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    ROMANIA 

JUDEŢUL GALAŢI 

MUNICIPIUL GALAŢI 

CONSILIUL LOCAL 

 

H O T Ă R Â R E A  nr.422 

                                  din  23  07  2009 

 
 privind trecerea din domeniul public al municipiului Galaţi în domeniul privat al 

municipiului Galaţi administrat de Consiliul Local Galaţi a terenului în suprafaţă de 

7,65ha , amplasat în Tarlaua 14, Parcela 47/1/1, 49/1 – Lot 1 şi Parcela 47/7 – Lot2 -  

extravilanul comunei Vădeni, Judeţul Brăila şi schimbul acestuia cu terenul în suprafaţă de 

7,65ha, proprietatea privată a judeţului Brăila, administrat de Consiliul Judeţean Brăila, 

amplasat în tarlaua 30, Parcela 137 - extravilanul comunei Vădeni,Judeţul Brăila, şi 

trecerea acestuia în domeniul public al statului şi administrarea Ministerului Sănătăţii, 

pentru realizarea obiectivului de investiţii „Spitalul Regional de Urgenţă Brăila - Galaţi” 

 

Iniţiator: Primarul municipiului Galaţi, ing. Dumitru Nicolae; 

Numărul şi data depunerii proiectului de hotărâre:492/ 21  07 2009 

 

 Consiliul local al municipiului Galaţi, întrunit în şedinţă ordinară  în data de 23 07   

2009;  

 Având în vedere expunerea de motive nr. 74 934/21 07 2009,  a iniţiatorului- 

Primarul municipiului Galaţi, ing. Dumitru Nicolae; 

 Având în vedere raportul  de specialitate nr.74 928/21 07 2009, al Direcţiei  

Gestiunea Patrimoniului; 

 Având în vedere raportul de avizare al  comisiei de buget finanţe, administrarea 

domeniului public şi privat al municipiului; 

 Având  în vedere prevederile art.10, alin.2 din Legea nr.213/1998 privind 

proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, actualizată; 
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 Având în vedere prevederile art. 1405 din Codul Civil; 

            Având în vedere prevederile art. 36, alin.1, alin.2, lit.”c” şi art.124 din Legea 

Administraţiei publice locale nr. 215/2001, republicată, cu modificările şi completările 

ulterioare; 

              În temeiul art. 45, alin. 1   din Legea Administraţiei publice locale nr. 215/2001, 

republicată, cu modificările şi completările ulterioare;; 

 

H O T Ă R Ă Ş T E 
  

           Art.1 – Se aprobă trecerea din domeniul public al municipiului Galaţi în domeniul 

privat al municipiului Galaţi, administrat de Consiliul Local,  a terenului în suprafaţă de 

7,65ha, amplasat în Tarlaua 14, Parcela 47/1/1, 49/1 – Lot 1 şi Parcela 47/7 – Lot2, 

conform planului de situaţie(anexa 3),  care face parte integrantă din prezenta hotărâre. 

              

            Art.2 – Se aprobă schimbul de terenuri dintre Consiliul Local Galaţi şi Consiliul 

Judeţean Brăila: 

1. Municipiul Galaţi  predă în proprietatea judeţului Brăila  suprafaţa 

de 7,65 teren situat în Tarlaua 14, Parcela 47/1/1, 49/1 – Lot 1 şi 

Parcela 47/7 – Lot2 – extravilanul comunei Vădeni (Anexa nr. 3); 

2. Judeţul Brăila predă în proprietate Municipiului Galaţi suprafaţa de 

7,65ha teren situat în Tarlaua 30, Parcela nr. 137 – extravilanul 

comunei Vădeni (Anexa nr. 4). 

 

Art.3 – Se însuşesc  Rapoartele de evaluare ale terenurilor care fac obiectului 

schimbului prevăzut la art.2, conform anexelor 1  şi 2 care fac parte integrantă din 

prezenta hotarare. 

 

          Art.4 - Cheltuielile privind perfectarea contractului de schimb se vor plăti în cote 

egale de către Consiliul Local Galaţi şi Consiliul Judeţean Brăila  

 

Art.5- Primarul municipiului Galaţi se împuterniceşte cu ducerea la îndeplinire a 

prevederilor acestei hotărâri. 

 



 

HCL 422.doc  

 

 

 

Art.6– Secretarul municipiului Galaţi va asigura transmiterea şi publicitatea 

prezentei   hotărâri. 

 

 
Preşedinte de şedinţă 

Trif Viorel 

 
      
 
 
 
 

Contrasemnează 

                                                                        Secretarul municipiului Galaţi 

                                                                  Grigore Matei 
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          ANEXA 2 
         La HCL 422/23 07 2009 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

BENEFICIAR 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

OBIECTUL EVALUĂRII 

TEREN EXTRAVILAN  
TARLAUA 14 

LOCALITATEA VĂDENI 
JUDEŢUL BRĂILA 

 
 

 
 
  
        Presedinte de sedinta 
                 Trif Viorel 
Acest raport con�ine  22 file şi 7 anexe 
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1. EXECUTANT 
 

SC FIDOX SRL 
 cu sediul social în localitatea Purcăreni strada Principală nr.99 judeţul Braşov având 
codul de înregistrare fiscală RO 13789500, certificatul de înregistrare la Oficiul 
Registrului Comerţului J08/ 343 / 2001 şi contul RO28TREZ59123510120XXXXX 
deschis la Trezoreria Săcele, judeţ Braşov, 
 
 reprezentată de ing. PANŢEL OVIDIU în calitate de administrator. 
 
PANŢEL OVIDIU – expert evaluator, membru titular  ANEVAR ( Asociaţia 
Naţională a Evaluatorilor din România ) cu legitimaţia nr. 3240 şi parafa 3240 
valabile pentru anul 2008, expert evaluator întreprinderi, bunuri mobile şi proprietăţi 
imobiliare, domiciliat în Braşov strada Ungheni nr.1 bl. 23 sc. A ap.3, posesor al CI 
cu seria BV număr 329054 şi CNP 1590115080051, având asigurarea de răspundere 
profesională cu nr. 1474278 din 15.09.2008 în valoare de 200.000 lei încheiată la 
societatea ALLIANZ – ŢIRIAC ASIGURĂRI SA. 
 

2. CLIENT 
 
MMUUNNIICCIIPPIIUULL  GGAALLAAŢŢII,,ccuu  sseeddiiuull  îînn  GGaallaaţţii,,  ssttrr..  DDoommnneeaassccăă  nnrr..3388,,  sseeccttoorr  33,,  ccoodd  ffiissccaall  
33881144881100,,  ccoonntt  RROO7711TTRREEZZ44221122335500112200XXXXXXXXXX  ddeesscchhiiss  llaa  TTrreezzoorreerriiaa  GGaallaaţţii,,    

  

RReepprreezzeennttaattăă  ddee  iinngg..  DDUUMMIITTRRUU  NNIICCOOLLAAEE  îînn  ccaalliittaattee  ddee  PPRRIIMMAARR  şşii  eecc..  DDOOIINNAA  
SSTTAAMMAATTEE  îînn  ccaalliittaattee  ddee  DDIIRREECCTTOORR  EECCOONNOOMMIICC    

  

  

3.3.  DESTINATARUL  LUCRĂRIIDESTINATARUL LUCRĂRII  

  

MMUUNNIICCIIPPIIUULL  GGAALLAAŢŢII,,ccuu  sseeddiiuull  îînn  GGaallaaţţii,,  ssttrr..  DDoommnneeaassccăă  nnrr..3388,,  sseeccttoorr  33,,  ccoodd  ffiissccaall  
33881144881100,,  ccoonntt  RROO1177TTRREEZZ330066770000222200XXXXXXXXXX  ddeesscchhiiss  llaa  TTrreezzoorreerriiaa  GGaallaaţţii,,    

  

RReepprreezzeennttaattăă  ddee  iinngg..  DDUUMMIITTRRUU  NNIICCOOLLAAEE  îînn  ccaalliittaattee  ddee  PPRRIIMMAARR  şşii  eecc..  DDOOIINNAA  
SSTTAAMMAATTEE  îînn  ccaalliittaattee  ddee  DDIIRREECCTTOORR  EECCOONNOOMMIICC    
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4. PROPRIETATEA DE EVALUAT 
 

PPrroopprriieettaattee  ssiittuuaattăă  iinn  ttaarrllaauuaa  1144  îînn  eexxttrraavviillaannuull  llooccaalliittăăţţiiii  VVăăddeennii,,  jjuuddeeţţuull  BBrrăăiillaa  
ccoommppuussăă  ddiinn::  TTEERREENN  ––  7766..550000    mmpp  

    

  

5.5.  PROPRIETARPROPRIETAR  
  

CCoonnssiilliiuull  JJuuddeeţţeeaann  BBrrăăiillaa  îînn  bbaazzaa  HHGG  nnrr..551122  ddiinn  2233..0055..22000022  

  
 
 

6. DECLARAREA VALORII 
 

 

VALOAREA PROPRIETĂŢII = 26.852 RON
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 6.336 EURO
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 9.011 $

VALOAREA DE PIAŢĂ

VALOAREA NU CONŢINE TVA  
 
 
 
 
 

7. BAZA DE EVALUARE 
 

7.1 BAZA DE EVALUARE  
  
SSttaabbiilliirreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  îînn  bbaazzaa  aaccoorrdduulluuii  ccaaddrruu  nnrr..  4488776600  ddiinn  1155..0055..22000099  şşii  aa  
ccoonnttrraaccttuulluuii  ssuubbsseeccvveenntt  ddee    sseerrvviicciiii  ..  
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7.2 SCOPUL EVALUĂRII  
 
SSttaabbiilliirreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  aa  pprroopprriieettăăţţiiii  ssiittuuaattee  iinn  ttaarrllaauuaa  1144  îînn  eexxttrraavviillaannuull  llooccaalliittăăţţiiii  
VVăăddeennii,,  jjuuddeeţţuull  BBrrăăiillaa  ccoommppuussăă  ddiinn::  TTEERREENN  ––  7766..550000    mmpp  

  
 

7.3 DATA INSPECŢIEI PROPRIETĂŢII   
 
IInnssppeeccţţiiaa  aa  ffoosstt  eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  iinngg..  PPaannţţeell  OOvviiddiiuu  llaa  ddaattaa  ddee  2211..0077..22000099  îînn  pprreezzeennţţaa  
rreepprreezzeennttaannţţiilloorr  pprriimmăărriieeii  GGaallaaţţii.. 

 
7.4.DATA ÎNTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE   
 
 Data de referinţă a raportului de evaluare este 2222..0077..22000099 
 

 
7.5 CURSUL DE REFERINŢĂ  
 
 Cursul de referinţă a raportului de evaluare este 
 

11  EEUURROO  ==    44,,22337788  LLEEII    

          11  $$          ==    22,,99779977  LLEEII  
 

Cursuri BNR valabile pentru data 1188..0066..22000099, data de referinţă a raportului de 
evaluare. 

 
 

8. DATE PRIVIND DREPTUL LA PROPRIETATE 
 

CCoonnssiilliiuull  JJuuddeeţţeeaann  BBrrăăiillaa  îînn  bbaazzaa  HHGG  nnrr..551122  ddiinn  2233..0055..22000022  

  

 
9. DOCUMENTAŢIA CADASTRALĂ 

 
AA  ffoosstt  ppuussăă  llaa  ddiissppoozziiţţiiaa  eevvaalluuaattoorruulluuii  ddee  PPrriimmăărriiaa  GGaallaaţţii  
  
 
 

10. UTILIZAREA ACTUALĂ A PROPRIETĂŢII 
 

TTeerreennuull  lliibbeerr  aaggrriiccooll,,  eexxttrraavviillaann..  
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11. DESCRIEREA  ZONEI  DE  AMPLASAREDESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE 
 

11.1  ZONA  DE  AMPLASARE  11.1 ZONA DE AMPLASARE     
  

RRuurraallăă  ::  eexxttrraavviillaannuull  llooccaalliittăăţţiiii  VVăăddeennii,,  jjuuddeeţţuull  GGaallaaţţii..  
  

    11.2  ARTERE  IMPORTANTE  DE  CIRCULAŢIE  ÎN  APROPIERE  11.2 ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULAŢIE ÎN APROPIERE   
  
CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  ddrruumm  aassffaallttaatt  ccuu  11  bbaannddăă  ppee  sseennss..  
  
11.3  CARACTERUL  EDILITAR  AL  ZONEI11.3 CARACTERUL EDILITAR AL ZONEI  
  
TTiippuull  zzoonneeii  
ZZoonnăă  aaggrriiccoollăă  
  
  
11.4  UTILITĂŢI  EDILITARE11.4 UTILITĂŢI EDILITARE  
  
RReeţţeeaa  llooccaallăă  ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă::  iinneexxiisstteennttăă    
RReeţţeeaa  llooccaallăă  ddee  ggaazz  mmeettaann::  iinneexxiisstteennttăă  
RReeţţeeaa  llooccaallăă  ddee  aappăă::  iinneexxiisstteennttăă    
RReeţţeeaa  llooccaallăă  ddee  tteelleeffoonniiee::  iinneexxiisstteennttăă  
RReeţţeeaa  llooccaallăă  ddee  ccaannaalliizzaarree::  iinneexxiisstteennttăă  

  
  

11.5  GRADUL  DE  POLUARE11.5 GRADUL DE POLUARE  
  
AAbbsseennţţaa  ppoolluuăărriiii  
  
11.6  AMBIENT11.6 AMBIENT  
  
LLiinniişşttiitt  
TTrraaffiicc  aauuttoo  iinntteennss  
  

  
11.7  CONCLUZIE    PRIVIND  AMPLASAMENTUL11.7 CONCLUZIE PRIVIND AMPLASAMENTUL  
  
ZZoonnaa  ddee  rreeffeerriinnţţaa  rruurraallăă  ppeerriiffeerriiccăă    
AAmmppllaassaarree    nneeffaavvoorraabbiillăă    
DDoottăărrii  şşii  rreeţţeellee  eeddiilliittaarree    iinneexxiisstteennttee  
PPoolluuaarree  rreedduussăă    
AAmmbbiieenntt  cciivviilliizzaatt  
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12. DESCRIEREA PROPRIETĂŢII 
 

Terenul este liber de construcţii fiind teren agricol dar la data inspecţiei nu pare a fi 
folosit pentru producţia agricolă. Terenul se află la o distanţă de aproximativ 100 de 
metri soseaua care leagă municipiul Galaţi de municipiul Brăila.  
  
  
  
13.ANALIZA  PIEŢEI  IMOBILIARE13.ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE  

  
13.1  DEFINIREA  PIEŢEI  ŞI  SUBPIEŢEI  13.1 DEFINIREA PIEŢEI ŞI SUBPIEŢEI     

  
PPiiaaţţaa  tteerreennuurriilloorr  eexxttrraavviillaannee  

  
13.2  NATURA  ZONEI  13.2 NATURA ZONEI     

  
ZZoonnăă  ppootteennţţiiaallăă  ddee  ddeezzvvoollttaarree  rreedduussăă  
DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeddiilliittaarr::  zzoonnaa  îînn  ssttaaggnnaarree  
DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeccoonnoommiicc::  llooccaalliittaattee  ccuu  eeccoonnoommiiee    îînn  ssttaaggnnaarree  
IInnffoorrmmaaţţiiii  ddeesspprree  ttaaxxeellee  şşii  iimmppoozziitteellee  llooccaallee  --  nniivveell  mmeeddiiuu  

  
13.3  OFERTA  DE  PROPRIETĂŢI  IMOBILIARE    SIMILARE13.3 OFERTA DE PROPRIETĂŢI IMOBILIARE SIMILARE    

  
ÎÎnn  ssttaaggnnaarree    

  
  

13.4    ECHILIBRUL  PIEŢEI  (RAPORTUL  CERERE/  OFERTĂ)13.4 ECHILIBRUL PIEŢEI (RAPORTUL CERERE/ OFERTĂ)  
  
    DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII  
  

  
13.7  CONCLUZII  ŞI  TENDINŢE    PRIVIND  PIAŢA  PROPRIETĂŢII13.7 CONCLUZII ŞI TENDINŢE PRIVIND PIAŢA PROPRIETĂŢII  

  
DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII  
TTeennddiinnţţăă  ddee  ccrreeşştteerree  îînn  ffaavvooaarreeaa    OOFFEERRTTEEII  
RREEZZUULLTTAATTUULL  CCEERRCCEETTĂĂRRIIII::    GGRREEUU  VVAANNDDAABBIILL  
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14.  EVALUARE14. EVALUARE  

 
Evaluarea proprietăţii imobiliare 

 
14.1.0 Introducere 

 
14.1.1 Conceptele fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate ale 
Comitetului pentru Standarde Internaţionale de Evaluare (IVSC) prezintă termenii şi 
conceptele care sunt fundamentale pentru toate evaluările. Scopul GN 1 constă în 
clarificarea acestor fundamente, pentru a fi înţelese mai bine în evaluarea proprietăţii 
imobiliare. 

 
14.1.2 Proprietatea imobiliară reprezintă o parte considerabilă a avuţiei mondiale. 
Dacă operaţiunile de pe pieţele imobiliare sunt stabilite şi depind de evaluări 
credibile, acestea trebuie să agreeze Standardele prin care valoarea de piaţă şi alte 
tipuri de valoare sunt estimate şi raportate de către evaluatori. Înţelegerea corectă şi 
aplicarea adecvată a acestor Standarde vor contribui inevitabil la viabilitatea 
tranzacţiilor imobiliare internaţionale şi naţionale, vor îmbunătăţi poziţia relativă a 
proprietăţii imobiliare faţă de alte alternative de investiţii şi vor reduce cazurile de 
fraudă şi abuz 
14.1.3 Termenul proprietate, în sens juridic, poate fi definit mai degrabă ca drept de 
proprietate decât ca o entitate fizică precum teren, clădiri şi bunuri mobile corporale. 
În acest context, IVSC identifică patru tipuri generale de proprietate: 

 
14.1.3.1 Proprietatea imobiliară (GN 1) 
14.1.3.2 Bunuri mobile (GN-urile 3, 4 şi 5) 
14.1.3.3 Întreprinderi (GN 6) 
14.1.3.4 Active financiare 

 
14.1.4 Pentru evaluarea proprietăţii imobiliare, la fel ca şi pentru evaluarea altor tipuri 
de proprietate, metodele de evaluare sunt recunoscute şi acceptate pe scară largă. 
Pentru evaluator şi pentru utilizatorii serviciilor de evaluare este important ca 
metodele adecvate să fie pe deplin înţelese, să fie aplicate competent şi să fie 
explicate satisfăcător. Prin atingerea acestui obiectiv,evaluatorii contribuie la 
soliditatea şi credibilitatea estimărilor valorii de piaţă şi, în consecinţă, la bunăstarea 
pieţelor pe care îşi desfăşoară activitatea.GN 1, Evaluarea proprietăţii imobiliare 165 
Standardele Internaţionale de Evaluare, ediţia a opta 

 
14.1.5 Promovarea înţelegerii şi evitarea abuzurilor pe piaţă cer ca evaluatorul şi 
utilizatorul serviciilor de evaluare să facă o distincţie clară între tipurile de 
proprietate. În caz contrar, se poate ajunge la luarea unor decizii incorecte sau 
recomandări greşite şi la prezentarea/interpretarea eronată a valorilor raportate. Când 
tipurile de proprietate sunt confundate sau amestecate, rezultatul este o supraevaluare 
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sau o subevaluare. Acelaşi lucru este valabil şi atunci când terminologia folosită este 
ambiguă sau neadecvată. 

 
14.1.6 Evaluatorii de proprietăţi imobiliare cunosc complexitatea pieţelor şi a 
proprietăţilor imobiliare, cumpărate şi vândute în cadrul acestora. Dacă sunt urmate 
Principiile de Evaluare General Acceptate (GAVP), diferenţele de pe pieţele 
imobiliare şi dintre proprietăţile individuale vor fi reflectate cu acurateţe şi 
credibilitate. 

 
14.1.7 În toate ţările membre IVSC este recunoscut faptul că evaluarea proprietăţii 
imobiliare necesită o pregătire, instruire şi experienţă speciale. La fel cum dezvoltarea 
firmelor profesionale de evaluare, la nivel naţional, atestă cerinţa pieţei pentru 
evaluatori competenţi şi corecţi, în fiecare ţară, globalizarea pieţelor imobiliare şi 
constituirea IVSC reflectă cerinţa pieţei ca evaluatorii să adopte metode consecvente 
(coerente) în întreaga lume. GN 1, Evaluarea proprietăţii imobiliare, furnizează cadrul 
pentru aplicarea metodelor general acceptate, utilizate pentru evaluarea proprietăţii 
imobiliare la nivel internaţional. 

 
14.1.8 Trebuie clar înţelese relaţiile dintre GN 6 şi GN 12, referitoare la evaluarea 
întreprinderii şi respectiv a proprietăţii generatoare de afaceri (PGA) şi GN 1, 
referitor la evaluarea proprietăţii imobiliare. Proprietatea imobiliară este evaluată ca o 
„entitate” distinctă şi anume, ca active fizice asupra cărora se aplică anumite drepturi 
de proprietate. De exemplu, o clădire de birouri, o locuinţă, o fabrică sau alte tipuri de  
proprietate care încorporează şi terenul aferent. Totuşi, în evaluarea întreprinderii sau 
PGA se poate regăsi şi proprietatea imobiliară, care poate fi o componentă. Valoarea 
de piaţă a proprietăţii imobiliare este întotdeauna estimată în concordanţă cu 
Standardul Internaţional de Evaluare 1 (IVS 1). Când estimarea valorii proprietăţii 
imobiliare este o componentă a evaluării întreprinderii, se estimează de fapt valoarea 
de piaţă a acelei proprietăţi imobiliare. Aşa cum este prezentată în GN1, această 
convenţie/procedură este diferită de practica nepermisă a estimării valorii de piaţă a 
proprietăţii imobiliare a unei întreprinderi, prin alocarea valorii totale a acesteia pe 
ipoteza continuităţii activităţii, pe activele şi pasivele componente. 

 
14.1.9 Obiectivul GN 1 nu constă în furnizarea unor instrucţiuni speciale despre 
modalitatea în care ar trebui efectuată o anumită evaluare sau despre calificările şi 
procedurile aplicate de evaluatorii profesionişti. Aceste aspecte sunt abordate de  GN 
1, Evaluarea proprietăţii imobiliare Standardele Internaţionale de Evaluare, ediţia a 
opta în cadrul programelor de formare şi instruire continuă din fiecare ţară. Intenţia 
IVSC este de a stabili cadrul general şi cerinţele pentru evaluarea proprietăţii 
imobiliare, în scopul armonizării practicilor internaţionale de evaluare. 
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14.2.0 Arie de aplicabilitate 
 

14.2.1 Acest GN este elaborat pentru a oferi sprijin în elaborarea sau în utilizarea 
evaluărilor de proprietate imobiliară. 

 
14.2.2 Elementele principale ale GN 1 includ: 
14.2.2.1 o identificare a termenilor şi definiţiilor cheie; 
14.2.2.2 o sinteză a procesului de evaluare şi logica sa; 
14.2.2.3 o prezentare a importanţei principiilor şi conceptelor; 
14.2.2.4 o expunere a cerinţelor adecvate de prezentare a informaţiilor şi de raportare; 
14.2.2.5 exemple de abuzuri şi confuzii; şi 
14.2.2.6 o prezentare a instrucţiunilor de aplicare a evaluării proprietăţii imobiliare. 
14.2.3 Aplicarea specifică a procedurilor de evaluare, calitative şi cantitative, nu 
face obiectul GN 1. Totuşi, este important de subliniat că evaluatorii sunt instruiţi în 
astfel de proceduri şi că procedurile sunt incluse în practicile generale acceptate. În 
practică, evaluatorii aplică, de obicei, mai multe proceduri în fiecare evaluare şi apoi 
reconciliază rezultatele pentru a obţine o indicaţie finală pentru valoarea de piaţă sau 
pentru o altă valoare specificată. 

 
14.3.0 Definiţii 
14.3.1 Conceptele fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 
definesc următoarele concepte: teren şi proprietate; proprietate imobiliară, drept de 
proprietate şi activ; preţ, cost şi valoare; valoare de piaţă, cea mai bună utilizare şi 
utilitate. Glosarul defineşte multe dintre conceptele şi termenii tehnici utilizaţi în 
Standarde. Definiţiile de mai jos sunt specifice GN 1 şi sunt incluse pentru a ajuta 
cititorul. 

 
14.3.2 Informaţii comparabile. Informaţii utilizate în evaluare care conduc la 
estimările valorii. Informaţiile comparabile se referă la proprietăţile care au 
caracteristici similare cu cele ale proprietăţii supusă evaluării (proprietatea GN 1, 
Evaluarea proprietăţii imobiliare 167 Standardele Internaţionale de Evaluare, ediţia a 
opta subiect). Astfel de informaţii includ preţuri de vânzare, chirii, venituri şi 
cheltuieli, rate de capitalizare şi de actualizare/randament practicate pe piaţă. 

 
14.3.3 Elemente de comparaţie. Caracteristicile specifice ale proprietăţilor şi 
tranzacţiilor care determină diferenţele dintre preţurile plătite pentru proprietăţile 
imobiliare. Elementele de comparaţie includ, fără a se limita numai la acestea, 
următoarele: drepturile de proprietate transmise, condiţiile de finanţare, condiţiile de 
vânzare, condiţiile de piaţă, localizarea şi caracteristicile fizice şi economice.  

 
14.3.4 Cea mai bună utilizare. Cea mai probabilă utilizare a proprietăţii, care este 
fizic posibilă, justificată adecvat, permisă legal, fezabilă financiar şi care conduce la 
cea mai ridicată valoare a proprietăţii evaluate.  
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14.3.5 Piaţă. Mediul în care bunurile, mărfurile şi serviciile sunt tranzacţionate, între 
cumpărători şi vânzători, prin mecanismul preţului. 

 

 
14.3.6 Valoarea de piaţă. Definiţiile sunt incluse în Conceptele fundamentale ale 
Principiilor de Evaluare General Acceptate şi în Standardul Internaţional de Evaluare  

 
14.3.7 Drepturi de proprietate. Drepturile de a poseda, a folosi şi a culege fructele, 
cât şi de a dispune asupra obiectului dreptului de proprietate imobiliară. Acestea 
includ dreptul de construire sau obligaţia de neconstruire a terenului, dreptul de a-l 
închiria, de a-l exploata la suprafaţă sau în subteran, de a-i modifica topografia, de a-l 
parcela şi de a-l extinde în conformitate cu reglementările legale. Aceste drepturi sunt 
considerate atribute (elemente) ale dreptului de proprietate. Atributele dreptului de 
proprietate pot fi exercitate numai în limitele şi condiţiile prevăzute de lege. Dreptul 
de proprietate poate fi susceptibil de dezmembrare prin uz, uzufruct, abitaţie, 
superficie şi servituţi legale, naturale şi/sau convenţionale. 

 
14.3.8 Proprietate imobiliară. Terenul şi toate lucrurile care sunt parte naturală a 
terenului, de exemplu: copacii şi mineralele, ca şi obiectele adăugate de oameni, cum 
ar fi clădirile şi amenajările amplasamentului. Toate instalaţiile permanente ale 
clădirilor, cum ar fi: conductele, sistemele de încălzire şi de aer condiţionat, cablurile 
electrice şi cele incluse în construcţie, cum ar fi lifturile sau ascensoarele, fac parte, 
de asemenea, din proprietatea imobiliară. Proprietatea imobiliară include toate 
construcţiile şi amenajările de la suprafaţă şi din subteran. (A se vedea Conceptele 
fundamentale ale Principiilor 168 GN 1, Evaluarea proprietăţii imobiliare Standardele 
Internaţionale de Evaluare, ediţia a opta de Evaluare General Acceptate, ca şi 
Glosarul.) 

 
14.3.9 Drepturile reale imobiliare. Toate prerogativele, avantajele şi beneficiile 
legate de proprietatea asupra bunurilor imobile (proprietatea imobiliară).Drepturile 
reale imobiliare reprezintă un concept legal, distinct de proprietatea imobiliară 
(bunurile imobile) care reprezintă un activ fizic. Pot să existe anumite limitări 
potenţiale în exercitarea drepturilor reale imobiliare.  

 
14.3.10 Unităţi (criterii) pentru comparaţie. De obicei, un factor rezultat din două 
componente, care reflectă diferenţele dintre proprietăţi şi facilitează analiza în cele 
trei abordări ale valorii, cum ar fi preţul / m2, raportul dintre preţul de vânzare a 
proprietăţii şi venitul ei net (multiplicatorul venitului net). 

 
14.3.11 Abordarea prin cost. Una dintre abordările valorii cel mai frecvent aplicate 
pentru estimarea valorii de piaţă şi în multe alte cazuri de evaluare. 
Costul de înlocuire net este considerat ca o aplicaţie a abordării prin cost în estimarea 
valorii activelor specializate, în scopuri de raportare financiară şi când evidenţele 
directe de piaţă sunt limitate (vezi GN 8, Abordarea prin cost pentru raportarea 
financiară – (CIN).) 
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14.4.0 Relaţia cu Standardele de Contabilitate 
14.4.1 Pentru comentarii generale referitoare la cerinţele normelor contabile pentru 
evaluările proprietăţii imobiliare şi la utilitatea valorii de piaţă în promovarea 
obiectivităţii şi comparabilităţii evaluărilor de proprietăţi imobiliare, a se vedea 
Standardul Internaţional de Aplicaţie în Evaluare 1. 

 
14.5.0 Instrucţiuni de aplicare 
14.5.1 Valoarea, în sensul cel mai larg, este definită ca relaţia dintre un bun deţinut ca 
proprietate şi o persoană sau mai multe care doresc să-l deţină. Pentru a face distincţie 
între diferitele tipuri de relaţii subiective, care pot apărea între persoane, evaluatorii 
trebuie să identifice un anumit tip particular de valoare, ca bază a oricărei evaluări. 
Valoarea de piaţă este cel mai utilizat tip de valoare,dar există şi tipuri de valoare 
diferite de valoarea de piaţă. (A se vedea Introducerea la Standardele 1, 2 şi 3 şi IVS-
urile 1 şi 2.) GN 1, Evaluarea proprietăţii imobiliare 169 Standardele Internaţionale 
de Evaluare, ediţia a opta 
14.5.1.1 Valoarea de piaţă a evoluat în concepţie şi definire sub influenţa forţelor 
pieţei şi ca răspuns la diferitele principii ale economiei proprietăţii imobiliare. Prin 
aplicarea, în evaluări, a unei definiţii a valorii, cum ar fi valoarea de piaţă, evaluatorii 
şi utilizatorii au un plan obiectiv de analiză. 
14.5.1.2 Atunci când scopul unei evaluări este valoarea de piaţă, evaluatorul va 
aplica definiţiile, procesele şi metodele compatibile cu IVS 1. 
14.5.2 Când scopul unei evaluări este un tip de valoare diferit de valoarea de piaţă, 
evaluatorul va aplica o definiţie adecvată a tipului respectiv de valoare şi va respecta 
IVS 2 şi GN-urile aplicabile. În situaţiile în care scopul evaluării este o valoare 
diferită de valoarea de piaţă, este responsabilitatea evaluatorului să evite potenţialele 
neînţelegeri şi aplicări eronate ale estimării acelei valori. Prezentările adecvate, 
identificarea şi definirea termenilor şi precizarea condiţiilor limitative ale aplicării 
evaluării şi raportului de evaluare asigură, în mod normal, conformitatea. 
14.5.3  Procesul de evaluare  este aplicat pe plan internaţional. Procesul reflectă 
Principiile de Evaluare General Acceptate (GAVP) şi este asemănător aproape în 
toate ţările, chiar dacă nu toate etapele sunt urmate în mod explicit. Principiile din 
care derivă acest proces sunt aceleaşi în toate ţările. Deşi procesul poate fi utilizat atât 
pentru estimarea valorii de piaţă, cât şi altor tipuri de valoare diferite de valoarea de 
piaţă, în cazul aplicaţiilor privind valoarea de piaţă este necesar ca evaluarea să se 
bazeze exclusiv pe informaţiile de piaţă. 
14.5.4 Procesul de evaluare este diferit ca sferă de raportul de evaluare. Procesul de 
evaluare include toate cercetările, informaţiile, raţionamentele, analizele şi concluziile 
necesare pentru a ajunge la valoarea estimată.Raportul de evaluare comunică aceste 
procese şi concluziile. Deşi cerinţele diferă de la o ţară la alta, o cerinţă a acestor 
Standarde este păstrarea documentelor adecvate pentru a demonstra că procesul de 
evaluare a fost parcurs şi deci concluziile sunt credibile şi serioase. Aceste documente 
trebuie să fie disponibile în cazul unor verificări ulterioare. (A se vedea Codul 
Deontologic IVSC, paragrafele 5.3.5 şi 5.3.6.) În practică, unele formate ale 
raportului pot prezenta incomplet întreaga bază a evaluării. Dacă raportul este limitat 
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în orice fel, evaluatorul va face distincţia între sfera evaluării şi cea a raportului de 
evaluare. 

 
Valoarea de piaţă – tip de valoare 

 
15.1.0 Introducere 
15.1.1 Obiectivul acestui Standard este de a oferi o definiţie uzuală a valorii de piaţă. 
De asemenea, acest standard explică criteriile generale referitoare la această definiţie 
şi la aplicarea ei în evaluarea proprietăţii, atunci când scopul şi destinaţia propusă a 
evaluării cer estimarea valorii de piaţă. 
15.1.2 Valoarea de piaţă este o reprezentare a valorii de schimb, adică suma de bani 
pe care o proprietate ar aduce-o dacă ar fi oferită spre vânzare pe o piaţă liberă, la 
data evaluării, conform cerinţelor care corespund definiţiei valorii de piaţă. Pentru a 
estima valoarea de piaţă, evaluatorul trebuie să determine mai întâi cea mai bună 
utilizare, sau cea mai probabilă utilizare (vezi Standardele Internaţionale de Evaluare 
[IVS-uri] şi Conceptele fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate 
ale IVSC, paragrafele 6.3, 6.4, 6.5). Acea utilizare poate să fie continuarea utilizării 
existente a proprietăţii sau alte utilizări alternative. Aceste determinări sunt făcute pe 
baza evidenţelor pieţei. 
15.1.3 Valoarea de piaţă este estimată prin aplicarea metodelor şi procedurilor de 
evaluare care reflectă natura proprietăţii şi circumstanţele în care proprietatea 
respectivă va fi cel mai probabil tranzacţionată pe piaţa liberă. Cele mai utilizate 
metode pentru estimarea valorii de piaţă includ abordarea prin comparaţia 
vânzărilor, abordarea prin capitalizarea venitului, inclusiv analiza fluxului de 
numerar actualizat şi abordarea prin cost. 

 
15.1.4 Toate metodele, tehnicile şi procedurile de cuantificare a valorii de piaţă, dacă 
pot fi utilizate şi dacă sunt aplicate corect şi adecvat, vor conduce la reflectarea 
valorii de piaţă când se bazează pe criterii derivate din piaţă. Metoda comparaţiei 
vânzărilor sau alte metode de comparaţie de piaţă trebuie să respecte IVS 1. 
 Abordarea prin capitalizarea venitului, care include şi analiza fluxului de numerar 
actualizat, trebuie să se bazeze pe fluxurile de numerar/cash flows determinate de 
piaţă şi pe rate ale rentabilităţii derivate din piaţă. Costurile de construcţie şi 
deprecierea trebuie determinate prin analiza costurilor şi a deprecierilor cumulate 
reflectate de piaţă. Chiar dacă posibilitatea de obţinere a informaţiilor şi 
circumstanţele legate de piaţă sau de proprietatea în sine vor impune ce metodă de 
evaluare este cea mai relevantă şi mai adecvată, rezultatul folosirii oricăreia dintre 
procedurile menţionate anterior trebuie să fie valoarea de piaţă, dacă fiecare metodă 
se bazează pe informaţii derivate din piaţă. 
15.1.5 Modalitatea în care proprietatea va fi comercializată pe piaţa liberă stă la baza 
diferenţelor de aplicare a diferitelor metode sau proceduri folosite pentru estimarea 
valorii de piaţă. Când se bazează pe informaţii de piaţă, fiecare metodă este o metodă 
comparativă. În general, în orice situaţie de evaluare, una sau mai multe metode sunt 
cele mai reprezentative pentru activităţile pieţei libere. În orice misiune de 
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determinare a valorii de piaţă evaluatorul va lua în considerare fiecare metodă şi va 
determina care metodă este cea mai adecvată. 
15.2.0 Arie de aplicabilitate 
15.2.1 IVS 1 se aplică valorii de piaţă a proprietăţii, îndeosebi a proprietăţii 
imobiliare şi elementelor ei înrudite. Este necesar ca proprietatea avută în vedere să 
fie privită ca fiind de vânzare pe piaţa liberă, spre deosebire de evaluarea acesteia 
pentru alt scop. 

 
15.3.0 Definiţii 
15.3.1 Pentru scopul acestor Standarde valoarea de piaţă este definită astfel: 
Valoarea de piaţă este suma estimată pentru care o proprietate va fi schimbată, la 
data evaluării, între un cumpărător decis şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie cu 
preţul determinat obiectiv, după o activitate de marketing corespunzătoare, în care 
părţile implicate au acţionat în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere. 
15.3.2 Termenul proprietate este utilizat, deoarece obiectul acestor Standarde este 
evaluarea proprietăţii. Întrucât aceste Standarde se referă şi la raportarea financiară, în 
definiţia generală poate fi utilizat şi termenul activ în locul termenului proprietate. 
Fiecare parte a definiţiei are propriul ei cadru conceptual: 
15.3.2.1 „Suma estimată …” se referă la un preţ exprimat în unităţi monetare (de 
obicei în moneda naţională) plătibil pentru proprietate într-o tranzacţie. Valoarea de 
piaţă este estimată ca fiind preţul cel mai probabil, care se poate obţine, în mod 
rezonabil, pe piaţă, la data evaluării, în conformitate cu definiţia valorii de piaţă. 
Acesta este cel mai bun preţ obtenabil, în mod rezonabil, de către vânzător şi cel mai 
avantajos preţ obtenabil, în mod rezonabil, de către cumpărător. Această estimare nu 
se referă la un preţ estimat inflatat sau deflatat de termeni sau circumstanţe speciale, 
cum ar fi acordurile atipice de finanţare,vânzare şi leaseback, anumite considerente 
sau concesii speciale acordate de orice persoană implicată în vânzare sau de orice 
element al valorii speciale (definită în IVSC Standard 2, paragraful 3.5). 
15.3.2.2 „…o proprietate va fi schimbată …” se referă la faptul că valoarea unei 
proprietăţi este mai degrabă o sumă de bani estimată decât un preţ de vânzare 
predeterminat sau preţul curent de vânzare. Este preţul la care piaţa aşteaptă ca o 
tranzacţie, care întruneşte toate celelalte părţi ale definiţiei valorii de piaţă, să poată fi 
încheiată la data evaluării. 
15.3.2.3 „…la data evaluării …” impune faptul că valoarea de piaţă estimată este 
specifică unui moment, unei date precise. Deoarece pieţele şi condiţiile de piaţă se pot 
modifica, valoarea estimată ar putea fi incorectă sau inadecvată pentru o altă dată. 
Valoarea estimată va reflecta starea şi circumstanţele pieţei la data evaluării, şi nu la o 
dată anterioară sau ulterioară. De asemenea, definiţia presupune şi realizarea 
simultană a schimbului şi definitivarea contractului de vânzare, fără orice fluctuaţie a 
preţului care altfel ar putea să apară. 
15.3.2.4 „…între un cumpărător decis …“ se referă la un cumpărător care este 
motivat dar nu constrâns să cumpere. Acest cumpărător nu este nici nerăbdător, nici 
determinat să cumpere la orice preţ. De asemenea, acesta este un cumpărător care 
achiziţionează mai degrabă în concordanţă cu realităţile pieţei curente şi cu aşteptările 
pieţei curente decât cu cele ale unei pieţe imaginare sau ipotetice, a cărei existenţă nu 
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poate fi demonstrată sau anticipată. Presupusul cumpărător nu va plăti un preţ mai 
mare decât preţul cerut pe piaţă. Proprietarul curent este inclus între cei care formează 
„piaţa”. Un evaluator nu trebuie să formuleze ipoteze nerealiste despre conjunctura 
pieţei şi nici să ia în considerare un nivel al valorii de piaţă peste cel obtenabil în mod 
rezonabil. 
15.3.2.5 „…un vânzător hotărât…” nu este nici nerăbdător sau constrâns/ dispus să 
vândă la orice preţ, nici forţat să menţină un preţ care nu este considerat realist pe 
piaţa curentă. Acest vânzător hotărât este motivat să vândă proprietatea, în condiţiile 
pieţei, la cel mai bun preţ obtenabil pe piaţa liberă, după o activitate de marketing 
corespunzătoare, oricare ar fi acela. 
IVS 1, Valoarea de piaţă – tip de valoare 77 Standardele Internaţionale de Evaluare, 
ediţia a opta preţ. Situaţiile faptice ale proprietarului curent nu sunt parte integrantă a 
acestei consideraţii, deoarece „vânzătorul hotărât” este un proprietar ipotetic 
 
15.3.2.6 „…într-o tranzacţie cu preţul determinat obiectiv…” înseamnă o tranzacţie 
încheiată de părţi între care nu există o relaţie particulară sau specială (de exemplu, 
compania mamă cu filiala sa, proprietarul cu chiriaşul), care ar face ca preţurile 
tranzacţiilor să nu fie caracteristice pieţei sau să fie majorate prin includerea unui 
element de valoare specială (a se vedea IVS 2, paragraful 3.8). Tranzacţia la valoarea 
de piaţă se presupune că are loc între părţi independente, fiecare acţionând în mod 
independent. 
15.3.2.7 „…după o activitate de marketing adecvată…“ înseamnă că proprietatea va 
fi prezentată pe piaţă în cel mai adecvat mod, care poate duce la cedarea ei la cel mai 
bun preţ, care se poate obţine în mod rezonabil, în acord cu definiţia valorii de piaţă. 
Durata timpului de expunere pe piaţă poate varia în funcţie de condiţiile pieţei, dar 
trebuie să fie suficientă pentru a permite ca proprietatea să fie adusă în atenţia unui 
număr corespunzător de potenţiali cumpărători. Perioada de expunere trebuie să 
înceapă înainte de data evaluării. 

 
15.3.2.8 „…în care părţile implicate au acţionat în cunoştinţă de cauză şi prudent…” 
presupune că atât cumpărătorul decis, cât şi vânzătorul hotărât sunt informaţi, de o 
manieră rezonabilă, în legătură cu natura şi caracteristicile proprietăţii, cu utilizările 
existente şi potenţiale ale acesteia, precum şi asupra stadiului în care se află piaţa, la 
data evaluării. Se mai consideră că fiecare parte acţionează în propriul interes şi în 
mod prudent, dispunând de cunoştinţele necesare pentru a obţine cel mai bun preţ, 
corespunzător poziţiei ocupate în tranzacţie. Prudenţa este măsurată prin referire la 
conjunctura pieţei, de la data evaluării şi neluând în considerare eventualele 
informaţii ulterioare acestei date. Nu este neapărat imprudent un vânzător care vinde 
proprietatea pe o piaţă cu preţuri în scădere, la un preţ mai mic decât cele anterioare. 
În asemenea cazuri, valabile şi pentru situaţii de vânzare şi cumpărare caracteristice 
pieţelor care înregistrează variaţii de preţuri, cumpărătorul sau vânzătorul prudent va 
acţiona în conformitate cu cele mai bune informaţii de piaţă, disponibile la data 
evaluării. 
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15.3.2.9 „…şi fără constrângere…” stabileşte faptul că fiecare parte este motivată să 
încheie tranzacţia, dar nici una nu este nici forţată, nici obligată în mod nejustificat să 
facă acest lucru. 
15.3.3 Valoarea de piaţă este înţeleasă ca fiind valoarea unui activ, estimată fără 
luarea în considerare a costurilor de vânzare sau de cumpărare şi fără includerea nici 
unui/unei impozit/taxe asociat(e).IVS 1, Valoarea 78 de piaţă – tip de valoare 
Standardele Internaţionale de Evaluare, ediţia a opta 
15.3.4 Cea mai bună utilizare (CMBU). Cea mai probabilă utilizare a proprietăţii, 
care este fizic posibilă, justificată în mod adecvat, permisă legal, fezabilă financiar şi 
din care rezultă valoarea cea mai mare a proprietăţii evaluate. 

  
 
 16. Aplicabilitatea şi limitările tehnicilor de evaluare a terenului 
 
 16.1 Comparaţia directă 
 

PROCEDURĂ – Vânzările de loturi vacante similare sunt analizate, comparate 
corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. 
APLICABILITATE – Comparaţia directă este tehnica cea mai utilizată pentru 
evaluarea terenului şi este metoda preferată ce se utilizează atunci când există 
suficiente informaţii despre vânzări comparabile. 
RESTRICŢII – lipsa vânzărilor şi a datelor de comparaţie pot subţia argumentele 
pentru susţinerea valorii estimate. 
 
16.2 Extracţia  
 
PROCEDURĂ – Costul net al amenajărilor terenului şi construcţiilor se scade din 
preţul total de vânzare al proprietăţii pentru a se ajunge la valoarea terenului. 
APLICABILITATE – Această tehnică se aplică atunci când contribuţia clădirii este în 
general scăzută şi relativ uşor de identificat, această tehnică este frecvent utilizată în 
zonele rurale. 

 
 
RESTRICŢII – Evaluatorul trebuie să poată determina contribuţia valorii 
construcţiilor, estimate la costul lor net. 

 
16.3 Alocarea 
 
PROCEDURĂ – Raportul dintre valoarea terenului şi valoarea proprietăţii este 
determinat din analiza vânzărilor comparabile şi este aplicat preţul de vânzare al 
proprietăţii în cauză pentru a se ajunge la valoarea terenului 
APLICABILITATE – Se aplică atunci când numărul vânzărilor de terenuri libere este 
inadecvat. Este necesară mai degrabă verificarea caracterului rezonabil decât opinia  
formală asupra valorii terenului. 
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RESTRICŢII – Metoda alocării nu determină valori de mare credibilitate şi este rar 
utilizată ca o primă tehnică de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile dintre 
valoarea terenului şi valoarea totală a proprietăţii sunt dificil de stabilit. 

 

 
16.4.Tehnica reziduală 
 
PROCEDURĂ – Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea 
terenului, conformă cu piaţa, pentru a se face o estimare a valorii 
APLICABILITATE – Această tehnică se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea 
utilizărilor alternative ale unui anumit amplasament în analiza celei mai bune utilizări 
sau când nu există informaţii despre vânzările de teren 
RESTRICŢII – Această tehnică este considerată de justiţie ca fiind prea speculativă 
pentru a determina o valoare a terenului credibilă. Trebuie respectate următoarele  
condiţii , valoare clădirilor este cunoscută sau poate fi estimată cu acurateţe, venitul 
net din exploatarea proprietăţii este cunoscut sau poate fi estimat, atât ratele de 
capitalizare ale clădirilor cât şi ale terenului sunt disponibile pe piaţă. 

 
 
 

16.5 Capitalizarea rentei funciare 
  
PROCEDURĂ – Rata de capitalizare derivată din piaţă se aplică rentei funciare a 
proprietăţii respective 
APLICABILITATE – Metoda se foloseşte când rentele, ratele, şi factorii comparabili 
se pot determina din analiza vânzărilor de teren închiriat (arendat ) 
RESTRICŢII – Poate fi necesară o corecţie a valorii pentru a reflecta drepturile de 
proprietate atunci când renta specificată în contract este diferită de renta de piaţă. 

 
16.6.Analiza parcelării şi dezvoltării 

 
PROCEDURĂ – Costurile directe şi indirecte, precum şi profilul investitorului se 
scad din estimarea preţului brut de vânzare anticipat al loturilor finalizate iar 
veniturile estimate se actualizează cu o rată derivată din piaţă pentru perioada de 
dezvoltare şi absorbţie. 
 
APLICABILITATE – Tehnica se aplică atunci când terenul liber are potenţial de 
dezvoltare ca parcelă, aceasta reprezentând cea mai bună utilizare a terenului. 
RESTRICŢII – Analiza fluxului de numerar necesită multe informaţii referitoare la 
vânzarea şi costurile necesare amenajărilor şi construcţiilor pe loturi. 
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     17. ABORDAREA EVALUĂRII 
 

1177..11  AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee  aa  tteerreennuulluuii  
 
ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  11  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee..  
CCoommppaarraabbiilleellee  aauu  ffoosstt  ggăăssiittee  îînn  ppuubblliiccaaţţiiiillee  iimmoobbiilliiaarree  llooccaallee  şşii  ssuunntt  aattaaşşaattee  
pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt..  
  
  
  

VALOARE TEREN = 4,20 RON / MP
VALOARE TEREN = 0,99 EURO / MP
VALOARE TEREN = 1,41 $ / MP

VALOAREA PROPRIETĂŢII = 320.949,00 RON
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 75.735,00 EURO
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 107.712,00 $

VALOAREA DE PIAŢĂ DETERMINATĂ PRIN
METODA COMPARAŢIEI DIRECTE

VALOAREA NU CONŢINE TVA
  

  
  
  

  
1177..22  AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  rreezziidduuaallăă  
  
ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  22  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  pprriinn  mmeettooddaa  rreezziidduuaallăă  ssaauu  aa  
cceelleeii  mmaaii  bbuunnee  uuttiilliizzăărrii..  MMeettooddaa  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  tteerreennuulluuii  ppeennttrruu  
cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  ccaa  şşii  tteerreenn  ddee  ccoonnssttrruuccţţiiii  ppeennttrruu  ddeezzvvoollttaarree  iimmoobbiilliiaarrăă..  

 
 

 

VALOARE TEREN = 0,35 RON / MP
VALOARE TEREN = 0,08 EURO / MP
VALOARE TEREN = 0,12 $ / MP

VALOAREA PROPRIETĂŢII = 26.852,00 RON
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 6.336,00 EURO
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 9.011,00 $

VALOAREA DE PIAŢĂ DETERMINATĂ PRIN
METODA REZIDUALĂ

VALOAREA NU CONŢINE TVA   
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18.  IPOTEZE  ŞI  CONDIŢII  LIMITATIVE:18. IPOTEZE ŞI CONDIŢII LIMITATIVE:  
 
1.1.  Prezentul  raport  este  întocmit  la  cererea  clientului  şi  în  scopul  precizat.  Nu  este  permisă  

folosirea  raportului  de  către  o  terţă  persoană  fără  obţinerea,  în  prealabil,  a  acordului  scris  
al  clientului,  autorului  evaluării  şi  evaluatorului  verificator,  aşa  cum  se  precizează  la  
punctul  8  de  mai  jos.  Nu  se  asumă  responsabilitatea  faţă  de  nici  o  altă  persoană  în  afara  
clientului,  destinatarului  evaluării  şi  celor  care  au  obţinut  acordul  scris  şi  nu  se  acceptă  
responsabilitatea  pentru  nici  un  fel  de  pagube  suferite  de  orice  astfel  de  persoană,  
pagube  rezultate  în  urma  deciziilor  sau  acţiunilor  întreprinse  pe  baza  acestui  raport.  

Prezentul raport este întocmit la cererea clientului şi în scopul precizat. Nu este permisă
folosirea raportului de către o terţă persoană fără obţinerea, în prealabil, a acordului scris
al clientului, autorului evaluării şi evaluatorului verificator, aşa cum se precizează la
punctul 8 de mai jos. Nu se asumă responsabilitatea faţă de nici o altă persoană în afara
clientului, destinatarului evaluării şi celor care au obţinut acordul scris şi nu se acceptă
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoană,
pagube rezultate în urma deciziilor sau acţiunilor întreprinse pe baza acestui raport.

2.2.  Raportul  de  evaluare  îşi  păstrează  valabilitatea  numai  în  situaţia  în  care  condiţiile  de  
piaţă,  reprezentate  de  factorii  economici,  sociali  şi  politici,  rămân  nemodificate  în  raport  
cu  cele  existente  la  data  întocmirii  raportului  de  evaluare.  

Raportul de evaluare îşi păstrează valabilitatea numai în situaţia în care condiţiile de
piaţă, reprezentate de factorii economici, sociali şi politici, rămân nemodificate în raport
cu cele existente la data întocmirii raportului de evaluare.

3.3.  Evaluatorul  nu  este  responsabil  pentru  problemele  de  natură  legală,  care  afectează  fie  
proprietatea  imobiliară  evaluată,  fie  dreptul  de  proprietate  asupra  acesteia  şi  care  nu  sunt  
cunoscute  de  către  evaluator.  În  acest  sens  se  precizează  că  nu  au  fost  făcute  cercetări  
specifice  la  arhive,  iar  evaluatorul  presupune  că  titlul  de  proprietate  este  valabil  şi  se  
poate  tranzacţiona,  că  nu  există  datorii  care  au  legătură  cu  proprietatea  evaluată  şi  
aceasta  nu  este  ipotecată  sau  închiriată.  În  cazul  în  care  există  o  asemenea  situaţie  şi  este  
cunoscută,  aceasta  este  menţionată  în  raport.  Proprietatea  imobiliară  se  evaluează  pe  
baza  premisei  că  aceasta  se  află  în  posesie  legală  (titlul  de  proprietate  este  valabil)  şi  
responsabilă.  

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care afectează fie
proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra acesteia şi care nu sunt
cunoscute de către evaluator. În acest sens se precizează că nu au fost făcute cercetări
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune că titlul de proprietate este valabil şi se
poate tranzacţiona, că nu există datorii care au legătură cu proprietatea evaluată şi
aceasta nu este ipotecată sau închiriată. În cazul în care există o asemenea situaţie şi este
cunoscută, aceasta este menţionată în raport. Proprietatea imobiliară se evaluează pe
baza premisei că aceasta se află în posesie legală (titlul de proprietate este valabil) şi
responsabilă.

4.4.  Se  presupune  că  proprietatea  imobiliară  în  cauză  respectă  reglementările  privind  
documentaţiile  de  urbanism,  legile  de  construcţie  şi  regulamentele  sanitare,  iar  în  cazul  
în  care  nu  sunt  respectate  aceste  cerinţe,  valoarea  de  piaţă  va  fi  afectată.  

Se presupune că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind
documentaţiile de urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, iar în cazul
în care nu sunt respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată.

5.5.  Proprietatea  nu  a  fost  expertizată  detaliat.  Orice  schiţă  din  raportul  de  evaluare  prezintă  
dimensiunile  aproximative  ale  proprietăţii  şi  este  realizată  pentru  a  ajuta  cititorul  
raportului  să  vizualizeze  proprietatea.  În  cazul  în  care  există  documente  relevante  
(măsurători  de  cadastru,  expertize)  acestea  vor  avea  prioritate.  

Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă
dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajuta cititorul
raportului să vizualizeze proprietatea. În cazul în care există documente relevante
(măsurători de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6.6.  Dacă  nu  se  arată  altfel  în  raport,  se  înţelege  că  evaluatorul  nu  are  cunoştinţă  asupra  stării  
ascunse  sau  invizibile  a  proprietăţii  (inclusiv,  dar  fără  a  se  limita  doar  la  acestea,  starea  
şi  structura  solului,  structura  fizică,  sistemele  mecanice  şi  alte  sisteme  de  funcţionare,  
fundaţia,  etc.),  sau  asupra  condiţiilor  adverse  de  mediu  (de  pe  proprietatea  imobiliară  în  
cauză  sau  de  pe  o  proprietate  învecinată,  inclusiv  prezenţa  substanţelor  periculoase,  
substanţelor  toxice  etc.),  care  pot  majora  sau  micşora  valoarea  proprietăţii.  Se  presupune  
că  nu  există  astfel  de  condiţi   dacă  ele  nu  au  fost  observate,  la  data  inspecţiei,  sau  nu  au  
devenit  vizibile  în  perioada  efectuări   analizei  obişnuite,  necesară  pentru  întocmirea  
raportului  de  evaluare.  Acest  raport  nu  trebuie  elaborat  ca  un  audit  de  mediu  sau  ca  un  
raport  detaliat  al  stării  proprietăţii,  astfel  de  informaţii  depăşind  sfera  acestui  raport  
şi/sau  calificarea  evaluatorului.  Evaluatorul  nu  oferă  garanţii  explicite  sau  implicite  în  
privinţa  stării  în  care  se  află  proprietatea  şi  nu  este  responsabil  pentru  existenţa  unor  
astfel  de  situaţii  şi  a  eventualelor  lor  consecinţe  şi  nici  pentru  eventualele  procese  
tehnice  de  testare  necesare  descoperirii  lor.  

Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorul nu are cunoştinţă asupra stării
ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea
şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare,
fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în
cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase,
substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune
că nu există astfel de condiţiii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu au
devenit vizibile în perioada efectuăriii analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui raport
şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau implicite în
privinţa stării în care se află proprietatea şi nu este responsabil pentru existenţa unor
astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.



SC FIDOX SRL J08/343/2001 RO13789500 NR.163/2009 

 19

7.7.  Evaluatorul  obţine  informaţii,  estimări  şi  opini   necesare  întocmirii  raportului  de  
evaluare,  din  surse  pe  care  le  consideră  a  fi  credibile  şi  evaluatorul  consideră  că  acestea  
sunt  adevărate  şi  corecte.  Evaluatorul  nu  îşi  asumă  responsabilitatea  în  privinţa  
acurateţei  informaţiilor  furnizate  de  terţe  părţi.  

Evaluatorul obţine informaţii, estimări şi opiniii necesare întocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le consideră a fi credibile şi evaluatorul consideră că acestea
sunt adevărate şi corecte. Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în privinţa
acurateţei informaţiilor furnizate de terţe părţi.

  
8.8.  Conţinutul  acestui  raport  este  confidenţial  pentru  client  şi  destinatar  şi  autorul  nu  îl  va  

dezvălui  unei  terţe  persoane,  cu  excepţia  situaţiilor  prevăzute  de  Standardele  
Internationale  de  Evaluare  şi/sau  atunci  când  proprietatea  a  intrat  în  atenţia  unui  corp  
judiciar  calificat.  

Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu îl va
dezvălui unei terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de Standardele
Internationale de Evaluare şi/sau atunci când proprietatea a intrat în atenţia unui corp
judiciar calificat.

  
9.9.  Evaluatorul  a  fost  de  acord  să-şi  asume  realizarea  misiunii  încredinţate  de  către  clientul  

numit  în  raport,  în  scopul  utilizării  precizate  de  către  client  şi  în  scopul  precizat  în  
raport.  

Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de către clientul
numit în raport, în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul precizat în
raport.

10.10.  Consimţământul  scris  al  evaluatorului  şi  al  evaluatorului  verificator  (dacă  al  acestuia  din  
urmă  este  necesar),  trebuie  obţinut  înainte  ca  oricare  parte  a  raportului  de  evaluare  să  
poată  fi  utilizată,  în  orice  scop,  de  către  orice  persoană,  cu  excepţia  clientului  şi  a  
creditorului,  sau  a  altor  destinatari  ai  evaluării  care  au  fost  precizaţi  în  raport.  
Consimţământul  scris  şi  aprobarea  trebuie  obţinute  înainte  ca  raportul  de  evaluare  (sau  
oricare  parte  a  sa)  să  poată  fi  modificat  sau  transmis  unei  terţe  părţi,  inclusiv  altor  
creditori  ipotecari,  alţii  decât  clientul  sau  altor  categorii  de  public,  prin  prospecte,  
memorii,  publicitate,  relaţii  publice,  informaţii,  vânzare  sau  alte  mijloace.  Raportul  de  
evaluare  nu  este  destinat  asigurătorului  proprietăţii  evaluate,  iar  valoarea  prezentată  în  
raportul  de  evaluare  nu  are  legătură  cu  valoarea  de  asigurare.  

Consimţământul scris al evaluatorului şi al evaluatorului verificator (dacă al acestuia din
urmă este necesar), trebuie obţinut înainte ca oricare parte a raportului de evaluare să
poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoană, cu excepţia clientului şi a
creditorului, sau a altor destinatari ai evaluării care au fost precizaţi în raport.
Consimţământul scris şi aprobarea trebuie obţinute înainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) să poată fi modificat sau transmis unei terţe părţi, inclusiv altor
creditori ipotecari, alţii decât clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurătorului proprietăţii evaluate, iar valoarea prezentată în
raportul de evaluare nu are legătură cu valoarea de asigurare.

11.11.  Evaluatorul  este  de  acord  ca  raportul  de  evaluare  să  fie  verificat  de  către  autoritatea  
contractantă.  
Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare să fie verificat de către autoritatea
contractantă.

 
 
 
 
 
 

19.  DECLARAŢIE  DE  CONFORMITATE19. DECLARAŢIE DE CONFORMITATE  
 

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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20.  CERTIFICARE20. CERTIFICARE  

 
SSuubbsseemmnnaattuull  cceerrttiiffiicc  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă  şşii  ccuu  bbuunnăă  ccrreeddiinnţţăă  ccăă::    
1.1.  Afirmaţiile  declarate  de  către  mine  şi  cuprinse  în  prezentul  raport  sunt  adevărate  şi  

corecte.  Estimările  şi  concluziile  se  bazează  pe  informaţii  şi  date  considerate  de  către  
evaluator  ca  fiind  adevărate  şi  corecte,  precum  şi  pe  concluziile  inspecţiei  asupra  
proprietăţii,  pe  care  am  efectuat-o  la  data  21.07.2009    

Afirmaţiile declarate de către mine şi cuprinse în prezentul raport sunt adevărate şi
corecte. Estimările şi concluziile se bazează pe informaţii şi date considerate de către
evaluator ca fiind adevărate şi corecte, precum şi pe concluziile inspecţiei asupra
proprietăţii, pe care am efectuat-o la data 21.07.2009

2.2.  Analizele,  opiniile  şi  concluziile  mele  sunt  limitate  doar  de  ipotezele  şi  concluziile  
limitative  menţionate  şi  sunt  analizele,  opiniile  şi  concluziile  mele  profesionale  
personale,  imparţiale  şi  nepărtinitoare.    

Analizele, opiniile şi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele şi concluziile
limitative menţionate şi sunt analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale
personale, imparţiale şi nepărtinitoare.

3.3.  Nu  am  interese  anterioare,  prezente  sau  viitoare  în  privinţa  proprietăţii  imobiliare  care  
face  obiectul  prezentului  raport  de  evaluare  şi  nu  am  nici  un  interes  personal  privind  
părţile  implicate  în  prezenta  misiune,  excepţie  făcând  rolul  menţionat  aici.    

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare în privinţa proprietăţii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare şi nu am nici un interes personal privind
părţile implicate în prezenta misiune, excepţie făcând rolul menţionat aici.

4.4.  Implicarea  mea  în  această  misiune  nu  este  condiţionată  de  formularea  sau  prezentarea  
unui  rezultat  prestabilit  legat  de  mărimea  valorii  estimate  sau  impus  de  destinatarul  
evaluării  şi  legat  de  producerea  unui  eveniment  care  favorizează  cauza  clientului  în  
funcţie  de  opinia  mea.    

Implicarea mea în această misiune nu este condiţionată de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de mărimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluării şi legat de producerea unui eveniment care favorizează cauza clientului în
funcţie de opinia mea.

  
5.5.  Analizele,  opiniile  şi  concluziile  mele  au  fost  formulate,  la  fel  ca  şi  întocmirea  acestui  

raport,  în  concordanţă  cu  Standardele  Internaţionale  de  Evaluare.    
Analizele, opiniile şi concluziile mele au fost formulate, la fel ca şi întocmirea acestui
raport, în concordanţă cu Standardele Internaţionale de Evaluare.

6.6.  Posed  cunoştinţele  şi  experienţa  necesare  îndeplinirii  misiunii  în  mod  competent.  Cu  
excepţia  persoanelor  menţionate  în  raportul  de  evaluare,  nici  o  altă  persoană  nu  mi-a  
acordat  asistenţă  profesională  în  vederea  îndeplinirii  acestei  misiuni  de  evaluare.  

Posed cunoştinţele şi experienţa necesare îndeplinirii misiunii în mod competent. Cu
excepţia persoanelor menţionate în raportul de evaluare, nici o altă persoană nu mi-a
acordat asistenţă profesională în vederea îndeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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21.  RECONCILIEREA  VALORILOR.  DECLARAREA  VALORII  SELECTATELECTAT21. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SE E  

  
  
  

ÎÎNN  UURRMMAA  EEVVAALLUUĂĂRRIIII  EEFFEECCTTUUAATTEE  DDEE  MMIINNEE,,  AA  AANNAALLIIZZEEII  
IINNFFOORRMMAAŢŢIIIILLOORR  AAPPLLIICCAABBIILLEE  ŞŞII  AA  FFAACCTTOORRIILLOORR  RREELLEEVVAANNŢŢII,,  ,,  OOPPIINNIIAA  
MMEEAA    EESSTTEE  CCĂĂ  VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  
DDEESSCCRRIISSEE    EESSTTEE::  
  
  
  

 

 

VALOARE TEREN = 0,35 RON / MP
VALOARE TEREN = 0,08 EURO / MP
VALOARE TEREN = 0,12 $ / MP

VALOAREA PROPRIETĂŢII = 26.852,00 RON
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 6.336,00 EURO
VALOAREA PROPRIETĂŢII = 9.011,00 $

VALOAREA DE PIAŢĂ DETERMINATĂ PRIN
METODA REZIDUALĂ

VALOAREA NU CONŢINE TVA  
 
 

EXPERT   EVALUATOR 
ING.PANŢEL OVIDIU 

 
 

 
 
 
 

SC FIDOX SRL 
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AANNEEXXEE  
 
AANNEEXXAA  NNrr..  11  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  aa  tteerreennuulluuii  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee  
AANNEEXXAA  NNrr..  22  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  aa  tteerreennuulluuii  pprriinn  mmeettooddaa  rreezziidduuaallăă  
AANNEEXXAA  NNrr..  33  AAccttee  ddoovveeddiittooaarree  
AANNEEXXAA  NNrr..  44  PPllaann  ddee  ssiittuuaaţţiiee  
AANNEEXXAA  NNrr..  55  CCoommppaarraabbiilleellee  
AANNEEXXAA  NNrr..  66  CCuurrss  vvaalluuttaarr  
AANNEEXXAA  NNrr..  77  FFoottooggrraaffiiii  aallee  pprroopprriieettăăţţiiii    
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