
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RAPORT DE EVALUARE 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Client 

 
SC COCOR SA 
Bd. I.C. Bratianu, Nr.29-33, 
Sector 3, Bucuresti 
                                                                



 
 
 

 

 

In atentia, 
SC COCOR SA 
 
 
ADRESA : Bucuresti, Bd. I.C. Bratianu, nr.29-33, Sector 3 
 
Stimate client, 
 
In urma solicitarii d-voastra din data de 24.02.2013, am demarat procesul de intocmire al raportului de 
evaluare pentru proprietatea aflata in patrimoniul SC COCOR SA - Bucuresti, conform capitolului 1 din 
contractul de prestari servicii de evaluare.  
 
Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza 
atat informatiile furnizate de d-voastra, cat si date preluate de pe piata specifica si baza de date 
proprie. In cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau 
incompleta, acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si, in consecinta, imi rezerv dreptul de a 
rectifica raportul de evaluare. 
 
Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele Comisiei Internationale de Evaluare (IVSC), 
standarde acceptate si promovate de catre Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania 
(ANEVAR), intocmit de catre un Evaluator Autorizat calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste 
evaluarea unei proprietati de acest tip. 
 
Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia asupra valorii 
de piata a proprietatilor mentionate, la data evaluarii este de: 
 

20.770.000 EURO (douazecimilioanesaptesutesaptezecisisaptemii EURO)* 
 
Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. 
Deasemenea, aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata 
la o data ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului 
prezentei scrisori si nu se accepta nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice 
publicarea sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei 
scrisori. In plus, certific ca nu exista niciun interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul 
prezentului raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea 
de a oferi consultanta in mod deliberat. 
 
Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie 
pentru eventuale informatii ulterioare. 
 
Cu stima, 
 
Haidu Andrei Cristian 

 

Evaluator Autorizat 
Membru A.N.E.V.A.R. 
 
 
 
 
 
*Valorile defalcate sunt prezentate in cadrul capitolului ,Sinteza’
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SINTEZA 
Data comenzii 24.02.2014 

Client SC COCOR SA 

Scopul evaluarii Raportare financiara. 

Adresa proprietatii de 
evaluat: 

Bucuresti, Bd. I.C. Bratianu, nr.29-33, Sector 3. 
 

Inspectia 
 

Proprietatea a fost inspectata de catre Haidu Andrei Cristian, in data de 
27.02.2014, in prezenta unui reprezentant din partea clientului.  

Starea vremii Innorat. 

Proprietar/Beneficiar: SC COCOR SA 

Tipul proprietatii/Suprafete: Suprafat teren : 3042 mp 
Constructie S+P+5E+Et (spatiu comercial Magazin Cocor) 
Suprafata totala: 16.450,05 mp 
Constructie 3S+P+4E (parcare magazin) 
Suprafata totala: 7.502,25 mp 
Suprafata construit desfasurata: 27.170 mp 

Baza de Evaluare Tipul valorii estimate este – „Valoare de Piata” 
 “Valoarea de piata – suma estimata pentru care un activ sau o datorie 
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si 
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing 
adecvat si in care partile au actionat fiecare în cunostinta de cauza, 
prudent si fara constrangere..” 
„Valoarea justă - este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau 
platit pentru a transfera o datorie intr-o tranzactie normala intre 
participantii pe piata la data evaluarii.” 
Conform standardelor internationale de evaluare rapoartele de evaluare 
ce au ca scop raportarea financiara definesc valoarea justa ca fiind 
identica si egala cu valoarea de piata. 
 
Cadrul legal: Standardele internationale de evaluare, editia 2011: 
- IVS – Cadru general; 
- IVS 101 – Sfera misiunii de evaluare; 
- IVS 102 – Implementare;  
- IVS 103 – Raportarea evaluarii; 
- IVS 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
- IVS 300 – Evaluari pentru raportarea financiara 
- GME 1   – Evaluarea terenului 
- GE 2      – Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri 
- TIP 1     – Fluxul de numerar actualizat 
- TIP 2     – Abordarea prin cost pentru activele corporale 

Data evaluarii 31.12.2013 

Data raportului de evaluare: 14.03.2014 

Metode de evaluare    
Valori rezultate 
 

Metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF) 

20.770.000 EURO 
 

Metoda costurilor de inlocuire nete (CIN): 

22.866.000 EURO 
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Valoarea de Piaţă 
 

Numar 
Inventar 

Denumire 
Locatie 

Valoare de 
piata 

[EURO] 

Valoare de 
piata 
[LEI] 

Valoare teren
(estimata) 

[LEI] 

Valoare 
Constructii 

[LEI] 

210001 
Complex 

Cocor 
20.770.000,00 93.147.219,00 46.449.921,47 46.697.297,53 

*Valoarea prezentata include parcare, rampe, lifturi, scari rulante, echipamentele si instalatiie ce deservesc cladirea 

Curs BNR 1EUR= 4,4847 LEI 

Evaluator Autorizat: Haidu Andrei Cristian 
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I. DECLARAŢIE DE CONFORMITATE 

 
 
 

Ca evaluator declar ca raportul de evaluare pe care îl semnez, a fost realizat în concordanţă cu 
reglementările Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2011 şi cu ipotezele şi condiţiile limitative 
cuprinse în prezentul raport. Declar ca am respectat codul deontologic al Uniunii Nationale A Evaluatorilor 
Din Romania si ca prezentul raport de evaluare se supune normelor. Declar că nu am nicio relaţie 
particulară cu clientul şi niciun interes actual sau viitor faţă de proprietatea evaluată. Rezultatele 
prezentului raport de evaluare nu se bazează pe solicitarea obţinerii unei anumite valori, solicitare venită 
din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de aceasta tranzactie, iar 
remunerarea evaluării nu se face în funcţie de satisfacerea unei asemenea solicitări. In aceste condiţii, 
subsemnatul, în calitate de evaluator, îmi asum responsabilitatea pentru datele şi concluziile formulate în 
prezentul raport de evaluare. Nu îmi asum responsabilitatea pentru informatiile financiare furnizate de 
catre client si reprezentantii acestuia, acestia au fost informati cu privire la falsul in declaratii, drept 
urmare toate aceste informatii se regasesc atasate la prezentul raport la capitolul anexe. 
 

Subsemnatul certific în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă, că: 
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. 
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. 
3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare în privinţa proprietăţilor imobiliare care fac obiectul 
prezentului raport de evaluare şi nu am nici un interes personal privind părţile implicate în prezenta 
misiune, excepţie făcând rolul menţionat aici. 
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. 
5. Analizele, opiniile şi concluziile mele au fost formulate, la fel ca şi întocmirea acestui raport, în 
concordanţă cu Standardele Internaţionale de Evaluare. 
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. 

 
 
Intocmit de, 
 
Haidu Andrei Cristian 
 
Evaluator Autorizat 
Membru ANEVAR 
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II. Generalitati si definirea temei de evaluare 
 
Prezentarea clientului  
Acest raport de evaluare ii este adresat SC COCOR SA - BUCURESTI in calitate de client si destinatar. 
 
Prezentarea societatii 
S.C. COCOR S.A. este o persoana juridica romana, infiintata ca societate pe actiuni. Isi desfasoara 
activitatea in conformitate cu legile romane si cu actul constitutiv al societatii. 
 
Sediul societatii este în Romania, municipiul Bucuresti, B-dul. I.C. Bratianu, nr.29-33, sectorul 3. 
Durata societatii este nelimitata. 
 
La infiintare, conform statutului societatii, S.C. COCOR S.A. avea ca obiecte de activitate urmatoarele: 
Import – export (alimentar şi nealimentar) si reexport in nume propriu sau pe baza de comision 
Operatiuni de tranzit 
Prestari servicii 
Barter si Switch 
 
Comercializarea de marfuri alimentare si nealimentare prin reteaua proprie de magazine sau prin 
magazine închiriate, cu desfacere en gross si en detail, precum si in regim de consignatie. Crearea de 
unitati productive in domenii ca: mobila, electrotehnica, electronica, mecanica fina, sticlarie, panificatie si 
alimentar, tehnica medicala, confectii, ambalaje din metal, lemn si textil, alte unitati productive în legatura 
cu obiectul de activitate al societatii 
 
Operatiuni de cooperare, colaborare si asociere cu societati comerciale si de productie, cu capital integral 
sau partial de stat, capital privat din tară si strainatate în legatura cu obiectul de activitate al societatii. 
 
Prestari servicii în domeniul transportului de marfuri intern si international si de persoane, hotelier si 
restaurante, turism si agrement, alte servicii. 
 
Marketing în tară si strainatate 
Activitate de reprezentare a unor firme romane si straine 
Dobandirea de parti sociale sau actiuni din capitalul social al altor societati, precum si active, indiferent de 
obiectul de activitate al acestora. 
 
Conform actului constitutiv si a recodificarii CAEN rev 2, obiectul principal de activitate al societatii este 
6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate, precum si alte obiecte 
secundare. Prin ordinul Ministerului Industriei Usoare nr.536/1996 si prin Protocolul incheiat in data de 
25.02.1986, Intreprinderea comerciala de stat „Cocor” trece din subordinea Ministerului Industriei Usoare 
in subordinea Ministerului Comertului Interior. Prin Hotararea de Guvern nr.1040/25.09.1990 si in temeiul 
Legii nr. 15/1990 Intreprinderea comerciala de stat „Cocor” s-a transformat in societate comerciala. 
 
In anul 1995, S.C. COCOR S.A. a fost infiintata prin cumpararea de actiuni de la Fondul Proprietatii de 
Stat, Asociatia “COCOR” – Programul Actiunilor Societatilor. Fondul Proprietatii de Stat a vandut prin 
contract de vanzare – cumparare de actiuni nr. 511/26.09.1995 un numar de 120.676 actiuni cu o valoare 
nominala de 25.000 lei fiecare, în suma totala de 3.016.900.000 lei, reprezentand 40% din capitalul social 
al S.C. COCOR S.A. salariatilor societatii. Acestia actionau prin Asociatia COCOR Programul Actiunilor 
Salariatilor, înregistrat în registrul persoanelor juridice de la Judecatoria sectorului 3 Bucuresti, Dosar nr. 
38/PJ/1995. 
 
Cumpararea a fost consimtita conform contractului de vanzare – cumparare de actiuni nr. 
511/26.09.1995, la pretul total de 3.080.000.000 lei, respectiv 25.523 lei/actiune. 
Proportia de 60% (30% F.P.S. si 30% F.P.P.) din capitalul social si numarul de actiuni s-a aflat in proces 
de privatizare prin depunere de cupoane si certificate de proprietate pana la 31.03.1996, in conformitate 
cu Legea 55/1995. 
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La infiintare, capitalul social a fost fixat la suma de 186,4 milioane lei, compus din mijloace fixe in valoare 
de 31,3 milioane lei, mijloace circulante in valoare de 138,2 milioane lei si investitii in valoare de 16,9 
milioane lei. 
 
In urma privatizarii, capitalul social s-a majorat la suma de 7.542.275.000 lei, împărţit în 301.691 acţiuni 
nominative cu o valoare nominală de 25.000 lei fiecare, fiind subscris de actionari astfel: Asociatia Cocor 
40 %, FPS 30 % si FPP 30 %. 
 
Conform actului adiţional nr. 2984/24.08.1999, capitalul social al S.C. COCOR S.A. se majorează cu 
diferenţele favorabile din reevaluare şi cu contravaloarea terenurilor, în conformitate cu H.G. nr. 500/1994 
şi H.G. 983/1998, de la suma de 7.542.275.000 lei la suma de 30.169.100.000 lei. Valoarea nominală a 
unei acţiuni se majorează de la suma de 25.000 lei la suma de 100.000 lei.  
 
Conform actului adiţional nr. 167/23.01.2002, capitalul social al S.C. COCOR S.A. se majorează prin 
încorporarea rezervelor din diferenţe favorabile din reevaluarea patrimoniului societăţii si alte fonduri, la 
suma de 555.812.835.000 lei, majorandu-se si valoarea nominala a fiecărei acţiuni la 185.000 lei.  
 
Prin actul aditional nr. 178/18.05.2004, capitalul social s-a majorat la suma de 120.676.400.000 lei prin 
incorporarea rezervelor, majorandu-se valoarea nominala a unei actiuni la suma de 400.000 lei. 
 
In prezent societatea are un capital social in suma de 12.067.640 lei, impartit in 301.691 actiuni, fiecare 
actiune avand o valoare nominala de 40 lei, ce se tranzactioneaza pe Bursa de Valori - piata RASDAQ -  
S.C. COCOR S.A. fiind o societate deschisa. 
 
Prezentarea evaluatorului 
Date de identificare:Haidu Andrei Cristian  
Numar legitimatie : 15030 
E-mail: office@consultanta-evaluare.ro 
Web: www.consultanta-evaluare.ro 
 
Societatea a fost infiintata in anul 2008 si are ca obiect de activitate principal activitati de consultanta 
pentru afaceri si management. Structura societatii este creeata in baza unui concept antreprenorial 
utilizand personal calificat in mai multe domenii astfel incat produsele si serviciile oferite de catre societate 
sa corespunda celor mai exigente cerinte. 
 
Aceasta lucrare este realizata fara alte implicari de catre Vlad Marian Poenaru, in calitate de Evaluator 
Autorizat. In cadrul acestei lucrari nu au participat alte persoane. 
 
Identificarea proprietatilor de evaluat: 
Bucuresti, Bd. I.C. Bratianu, nr.29-33, Sector 3. 
 
Proprietar: SC COCOR SA – Bucuresti, drepte de proprietate deplin. 
 
Dreptul de proprietate evaluat: A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al SC COCOR SA - 
Bucuresti, asupra proprietatii descrise mai sus, conform : 
 
 Intabulare nr.9183/03.06.2002 
 Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenului seria M0, nr.0078 
 Autorizatie de construire 582/12.05.2008 
 Autorizatie de construire 1009/08.09.2009 – modificare autorizatie 582/12.05.2008 
 Proces verbal la terminarea lucrarilor nr. 112/31.03.2010 
 Intabulare nr. 279553/28.06.2010 
 Extras de carte funciara nr.32192NDF/04.11.2011 
 Nr.cad. 6281 
 Situatii financiare COCOR SA 
 
 



                           
 

 
Bucuresti, Bd. I.C.Bratianu, nr.29-33, Sector 3 

 

 Scopul evaluarii  
1. Raportare financiara. 

 
 Data inspectiei 
Inspectia proprietatii s-a efectuat de catre Dl. Haidu Andrei Cristian in data de 24.02.2013 in prezenta unui 
reprezentant din partea societatii. La aceasta data s-au facut fotografii si s-a discutat cu reprezentantul 
proprietarul si cu alte persoane avizate in probleme relevante pentru scopul prezentului raport de evaluare. 
2. Data evaluarii: 31.12.2013 
3.  Data raportului de evaluare: 03.03.2014 
4.  Baza de evaluare - Tipul valorii, Cadrul legal 
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative prezentate la punctul 5. 
 
Tipul valorii estimate este – „Valoare de Piata” 
 “Valoarea de piata – suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data 
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un 
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare în cunostinta de cauza, prudent si fara 
constrangere..” 
„Valoarea justă - este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau platit pentru a transfera o datorie 
intr-o tranzactie normala intre participantii pe piata la data evaluarii.” 
Conform standardelor internationale de evaluare rapoartele de evaluare ce au ca scop raportarea 
financiara definesc valoarea justa ca fiind identica si egala cu valoarea de piata. 
 
Cadrul legal: Standardele internationale de evaluare, editia 2011: 
- IVS – Cadru general; 
- IVS 101 – Sfera misiunii de evaluare; 
- IVS 102 – Implementare;  
- IVS 103 – Raportarea evaluarii; 
- IVS 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
- IVS 300 – Evaluari pentru raportarea financiara 
- GME 1   – Evaluarea terenului 
- GE 2      – Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri 
- TIP 1     – Fluxul de numerar actualizat 
- TIP 2     – Abordarea prin cost pentru activele corporale 
5. Ipoteze si conditii limitative – vezi anexa 1 
6. Clauze de nepublicare si confidentialitate 
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai 
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei 
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, 
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara 
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in 
care ar urma sa apara.  

 
III. Descrierea proprietatii imobiliare si prezentarea datelor 

1. Situatia juridica 
 
SC COCOR SA –Bucuresti, detine dreptul de proprietate deplin.  
 

2. Analiza locatiei 
 
Zona de amplasare 
 
Proprietatea care face obiectul analizei este situata in Bucuresti, capitala Romaniei, si in acelasi timp, cel 
mai mare oras, centru industrial si comercial al tarii. Populatia la nivelul anului 2009 insuma 1.944.367 de 
locuitori, ceea ce face Bucurestiul sa fie al saselea oras ca populatie din Uniunea Europeana. In fapt, insa 
Bucurestiul aduna zilnic peste trei milioane de oameni. Zona dispune de mijloace de transport in comun 
precum: tramvaie, troleibuze, autobuze si metrou. Acest lucru permite un acces pietonal facil. 
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Informatii generale 
Amplasarea 
Proprietatea este situata din punct de vedere al localizarii pe Bulevardul I.C. Bratianu, unul din cele mai 
importante bulevarde ale Capitalei. Artera face legatura intre P-ta Universitatii si P-ta Unirii, zone 
comerciale importante. Proprietatea este inscrisa in arealul format din Bd. Carol, Bd. Corneliu Coposu, Str. 
Halelor si Bd. Regina Elisabeta. 
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Strada si transportul public 
Proprietatea are acces la caile de transport in comun - linii de autobuz, tramvai, troleibuz si metrou. Statiile 
se afla la o distanta de cca 2-5 minute departare de imobil. 
 
Puncte de interes 
In zona se regasesc urmatoarele puncte de interes: P-ta Unirii, P-ta Universitatii, Centrul Vechi, Institutii de 
stat, Institutii de invatamant, Spatii Comerciale etc. 

 
 
 
Utilitati edilitare 
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ adecvata pentru desfasurarea 
activitatilor comerciale. Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila. Poluarea  este relativ 
accentuata datorita traficului intens.  
Retelele publice de utilitati se prezinta in stare buna: 
 Reţea urbană de energie electrica: existentă  
 Reţea urbană de apa: existentă  
 Reţea urbană de termoficare:  existenta 
 Reţea urbană de gaze: existentă  
 Reţea urbană de canalizare: existenta 
 Reţea urbană de telefonie: existentă  
 Retea urbana de televiziune prin cablu: existenta 
 

3. Terenul, amenjari si accese 
Suprafata de teren aferenta proprietatii este de 3.046,3 mp. Morfologie plana, forma neregulata. 
 

4. Constructia 
Informatii generale 
Din informatiile obtinute, imobilul a fost pus in functiune in anul 1973, fiind reconsolidat si extins conform 
autorizatiilor si documentelor atasate in perioada 2008-2010.  
 
Suprafete 
Suprafat teren : 3.046,3 mp 
Constructie S+P+5E+Et (spatiu comercial Magazin Cocor) 
Suprafata totala: 16.450,05 mp 
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Suprafata inchiriabila totala: 9.701,22 mp 
Constructie 3S+P+4E (parcare magazin) 
Suprafata totala: 7.502,25 mp 
192 locuri de parcare 
Suprafata construit desfasurata: 27.170 mp conform extras CF. 
 
Structura 
Sistemul constructiv este realizat cu infrastructura de rezistenta alcatuita cu fundatii izolate din b.a. si 
cuzineti armati cu grinzi de echilibru, stalpi, grinzi si plansee b.a. si zidarie din caramida pentru corpul 
initial, iar pentru corpul nou de constructie infrastructura este realizata cu fundatii de tip radier general din 
b.a, pe piloti forati, diafragme perimetrale la subsoluri din b.a si suprastructura mixta alcatuita cu cadre b.a. 
si diafragme din b.a., stalpi din b.a., plansee din b.a. peste etaje, centuri, grizni din b.a., zidarie din 
caramida, scari din b.a.  
 
Acoperisul 
Acoperisul este tip terasa termo si hidroizolata. 
 
Finisaje 
Finisajele interioare sunt superioare si constau in pardoseli acoperite cu gresie protelanata de diferite culori 
si dimensiuni si parchet laminat in zona birourilor. Peretii prezinta multiple decoratiuni precum finisaje cu 
stuco venetian, coloane placate cu faianta din sticla, placari cu materiale din masa plastica, faianta 
decorativa, in grupurile sanitare peretii sunt placati cu faianta, iar peretii pe care n-au fost realizate 
decoratiuni sunt zugraviti cu vopsea lavabila. Tamplaria exterioara este realizata cu perete cortina, cu usi 
rotative in zona accesului principal, usi metalice antiincendiu in zona spatiilor tehnice, tamplarie din lemn in 
zona birourilor si a casei scarilor. Exteriorul cladirii acolo unde nu este instalat perete cortina, a fost 
instalata fatada ventilata din placi. 
 
Instalaţii si sisteme 
Proprietatea este deservita de urmatoarele instalatii si facilitati: 2 lifturi de marfa, 3 lifturi de persoane 
panoramice, 12 scari rulante ce deservesc partea de magazin, 2 transformatoare 1600 kva, instalatie 
electrica de forta, sistem avertizare si protectie incendiu, sistem control acces parcare, sistem iluminare 
perete cortina, sistem alimentare apa si canalizare, sistem supraveghere si antiefractie, instalatie 
climatizare, sistem incalzire magazin cu centrale termice pe gaz, sistem retea voce-date, sistem 
sonorizare, sistem ventiare si desfumare parcare, sistem ventilare magazin. 
 
Imbunatatiri 
In urma inspectiei imobilului suntem de parere ca atat interiorul si ecteriorul imobilului se prezinta intr-o 
conditie de mentenanta foarte buna. 
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5. Fotografii  
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Fotografii interioare – Magazin 
 

      
 
 
 

      
 
 
 

      
 
 
 
 
 
 



                           
 

 
Bucuresti, Bd. I.C.Bratianu, nr.29-33, Sector 3 

 

 

      
 
 
 

      
 
 
 

       
 
 
 
 
 
 
 



                           
 

 
Bucuresti, Bd. I.C.Bratianu, nr.29-33, Sector 3 

 

 

       
 
 
 

       
 
 
 

       
 
 
 
 
 
 
 



                           
 

 
Bucuresti, Bd. I.C.Bratianu, nr.29-33, Sector 3 

 

 

       
 
 
 

       
 
 
 

      
 
 
 
 
 
 
 



                           
 

 
Bucuresti, Bd. I.C.Bratianu, nr.29-33, Sector 3 
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     Spatii tehnice 

      
 
 

      
 
 
Birouri 
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IV. Descrierea si analiza pietei imobiliare specifice 
   

1. Definirea pietei 
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum 
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau 
serviciilor.  
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete 
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au 
valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la 
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie 
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, 
dobanzile, etc.  
In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de 
finantare tranzactia este periclitata. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza 
ci este deseori influentata de reglementarile guvemamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati 
imobiliare poate tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand 
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar 
cererea poate sa se modifice brusc, find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de 
cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati. De multe ori, 
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.  
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de 
vanzare este lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de 
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt 
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, 
tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind 
proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, 
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite 
subpiete, acesta find un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii. Dezvoltarea pietei 
imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare, 
cat si de disponibilitatea de moneda din piata.  
 

2. Piata imobiliara specifica proprietatii de analizat 
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, incepand cu proprietati similare din punct de vedere al destinatiei insa in locatii diferite, precum si al 
numarului de centre comerciale existente in oras. In Bucuresti putem identifica doua categrii de Mall-uri, 
prima categorie, din care face parte si subiectul nostru, se constituie din vechile magazine generale, spatii 
cu renume si in perioada de dinainte de 1989, unele dintre ele fiind reamenajate in perioada 
postdecembrista, respectiv magazinele care au fost reabilitate: Magazinul Unirea (Unirea Shopping 
Center), Magazinul Cocor ( Cocor Store) simagazine care nu au fost reabilitate: Magazinul Victoria, 
Magazinul Titan, Magazinul Obor, Pavilion H etc. In a 2-a categorie regasim Mall-urile nou construite, 
majoritatea fiind in zona mediana sau periferica a orasului. Printre acestea cele mai cunoscute sunt: AFI 
Palace, Mall Vitan, City Mall, Baneasa Shopping City, Plaza Romania, Liberty Center etc. Din cate se 
observa putem spune ca in piata exista o oferta variata insa comparativ cu subiectul nostru nu putem 
spune ca ar putea exista un alt spatiu similar in prezent, atat din punct de vedere al amplasamentului cat si 
al impactului vizual. 
 
 

3. Oferta si cererea de proprietati similare 
 
Oferta pe piata de astfel de proprietati este aproape inexistenta datorita valorii de vanzare a acestor 
proprietati. Gradul de specializare a acestui tip de proprietate este relativ ridicat datorita know-howului 
necesar pentru a opera o astfel de proprietate, astfel ca potentialii cumparatori sunt limitati, iar cei interesati 
sunt dispusi sa cumpere aceste proprietati atunci cand operatorii sunt in dificultate financiara. Acest lucru 
se poate observa dintr-o situatie recenta, anume licitatia City Mall din Capitala si perioada de absorbtie a 
proprietatii. 
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4. Echilibrul pietei 
Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand 
fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara 
raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul 
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de 
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare. 
Zona care defineste segmentul de piata studiat, prin caracteristicile sale va reusi sa pastreze un nivel 
mediu al dorintelor solicitantilor in cazul unei vanzari. 
 

V. Analiza proprietatii 
1. Analiza SWOT 
    - Puncte forte: Amplasamentul si constructia in sine sunt unice in Capitala, chiar si la nivel national. 
Proprietatea este situata intr-o zona comerciala cu traditie. 
   - Puncte slabe:  Acces auto dificil pe strazi secundare, branduri de renume care triaza clientii, lipsa 
chiriasilor ancora. 
   - Oportunitati: Cresterea gradului de ocupare intr-o perioada scurta de timp prin colaborarea cu societati 
specializate.  
   - Amenintari: Stagnarea sau chiar scaderea gradului de ocupare, lipsa chiriasilor, sau imposibilitatea 
acestora de a plati chiria. 
 
2.Cea Mai Buna Utilizare 
Scopul prezentei evaluarii este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai 
profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea. 
Cea mai buna utilizare este definita astfel : 
« Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, 
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. » 
 Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 

 cea mai buna utilizare a terenului liber 
 cea mai buna utilizare a terenului construit. 

 Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie 
sa fie: 

 permisibila legal – aici se analizeaza reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, 
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, 
impactul asupra mediului, clause din contractul de inchiriere. 

 posibila fizic – implica dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si 
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum 
si capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport 
energie electrica, gaze, agent termic), conditiile fizice. 

 fezabila financiar – implica analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din care se 
vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se astfel profitul 
net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau 
egala cu cea asteptata de investitori pe piata, atunci utilizarea este fezabila.  

 maxim productiva – dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care 
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a 
capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare. 

 
Tinand cont de elementele mentionate mai sus cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala si 
anume de spatiu comercial de tip Mall. 
3. Sarcini 
Conform extrasului CF imobilul este ipotecat. 
4. Asigurare 
Imobilul este asigurat. 
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VI. Evaluarea proprietatii imobiliare 
 
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, Standardele de Evaluare 
prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe: comparatia vanzarilor, costuri si 
capitalizarea veniturilor. 
 
In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica doua metode si anume: metoda costurilor si metoda 
fluxurilor financiare actualizate. 

 
1. Metoda fluxurilor financiare actualizate (DCF) 

Valoarea de rentabilitate a proprietatii a fost determinata prin metoda fluxurilor financiare actualizate 
(discounted cash-flow - DCF) care se bazeaza pe capacitatea proprietatii imobiliare de a genera fluxuri 
pozitive de disponibilitati care in final raman la dispozitia proprietarului. Aceasta metoda a fost aplicata 
pentru intreaga proprietate plecand de la utilizarea actuala a fluxurilor generate si a potentialului pe care il 
detine aceasta proprietate prin prisma castigurilor viitoare din continuarea activitatii existente. 
 
Argumentele care au condus la aplicarea si relevanta acestei metode sunt: 
 

  Volumul de informatii oferit de piata specifica privind exploatari similare (tarife, ocupare, cheltuieli 
si rate de profitabiliate) 

  Estimarile viitoare si riscurile bazate pe un scenariu conservator pe o perioada de  previziune de 5 
ani (2013-2017) au condus la o valoare de randament a proprietatii apropiata de tipul valorii 
estimate pentru scopul propus 

 Nu s-a tinut seama de elemente intangibile (de ex.nume) ale afacerii, exploatarea fiind privita din 
prisma unui proprietar mediu (oarecare) in conditii actuale de piata si evolutiile indicate de studiile 
de piata specifice 

 S-a urmarit un scenariu conservator al previziunilor avand in vedere ca este o investitie recenta si 
care nu tine seama de aspectele particulare ale managementului propus de proprietar 

 
Principalii pasi aferenti metodei sunt: 

⇒ Estimarea veniturilor nete viitoare 
⇒ Estimarea ratei de actualizare si a valorii reziduale 
⇒ Calculul valorii de randament a proprietatii prin metoda fluxurilor financiare actualizate 

 
Estimarea veniturilor anuale 
Pentru estimarea veniturilor din exploatarea directa a complexului comercial s-au folosit datele 
furnizate de client. 
 
 Veniturile brute (VBE) se bazeaza pe estimarea veniturilor din 

exploatare care se compun din : 
o venituri din inchirierea spatiilor comerciale 
o venituri din mediafatada 
o venituri din parcare 

 Gradul de ocupare anual (exitent de cca. 50 %) va avea o evolutie moderata usor crescatoare, 
afirmatie bazata pe colaboarea cu doua societati specializate in domeniul inchirierilor 

 Pentru estimarea veniturilor nete din exploatare s-au dedus procente din cheltuielile realizate 
pe anul 2013 

o Cheltuielile fixe : impozit pe cladire, asigurari 
 

Determinarea coeficientilor si a chiriilor are legatura directa cu faptul ca imobilul este utilizat drept 
complex comercial de tip Mall. 
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Aspecte econmice          
Inflatie prognozata  3,50%       
Euribor 6 luni  0,32%       
Titluri de stat (5 ani)  5,54%       
           
Randament capitaluri proprii          
Titluri de stat (5 ani)  5,54%       

Inflatie prognozata  3,50%       

Randament titluri de stat fara inflatie  1,97%   
Risc 
dezvoltare   

Insolvabilitate  1,00%   Amplasament 1,00%

Risc urbanistic  0,00%   Atractivitate 2,00%

Risc specific al investitiei  6,13%   
Utilizare 
propusa 1,00%

Total constant  9,31%   Piata 2,00%
 

Deoarece s-a considerat ca valorile utilizate sunt valori fara TVA, valoarea obtinuta prin metoda fluxurilor  
financiare actualizate nu contine TVA.  

An 2013 2014 2015 2016 2017 SC COCOR SA 
            

      5,00% 3,00% 5,00% 3,00%

Grad de ocupare      50,00% 50,00% 50,00% 50,00%

Venituri Magazin   
         
1.700.000  

      
1.785.000 

      
1.838.550 

        
1.930.478  

          
1.988.392  

Venituri Media Fatada   
            
250.000  

         
262.500  

         
270.375  

           
283.894  

             
292.411  

Venituri Parcare   
              
65.000  

           
68.250  

           
70.298  

             
73.812  

               
76.027  

TOTAL VENIT 
ACTIVITATE   

       
2.015.000  

   
2.115.750 

   
2.179.223 

     
2.288.184  

        
2.356.829  

Cheltuieli (impozit, 
utilitati, mentenanta, 
asigurare)   

            
400.000  

         
400.000  

         
400.000  

           
400.000  

             
400.000  

casf flow   
         
1.615.000  

      
1.715.750 

      
1.779.223 

        
1.888.184  

          
1.956.829  

    0 1 2 3 4

factor actualizare   
                
1,000  

             
0,909  

             
0,826  

               
0,751  

                 
0,683  

Discount rate 10,00%           

Cash-flow actualizat   
         
1.615.000  

      
1.559.773 

      
1.470.432 

        
1.418.620  

          
1.336.541  

Valoare reziduala           
      
19.568.291  

Valoare proprietate   
     
20.770.000 EURO       

 

Astfel, valoarea opinata a proprietatii evaluate (fara taxele aferente incluse) este, rotund: 

 
Valoare Totala: 20.770.000 EURO 
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2. Abordarea prin cost 

Abordarea prin costuri presupune ca terenul (ca fiind liber) si constructiile sa fie evaluate separate la care 
se adauga, daca este cazul, profitul antreprenorului imobiliar. 
Valoarea terenului este un subiect greu de abordat intrucat proprietatea este unica in Capitala, in urma 
analizei realizate in zona am constatat faptul ca oferta este limitata iar preturile variaza pentru loturile mici 
si cu potential urbanistic limitat intre 2000-3000 EURO. Pe masura ce extindem arealul de cautare 
observam ca terenurile din zona Unirii, pentru loturile de teren aflate in planul 2 au preturi cu pana la 30% 
mai mici fata de cele din zona analizata, am identificat cateva oferte si in centrul istoric  la valori cuprinse 
intre 4.000-5.000 EURO/mp insa cu suprafete mult mai mici. Datorita faptului ca nu exista suficienta 
informatie in piata, precum si faptul ca acest teren daca ar fi liber ar fi unicat, stabilirea valorii de piata se 
bazeaza pe discutii cu diferite agentii si oameni de specialitate. Intervalul propus in urma informatiilor 
obtinute  este cuprins intre 3.000-3.500 EURO/mp, astfel opinez ca un pret mediu de tranzactionare ar fi 
3.400 E/mp. 
Pentru estimarea costului de inlocuire a cladirii :  Se determina prin stabilirea costului prezent (de 
inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri : fizica, functionala si economica. Relatia de 
calcul este: 
Valoarea bunului = Cost de inlocuire – (Depreciere fizica + Depreciere  functionala + Depreciere 
economica), in care: 

 Costul de inlocuire se determina prin aplicarea metodologiei de evaluare utilizand documentatia 
tehnica prezentata in Costuri de reconstructie – costuri de inlocuire, cladiri industriale, comerciale, 
agricole si constructii speciale Editura IROVAL – 2010,precum si informatiile oferite de catre client 
cu privire la instalatii si echipamente. 

 Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unui activ in functiune  si 
expunerea factorilor de mediu. Se va utiliza Normativul P 135 elaborat de INCERC Bucuresti. 

 Deprecierea functionala reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al progresului tehnologic, 
supradimensionarii cladirii, stilului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor atasate. 

 Deprecierea economica consta in pierderea de valoare datorata unor factori externi proprietatii, 
cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementarile legale. 

 
 

Suprafata subsol cladire magazin 1626,3 350 569.205 
Suprafata Parter+5E+Eteh 
magazin 20494,2 200 4.098.841 

Finisaje si instalatii specifice 22120,5 300 6.636.151 

Suprafata subsol cladire parcarare 2673,55 350 935.743 

Suprafata P+4E parcare 6675,797 300 2.002.739 

Finisaje si instalatii specifice 9349,347 60 560.961 

Cost inlocuire brut CIB  (euro)       
      
14.803.639  

* deprecierea fizica Dfiz (conform Anexei 34 din P 135) 

Pondere orientativa conform 
Anexei 45 din P 135/1999 

 (%) 
Depreciere 
estimata 

(%) 
 (%) EUR 

structura rezistenta 40% 5% 2,0% 296.073 

anvelopa 17% 5% 0,9% 125.831 

finisaje (fatade) 25% 7% 1,8% 259.064 

instalatii functionale 18% 5% 0,9% 133.233 

  100%   6% 814.200 

* deprecierea functionala Dfunct   5% 740.182 
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* deprecierea economica Dec   5% 740.182 

Depreciere total (EURO) 2.294.564 
Cost inlocuire net CIN  (euro) 12.509.075 
suprafata teren (mp) 3.046 
valoarea de piata unitara (euro/mp) 3.400 
Valoarea de piata a  terenului 10.357.420 

VALOARE CIN   (ROTUND) 22.866.000 
 

Deoarece s-a considerat toate valorile folosite valori fara TVA, valoarea obtinuta prin aceasta metoda nu 
contine TVA. 

Astfel, valoarea opinata a proprietatilor evaluate (fara taxele aferente incluse) este, rotund: 

 
Valoare Totala: 22.866.000 EUR 

 
 

 
3. Reconcilierea valorilor 
 
In urma aplicarii metodelor de evaluare, rezultatul obtinut pentru proprietatea analizata este: 
 
Abordarea prin cost :           22.866.000 EURO 
Abordarea prin venit:           20.770.000 EUR 
 
Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor mele, adecvarea 
abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, 
opinez ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei 
este estimata prin metoda fluxurilor financiare actualizate intrucat subiectul evaluarii este o proprietate 
generatoare de venit, iar metoda costurilor am considerat-o irelevanta atata timp cat imobilul genereaza un 
venit. Astfel valoarea propusa este de : 

 
20.770.000 EUR 

 
Alegerea valorii finale se bazeaza pe faptul ca, in concordanta cu scopul evaluarii, datele de piata sunt cele 
mai concludente. Piata este o piata a inchirierii si nu a vanzarilor. 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt: 

 valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile 
exprimate in prezentul raport; 

 valoarea prezentata include valoarea terenului aferent in cota exclusiva \ indiviza 
 valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 

pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ. Pe 
pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia 
lor in raport cu cursul valutar nu este liniara); 

 valoarea este o predictie; 
 valoarea este subiectiva; 
 valoarea nu contine TVA (*); 
 evaluarea este o opinie asupra unei valori; 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de 
catre ANEVAR (Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 
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Anexa 1 –Ipoteze si conditii limitative 
 

1. Prezentul raport de evaluare trebuie luat 
ca întreg şi nu va putea folosit parţial. A 
fost realizat numai pentru uzul 
destinatarului şi numai în scopul 
declarat. 

 
2. Nu acceptăm nicio răspundere pentru 

nicio problemă juridică şi nici nu oferim 
nicio opinie cu privire la titlul de 
proprietate, care am presupus că este 
veritabil, comercializabil şi neafectat de 
restricţii sau servituţi. Proprietatea este 
evaluată pe baza posesiei libere depline, 
dacă nu se precizează altfel. 

 
3. Nu există elemente ascunse sau 

neevidente în proprietate, structurii sau 
subsol care să îi poată afecta valoarea. 
Nu se acceptă nicio răspundere pentru 
orice astfel de condiţii sau pentru orice 
investigaţii ce ar putea fi necesare 
pentru a le descoperi. 

 
4. Nu am luat în considerare existenţa 

oricăror eventuale materiale periculoase 
folosite la construcţia sau întreţinerea 
clădirii şi nici nu am luat în considerare 
prezenţa vreunui deşeu toxic. 
Evaluatorul nu este calificat să detecteze 
astfel de substanţe şi recomandă 
clientului să aducă un expert în acest 
domeniu, dacă doreşte. 

 
5. Nu s-a efectuat nicio analiză structurală 

a proprietăţii şi nu se acceptă nicio 
răspundere în acest domeniu. Planurile, 
hărţile, schiţele, fotografiile şi celelalte 
suporturi vizuale sunt incluse pentru 
asistarea cititorului. Se presupune că 
orice utilizare a terenului şi spaţiilor se 
face în limitele proprietăţii descrise şi că 
nu are loc nicio încălcare sau violare a 
proprietăţii, dacă nu se specifică altfel. 

 
6. Toate informaţiile (inclusiv declaraţiile 

financiare, estimările şi opiniile) obţinute 
de la părţile neangajate de evaluator 
sunt presupuse a fi adevărate şi corecte. 
Evaluatorul nu poate accepta nicio 
răspundere ca urmare a oricăror 
inexactităţi sau neconformităţi. 
 

7. Dacă nu se specifică altfel, se 
presupune că nu există încălcări sau 

abateri de la legea planificării sau 
construcţiilor care să afecteze 
proprietatea evaluată. 

 
8. Se presupune că proprietatea este în 

deplină concordanţă cu toate codurile, 
legile, acordurile, licenţele şi 
reglementările relevante naţionale, 
orăşeneşti, locale sau private şi că 
toate licenţele, avizele, certificatele, 
francizele etc. pot fi prelungite liber 
şi/sau transferate unui cumpărător sau 
unui alt ocupant. 

 
9. Toate ipotecile, gajurile, grevările, 

concesiunile şi servituţile au fost 
neglijate, dacă nu se specifică altfel. 

 
10. Nicio parte din prezentul raport nu 

poate fi reprodus, indiferent de formă, 
fără acordul prealabil expres al 
evaluatorului şi nu poate fi distribuit 
prin publicitate, relaţii publice, ştiri, 
vânzări sau alte mijloace. Dreptul de 
autor al raportului este păstrat de 
evauator şi se aplică indiferent dacă 
evaluatorul este sau nu nominalizat. 

 
11. Nu suntem obligaţi să depunem 

mărturie sau să acordăm asistenţă în 
instanţă ca urmare a efectuării acestei 
evaluări fără aranjamente prealabile, 
iar atunci numai dacă ni se plătesc 
diurnele standard şi costurile de 
deplasare înainte de prezentarea 
noastră în instanţă. 

 
12. Dacă cititorul ia o decizie de investiţie, 

personală, fiduciară sau corporativă, şi 
are vreo întrebare cu privire la 
materialul cuprins în acest raport, 
recomandăm să ia legătura cu 
evaluatorul. 

 
13. Evaluatorul nu îşi asumă nicio 

răspundere pentru niciun eveniment, 
condiţie sau circumstanţe ce afectează 
valoarea proprietăţii şi care apar fie 
după data evaluării menţionate în acest 
raport, fie după data inspecţiei, 
depinde care are loc prima. 

 
14. Calitatea administrării proprietăţii are 

un efect direct asupra viabilităţii sale 
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economice şi asupra valorii de piaţă. 
Previziunile financiare prezentate în 
acest raport iau în calcul o posesie 
responsabilă şi o administrare 
competentă. Orice abatere de la 
această prezumţie poate avea un 
impact major asupra rezultatelor 
previzionate şi asupra valorii pe care 
noi am estimat-o. 

 
15. Rezultatele din exploatare estimate în 

acest raport se bazează pe o evaluare 
a economiei actuale pe plan naţional şi 
local, neţinând cont şi neanticipând 
efectele oricăror creşteri sau scăderi 
importante ale condiţiilor economice 
locale. Nu putem şi nu dorim să 
garantăm că estimările vor deveni 
realitate, însă acestea au fost pregătite 
pe baza informaţiilor obţinute în timpul 
acestui studiu şi sunt menite să reflecte 
experienţa investitorilor. 

 
16. Multe dintre cifrele prezentate în acest 

raport au fost generate de modele 
sofisticate care fac calcule pe baza 
unor cifre cu trei sau mai multe 
zecimale. În vederea clarificării şi 
simplificării, majoritatea cifrelor 
prezentate în acest raport au fost 
rotunjite şi, de aceea, ar putea fi 
supuse unor mici erori de rotunjire în 
anumite cazuri. 

 
17. Evaluarea imobiliară trebuie privită atât 

ca ştiinţă cât şi ca artă. Deşi această 
evaluare foloseşte diferite calcule 
matematice pentru a indica valoarea, 
evaluarea finală a valorii este 
subiectivă şi poate fi influenţată de 
experienţa anterioară a evaluatorului şi 
de alţi factori neprecizaţi în acest 
raport. 

 
18. Titlul de proprietate absolută asupra 

acestei proprietăţi se presupune a fi 
uşor comercializabil, fără nicio 
restricţie, prevedere sau condiţie 
excesivă, dacă nu se specifică altfel. 

 
19. Paritatea dintre Euro şi alte valute se 

presupune că va rămâne constantă ca 
la data evaluării. 

 
20. Deşi toate informaţiile cuprinse în 

acest raport sunt considerate a fi 

exacte, ele vor putea fi modificate. 
Niciun element din prezentul raport 
nu trebuie interpretat ca o 
declaraţie sau garanţie de orice fel. 

 
21. Valorile reprezintă estimări ale valorii 

unui activ la un moment dat, adică la 
data prezentului raport. Orice dată de 
evaluare ulterioară va impune 
revizuirea prezentului raport şi, în 
anumite cazuri, o reevaluare completă. 
Valoarea reflectă rezultatul cercetării 
efectuate pe baza mai multor criterii ce 
exprimă valoarea de întrebuinţare 
actuală şi valoarea comercială în 
contextul general al pieţei.  

 
22. Valoarea de piaţă reprezintă valoarea 

estimată la care va fi schimbată o 
proprietate, la data evaluării, în condiţii 
de independenţă între un cumpărător 
hotărât şi un vânzător hotărât, într-o 
tranzacţie cu preţul obiectiv determinat 
după o promovare adecvată, în care 
fiecare dintre părţi au acţionat în bună 
cunoştinţă de cauză, prudent şi fără 
constrângere. 

 
23. Natura pieţelor emergente cum este 

cea a României presupune anumite 
dificultăţi în cuantificarea valorii pieţei. 
Valorile exprimate în acest raport ar 
trebui totuşi privite ca fiind cea mai 
bună estimare a proprietăţii în acest 
caz. Încă o dată, punem accent pe 
faptul că valoarea a fost determinată 
doar din perspectiva de piaţă a 
proprietăţii în cauză şi că situaţia sa se 
va putea schimba, pe termen mai scurt 
sau mai lung, în funcţie de factorii 
economici ce ne-ar putea impune 
reconsiderarea poziţiei luate. 

 
24.  In cazul de fata raspundere asupra 

estimarila si informatiilor prezentate o 
are doar evaluatorul autorizat semnatar 
al acestui raport de evaluare. 
Societatea comerciala ce a incasat 
onorariul are doar calitate 
administrativa, nefiind raspunzatoare 
de estimarile persoanei calificate 
angajate sa realizeze obiectul 
contractului prin care aceasta s-a 
angajat. 
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Anexa 2 – Documente de proprietate 
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