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Sinteza raportului de evaluare 
  

Cabinet Individual de Expertiză Contabilă, Evaluare şi Insolvenţă „Beie Eliza-Camelia”reprezentată 

prin Beie Eliza-Camelia – expert evaluator, membru  titular ANEVAR, cu legitimaţia nr. 10603, am efectuat 

următorul raport de evaluare pentru imobilul compus din Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri şi 

Teren aferent, la solicitarea  S.C. POSIBIL S.R.L. 

 

Obiectul evaluării îl constituie dreptul de proprietate asupra proprietăţii imobiliare compusă din  

Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri şi Teren aferent, situată în loc. Oradea, Str. Someşului nr.15, 

judeţul Bihor. 

 Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri, regim de înălţime Parter+Mansardă,Acdesf.=494,60 mp 

Parter: Ac=242,30 mp, Au=209,75 mp 

Mansardă: Ac=252,30 mp, Au=209,75 mp 

 Teren aferent în suprafaţă de 1.043 mp, din care: 

- 497 mp, proprietar SC POSIBIL SRL 

- 546 mp, proprietar SC AUDIO BRONX SRL 

 

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaţă a imobilului menţionat mai sus‚ 

aşa cum este definită în Standardele Internaţionale de Evaluare, Ediţia a noua - 2011, în vederea impozitării. 

 

Solicitantul evaluării: prezentul raport de evaluare a fost întocmit la cererea S.C. POSIBIL S.R.L. 

J05/633/1998, CUI RO10679023, cu sediul în Oradea, Strada Someşului nr.15, jud.Bihor. 

 

Beneficiar: S.C. POSIBIL S.R.L. 

 

Proprietari, în baza extrasului de carte funciară nr.5410, nr.topo 3903/2:  

-SC POSIBIL SRL, drept de proprietate asupra Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri şi Teren 

intravilan de 497 mp 

-SC AUDIO BRONX SRL, drept de proprietate asupra cotei de 546/1043 mp teren intravilan 

 

Baza Evaluării: Valoarea de piaţă 

  

Data evaluării: 31.12.2013 

  

Cursul valutar la data evaluării: 4,4847 lei/EURO 

  

Drepturile evaluate: drepturile depline asupra proprietăţii  

            Valorile estimate: 

        - abordarea prin venit: ..................   491.009 LEI  eecchhiivvaalleenntt  110099..448855  EEUURROO    

        - abordarea prin cost: ....................   459.204 LEI echivalent 102.393 EURO 

           

În urma aplicării abordărilor de evaluare, relevanţa acesteia şi informaţiile care au stat la baza lor şi pe de 

altă parte scopul evaluării şi caracteristicile construcţiei supusă evaluării, în opinia evaluatorului valoarea de 

piaţă  estimată a proprietăţii imobiliare este: 

    

Vde piaţă = 491.009 LEI echivaalleenntt      110099..448855  EEUURROO  ddiinn  ccaarree::  

-Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri = 295..997777  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt    6655..999977  EEUURROO  

--TTeerreenn  iinnttrraavviillaann    ((11004433  mmpp))                        ==  119955..003322  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt    4433..448888  EEUURROO  

VVaallooaarree  ddee  lliicchhiiddaarree==8822..111144  EEUURROO  eecchhiivvaalleenntt  336688..225577  LLEEII                  

VVAALLOORRIILLEE  NNUU  CCOONNŢŢIINN  TTVVAA  
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 Valoarea imobilului a fost determinată în conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare 

ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:  

  IIVVSS    ––  CCaaddrruu  ggeenneerraall  

  IIVVSS  110011  ––  SSffeerraa  mmiissiiuunniiii  ddee  eevvaalluuaarree  

  IIVVSS  110022  --  IImmpplleemmeennttaarree  

  IIVVSS  110033  ––  RRaappoorrttaarreeaa  eevvaalluuăărriiii  

  IIVVSS  223300  ––  DDrreeppttuurrii  aassuupprraa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  

  IIVVSS  330000  ––  EEvvaalluuăărrii  ppeennttrruu  rraappoorrttaarreeaa  ffiinnaanncciiaarrăă    

Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, condiţiile limitative şi aprecierile 

exprimate în prezentul raport şi este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport; 

Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport; 

Valoarea nu reprezintă un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preţ care va fi platit pentru un bun 

sau serviciu, la o anumită dată, în conformitate cu o anumită definiţie a valorii.  

                                                                                

Expert Evaluator,   

Beie Eliza-Camelia            

Membru titular ANEVAR                                                        
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CAPITOLUL 2 . PREMISELE EVALUĂRII 

 
Executantul lucrării: 

Cabinet Individual de Expertiză Contabilă, Evaluare şi Insolvenţă „Beie Eliza-Camelia”reprezentată 

prin Beie Eliza-Camelia – expert evaluator, membru  titular ANEVAR, cu legitimaţia nr. 10603, în baza 

contractului încheiat cu S.C.POSIBIL S.R.L., am efectuat raportul de evaluare al proprietăţii menţionate 

mai jos. 

 

2.1.Obiectul supus evaluării este constituit din: 

Dreptul de proprietate asupra Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri-P+M şi Teren aferent. 

                                Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii juste a proprietăţii imobiliare, aşa cum este 

definită în standardele ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România) şi în Standardele 

Internaţionale de Evaluare, în vederea impozitării. Pentru orice alt scop decât cel declarat anterior, 

proprietatea  poate avea o valoare diferită.   

            Având în vedere Statutul ANEVAR şi Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu 

işi asumă răspunderea decât faţă de client şi destinatarul lucrării. 

 

2.2 Drepturi de proprietate evaluate 

A fost supus evaluării dreptul integral de proprietate a SC POSIBIL SRL şi SC AUDIO BRONX 

SRL asupra proprietăţii imobiliare, în baza: 

- Extras  de carte funciară nr.5410-Oradea , nr.cad.3903/2 

- Sarcini:Ipotecă pentru suma de 430.000 USD, în favoarea Banca Românească SA şi pentru suma de 

23.969,42 lei în favoarea Primăria Municipiului Oradea. 
 

               2.3.Baza de evaluare:  o reprezintă  estimarea valorii juste conform Standardelor Internaţionale 

de Evaluare (ediţia 2011):  

  IIVVSS    ––  CCaaddrruu  ggeenneerraall  

  IIVVSS  110011  ––  SSffeerraa  mmiissiiuunniiii  ddee  eevvaalluuaarree  

  IIVVSS  110022  --  IImmpplleemmeennttaarree  

  IIVVSS  110033  ––  RRaappoorrttaarreeaa  eevvaalluuăărriiii  

  IIVVSS  222200  ––  IImmoobbiilliizzaarrii  ccoorrppoorraallee  mmoobbiillee  

  IIVVSS  223300  ––  DDrreeppttuurrii  aassuupprraa  pprroopprriieettaattiiii  iimmoobbiilliiaarree  

  IIVVSS  330000  ––  EEvvaalluuăărrii  ppeennttrruu  rraappoorrttaarreeaa  ffiinnaanncciiaarrăă    

  

Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii,între 

un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi 

în care părtţle au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 

Valoare justă – preţul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii între părţi identificate, aflate 

în cunoştinţă de cauză şi hotărâte, care reflectă interesele acelor părţi. 

 

             2.4.Data estimării evaluării : Valoarea estimată în prezentul raport este valabilă la 31.12.2013.  

          

2.5 Moneda raportului 

Opinia finală a evaluării va fi prezentată în RON şi în EURO.  

Curs BNR la data evaluării: 1 euro = 4,4847 lei. 

Exprimarea în valută a opiniei finale o considerăm adecvată doar atâta vreme cât principalele premise 

care au stat la baza evaluării nu suferă modificări semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investiţii 

similare, cursul de schimb şi evoluţia acestuia comparativ cu puterea de cumpărare şi cu nivelul tranzacţiilor 

pe piaţa imobiliară specifică etc.).  

2.6 Modalităţi de plată 

Valoarea exprimată ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmează a fi plătită, cash şi 
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integral în ipoteza unei tranzacţii, fără a lua în calcul condiţii de plată deosebite (rate, leasing etc.). 

 

2.7 Inspecţia proprietăţii 

 

Inspecţia proprietăţii a fost realizată  la data de 23.12.2013 de către  expert evaluator Beie Eliza-

Camelia în prezenţa reprezentantului S.C. POSIBIL S.R.L. Au fost preluate informaţii referitoare la 

proprietatea evaluată şi s-au realizat fotografii. Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele contaminări 

ale terenului sau amplasamentelor învecinate. 

 

 2.8. Sursele de informaţii utilizate 
  Evaluarea se bazează pe informaţii primite atât din partea proprietarului cât şi de la firme de 

tranzacţii imobiliare. Pentru realizarea lucrării, au fost consultate documentele şi schiţele puse la dispoziţie 

de către proprietar: 

 Extras de carte funciară nr.5410-Oradea, nr.cadastral 3903/2 

 Plan parter sc.1:100  

 Plan mansardă sc.1:100 

La baza întocmirii prezentului raport au stat date şi informaţii furnizate de:internet 

           2.9. Clauza de nepublicare 

               Prezentul raport de evaluare este confidenţial, destinat numai scopului precizat şi numai pentru uzul 

clientului şi al destinatarului. 

            Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un 

document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei şi 

contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte 

persoane decât cele mentionate in raport, atrage dupa sine încetarea obligaţiilor contractuale.  
 

             2.10. Ipoteze şi condiţii limitative  

Ipoteze generale: 

 Se vor folosi metode de evaluare recunoscute, bazate pe informaţii pertinente la data evaluării. 

 Valoarea opinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care urmează şi in 

mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează nici un fel de restricţii in 

afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror impact este expres scris că a fost luat în 

considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat raportul şi care sunt 

detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată; 

 Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează exclusiv pe 

informaţiile şi documentele furnizate de către proprietar/destinatar şi au fost prezentate fără a se întreprinde 

verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi transferabil (in 

circuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie 

avizelor juridice exprimate de specialişti; evaluatorul nu are competenţă în acest domeniu; 

 Evaluarea este valabilă 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. 

 Se presupune că proprietatea este deţinută cu responsabilitate şi că se aplică un management responsabil 

şi competent al acesteia. 

 Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data 

efectuării lucrării, existând posibilitatea existenţei şi altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă. 

 Informatiile furnizate de terţi sunt considerate de încredere, dar nu li se acordă garanţii pentru acurateţe. 

 Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / destinatar la dispoziţia evaluatorului sunt 

corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta 

cititorul raportului în vizualizarea proprietăţii. 

 Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele magistrale 

de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât cele descrise în raport; în 

urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indicii care să arate o astfel de restricţie; evaluatorul nu a 
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facut nicio investigaţie suplimentară pentru a descoperi aceste restricţii şi nici nu are abilitatea de a întocmi 

eventuale studii care să certifice dacă proprietatea este afectată de o astfel de restricţie sau nu. 

 Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, urbanism, 

mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne-conformitate, descrisă şi luată în 

considerare în prezentul raport.. 

 Se presupune ca au fost obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele, certificatele, aprobarile sau 

alte acte solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza 

estimarea valorii. 

 Se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca nu exista 

incalcari sau violari ale altor proprietati.  

 Nu am realizat o analiză structurală a clădirilor sau construcţiilor speciale, nici nu am inspectat acele 

părţi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate în starea tehnică precizată, 

conform informaţiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stării tehnice a 

părţilor neinspectate şi acest raport nu trebuie înţeles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului 

clădirilor/construcţiilor; 

 Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că nu 

există condiţii ascunse sau ne-aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii care să influenţeze valoarea. 

Evaluatorul nu îşi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor 

necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu am fost informaţi despre existenţa pe amplasament a 

unor contaminanţi; Nu am realizat nici un fel de investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor 

contaminanţi; 

 Orice referinţă în acest raport de evaluare la rasă, etnie, credinţă, vârstă sau sex sau orice alt 

grupindividual a fost făcută în scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat că nu au niciun efect 

asupra valorii de piaţă a proprietăţii evaluate sau a oricărei proprietăţi în zona studiată. 

 Se consideră că proprietatea evaluată se conformează tuturor cerinţelor de acces pentru persoane cu 

dizabilităţi. Nu au fost efectuate investigaţii în aces sens şi evaluatorul nu are calificarea necesară pentru a 

face acest demers. 

 Valoarea estimata de evaluator in conformitate cu prevederile si standardele de evaluare poate fi egala cu 

valoarea contabila doar din intamplare si oricum in cazuri foarte rare.Nu exista nici o justificare conceptuala 

sau demonstratie teoretica, nici o statistica a rezultatelor practice care sa sustina aceasta egalitate. 

 Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat prin contractul de 

prestări servicii întocmit între evaluator şi beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi 

utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat. 

Conditii limitative: 

 Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 

 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna 

marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial alte 

aranjamente in aceasta privinta. 

 Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului sau 

firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de 

vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului. 

 Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile proprietăţii au fost preluate din 

descrierea legală a proprietăţii ( contractul de vânzare cumpărare, extras de carte funciară, 

documentaţie topografică); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentaţii. Toate 

planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la dispoziţia evaluatorului se consideră a fi 

corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate în această privinţă. 
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CAPITOLUL 3.PREZENTAREA DATELOR 
3.1. PREZENTAREA GENERALĂ A PROPRIETĂŢII IMOBILIARE 

 

3.1.1. Situaţia juridică: Imobilul este ipotecat  

Documentele care atestă dreptul de proprietate sunt:  
 Extras de Carte Funciară  nr. 5410-Oradea, nr.cadastral 3903/2 emis de OCPI Bihor  

 Plan parter sc.1:100 

 Plan mansardă sc.1:100  

 Sarcini: -Ipotecă pentru suma de 430.000 USD în favoarea Banca Românească SA 

    -Ipotecă pentru suma de 23.969,42 lei în favoarea Primăria Municipiului Oradea 

  3.1.2 Descrierea amplasamentului: Proprietatea este situată în Oradea, zona mediană-periferică de 

blocuri, Cartier Velenţa, Str. Someşului nr. 15, jud.Bihor.  

 

DESCRIEREA TERENULUI 

Teren în suprafaţă 1.043 mp din acte şi din măsurători, cu număr cadastral 3903/2. 

Terenul se află în proprietatea :-SC POSIBIL SRL             -cota de 497 mp 

      - SC AUDIO BRONX SRL-cota de 546/1043 mp 

Terenul se află amplasat în zona mediană-periferică a municipiului Oradea. 

Accesul se realizează din Calea Clujului, şosea astfaltată cu 2 benzi de circulaţie pe sens. 

Terenul este parţial betonat şi parţial cu dale şi este împrejmuit cu gard din plăci de beton. 

 Tip drum acces: drum asfaltat 

 Forma: regulată 

 Inclinare: plat 

  Utilitati edilitare:  

Reţea de energie electrică: existentă  

Reţea de apă: existentă  

Reţea de canalizare: existentă 

Reţea de telefonie: existentă 

 

DESCRIEREA CONSTRUCŢIEI 

- Regim de înălţime- PPaarrtteerr +MMaannssaarrddăă  

   Acdesf =494,60 mp 

                                                                        Autilă =419,50 mp 

- Data construcţiei – 1999-2000 

  SSttrruuccttuurraa::    

--CCaaddrree  ddiinn  ssttââllppii  şşii  ggrriinnzzii  ddiinn  bbeettoonn  aarrmmaatt;;  

  PPeerreeţţii  eexxtteerriioorrii  şşii  iinntteerriioorrii  ppoorrttaannţţii  ddiinn  zziiddăărriiee  ddiinn  BBCCAA    

  PPeerreeţţii  eexxtteerriioorrii  nneeppoorrttaannţţii  ddiinn  zziiddăărriiee  ddiinn  BBCCAA  

  PPeerreeţţii  iinntteerriioorrii  nneeppoorrttaannţţii  ddiinn  ggiippss  ccaarrttoonn  

  PPllaannşşeeuu  ddee  bbeettoonn  ppeessttee  ppaarrtteerr    

  AAccooppeerriişşuull  eessttee  ttiipp  şşaarrppaannttăă  ddiinn  lleemmnn  ccuu  îînnvveelliittooaarree  ddiinn  ttaabbllăă    

  FFiinniissaajjee  eexxtteerriiooaarree      

  TTââmmppllăărriiiillee  eexxtteerriiooaarree  ssuunntt  ddiinn  PPVVCC  şşii  UUşşiillee  ddee  aacccceess  sspprree  DDeeppoozziitt  ssuunntt  mmeettaalliiccee  

  LLaa  CCoorrppuull  AAddmmiinniissttrraattiivv  ffiinniissaajjeellee  ssuunntt  zzuuggrrăăvveellii  llaavvaabbiillee  llaa  ppeerreeţţii  şşii  ppllaaffooaannee,,  iiaarr  îînn  ggrruuppuurriillee  ssaanniittaarree  

ppllaaccaajjee  ddiinn  ffaaiiaannţţăă  şşii  ppaarrddoosseellii  ddiinn  ggrreessiiee..TTââmmppllăărriiiillee  iinntteerriiooaarree  ssuunntt  ddiinn  lleemmnn..  IInnssttaallaaţţiiii  aa))eelleeccttrriiccee;;  bb))  

ssaanniittaarree  aappăă,,  ccaannaall;;  cc))  îînnccăăllzziirree  ccuu  cceennttrraallăă  pprroopprriiee  ccuu  GGPPLL  

  

SSttaarreeaa  aaccttuuaallăă  ::  bbuunnăă  
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  PARTER  

  

AAccdd    ==  224422,,3300  mmpp,,  AAuu==220099,,7755  mmpp  

((ccoonnffoorrmm  SScchhiiţţeeii  îînnttooccmmiittăă  ddee  iinngg..SSttaann  DDiiaannaa  şşii  AAuuttoorriizzaaţţiiee  ddee  lluuaarree  îînn  ffoolloossiinnţţăă  nnrr..225566//0011..1111..11999999  ))  

Compartimentare:  

 2 Spaţii de depozitare 

 Magazin de prezentare 

 Baie 

 Terasă 

Finisaje: 

 Medii 

 Tâmplărie PVC cu geamuri termopan 

 Pardoseli gresie si şapă de beton 

 Zugrăveli cu vopsea lavabilă 

 Placaj faianţă în baie 

  

  MANSARDĂ  

AAccdd  ==  225522,,3300  mmpp  ,,  AAuu==220099,,7755  mmpp  

((ccoonnffoorrmm  SScchhiiţţeeii  îînnttooccmmiittăă  ddee  iinngg..SSttaann  DDiiaannaa  şşii  AAuuttoorriizzaaţţiiee  ddee  lluuaarree  îînn  ffoolloossiinnţţăă  nnrr..225566//0011..1111..11999999  ))  

  33  ssppaaţţiiii  ddee  bbiirroouurrii,,  hhooll,,  bbaaiiee  şşii  aarrhhiivvăă  

  FFiinniissaajjee  ::  mmeeddiiii  

  TTââmmppllăărriiaa  PPVVCC  ccuu  ggeeaammuurrii  tteerrmmooppaann  

  PPaarrddoosseellii  ggrreessiiee  şşii  ppooddeellee  llaammiinnaattee  

  ZZuuggrrăăvveellii  ccuu  vvooppsseeaa  llaavvaabbiillăă,,  ppllaaccaajj  ffaaiiaannţţăă  îînn  bbaaiiee  

  

Starea actuală: bună 
 

3.2. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 

3.2.1.Definirea pieţei 

 

Piaţa specifică  

În cazul proprietăţii evaluate, pentru identificarea pieţei imobiliare specifice, s-au investigat o serie 

de factori, începând cu tipul proprietăţii.  

Proprietatea supusa evaluării este formată din  Spaţiu de depozitare, magazin şi birouri, P+M şi 

Teren aferent în suprafaţă de 1.043 mp. 

Proprietatea analizată are facilităţile necesare funcţionării eficiente.  

Având în vedere cele prezentate anterior, piaţa imobiliară specifică se defineşte ca fiind piaţa 

proprietăţilor imobiliare  de tip productiv, depozitare şi birouri, piaţă a cărei arie geografică se poate defini 

ca fiind municipiul Oradea, Cartier Velenţa,Str.Someşului, nr.15, zonă mediană-periferică. 

În analiza acestei pieţe şi a zonei delimitate am investigat aspecte legate de situaţia economică a 

municipiului, populaţia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum şi cererea specifică şi oferta competitivă pentru 

tipul de proprietate delimitat. 

            Oferta competitivă 

           În orasul Oradea, activitatea de construcţie speculativă a spaţiilor de producţie  este limitată. Noua 

ofertă de spaţii de productie aflată în construcţie în acest moment este fie pre-închiriată, fie dezvoltată la 

cerere. 

            Analiza cererii 

Cererea de proprietăţi similare  se află la un nivel destul de scăzut în raport cu spaţiile existente, si 

este influenţată în acelaşi timp şi de posibilităţile de finanţare ale potenţialilor cumpărători cât şi de tendinţa 

pieţei, de posibila scădere.Pe segmentul rezidenţial cerere exista în piaţă, însă majoritatea clienţilor sunt în 
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aşteptarea unui climat mai stabil. Deşi Banca Natională a Romaniei (BNR) a relaxat, întrucâtva, creditele 

ipotecare, analiştii imobiliari sunt sceptici în ceea ce priveşte dezgheţarea pieţei, întrucat potenţialii clienţi 

sunt înca în asteptarea unui climat financiar mai stabil. 

            Astfel, discrepanta intre preturilor imobilelor si veniturile participantilor la piata, dar si 

accesibiliatatea redusa a capitalului au condus reducerea numarului de tranzactii si implicit la reducerea 

preturilor, reducere care a fost evidentă în anii 2010 si 2011. 

            În general populaţia din zonă activează în domenii precum industrie, comerţul şi serviciile. Rata 

şomajului în zonă este mică  faţă de restul ţării. Câştigul salarial nominal mediu net lunar pentru zona de 

influenţă este uşor peste 800 lei/salariat.  

 

Echilibrul pieţei. Raportul cerere-oferta 

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate considera ca 

piata este o piata a cumparatorilor, datorita in principal ingreunarii accesului la capital. 

De la inceputul anului 2012 preturile au scazut destul de mult in unele cazuri. Se observa o scadere a 

cererilor de cumparare pentru proprietati de peste 100.000 EUR.  

            In cazul proprietatii evaluate nu exista numeroase proprietati cu o atractivitate egala. 

Piața spaţiilor de productie nu a înregistrat modificari majore în prima lună a anului 2014. Activitatea 

speculativă de construcţie este modestă, dar s-a observat o creştere a spaţiior industriale în parcurile deja 

existente. 

Acestea raportează o rată mai mari de neocupare ca urmare a tendinţei chiriaşilor de a se muta în propriile 

unităţi, consolidări ale operaţiunilor sau micşorarea suprafeţelor industriale închiriate. Un număr mic de noi 

companii îşi fac intrarea pe piaţa românească, evaluând cele mai importante oraşe regionale, în vederea 

demarării unor unităţi de producţie 
 

 

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR ŞI CONCLUZII 
 

4.1. Cea mai buna utilizare 

CCoonncceeppttuull  ddee  cceeaa  mmaaii  bbuunnaa  uuttiilliizzaarree  rreepprreezziinnttăă  aalltteerrnnaattiivvaa  ddee  uuttiilliizzaarree  aa  pprroopprriieettăăţţiiii  sseelleeccttaattaa  ddiinn  

ddiiffeerriittee  vvaarriiaannttee  ppoossiibbiillee  ccaarree  vvaa  ccoonnssttiittuuii  bbaazzaa  ddee  ppoorrnniirree  ssii  vvaa  ggeenneerraa  iippootteezzeellee  ddee  lluuccrruu  nneecceessaarree  aapplliiccăărriiii  

mmeettooddeelloorr  ddee  eevvaalluuaarree  iinn  ccaappiittoolleellee  uurrmmăăttooaarree  aallee  lluuccrrăărriiii..  

CCeeaa  mmaaii  bbuunnaa  uuttiilliizzaarree  --  eessttee  ddeeffiinniittăă  ccaa  cceeaa  mmaaii  pprroobbaabbiillăă  uuttiilliizzaarree  rreezzoonnaabbiillăă  ssii  lleeggaallăă,,  aa  bbuunnuulluuii  ddee  

eevvaalluuaatt    ccaarree  eessttee  ffiizziicc  ppoossiibbiillaa,,  ffuunnddaammeennttaattăă  aaddeeccvvaatt,,  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr  ssii  aarree  ccaa  rreezzuullttaatt  cceeaa  mmaaii  mmaarree  

vvaallooaarree..  

CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  eessttee  aannaalliizzaattăă  uuzzuuaall  îînn  uunnaa  ddiinn  uurrmmăăttooaarreellee  ssiittuuaaţţiiii::  

--  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  tteerreennuulluuii  lliibbeerr  

--  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  tteerreennuulluuii  ccoonnssttrruuiitt..  

CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  uunneeii  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree  ttrreebbuuiiee  ssăă  îînnddeepplliinneeaassccăă  ppaattrruu  ccrriitteerriiii..  EEaa  ttrreebbuuiiee  

ssaa  ffiiee::  

oo  ppeerrmmiissăă  lleeggaall  

oo  ppoossiibbiillaa  ffiizziicc  

oo  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr  

oo  mmaaxxiimm  pprroodduuccttiivvăă  

DDeessttiinnaattiiii  aalltteerrnnaattiivvee  ppoossiibbiillee  ffiizziicc  ssii  jjuussttiiffiiccaattee  aaddeeccvvaatt  ddee  llooccaalliizzaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii  ::  

--  ddeemmoollaarree  ccoonnssttrruuccţţiiee  şşii  vvâânnzzaarree  tteerreenn  lliibbeerr  ––  pprreessuuppuunnee  cchheellttuuiieellii  ddee  ddeemmoollaarree  

--  uuttiilliizzaarree  rreezziiddeennttiiaallaa  ––  nnuu  eessttee  ccaazzuull  

--  uuttiilliizzaarree  ccoommeerrcciiaallăă  ––  iinnaaddeeccvvaattăă,,  ddaattoorriittăă  lliippsseeii  vvaadduulluuii  ccoommeerrcciiaall  

--  uuttiilliizzaarree  ssppaaţţiiuu  ddeeppoozziittaarree//aaddmmiinniissttrraattiivvee    ––  aaddeeccvvaattăă  

DDeessttiinnaattiiii  ppeerrmmiissee  lleeggaall  ssii  cceellee  iiddeennttiiffiiccaattee  ccaa  ppoossiibbiillee  ffiizziicc  ::  

--  ddeemmoollaarree  ccoonnssttrruuccttiiee  ssii  vvaannzzaarree  tteerreenn  lliibbeerr  ––  nnuu  eessttee  ccaazzuull  

--  uuttiilliizzaarree  rreezziiddeennttiiaallaa  ––  NNUU  

--  uuttiilliizzaarree  ccoommeerrcciiaallăă  ––  DDAA  

--  uuttiilliizzaarree  ssppaattiiuu  ddeeppoozziittaarree//aaddmmiinniissttrraattiivv––  DDAA  
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ŢŢiinnâânndd  sseeaammaa  ddee  aacceessttee  ccoonnssiiddeerreennttee  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  vvaa  ffii  ddeetteerrmmiinnaattăă  îînn  ssiittuuaaţţiiaa  tteerreennuulluuii  

ccoonnssttrruuiitt..  

CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  eessttee  rreepprreezzeennttaattăă  ddee  uuttiilliizzaarreeaa  aaccttuuaallăă,,  rreessppeeccttiivv  pprroopprriieettaattee  iimmoobbiilliiaarrăă::SSppaaţţiiuu  

ddee  ddeeppoozziittaarree  şşii  bbiirroouurrii..  

  

4.2. Evaluarea terenului  

           Terenul liber este o proprietate imobiliară cu  caracter specific, iar tehnica comparaţiei directe - este 

metoda cea mai uzuală şi se poate utiliza când există suficiente date despre vânzări pe piaţa specifică. 

Evaluarea terenului este prezentată în Anexa nr.1 . 

 

4.3. Evaluarea Constructiei  

           Pentru evaluarea imobilului se pot aplica următoarele abordări: 

-abordarea prin piaţă se bazeaza pe analiza comparativă a proprietăţii de evaluat cu proprietăţi 

similare care au fost vândute/ofertate, luând în considerare elementele de comparaţie.  

-abordarea prin venit  stabileşte valoarea  imobilului plecându-se de la ideea că proprietatea este 

generatoare de venituri.  

-abordarea prin cost stabileşte valoarea prin estimarea costurilor de achiziţionare a terenului şi de 

construire a unei noi proprietăţi, cu aceeaşi utilitate, sau de adaptare a unei proprietăţi vechi la aceeaşi 

utilizare, fără costuri legate de timpul de construcţie/adaptare. 

 
 4.3.1. ABORDAREA PRIN PIAŢĂ - metoda comparaţiei directe 

     MMeettooddaa  ccoommppaarraattiieeii  ddiirreeccttee  uuttiilliizzeeaazzăă  aannaalliizzaa  ccoommppaarraattiivvăă::  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  ssee  ffaaccee  pprriinn  

aannaalliizzaarreeaa  ppiieeţţeeii  ppeennttrruu  aa  ggăăssii  pprroopprriieettăăţţii  ssiimmiillaarree  şşii  ccoommppaarraarreeaa  aacceessttoorr  pprroopprriieettăăţţii  ccuu  cceeaa  eevvaalluuaattăă..  PPrreemmiizzaa  

mmaajjoorrăă  aa  mmeettooddeeii  eessttee  aacceeeeaa  ccaa  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  aa  uunneeii  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree  eessttee  îînn  rreellaaţţiiee  ddiirreeccttăă  ccuu  

pprreeţţuurriillee  uunnoorr  pprroopprriieettăăţţii  ccoommppeettiittiivvee  şşii  ccoommppaarraabbiillee..  AAnnaalliizzaa  ccoommppaarraattiivvăă  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  aasseemmăănnăărriillee  şşii  

ddiiffeerreennţţeellee  îînnttrree  pprroopprriieettăăţţii  şşii  ttrraannzzaaccţţiiii,,  ccaarree  iinnfflluueennţţeeaazzăă  vvaallooaarreeaa..  EEssttee  oo  mmeettooddăă  gglloobbaallăă  ccaarree  aapplliiccăă  

iinnffoorrmmaaţţiiiillee  ccuulleessee  uurrmmăărriinndd  rraappoorrttuull  cceerreerree--ooffeerrttăă  ppee  ppiiaaţţaa  iimmoobbiilliiaarrăă,,  rreefflleeccttaattee  îînn  mmaassss--mmeeddiiaa  ssaauu  aallttee  

ssuurrssee  ddee  iinnffoorrmmaarree..  SSee  bbaazzeeaazzăă  ppee  vvaallooaarreeaa  rreezzuullttaattăă  îînn  uurrmmaa  ttrraannzzaaccţţiiiilloorr  ccuu  iimmoobbiillee  eeffeeccttuuaattee  îînn  zzoonnăă..  

PPeennttrruu  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaattaa    aa  aaccttiivvuulluuii  pprriinn  aacceeaassttăă  mmeettooddăă,,  eevvaalluuaattoorruull  aa  aappeellaatt  llaa  iinnffoorrmmaaţţiiiillee  

pprroovveenniittee  ddiinn  ttrraannzzaaccţţiiiillee  ssaauu  ddiinn  ooffeerrtteellee  ddee  vvâânnzzaarree  ccuu  iimmoobbiillee  ddiinn    zzoonnaa,,  pprreeccuumm  şşii  llaa  ddaatteellee  şşii  iinnffoorrmmaaţţiiiillee  

eexxiisstteennttee  îînn  ppuubblliiccaaţţiiiillee  ccee  ccoonnţţiinn  rruubbrriiccii  ddee  ppuubblliicciittaattee  iimmoobbiilliiaarrăă..    

AAcceeaassttaa  mmeettooddaa  ccoonnssttaa  iinn  aannaalliizzaarreeaa  eelleemmeenntteelloorr  ddee  ccoommppaarraaţţiiee  iinnttrree  pprroopprriieettaatteeaa  ddee  eevvaalluuaatt  ssii  

pprroopprriieettaattii  ssiimmiillaarree  ttrraannzzaaccţţiioonnaattee  ssaauu  ooffeerrttaattee  ccuurreenntt  ppee  ppiiaaţţaa..              

În cazul de faţă amplasării şi a lipsei de oferte pe piaţa imobiliară, această metodă nu a  fost aplicată. 

Abordarea prin piaţă a fost aplicată pentru estimarea valorii terenului-considerat liber de construcţii. 

 

4.3.2. ABORDAREA PRIN VENIT 

MMeettooddaa  aarree  llaa  bbaazzăă  iiddeeeeaa  ccăă  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ddee  eevvaalluuaatt  ppooaattee  ccoonnssttiittuuii  oo  iinnvveessttiiţţiiee  ggeenneerraattooaarree  

ddee  vveenniittuurrii..  ÎÎnn  aacceesstt  ccaazz  pprroopprriieettaatteeaa  eessttee  aacchhiizziiţţiioonnaattăă  ssuubb  ffoorrmmaa  uunneeii  iinnvveessttiiţţiiii,,  iinnvveessttiittoorruull  ffiiiinndd  îînn  pprriinncciippaall  

iinntteerreessaatt  ddee  ccaappaacciittaatteeaa  ddee  aa  pprroodduuccee  pprrooffiitt,,  aacceessttaa  ccoonnssttiittuuiinndd  eelleemmeennttuull  pprriinncciippaall  ccaarree  iinnfflluueennţţeeaazzăă  vvaallooaarreeaa  

pprroopprriieettăăţţiiii..  

CChhiirriiaa  eessttee  ppeerrcceeppuuttăă  îînn  vvaalluuttăă,,  ffiiiinndd  îînn  ccuuaannttuumm  ddee  aapprrooxx  11,,55--33,,00  EEuurroo//mmpp//lluunnaa  ccuu  uunn  ggrraadd  ddee  

ooccuuppaarree  ddee    8855%%,,  ppllaattaa  ffăăccâânndduu--ssee  îînn  lleeii,,  llaa  ccuurrssuull  BBNNRR  ddiinn  zziiuuaa  eeffeeccttuuăărriiii  ppllăăţţiiii..  VVaallooaarreeaa  cchhiirriieeii  eessttee  

oobbţţiinnuuttăă  ddiinn  iinnffoorrmmaaţţiiiillee  pprreelluuaattee  ddee  llaa  aaggeennţţiiiillee  iimmoobbiilliiaarree..  ÎÎnn  oobblliiggaaţţiiiillee  ddee  ppllaattăă  aallee  pprroopprriieettaarruulluuii  iinnttrrăă  

ppllaattaa  ttaaxxeelloorr  şşii  iimmppoozziitteelloorr,,  pprreeccuumm  şşii  ttaaxxaa  ppeennttrruu  aassiigguurraarree..  RRaattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  lluuaattaa  iinn  ccaallccuull  eessttee  ddee  

1100,,00%%  ..  

ÎÎnn  SSiinntteezzaa  ddee  mmaaii  jjooss  eessttee  pprreezzeennttaattăă  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  vveenniitt::  
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VALOAREA ESTIMATA  PRIN 

ABORDAREA PRIN VENIT, din care: 

Spaţiu depozitare, magazin şi birouri 

Teren intravilan, 1.043 mp 

 

109.485 EURO echivalent 491.009 LEI 

  65.997 Euro    echivalent 295.977 Lei 

  43.488 Euro    echivalent 195.032 lei 

VALOAREA NU  CONŢINE T.V.A. 
 

4.3.3. ABORDAREA PRIN COST 

Aceasta se realizeaza conform “Îndreptar tehnic pentru evaluarea imediată la preţul zilei,a costurilor 

elementelor şi construcţiilor de locuinţe-procentual şi valoric”-Matrix Rom-martie 2013. 

Pentru determinarea valorilor unitare şi totale ale fiecărui obiect de construcţii ce se evaluează se 

parcurg următoarele etape: 

 documentaţie privind clădirea care urmează a fi evaluată, prin studierea planurilor parţiale puse la 

dispoziţie de beneficiar şi stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale clădirilor 

 cercetarea obiectului la faţa locului, stabilirea dotărilor şi instalaţiilor precum şi stabilirea stării tehnice a 

clădirii şi a subansamblelor componente 

 se efectuează încadrarea clădirii într-unul din cataloagele de evaluare 

 se elaborează faza de evaluare şi se determină valorile unitare de înlocuire, pe total şi pe categorii de 

lucrări precum şi corecţiile datorate abaterilor faţă de prevederile din fişele catalogului 

 se stabileşte valoarea rămasă prin diminuarea valorii de înlocuire cu pierderea de valoare datorită 

deprecierilor care afectează clădirea. 

Determinarea valorii rămase la acelaşi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.  

Deprecierea - reprezintă o pierdere de valoare faţă de costul de reconstrucţie ce poate apărea din cauze fizice, 

funcţionale sau externe. Calculul costului de inlocuire brut (CIB): 

În Fişa nr.62 este prezentată determinarea costului de înlocuire utilizând datele din broşura sus amintită.  

 Valoarea de înlocuire brută rotunjită pentru este: 

CIB = 125.430 Euro (fără TVA) 

Estimarea deprecierilor:  

Deprecierea fizică (Df): Df. = 35%; 

Deprecierea funcţională (Dfunct.): Dfuncţ. = 15% 

Deprecierea externa (De.): De = 15% 

Rezultă Costul de înlocuire net pentru constructie-valoare rotunjita(CIN = CRB - Dt): 

CIN =  58.905 Euro(echivalent 264.172  LEI) 
 Valoarea terenului    =43.488 Euro, echivalent  195.032 Lei 

 

ÎÎnn  SSiinntteezzaa  ddee  mmaaii  jjooss  eessttee  pprreezzeennttaattăă  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  ccoosstt::  

 

VALOAREA ESTIMATĂ  PRIN 

ABORDAREA PRIN COST, din care: 

 Spaţiu depozitare, magazin şi birouri 

 Teren intravilan, 1043 mp 

 

102.393 EURO echivalent 459.204 LEI 

 

  58.905 Euro echivalent 264.172 Lei 

  43.488 Euro echivalent 195.032 Lei 

VALORILE NU  CONTIN T.V.A. 
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4.6. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI 

 
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea întregii lucrări, pentru a avea siguranţa că 

datele disponibile, tehnicile analitice, logica, raţionamentele aplicate au condus la judecăţi consistente. 

Prin abordările aplicate în evaluarea imobilului, au fost obţinute următoarele valori: 

                         - abordarea prin venit .................................................... 109.485 EURO 

   - abordarea prin cost ...................................................  102.393 EURO 

 Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii.          

 Adecvarea: toate abordările aplicate sunt adecvate pentru acest tip de proprietate: abordarea prin 

venit ce poate fi obţinută din închirierea acestor construcţii, iar abordarea prin cost fiind adecvată pentru 

acest tip de spaţii comerciale. 

            Precizia:la abordarea prin venit au fost utilizate informaţii de piaţă corelate şi cu specificul 

proprietăţii, dar la care a fost adăugată valoarea terenului; la abordarea prin cost au fost utilizate date de 

catalog pentru construcţii şi date de piaţă pentru evaluarea terenului 

            Cantitatea de informaţii: la abordarile prin cost şi prin venit s-au folosit date de piaţă, pe care le 

considerăm relevante pentru aceaste abordări, dar la care au fost aplicate anumite corectii; în cadrul abordării 

prin cost au fost folosite informaţii din piaţă pentru determinarea valorii terenului şi valori din cataloage ce 

pot determina o valoare de piaţă. 

              Evaluatorul apreciază că valoarea rezultată prin abordarea prin venit reprezintă valoarea de piaţă a 

Spaţiului de depozitare, magazin şi birouri este: 

   Vde piaţă = 109.485  EEUURROO  eecchhiivvaalleenntt  449911..000099  LLEEII,,  ddiinn  ccaarree::  

  SSppaaţţiiuu  ddeeppoozziittaarree,,  mmaaggaazziinn  şşii  bbiirroouurrii  ==  6655..999977  eeuurroo  eecchhiivvaalleenntt      229955..997777  LLeeii  

  Teren intravilan, 1043 mp                  =  43.488 eeuurroo  eecchhiivvaalleenntt      119955..003322  LLeeii  

Valoarea nu reprezintă un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preţ care va fi plătit pentru bunuri sau 

servicii, la o anumită dată, în conformitate cu o anumită definiţie a valorii.  

Valoarea estimată este subiectivă. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului şi se bazează pe ipotezele si 

condiţiile limitative enuntate în raport.  

Opinia evaluatorului trebuie analizată în contextul economic general de la data evaluarii in care are loc 

operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul  prezentului raport. Daca acesta se 

modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si 

cunoscute de acesta la data evaluarii. 

Deşi estimarile facute s-au bazat pe cercetările şi pe informaţiile care au fost furnizate, evaluatorul nu 

garantează indeplinirea exactă a acestora datorită modificărilor majore ce pot interveni pe piaţă într-un 

interval scurt de timp sau a situaţiilor speciale ce pot interveni în tranzacţia unei proprietăţi.  

Astfel, valoarea estimată în urma evaluării proprietăţii trebuie considerată ca fiind ,,cea mai bună 

estimare”, a valorii proprietăţii în condiţiile date de definiţia Valorii de piata, aşa cum apare ea în 

Standardele Internaţionale de Evaluare.                                                            

                                                                                

Data:                                         

31.12.2013 

Expert Evaluator,                                                                   

Ing.ec. Beie Eliza-Camelia            

Membru titular ANEVAR     
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ANEXA NR.1 

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN) 

ELEMENTE DE 
COMPARATIE 

subiect PROPRIETATI COMPARABILE 

    A B C 

Suprafata teren (mp) 1'043 458 407 500 

Pret (oferta/vanzare) 
(EURO/mp)   55.00 62.00 38.00 

Tipul tranzactiei   Oferta Oferta Oferta 

Corectie (%)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie (EURO/mp)   -3 -3 -2 

Pret corectat 
(EURO/mp)   52.25 58.90 36.10 

Drepturi de proprietate Integral Integral Integral Integral 

Corectie (%)   0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp) 
  0 0 0 

Pret corectat 
(EURO/mp)   52.25 58.90 36.10 

Condiţii de finanţare   La piata La piata La piata 

Corectie (%)   0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp)   0 0 0 

Pret corectat 
(EURO/mp)   52.25 58.90 36.10 

Conditii de piata 
decembrie 

2013 
decembrie 

2013 
decembrie 

2013 decembrie 2013 

Corectie (%)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie (EURO/mp)   -2.61 -2.95 -1.81 

Pret corectat 
(EURO/mp)   49.64 55.96 34.30 

Localizare 

cartier 
Velenta 

cartier 
Grigorescu 

str.Nojoridului str.Apateului 

Corectie (%)   0% 0% 5% 

Valoare corectie (EURO/mp)   0.00 0.00 1.71 

Preţ corectat 
(EURO/mp)   49.64 55.96 36.01 

Drum acces 
Asfaltat, 
Direct 

Asfaltat, 
Direct 

Asfaltat, 
Direct 

pietruit, Direct 

Corectie (%)   0% 0% 5% 

Valoare corectie (EURO/mp) 
  0 0 2 

Pret corectat (EURO/mp)   49.64 55.96 37.81 

Destinatia (utilizarea 
terenului) Comercial Rezidential Rezidential Rezidential 
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Corectie (%)   0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp)   0.00 0.00 0.00 

Pret corectat (EURO/mp)   49.64 55.96 37.81 

Utilitati Toate la strada Similar Similar 

Corectie (%)   0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp)   0.00 0.00 0.00 

Pret corectat (EURO/mp)   49.64 55.96 37.81 

Suprafata 1'043 458 407 500 

Corectie (%)   0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp)   0.00 0.00 0.00 

Pret corectat (EURO/mp)   49.64 55.96 37.81 

Front stradal (ml) 30 15 13 22 

Corectie (%)   5% 5% 5% 

Valoare corectie (EURO/mp)   2.48 2.80 1.89 

Pret corectat (EURO/mp)   52.12 58.75 39.70 

Relieful/forma terenului regulat regulat regulat regulat 

Corectie (%)   0% 0% 0% 

Valoare corectie (EURO/mp)   0.00 0.00 0.00 

Pret corectat (EURO/mp)   52.12 58.75 39.70 

Alte elemente (autorizatie, 
amenajari) 

cu cladire 
P+M Liber Liber Liber 

Corectie (%) 
  -20% -20% -20% 

Valoare Corectie 
(EURO/mp) 

  -10.42 -11.75 -7.94 

Pret corectat (EURO/mp)   41.70 47.00 31.76 

Corecţie totală netă 
(EURO)   -11 -12 -4 

Corecţie totală netă (%)   -19% -19% -11% 

Corecţie totală brută 
(EURO)   16 17 15 

Corecţie totală brută (%)   28% 28% 40% 

Valoarea estimata 
(EURO/mp) 41.70 EURO/mp     

VALOARE ESTIMATA 
(E) 

43'488 EURO   195'032   

* cea mai mica corectie totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: 
A 
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ANEXA 

nr.2 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAATTAA  EESSTTIIMMAATTAA  PPEE  BBAAZZAA    

CCAAPPIITTAALLIIZZAARRIIII  //  AACCTTUUAALLIIZZAARRIIII  VVEENNIITTUULLUUII    

GGEENNEERRAATT  DDEE  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  DDIINN  CCHHIIRRIIEE  

    
ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE VALOARE 

0 1 2 3 

Suprafata utila de calcul mp 420 650.0 

Venit brut anual (col. 3 x 12 luni) EURO   7'800 

Grad de neocupare 

 % din Venitul 

brut 10% -780 

Cheltuieli cu impozitul pe cladire EURO 150 -150 

Cheltuieli cu asigurarea 

 % din Venitul 

brut 1% -78 

Cheltuieli cu managementul 

proprietatii EURO   -200 

Venit net anual EURO   6'592 

Rata de capitalizare, c -   0.10 

Curs de schimb la data de referinta LEI/ 1 EURO 4.4847   

VALOAREA PROPRIETATII 
EURO   65'997 

LEI   295'977 

Valorile nu contin TVA 
   

       
    
  

  
Anexa nr.3 

CCAALLCCUULLUULL  RRAATTEEII  DDEE  CCAAPPIITTAALLIIZZAARREE    

    COMPARABILE A B C Rata de 

capitalizare 

= VNE/ V  

Chirie lunara solicitata 600 500 2500 Se alege rata de capitalizare 10%. 

Venit Brut Potential (EUR/an) 7'200 6'000 30'000 

Grad de neocupare (10% din VBP) 720 600 3000 

Venit Brut Efectiv (EUR/an) 6'480 5'400 27'000 

Cheltuieli aferente proprietarului 

(8% din VBE) 

518 432 2160 

Venit Net din Exploatare 

(EUR/an) 

5'962 4'968 24'840 

Valoarea solicitata a  proprietatii 

(EUR)  

80'000 70'000 180'000 

Rata de capitalizare (%) 7.45 7.1 13.8 

Rata de capitalizare medie (%) 10.00 
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ABORDAREA PRIN METODA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE ANEXA NR.4 

FISA NR.62/Indreptar tehnic-martie 2013 
          FISA DE CALCUL A VALORII CONSTRUCTIEI 

   METODA COSTURILOR SEGREGATE  
   CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIEE    PP++MM  ((SSEEDDIIUU  CCOOMMEERRCCIIAALL))                

1. ADRESA:STR. SOMEŞULUI NR.15, ORADEA, JUD. BIHOR 
    

        2. DATE DE REFERINTA: 
         - suprafata teren aferent (mp) 1.043.00 

        - suprafata construita desfasurata (mp) 
Ac 494.60 

        - arie desfasurata (mp) Ad cca. 494.60 
      

        

        3. CALCULUL VALORII DE RECONSTRUCTIE 
      

   3.1. Valoare unitara (lei / mp) 
       

    Denumirea lucrarii UM Cant./mpADC Cost/UM 
Cost 

lucrare 
(lei/mpAd) 

% in 
total 
cost 

Cost 
lucrare       

total fara 
TVA 

Excavatii   mc      0.1400  110.00 15.40 1.09% 6'142.61 

Umpluturi si compactari   mc      0.0230  42.80 0.98 0.07% 392.65 

Hidroizolatii si lucrari aferente   mc      0.1000  129.00 12.90 0.91% 5'145.44 

Beton armat în fundaţii   mc      0.1200  720.00 86.40 6.13% 34'462.45 

Beton armat în structură   mc      0.1750  1'600.00 280.00 19.85% 111'683.87 

Zidării exterioare din fâşii de BCA   mp      0.6830  62.00 42.35 3.00% 16'890.59 

Zidării interioare din cărămidă    mc      0.0240  981.00 23.54 1.67% 9'391.02 

Tâmplărie din lemn   mp      0.0420  365.00 15.33 1.09% 6'114.69 

Tâmplărie metalică   mp      0.1000  640.00 64.00 4.54% 25'527.74 

Geamuri de 4 mm   mp      0.2220  49.50 10.99 0.78% 4'383.19 

Pardoseli din mozaic turnat   mp      0.7530  115.00 86.60 6.14% 34'540.23 

Tencuieli interioare   mp      1.3500  84.50 114.08 8.09% 45'501.21 

Zugraveli interioare   mp      1.4560  15.00 21.84 1.55% 8'711.34 

Placaje cu faianta la interior   mp      0.8330  62.50 52.06 3.69% 20'766.22 

Vopsitorii interioare   mp      0.4120  37.00 15.24 1.08% 6'080.39 

Tencuieli exterioare   mp      0.6830  60.80 41.53 2.94% 16'563.68 

Poartă metalică masivă   ml      0.0030  3'950.00 11.85 0.84% 4'726.62 

Tavan fals   mp      0.3020  55.60 16.79 1.19% 6'697.52 

Terasă cu atic şi accese   mp               -    475.00 0.00 0.00% 0.00 

Izolaţii la terasă şi lucrări aferente   mp               -    252.00 0.00 0.00% 0.00 

Gard decorativ   ml      0.0050  1'350.00 6.75 0.48% 2'692.38 

Trotuare,pavaje din dale de beton   mp      0.2850  105.80 30.15 2.14% 12'027.16 

Sobe de teracotă cu gaze   cahle      2.0000  35.00 70.00 4.96% 27'920.97 

Alte lucrări de construcţii   %      2.0000  0.00 0.00 0.00% 0.00 

Racordare apă canal   lei      1.0000  39.70 39.70 2.82% 15'835.18 

Coloane şi legături sanitare   ml      1.0000  33.60 33.60 2.38% 13'402.06 

Obiecte şi armături sanitare   lei      1.0000  11.00 11.00 0.78% 4'387.58 

Racord retea electrica   lei      1.0000  13.70 13.70 0.97% 5'464.53 

Hidrofoare   lei      6.3100  8.00 50.48 3.58% 20'135.01 
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Cabluri, conductori, tevi electrice   ml      1.0000  6.80 6.80 0.48% 2'712.32 

Aparate electrice comune   lei      1.0000  68.40 68.40 4.85% 27'282.77 

Corpuri de iluminat   lei      1.0000  17.70 17.70 1.26% 7'060.02 

Gaze,inclusiv racordare   lei      1.0000  35.60 35.60 2.52% 14'199.81 

Instalaţie de aer condiţionat   lei      1.0000  49.00 49.00 3.47% 19'544.68 

Instalaţii de vid   lei      1.0000  42.00 42.00 2.98% 16'752.58 

Hidranţi de incendiu   lei      1.0000  13.70 13.70 0.97% 5'464.53 

Alte instalatii comune   %      1.5000  0.00 9.81 0.70% 3'912.92 

Diverse, organizare, proiectare   %   15.0000  0.00 0.00 0.00% 0.00 

TOTAL  

      1'410 100.00% 562'516 

 
      EUR 125'430 

        EUR/MP 254 

            4.2. Valoarea de reconstructie (lei) 
      

562'516 

        5. STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT 
     * conditii de exploatare 

  
normale 

   * starea tehnica 
  

satisfacatoare 
   

        
    5.1. Gradul de uzura fizica: 

  
35.00% 

 
365'635 

         * Constructii  
  

5% 
           * Inchideri si compartimentari 

  
10% 

           * Finisaje 
  

10% 
           * Instalatii  

  
10% 

    

            5.2. Neadecvare functionala 
  

15.00% 
 

310'790 
  

            5.3. Depreciere din cauze externe 
  

15.00% 
 

264'172 
  

        6. VALOAREA RAMASA CONSTRUCTIE  
    

264'172 LEI 

 

     

58'905 EUR 

 

     

119 EUR/MP 

 

        7. VALOAREA TERENULUI  
    

195.032 LEI 

 

     

43'488 EUR 

 

     

41.70 EUR/MP 

 

        8. VALOAREA IMOBILULUI (constructie+teren) 
   

459'204 LEI 

 

     

102'393 EUR 
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COMPARABILE 

TEREN 

1.http://www.tocmai.ro/oradea-teren-in-cartierul-grogorescu-458-mp-15791902.html 

 

 

2.http://www.tocmai.ro/oradea-teren-407-mp-str-nojoridului-dinspre-oras-aproape-de-lotus-15378225.html 

http://www.tocmai.ro/oradea-teren-in-cartierul-grogorescu-458-mp-15791902.html
http://www.tocmai.ro/oradea-teren-407-mp-str-nojoridului-dinspre-oras-aproape-de-lotus-15378225.html
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3.http://www.tocmai.ro/oradea-teren-pe-strada-apateului-3024-mp-13808419.html 

 

 

 

 

http://www.tocmai.ro/oradea-teren-pe-strada-apateului-3024-mp-13808419.html
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CHIRII 

http://www.tocmai.ro/oradea-spatiu-comercial-200-mp-central-15326010.html 

 

http://www.tocmai.ro/oradea-inchiriez-spatiu-comercial-200-mp-cantemir-14518431.html 

 

http://www.tocmai.ro/oradea-spatiu-comercial-200-mp-central-15326010.html
http://www.tocmai.ro/oradea-inchiriez-spatiu-comercial-200-mp-cantemir-14518431.html
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http://www.tocmai.ro/oradea-spatiu-800-mp-ultracentral-str-m-eminescu-colt-cu-deltei-14633090.html 

http://www.tocmai.ro/oradea-spatiu-800-mp-ultracentral-str-m-eminescu-colt-cu-deltei-14633090.html
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FOTOGRAFII 

VECINĂTĂŢI ŞI ACCES 

   
 

CURTEA INTERIOARĂ 

   
 

   
 

FAŢADA PRINCIPALĂ 
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FAŢADA LATERALĂ 

   
 

PARTER 
MAGAZIN DE PREZENTARE 

   
          

BAIE 

   
 
ARHIVĂ        CASA SCĂRII 
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SPAŢII DE DEPOZITARE 

   
 

   
 

   
 

MANSARDA 
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HOL ŞI BIROURI 
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ARHIVĂ         BAIE 

   
 
 
 
 


