
RRAAPPOORRTT  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIILLOORR  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

TTIIPP  TTEERREENN  LLIIBBEERR  
  

  

ÎÎNNRREEGGIISSTTRRAARREE  LLAA  

EEVVAALLUUAATTOORR    
NNrr..  11330088116633//1166..0088..22001133      

  

11..  EEVVAALLUUAATTOORR    EENNEESSCCUU  CCaattaalliinn  AAddrriiaann  

LLeeggiittiimmaaţţiiee  AANNEEVVAARR  NNrr..::  1122445588  

PPaarraaffaa  VVaallaabbiillăă  22001133  

FFiirrmmaa    SS..CC..  ““CC&&  II  CCOONNSSUULLTT  MMAANNAAGGEERR””  SS..RR..LL..  

AAddrreessaa  eevvaalluuaattoorruulluuii    CCoommuunnaa::  BBrraann  

  SSttrraaddaa  PPooaarrttaa  nnrr..  222255  

  TTeelleeffoonn::  00772233//  553366  558833  

  EE--mmaaiill::  eenneessccuu0044@@yyaahhoooo..ccoomm  

  
22..  CCLLIIEENNTT    SS..CC..  AAPPCCOO  EEUURROOPPAA  SSRRLL  ––  „„SSOOCCIIEETTAATTEE  IINN  IINNSSOOLLVVEENNTTAA””  

AAddrreessaa    MMuunniicciippiiuull  BBuuccuurreessttii,,  SSeeccttoorr  II,,  

  SSttrr..  BBiisseerriiccaa  AAmmzzeeii,,  NNrr..  55--77,,  BBll..  DD,,  SScc..  44,,  EEtt..  11      

DDEESSTTIINNAATTAARRUULL  

RRAAPPOORRTTUULLUUII    
SS..CC..  AAPPCCOO  EEUURROOPPAA  SSRRLL  ––  „„SSOOCCIIEETTAATTEE  IINN  IINNSSOOLLVVEENNTTAA””  

AADDMMIINNIISSTTRRAATTOORR  JJUUDDIICCIIAARR::  RROOMMIINNSSOOLLVV  SSPPRRLL  

DDOOSSAARR  IINNSSOOLLVVEENNTTAA::  3333223355//33//22001122  

  

33..  PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  

EEVVAALLUUAATTĂĂ  

((ccoonnffoorrmm  iinnssppeeccttiieeii))  

  TTEERREENN  PPAASSUUNNEE  iinn  ssuupprraaffaattaa  ddee  1133..332200  MMPP  ssiittuuaatt  iinn  iinnttrraavviillaannuull  

llooccaalliittaattiiii  FFlloorreessttii,,  ppee  DDJJ  114444,,  llaa  iieessiirreeaa  ddiinn  FFlloorreessttii  sspprree  AArriicceessttii,,  iinnttrree  ffaabbrriiccaa  

ddee  ppaaiinnee  SSaavvoorriiaa  ssii  DDJJ..    

PPrroopprriieettaarr  PPeerrssooaannaa  jjuurriiddiiccaa::    

  SS..CC..  AAPPCCOO  EEUURROOPPAA  SSRRLL;;  

AAddrreessaa  pprroopprriieettăăţţiiii    MMuunniicciippiiuull  FFlloorreessttii;;  JJuudd..  PPrraahhoovvaa;;  

  DDJJ  114444;;  

CCoonnddiittiiii  lliimmiittaattiivvee  

ddeeoosseebbiittee  
  BBeenneeffiicciiaarruull  nnuu  aa  ppuuss  llaa  ddiissppoozziittiiee  uunn  eexxttrraass  ddee  ccaarrttee  ffuunncciiaarraa  aaccttuuaalliizzaatt..  

EEvvaalluuaarreeaa  ssee  ffaaccee  iinn  iippootteezzaa  ccaa  cceellee  nnoottaattee  iinn  ccoonnttrrccaattuull  ddee  vvaannzzaarree  ccuummppaarraarree  

ssuunntt  vvaallaabbiillee  ssii  iinn  pprreezzeenntt  ..  
  

  

4.       

 

     DECLARAREA VALORII       
  

 VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  

EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  

AABBOORRDDAARREEAA  PPIIEETTEEII  
 

229944..990000  LLEEII,,  eecchhiivvaalleennttuull  aa    

6666..660000  EEUURR  rreessppeeccttiivv  

55  EEUURROO//MMPP  

 VVAALLOOAARREEAA  DDEE  

LLIICCHHIIDDAARREE  
222211..116699  LLEEII  eecchhiivvaalleennttuull  aa  

4499..995500  EEUURR  ,,rreessppeeccttiivvee  

44  EEUURROO//MMPP  

 

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  
  

55..  BAZA DE EVALUARE  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă    

SSCCOOPPUULL    EEVVAALLUUĂĂRRIIII  SSttaabbiilliirreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaattaa  

DDAATTAA  IINNTTOOCCMMIIRRIIII    

RRAAPPOORRTTUULLUUII    DDEE  
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EEVVAALLUUAARREE  1166..0088..22001133  

CCUURRSS  DDEE  SSCCHHIIMMBB  

BBNNRR  VVAALLAABBIILL  

PPEENNTTRRUU  DDAATTAA  

IINNTTOOCCMMIIRRIIII  

RRAAPPOORRTTUULLUUII    DDEE  

EEVVAALLUUAARREE  

11  EEUURROO  ==  44,,44227788  lleeii    

  

66..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  

DDRREEPPTTUULL  DDEE  

PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  

TTEERREENNUULL  IINN  SSUUPPRRAAFFAATTAA  1133..332200  MMPP,,  eessttee  iinnssccrriiss  iinn  CCFF  ccuu  nnrr..  11669977  aall  

mmuunniicciippiiuulluuii  FFlloorreessttii,,  aassttffeell::  

  LLaa  AA++11::  ssuubb  nnrr..  CCaadd..  1100444433  ––  tteerreenn  iinnttrraavviillaann,,  ppaassuunnee  iinn  ssuupprraaffaattaa  

mmaassuurraattaa  ddee  1133..332200  mmpp,,  ccuu  ddeessttiinnaattiiaa  ddee  tteerreennuurrii  iinnttrraavviillaannee  TTDDII;;  

MMoodduull  ddee  ddoobbaannddiirree  aa  pprroopprriieettaattiiii::  

      TTeemmeeii  ccoonnttrraaccttuuaall::    

LLoottuull  ddee  tteerrnn  iinn  ssuupprraaffaattaa  ddee  1133..332200  mmpp  aa  ffoosstt  ddoobbaannddiitt  ddee  ccaattrree  SSCC  AAPPCCOO  

EEUURROOPPAA  SSRRLL  ccuu  ttiittlluu  ddee  ccuummppaarraarree,,  pprriinn  ccoonnttrraacctt  ddee  vvaannzzaarree  ccuummppaarraarree  

aauutteennttiiffiiccaatt  ddee  BBNNPP  TTOONNEEAATTAA  MMaarriiaa  ddiinn  ddaattaa  ddee  2233..1122..22000088;;  

          ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  11  eessttee  pprreezzeennttaatt  iinn  ccooppiiee  CCoonnttrraaccttuull  ddee  VVaannzzaarree  CCuummppaarraarree..  

  DDrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee::  NNuu  aa  ffoosstt  ppuuss  llaa  ddiissppoozziittiiee  eexxttrraass  ddee  ccaarrttee  

ffuunncciiaarraa  aaccttuuaalliizzaatt;;    

  PPrroopprriieettaarraa::    

                                                      SS..CC..  AAPPCCOO  EEUURROOPPAA    SSRRLL  ((CCOONNFFOORRMM  CCOONNTTRRAACCTT  DDEE  

VVAANNZZAARREE  CCUUMMPPAARRAARREE  PPRREEZZEENNTTAATT))  

  MMeennţţiiuunnii  ssppeecciiaallee  îînn  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă::  NNuu  aa  ffoosstt  ppuuss  llaa  ddiissppoozziittiiee  eexxttrraass  

ddee  ccaarrttee  ffuunncciiaarraa  aaccttuuaalliizzaatt;;    

  EExxttrraassee  ddee  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă  uuttiilliizzaatt::  NNuu  aa  ffoosstt  ppuuss  llaa  ddiissppoozziittiiee  eexxttrraass  ddee  

ccaarrttee  ffuunncciiaarraa  aaccttuuaalliizzaatt;;    

  

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  

DDOOCCUUMMEENNTTAAŢŢIIAA  

CCAADDAASSTTRRAALLĂĂ  

  SSuupprraaffaaţţaa  îînnrreeggiissttrraattăă  îînn  ddooccuummeennttaaţţiiaa  ccaaddaassttrraallăă::  1133..332200  MMPP;;    

        ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  22  eessttee  pprreezzeennttaatt    PPllaannuull  ddee  iinnccaaddrraarree  iinn  zzoonnaa  ssii  ppllaannuull  ddee    

ssiittuuaaţţiiee  

  

88..  UUTTIILLIIZZAARREEAA  

AACCTTUUAALLĂĂ  AA  

PPRROOPPRRIIEETTAATTIIII  

  LLiibbeerr  ssii  nneeccuullttiivvaatt  

99..  DDEESSCCRRIIEERREEAA  ZZOONNEEII  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

  

UURRBBAANNAA::  PPEERRIIFFEERRIICCAA  

TTeerreennuull  eessttee  ssiittuuaatt  ppee  DDJJ114444,,  llaa  iieessiirreeaa  ddiinn  FFlloorreessttii  sspprree  AArriicceessttii,,  iinnttrree  

ddrruummuull  jjuuddeetteeaann  ssii  ffaabbrriiccaa  ddee  ppaaiinnee  SSaavvoorriiaa..  

AARRTTEERREE  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  

DDEE  CCIIRRCCUULLAAŢŢIIEE  ÎÎNN  

AAPPRROOPPIIEERREE  

  AAuuttoo::  DDJJ  114444  

  CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  aassffaallttaattee  ((DDJJ114444))..    TTeerreennuull  aarree  aacccceess  

ddiirreecctt  llaa  ddrruummuull  ppuubblliicc  ((DDJJ114444))..  

CCAARRAACCTTEERRUULL  

EEDDIILLIITTAARR  AALL  ZZOONNEEII  
TTiippuull  zzoonneeii  

  ZZoonnaa  ddee  ccoonnssttrruuccttiiii  iinndduussttrriiaallee  ssii  ccoommeerrcciiaallee..  

  UUnniittăăţţii  ccoommeerrcciiaallee  ::  llaa  aapprrooxxiimmaattiivv  11..000000  mm;;  

  UUnniittăăţţii  ddee  îînnvvăăţţăămmâânntt    ::  mmeeddiiuu;;  

  UUnniittăăţţii  mmeeddiiccaallee::  SSPPIITTAALLUULL  DDEE  PPNNEEUUMMOOFFTTIIZZIIOOLLOOGGIIEE  

FFLLOORREESSTTII,,  CCAABBIINNEETTEE  MMEEDDIICCII  DDEE  FFAAMMIILLIIEE;;  

  IInnssttiittuuţţiiii  ddee  ccuulltt::  NNUU  

  SSeeddiiii  ddee  bbăănnccii::  DDAA  
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  IInnssttiittuuţţiiii  gguuvveerrnnaammeennttaallee  ::  NNUU  

  MMuuzzeeee::  NNUU  

  PPaarrccuurrii  ::  NNUU  

  LLaaccuurrii  ::  NNUU  

  CCuurrssuurrii  ddee  aappăă  ::  NNUU  

UUTTIILLIITTĂĂŢŢII  EEDDIILLIITTAARREE    RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă::  llaa  lliimmiittaa  pprroopprriieettaattiiii  ;;  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  aappăă::    iinn  zzoonnaa;;  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  tteerrmmooffiiccaarree::  iinneexxiisstteennttaa;;  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  ggaazzee::  iinn  zzoonnaa;;  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  ccaannaalliizzaarree::  iinn  zzoonnaa;;  

  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  tteelleeffoonniiee::  iinn  zzoonnaa;;  

GGRRAADDUULL  DDEE  PPOOLLUUAARREE  

OORRIIEENNTTAATTIIVV  ((rreezzuullttaatt  ddiinn  

oobbsseerrvvaaţţiiii  ssaauu  iinnffoorrmmaaţţiiii  aallee  

eevvaalluuaattoorruulluuii,,  ffăărrăă  

eexxppeerrttiizzaarree  ssaauu  ddeetteerrmmiinnăărrii  

ddee  llaabboorraattoorr  aallee  nnooxxeelloorr))..  

  NNuu  aauu  ffoosstt  iiddeennttiiffiiccaattee  ssuurrssee  ddee  ppoolluuaarree  iinn  zzoonnaa;;  

  PPoolluuaarree  ffoonniiccăă  ssccaazzuuttaa;;  

  

  

AAMMBBIIEENNTT    LLiinniişşttiitt  

  TTrraaffiicc  aauuttoo    ssccaazzuutt  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  

AAMMPPLLAASSAAMMEENNTTUULL  

ZZoonnaa  ddee  rreeffeerriinnţţaa  uurrbbaannaa  ppeerriiffeerriiccaa  ,,  aammppllaassaarree    ffaavvoorraabbiillăă..  DDoottăărrii  şşii  rreeţţeellee  

eeddiilliittaarree  iinn  zzoonnaa  pprroopprriieettaattiiii..  PPoolluuaarree  rreedduussăă  ..  AAmmbbiieenntt  ppllaaccuutt..  

  
10. DESCRIEREA TERENULUI 

Tipul (amplasare in cadrul 

localitatii)  
  IInnttrraavviillaann  

Regim economic    Categoria de folosinta  ––  tteerreenn  ppaassuunnee;;  

Suprafata teren   SS  ==  1133..332200  mmpp;;  

Deschiderea la strada   5599,,6677  MMPP  

Tip drum de acces   AASSFFAALLTTAATT;;  

Regim juridic drum   PPUUBBLLIICC    

11. CARACTERISTICILE 

TERENULUI 
  

Dimensiuni   SS  ==  1133..332200  mmpp;;  

Forma   FFOORRMMAA  NNEERREEGGUULLAATTAA  

Caracteristici urbanistice ale 

zonei 
  BBeenneeffiicciiaarraa  nnuu  aa  ppuuss  llaa  ddiissppoozziittiiee  uunn  cceerrttiiffiiccaatt  ddee  UUrrbbaanniissmm;;  

  ZZoonnaa  ddee  mmiiccaa  iinndduussttrriiee,,  ddeeppoozziittee,,  pprreessttaarrii  sseerrvviicciiii..;;  

  

Utilitati existente pe 

proprietate 
  NNuu  

Utilitati existente la limita 

proprietatii 
  CCuurreenntt  

Inclinare   PPllaatt      

Stare teren   nneeeexxppllooaattaatt    

Restrictii de construire   NNuu  

  

1122..  AANNAALLIIZZAA  PPIIEEŢŢEEII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

DDEEFFIINNIIRREEAA  PPIIEEŢŢEEII  ŞŞII  

SSUUBBPPIIEEŢŢEEII  
  PPiiaaţţaa  tteerreennuurriilloorr    

NNAATTUURRAA  ZZOONNEEII    ZZoonnăă  iinndduussttrriiaallaa  ssii  ccoommeerrcciiaallaa;;  

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeddiilliittaarr::  zzoonnaa  iinn  ccuurrss  ddee  ddeezzvvoollttaarree;;    

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeccoonnoommiicc::  zzoonnăă  ccuu  eeccoonnoommiiee  iinn  rreecceessiiuunnee,,  ssoommaajj  iinn  

ccrreesstteerree;;  
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  IInnffoorrmmaaţţiiii  ddeesspprree  ttaaxxeellee  şşii  iimmppoozziitteellee  llooccaallee::  11,,88%%  llaa  pprroopprriieettaattiillee  eevvaalluuaattee  

OOFFEERRTTAA  DDEE  

PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  

IIMMOOBBIILLIIAARREE    SSIIMMIILLAARREE  

  ÎÎnn  ccrreeşştteerree    

CCEERREERREEAA  DDEE  

PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  

SSIIMMIILLAARREE  

  ÎÎnn  ssttaaggnnaarree;;  

EECCHHIILLIIBBRRUULL  PPIIEEŢŢEEII  

((RRAAPPOORRTTUULL  CCEERREERREE//  

OOFFEERRTTĂĂ))  

DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII  DDEE  VVAAZZAARREE  

PPRREEŢŢUURRII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  

PPEENNTTRRUU  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  

SSIIMMIILLAARREE  

  MMiinniimm::  55  EEUURROO//  mmpp  

  MMaaxxiimm::  1100  EEUURROO//mmpp  

CCOONNCCLLUUZZIIII  ŞŞII  TTEENNDDIINNŢŢEE    

PPRRIIVVIINNDD  PPIIAAŢŢAA  

PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

  PPIIAATTAA  IINN  SSTTAAGGNNAARREE  ((LLIIPPSSAA  TTRRAANNZZAACCTTIIIILLOORR)),,  OOFFEERRTTAA  

RRIIDDIICCAATTAA,,  TTEENNDDIINNTTAA  DDEE  SSCCAADDEERREE  AA  PPRREETTUURRIILLOORR;;  

AAnneexxaa  nnrr..  33  ccuupprriinnddee  eexxttrraassee  pprriivviinndd  pprreeţţuurriillee  ppee  sseeggmmeennttuull  ddee  ppiiaaţţăă  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  

CCOONNCCLLUUZZIIEE  PPRRIIVVIINNDD  CCEEAA  

MMAAII  BBUUNNAA  UUTTIILLIIZZAARREE  

  TTeerreenn  ccoonnssttrruuiitt  

    

  

1133..  EEVVAALLUUAARREE  

RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII  ŞŞII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  

SSTTAANNDDAARRDDEE  

IINNTTEERRNNAAŢŢIIOONNAALLEE  

DDEE  EEVVAALLUUAARREE  ––  

EEDDIIŢŢIIAA  AA  NNOOUUAA,,  

22001111  

  IIVVSS    ––    CCaaddrruu  ggeenneerraall  

  IIVVSS  110011  ––  SSffeerraa  mmiissiiuunniiii  ddee  eevvaalluuaarree  

  IIVVSS  110022  ––  IImmpplleemmeennttaarree  

  IIVVSS  110033  ––  RRaappoorrttaarreeaa  eevvaalluuaarriiii  

  IIVVSS  223300  ––  DDrreeppttuurrii  aassuupprraa  pprroopprriieettaattiiii  

  

  

AALLTTEE  

RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII  
  

1133..11    AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  ppiieetteeii..  
  

ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  55    eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  tteehhnniiccaa  ccoommppaarraaţţiieeii  vvaannzzaarriilloorr..  

  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  

PPRRIINN  AABBOORRDDAARREEAA  PPIIEEȚȚ EEII    

 

 

229944..990000  LLEEII,,  eecchhiivvaalleennttuull  aa    

6666..660000  EEUURR  rreessppeeccttiivv  

55  EEUURROO//MMPP  

VALOAREA DE LICHIDARE  222211..116699  LLEEII  eecchhiivvaalleennttuull  aa  

4499..995500  EEUURR  ,,rreessppeeccttiivvee  

44  EEUURROO//MMPP  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  
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1144..  DDEEFFIINNIIŢŢIIII,,  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE  ŞŞII  AALLTTEELLEE  

1144..11  DDEEFFIINNIIŢŢIIII  

  VVAALLOORREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ    

VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  rreepprreezziinnttăă  ssuummaa  eessttiimmaattăă  ppeennttrruu  ccaarree  oo  pprroopprriieettaattee  vvaa  ffii  sscchhiimmbbaattăă,,  llaa  ddaattaa  eevvaalluuăărriiii,,  îînnttrree  uunn  

ccuummppăărrăăttoorr  ddeecciiss  şşii  uunn  vvâânnzzăăttoorr  hhoottăărrââtt,,  îînnttrr--oo  ttrraannzzaaccţţiiee  ccuu  pprreeţţ  ddeetteerrmmiinnaatt  oobbiieeccttiivv,,  dduuppăă  oo  aaccttiivviittaattee  ddee  

mmaarrkkeettiinngg  ccoorreessppuunnzzăăttooaarree,,  îînn  ccaarree  ppăărrţţiillee  iimmpplliiccaattee  aauu  aaccţţiioonnaatt  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă,,  pprruuddeenntt  şşii  ffăărrăă  

ccoonnssttrrâânnggeerree..  
  

1144..22  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE::  

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele: 

 

1. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au 

fost prezentate fara a se întreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este 

considerat valabil si marketabil; 

2. Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza 

valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau 

a materialelor periculoase;  

3. Valoarea estimata este valabila atât timp cât conditiile în care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul 

cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) Nu se modifica semnificativ; 

4. Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) 

nu trebuie publicate sau mediatizate de catre destinatar fara acordul prealabil al evaluatorului; 

5. Orice valori estimate în raport se aplica întregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe 

interese fractionate va invalida valoarea estimata, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost 

prevazuta în raport. 

6. Inspectia terenului s-a facut in prezenta domnului Cretescu Dan – Ioan, CNP 1541013400579, 

responsabilitatea pentru identificarea corecta revenindu-i in totalitate. 

  

1144..33  AALLTTEE  PPRREECCIIZZĂĂRRII  
  

RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  eessttee  ccoommpplleettaatt    2200  ffoottooggrraaffiiii  ddiinn  ccaarree  rreezzuullttăă  îînnccaaddrraarreeaa si poze cu proprietatea evaluata...    

ÎÎnn  pprroocceessuull  ddee  eevvaalluuaarree  ssee  vvoorr  uuttiilliizzaa  ddaattee  şşii  iinnffoorrmmaaţţiiii  îînn  EEUURROO  şşii  LLEEII,,  ccoonnvveerrssiiaa  îînn  aallttee  vvaalluuttee  uurrmmâânndd  aa  ffii  

eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  ddeessttiinnaattaarr..  
  

1144..44..  SSUURRSSEE  DDEE  IINNFFOORRMMAARREE  

  VVaalloorriillee  ddee  ttrraannzzaaccţţiioonnaarree  aallee  ccoommppaarraabbiilleelloorr  aauu  ffoosstt  pprreelluuaattee  ddiinn  uurrmmăăttooaarreellee  ssuurrssee::  

--  ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  11::  OOFFEERRTTAA  PPOOSSTTAATTAA  PPEE  PPOORRTTAALLUULL  TTOOCCMMAAII..RROO;;  

--  ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  22::  OOFFEERRTTAA  PPOOSSTTAATTAA  PPEE  PPOORRTTAALLUULL  TTOOCCMMAAII..RROO;;  

--  ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  33::  OOFFEERRTTAA  PPOOSSTTAATTAA  PPEE  PPOORRTTAALLUULL  TTOOCCMMAAII..RROO;;  

  

1155..  DDEECCLLAARRAAŢŢIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  
CCaa  eellaabboorraattoorr  ddeeccllaarr  ccăă  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  ppee  ccaarree  îîll  sseemmnneezz,,  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaatt  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  rreegglleemmeennttăărriillee  

SSttaannddaarrddeelloorr  IInntteerrnnaaţţiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  şşii  ccuu  iippootteezzeellee  şşii  ccoonnddiiţţiiiillee  lliimmiittaattiivvee  ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt..  DDeeccllaarr  ccăă  

nnuu  aamm  nniiccii  oo  rreellaaţţiiee  ppaarrttiiccuullaarrăă  ccuu  cclliieennttuull  şşii  nniiccii  uunn  iinntteerreess  aaccttuuaall  ssaauu  vviiiittoorr  ffaaţţăă  ddee  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă..  RReezzuullttaatteellee  

pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  ssoolliicciittaarreeaa  oobbţţiinneerriiii  uunneeii  aannuummiittee  vvaalloorrii,,  ssoolliicciittaarree  vveenniittăă  ddiinn  ppaarrtteeaa  

cclliieennttuulluuii  ssaauu  aa  aallttoorr  ppeerrssooaannee  ccaarree  aauu  iinntteerreessee  lleeggaattee  ddee  cclliieenntt  ssaauu  ddee  pprroodduussuull  bbaannccaarr  ggaarraannttaatt,,  iiaarr  rreemmuunneerraarreeaa  

eevvaalluuăărriiii  nnuu  ssee  ffaaccee  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ssaattiissffaacceerreeaa  uunneeii  aasseemmeenneeaa  ssoolliicciittăărrii..  ÎÎnn  aacceessttee  ccoonnddiiţţiiii,,  ssuubbsseemmnnaattuull,,  îînn  ccaalliittaattee  ddee  

eellaabboorraattoorr,,  iimmii  aassuumm  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ppeennttrruu  ddaatteellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  pprreezzeennttaattee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree..  
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1166..  CCEERRTTIIFFIICCAARREE  
SSuubbsseemmnnaattuull  cceerrttiiffiicc  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă  şşii  ccuu  bbuunnăă  ccrreeddiinnţţăă  ccăă::    

11..  AAffiirrmmaaţţiiiillee  ddeeccllaarraattee  ddee  ccăăttrree  mmiinnee  şşii  ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  EEssttiimmăărriillee  şşii  

ccoonncclluuzziiiillee  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  iinnffoorrmmaaţţiiii  şşii  ddaattee  ccoonnssiiddeerraattee  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  ccaa  ffiiiinndd  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee,,  pprreeccuumm  şşii  

ppee  ccoonncclluuzziiiillee  iinnssppeeccţţiieeii  aassuupprraa  pprroopprriieettăăţţiiii,,  ppee  ccaarree  aamm  eeffeeccttuuaatt--oo  llaa  ddaattaa  1166..0088..22001133..    

22..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  ssuunntt  lliimmiittaattee  ddooaarr  ddee  iippootteezzeellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  lliimmiittaattiivvee  mmeennţţiioonnaattee  şşii  ssuunntt  

aannaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  pprrooffeessiioonnaallee  ppeerrssoonnaallee,,  iimmppaarrţţiiaallee  şşii  nneeppăărrttiinniittooaarree..    

33..  NNuu  aamm  iinntteerreessee  aanntteerriiooaarree,,  pprreezzeennttee  ssaauu  vviiiittooaarree  îînn  pprriivviinnţţaa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ccaarree  ffaaccee  oobbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  

rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  şşii  nnuu  aamm  nniiccii  uunn  iinntteerreess  ppeerrssoonnaall  pprriivviinndd  ppăărrţţiillee  iimmpplliiccaattee  îînn  pprreezzeennttaa  mmiissiiuunnee,,  eexxcceeppţţiiee  ffăăccâânndd  

rroolluull  mmeennţţiioonnaatt  aaiiccii..    

44..  IImmpplliiccaarreeaa  mmeeaa  îînn  aacceeaassttăă  mmiissiiuunnee  nnuu  eessttee  ccoonnddiiţţiioonnaattăă  ddee  ffoorrmmuullaarreeaa  ssaauu  pprreezzeennttaarreeaa  uunnuuii  rreezzuullttaatt  pprreessttaabbiilliitt  

lleeggaatt  ddee  mmăărriimmeeaa  vvaalloorriiii  eessttiimmaattee  ssaauu  iimmppuuss  ddee  ddeessttiinnaattaarruull  eevvaalluuăărriiii  şşii  lleeggaatt  ddee  pprroodduucceerreeaa  uunnuuii  eevveenniimmeenntt  ccaarree  

ffaavvoorriizzeeaazzăă  ccaauuzzaa  cclliieennttuulluuii  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ooppiinniiaa  mmeeaa..    

55..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  aauu  ffoosstt  ffoorrmmuullaattee,,  llaa  ffeell  ccaa  şşii  îînnttooccmmiirreeaa  aacceessttuuii  rraappoorrtt,,  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  

SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaaţţiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree..    

66..  PPoosseedd  ccuunnooşşttiinnţţeellee  şşii  eexxppeerriieennţţaa  nneecceessaarree  îînnddeepplliinniirriiii  mmiissiiuunniiii  îînn  mmoodd  ccoommppeetteenntt..  CCuu  eexxcceeppţţiiaa  ppeerrssooaanneelloorr  

mmeennţţiioonnaattee  îînn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  nnuu  mmii--aa  aaccoorrddaatt  aassiisstteennţţăă  pprrooffeessiioonnaallăă  îînn  vveeddeerreeaa  

îînnddeepplliinniirriiii  aacceesstteeii  mmiissiiuunnii  ddee  eevvaalluuaarree..  

  

1177..  RREECCOONNCCIILLIIEERREEAA  VVAALLOORRIILLOORR..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  SSEELLEECCTTAATTEE  

  

ÎÎNN  UURRMMAA  EEVVAALLUUĂĂRRIIII  EEFFEECCTTUUAATTEE  DDEE  NNOOII,,  AA  AANNAALLIIZZEEII  IINNFFOORRMMAAŢŢIIIILLOORR  

AAPPLLIICCAABBIILLEE  ŞŞII  AA  FFAACCTTOORRIILLOORR  RREELLEEVVAANNŢŢII,,  OOPPIINNIIAA  NNOOAASSTTRRĂĂ  EESSTTEE  CCĂĂ  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  DDEESSCCRRIISSEE    EESSTTEE::  

  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  

RREECCOOMMAANNDDAATTĂĂ  

 

 

229944..990000  LLEEII,,  eecchhiivvaalleennttuull  aa    

6666..660000  EEUURR  rreessppeeccttiivv  

55  EEUURROO//MMPP  

VALOAREA DE LICHIDARE  222211..116699  LLEEII  eecchhiivvaalleennttuull  aa  

4499..995500  EEUURR  ,,rreessppeeccttiivvee  

44  EEUURROO//MMPP  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  

DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN    
AABBOORRDDAARREEAA  PPIIEETTEEII  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  
        

       INTOCMIT EXPERT EVALUATOR  

MEMBRU ANEVAR                                      SC C&I CONSULT MANAGER SRL 

                            EENNEESSCCUU    CCAATTAALLIINN  
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AANNEEXXEE  

  

AANNEEXXAA  nnrr..  11::  CCoonnttrraacctt  ddee  vvaannzzaarree  ccuummppaarraarree;;    

AANNEEXXAA  nnrr..  22  ::  PPllaann  ddee  iinnccaaddrraarree  iinn  zzoonnaa,,  PPllaann  ddee  ssiittuuaattiiee  ;;  

AANNEEXXAA  nnrr..  33  ::  EExxttrraassee  pprriivviinndd  pprreeţţuurriillee  ddiinn  sseeggmmeennttuull  ddee  ppiiaaţţăă  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  ;;  

AANNEEXXAA  NNrr..  44::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  aabboorrddaarreeaa  ppiieetteeii  ;;  

AANNEEXXAA  NNrr..  55::  FFoottooggrraaffiiii;;  
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AANNEEXXAA  nnrr..  11::  CCoonnttrraacctt  ddee  vvaannzzaarree  ccuummppaarraarree;;    
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AANNEEXXAA  nnrr..  22  ::  PPllaann  ddee  iinnccaaddrraarree  iinn  zzoonnaa;;  PPllaann  ddee  ssiittuuaattiiee  ;;  
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AANNEEXXAA  nnrr..  33  ::  EExxttrraassee  pprriivviinndd  pprreeţţuurriillee  ddiinn  sseeggmmeennttuull  ddee  ppiiaaţţăă  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  ;;  

  

CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  11  ––  OOFFEERRTTAA  PPOOSSTTAATTAA  PPEE  PPOORRTTAALLUULL  TTOOCCMMAAII..RROO  
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CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  22  ––  OOFFEERRTTAA  PPOOSSTTAATTAA  PPEE  PPOORRTTAALLUULL  TTOOCCMMAAII..RROO  

  

 
 

 

 

 

 

  
 
 

 

 

 

 

 



Raport de evaluare                                                                                                         Pag 14 / 20 

Client: SC  APCO EUROPA  SRL – „IN FALIMENT” 

 

Expert Evaluator                                                        S.C. C & I CONSULT MANAGER SRL 
ENESCU Catalin Adrian                                                       Tel : 0723 536583  

 

CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  33  ––  OOFFEERRTTAA  PPOOSSTTAATTAA  PPEE  PPOORRTTAALLUULL  TTOOCCMMAAII..RROO  
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AANNEEXXAA  NNrr..  44::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  aabboorrddaarreeaa  ppiieetteeii  ;;  

  

Elementul de COMPARAŢIE Proprietatea subiect Co_1 Co_2 Co_3 

TEREN pentru constructii 
Floresti, Dj Floresti 

Nedelea 
Floresti, Zona Cap 

Rosu 
Floresti, Zona Cap 

Rosu 
Floresti 

data aug.13 aug.13 aug.13 aug.13 

suprafata (mp) 13320 10000 2.450 5000 

  intravilan extravilan intravilan intravilan 

PREŢ VÂNZARE         

Preţul de Vânzare (EUR/mp)   € 5,00 € 8,00 € 8,00 

DREPTUL DE PROPRIETATE         

Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber 

Corecţie pentru Drepturi de proprietate   € 0,00 € 0,00 € 0,00 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 5,00 € 8,00 € 8,00 

RESTRICTII LEGALE         

Restrictii legale fara restrictii necesita PUZ fara restrictii fara restrictii 

    5,0% 0,0% 0,0% 

Corecţie pentru Restrictii legale   € 0,25 € 0,00 € 0,00 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 5,25 € 8,00 € 8,00 

CONDIŢII DE FINANŢARE         

Condiţii de finanţare   presupus cash presupus cash presupus cash 

Corecţie pentru finanţare   € 0,00 € 0,00 € 0,00 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 5,25 € 8,00 € 8,00 

CONDIŢII DE VÂNZARE         

Condiţii de vânzare normal directă-normal directă-normal directă-normal 

Corecţie pentru condiţii de vânzare   -10,0% -15,0% -15,0% 

Valoare Corectie   -€ 0,53 -€ 1,20 -€ 1,20 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 4,73 € 6,80 € 6,80 

CONDIŢII DE PIAŢÃ         

Corectie pentru tendinta de scadere a pietei   -5,0% -5,0% -5,0% 

Corecţie pentru condiţii ale pieţei   -€ 0,24 -€ 0,34 -€ 0,34 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 4,49 € 6,46 € 6,46 

LOCALIZARE 
situat la iesirea din 

Floresti spre 
Nedelea - Aricesti, 
front la DJ de 62 m 

Zona Cap Rosu Zona Cap Rosu Magureni 

Localizare   10,0% 10,0% 10,0% 

Corecţie pentru  localizare   € 0,45 € 0,65 € 0,65 

Corectie pentru lipsa drum de acces   0,0% 0,0% 0,0% 

Corecţie pentru formã şi dimensiuni   € 0,00 € 0,00 € 0,00 
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Preţ corectat (EUR/mp)   € 4,94 € 7,11 € 7,11 

CARACTERISTICI FIZICE         

Diferenta dimensiuni   0% -20% -15% 

Corecţie pentru diferenta dimensiuni   € 0,00 € 0,00 -€ 1,07 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 4,94 € 7,11 € 6,04 

UTILITĂŢI DISPONIBILE cu utilitati  cu utilitati utilitati in zona utilitati in zona 

Utilittăţi disponibile   0,0% 10,0% 10,0% 

Corecţie pentru utilităţi disponibile   € 0,00 € 0,71 € 0,60 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 4,94 € 7,82 € 6,64 

ZONAREA         

Zonarea favorabila  mai putin favorabila  mai putin favorabila mai putin favorabila  

    5,0% 5,0% 5,0% 

Corecţie pentru zonare   € 0,25 € 0,39 € 0,33 

Preţ corectat (EUR/mp)   € 5,19 € 8,21 € 6,97 

CEA MAI BUNA UTILIZARE         

Cea mai bunã utilizare constructii constructii constructii constructii 

    0,0% 0,0% 0,0% 

Corecţie pentru Cea mai bunã utilizare   € 0,00 € 0,00 € 0,00 

Preţ corectat (miilei)   € 5,19 € 8,21 € 6,97 

          

Preţ corectat (EUR/mp)   € 5,19 € 8,21 € 6,97 

Corecţie totalã netã  (absolut) € 0,18 -€ 0,50 -€ 1,63 

  (procentual) 4% -6% -20% 

Corecţie totalã brutã (absolut) € 1,71 € 3,29 € 4,18 

  (procentual) 34% 41% 52% 

          

  val. Teren/mp € 5,19     

Valoare teren/mp corectata    € 5,00     

Curs valutar    4,4278     

Valoare teren corectata euro   € 66.600     

Valoare teren corectata lei   294.900 lei     

Valoare lichidare teren/ mp   € 4     

Valoare lichidare teren (euro)   €49.950     

Valoare lichidare teren lei   221.169 lei     
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AANNEEXXAA  NNrr..  55::  FFoottooggrraaffiiii;;  
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