mai numeroase avand in vedere ca 
spatiul evaluat este un spatiu pretabil pentru inchiriere si investitia intr-un asftel de spatiu se face in 
general pentru a genera venituri din  inchiriere. 

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

Valoare de piata = 44.000 euro, respectiv 217.000 lei, din care valoare 
teren 7000 euro, echivalent a 33.000 lei 

 
la cursul valutar de 4,9429 RON/EUR, valabil pentru data de referinţa a evaluării, 30.05.2022. Valoarea de 
piata nu conţine T.V.A. 
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ANALIZA DE PIATA 
Inchirieri spatii comerciale 
 

 
 

 
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&re
c_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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DOCUMENTE 
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