
ROMÂNIA 

JUDEŢUL BOTOŞANI 

MUNICIPIUL BOTOŞANI 

 CONSILIUL LOCAL 

 ________________________________________________________________________________ 

 

 

HOTĂRÂRE 

privind aprobarea cumpărării de către Municipiul Botoşani a unui apartament situat în 

Municipiul Botoşani, Piaţa 1 Decembrie, Nr. 1, etaj 1, procedură demarată prin H.C.L. nr. 248 din   

31.07.2024 

 

 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOŞANI 

analizând propunerea domnului Primar al Municipiului Botoșani Cosmin Ionuṭ Andrei privind 

aprobarea cumpărării de către Municipiul Botoşani a unui apartament situat în Municipiul Botoşani, Piaţa 

1 Decembrie, Nr. 1, etaj 1, procedură demarată prin H.C.L. nr. 248 din 31.07.2024 privind exercitarea 

dreptului de preemțiune pentru cumpărarea imobilului situat în Municipiul Botoșani, Piața 1 Decembrie 

nr. 1 (fost nr. 19), et.1, ap. 1, 

văzând procesul verbal al şedinţei de negociere, raportul de evaluare întocmit de evaluator 

ANEVAR, referatul de aprobare al iniţiatorului, raportul de specialitate al Serviciului Patrimoniu 

Mobilitate Urbană din cadrul aparatului de specialitate al primarului ṣi rapoartele de avizare ale comisiilor 

de specialitate ale Consiliului local al Municipiului Botoșani, 

 în conformitate cu prevederile art. 863 din Cod Civil, republicat, cu modificările ṣi completările 

ulterioare, 

 în baza dispoziţiilor art. 129 alin. (2) lit. c), ale art. 286 și ale art. 296 din Ordonanṭa de Urgenṭă a 

Guvernului României nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificările ṣi completările ulterioare,  

           în temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. (a) coroborat cu prevederile art. 139 alin. (2) ṣi ale art. 

240 alin. (2) din Ordonanṭa de Urgenṭă a Guvernului României nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, 

cu modificările ṣi completările ulterioare, 

 

HOTĂRĂŞTE: 

 

              Art. 1. Se însuşeşte raportul de evaluare elaborat de evaluator autorizat ANEVAR Appraisal 

&Valuation S.A. Bucureşti ṣi procesul verbal de negociere al preṭului de vânzare/cumpărare nr. INT 8779 

din 10.12.2024 care are ca obiect- apartament, în suprafaṭă utilă de 69,01 m.p. compus din apartament cu 

2 camere şi dependinţe şi balcon în suprafată de 4.32 m.p. şi beci în suprafată de 11.08 m.p. şi  înscrise în 

Cartea funciară nr.69755-C1-U1 nr. cadastral 69755-C1-U1, a Municipiului Botoṣani, situat în Municipiul 

Botoşani, Piaţa 1 Decembrie, Nr. 1, etaj 1, Judeṭul Botoṣani şi cota-parte din spaţiile de folosinţa comună 

1/3 şi cota parte de teren de 53/176 din terenul aferent în suprafaţa de 176 m.p. proprietate a Ivan Dumitru 

şi Ivan Iulian-Dorel, ce constituie Anexele nr. 1 ṣi nr. 2 la prezenta hotărâre. 

            Art. 2. (1) Se aprobă cumpărarea imobilului - apartament, în suprafaṭă utilă de 69,01 m.p. compus 

din apartament cu 2 camere şi dependinţe şi balcon în suprafată de 4.32 m.p. şi beci în suprafată de 11.08 

m.p. şi  înscrise în Cartea funciară nr.69755-C1-U1 nr. cadastral 69755-C1-U1, a Municipiului Botoṣani, 

situat în Municipiul Botoşani, Piaţa 1 Decembrie, Nr. 1, etaj 1, Judeṭul Botoṣani şi cota-parte din spaţiile 

de folosinţa comună 1/3 şi cota parte de teren de 53/176 din terenul aferent în suprafaţa de 176 m.p. 

proprietate a Ivan Dumitru şi Ivan Iulian-Dorel la preṭul total de 25.000 Euro, cu achitarea prețului 

echivalentul în lei la cursul B.N.R. la data perfectării contractului autentic de vânzare-cumpărare în anul 

2024.  



          (2) Toate costurile aferente autentificării a contractului de vânzare-cumpărare, vor fi suportate în 

cote egale de către vânzător şi Municipiul Botoşani, respectiv impozitul va fi achitat de vânzător, iar 

onorariul notarial pentru perfectarea contractului de vânzare-cumpărare de către cumpărător. 

Art. 3. (1) Se împuternicește domnul Gherase Iulius Sebastian - Şef Serviciu Patrimoniu Mobilitate 

Urbană din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Botoşani să semneze contractul 

autentic de vânzare-cumpărare în formă autentică la biroul notarului public.  

(2) Se aprobă includerea bunului imobil ce face obiectul prezentei hotărâri în domeniul public al 

UAT Municipiul Botoşani, inventarul bunurilor care aparţin domeniului public al UAT Municipiul 

Botoşani urmând să se completeze corespunzător potrivit prevederilor prezentei hotărâri. 

         Art. 4. Primarului Municipiului Botoşani prin Serviciul Patrimoniu Mobilitate Urbană, Serviciul și 

celelalte servicii ale aparatului de specialitate va duce la îndeplinire prevederile prezentei hotărâri.  

 

          

              PREȘEDINTE DE ȘEDINȚĂ,                                        CONTRASEMNEAZĂ, 

   Consilier local, Marius Petru Rogojinschi                       Secretar general, Oana Gina Chițanu    

 

       

 

 

 

 

Botoșani, 11 decembrie 2024 

Nr. 447 
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            ANEXA NR. 1 LA  

     H.C.L. nr. 447 din 11.12.2024 
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Appraisal & Valuation S.A. este divizia de evaluări din cadrul NAI România, reprezentantul exclusiv 
al NAI Global în România. Appraisal & Valuation este membru corporativ ANEVAR din anul 2010 
având numărul de certificat 0110, activitatea sa principală constând în evaluarea de active (imobile, 
echipamente, active financiare și societăți).  

 
Appraisal & Valuation oferă servicii imobiliare complete. Totodată, oferă și servicii de certificare a 
clădirilor verzi: LEED și BREEAM.  
   
Nume: S.C. Appraisal & Valuation S.A. 
Cod Unic de Identificare: RO 26760786 
Nr. Registrul Comerțului: J40/3736/09.04.2010 
Sediul: Bd-ul Nicolae Caramfil, nr. 87, et. 6, sector 1, Bucureşti. 
Telefon: +40 31 1011 890 
E-mail: office@nairomania.ro 
Website: www.nairomania.ro 
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Către: PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI 
 

Subiect: Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 

Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 

69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + 

Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, 

rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total Construita 

Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 

108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil identificat 

cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a Localitatii Botosani. Imobil situate in 

Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani. 

 

Ne bucurăm asupra faptului că sunteți client NAI Romania si vă mulțumim pe această cale pentru solicitarea 

de a realiza un raport de evaluare pentru activele de mai sus. 

Raportul de evaluare reprezintă oglinda profesionalismului evaluatorului și elementul principal prin care 
este perceput rezultatul analizei și natura investigațiilor efectuate și în care este estimata și argumentată 
valoarea. 
Analizând datele expuse în raportul de evaluare, opinia noastră asupra valorii  este următoarea: 
 

54.000 Euro echivalent 268.726 Lei  
*Valoarea nu conține TVA. 

Curs de schimb valutar: 1 euro = 4.9764 lei 
 
Valoarea a fost stabilită de către un expert evaluator, membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor 
Autorizați din România, având la bază Standardele de evaluare a Bunurilor, ediția 2022. 
În completarea misiunii de evaluare am utilizat informațiile și documentele furnizate de către client, cât și 
date furnizate din piața de sector și baza de date proprie. 
Vă rugăm să luați în considerare că prezentul raport de evaluare a fost întocmit într-un context economic și 
social excepțional. Situația macroeconomică la nivel național este caracterizată prin suprapunerea efectelor 
post crizei sanitare, și cu izbucnirea acțiunilor militare de pe teritoriul unei țări vecine, care a generat  
consecințe economice importante. Totodată, remarcăm pe plan internațional existența unei crize de 
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Această stare a avut 
un puternic impact asupra economiei și piețelor în general, conducând la perceperea unui nivel de risc 
excepțional pe piața de capital, cât și în piața imobiliară. Vă rugăm să luați la cunoștință că datorită 
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, în anumite sectoare economice,  accesul la 
finanțare s-a îngreunat, dar și din cauza lipsei de transparență a informațiilor, contextul actual al pieței 
imobiliare nu reflectă condițiile unei piețe normale și de aceea riscul poate să fie crescut.  
 

 

Cu stimă,  

Andrei Botiș, MRICS 

President & CEO 

Appraisal & Valuation SA 
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 SINTEZA EVALUĂRII 
 

Număr raport: 61692 

Destinatar/Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI 
 

Client:  PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI 
 

Proprietar: IVAN DUMITRU si IVAN D. IULIAN DOREL, cotǎ actuală de 5/16, drept de proprietate dobândit 
prin succesiune în baza următoarelor documente anexate în prezentul raport: 
 

Tip proprietate imobiliarǎ:  Apartament de 2 camere 
 
Drept de proprietate evaluat: Dreptul deplin asupra unei proprietǎți imobiliare, de tip Rezidential parte 
din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua 
camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, 
rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + 
Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 
13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota 
indiviza de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din 
terenul in suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-
U1, a Localitatii Botosani.  

   
 

Adresa proprietății imobiliare: Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fost nr. 19), Et. 1, Ap. 1, 
Judetul Botosani. 
 

Numar Carte Funciara: 69755-C1-U1, a Localitatii Botosani 
Numer cadastral: 69755-C1-U1, a Localitatii Botosani  
 

Valoare de Piata : V = 54.000 Euro echivalent 268.726 Lei 
 
Utilizare alternativă: Fără utilizare alternativă. 
Marketabilitate : Mică 
 
Datǎ inspecției:  13.11.2024 
Datǎ evaluării: 13.11.2024 
Datǎ raport: 13.11.2024 
Curs valutar:  1 EUR = 4.9764 LEI 
  
Appraisal & Valuation S.A.  
 
Membru Titular                             
Sorin Mihail Huidu 
Evaluator E.I., E.P.I., E.B.M. 
Legitimație nr. 13179  
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I. DECLARAȚIE DE CONFORMITATE 
 

Prin prezenta, în limita cunoștințelor și informațiilor deținute, precizăm că afirmațiile prezentate și 
susținute în acest raport sunt adevărate și corecte și au fost verificate, în limita posibilităților, din mai 
multe surse. De asemenea, menționăm că analizele, opiniile și concluziile prezentate sunt limitate numai 
de ipotezele considerate și condițiile limitative specifice și sunt analize, opinii și concluzii nepărtinitoare 
din punct de vedere profesional. În plus, precizăm că nu avem niciun interes prezent sau de perspectivă cu 
privire la activul care face obiectul prezentului raport de evaluare și niciun interes sau influență legată de 
părțile implicate. 
 
Onorariul ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea 
în raport a unei anumite valori sau interval de valori care să favorizeze clientul și nu este influențată de 
apariția unui eveniment ulterior.  
 
În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistență externă din partea niciunei alte persoane în afara 
evaluatorilor care semnează raportul. 
 
Analizele, opiniile și concluziile exprimate au fost realizate respectând codul de etică și în conformitate cu 
cerințele, recomandările și metodologia de lucru ANEVAR (Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați 
din România). 
 
Prezentul raport a fost efectuat în concordanță cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, 
respectiv se supune normelor naționale ANEVAR și poate fi verificat conform standardelor de evaluare. 
Acest raport de evaluare este confidențial atât pentru client cât și pentru evaluator și este valabil numai 
pentru scopul menționat în prezentul raport; nu se acceptă nicio responsabilitate dacă este transmis altei  
terțe părți, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi 
inclus, în întregime sau parțial, în documente, circulare sau în declarații, nici publicat sau menționat în alt 
fel, fără acordul scris și prealabil al evaluatorului și al clientului acestuia, cu specificația formei și a 
contextului în care ar urma sa apară.  
 
Evaluatorul nu este obligat să ofere în continuare consultanță sau sa depună mărturie în instanță referitor 
la proprietatea imobiliară care face obiectul prezentului raport de evaluare, decât în baza unui 
angajament special pentru acest scop și în limita permisă de reglementările deontologice și de conduită 
ale profesiunii și respectiv cu respectarea legislației în vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natură 
să afecteze imparțialitatea și independența pe parcursul efectuării serviciilor de evaluare. 
Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un întreg (scrisoare, declarație de conformitate, prezentare 
raport evaluare, anexe), nefiind acceptată utilizarea divizată a acestuia. Acesta a fost redactat exclusiv 
pentru a fi folosit de către destinatar și pentru scopul precizat.  
 

Membru Titular                             
Sorin Mihail Huidu 
Evaluator E.I., E.P.I., E.B.M. 
Legitimație nr. 13179 
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II.TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 

1. Identificarea și competența evaluatorului 

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A. 

Sediul social: 
Bd-ul Nicolae Caramfil, nr. 87, et. 6, sector 1, Bucureşti, 
România 

Reprezentant legal: 
Ioan - Andrei Botiș, în calitate de Președinte al Consiliului de 
Administrație 

E-mail: office@nairomania.ro 

Telefon: (+4) 0311 011 890 

Fax: (+4) 0372250626 

Cod Fiscal/Cod Unic de Înregistrare:  RO 26760786 

Număr înregistrare la Registrul 
Comerțului: 

 J40/3736/2010  

Website: www.nairomania.ro și www.evaluare-firma.ro 

Denumire evaluator, număr legitimație, 
specializǎri :  

Sorin Mihail Huidu 

Evaluator E.I., E.P.I., E.B.M. 

Legitimație nr. 13179 

 

Appraisal & Valuation S.A. declară că nu are niciun interes prezent sau de perspectivă direct sau prin 

angajații săi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare și niciun interes sau 

influență legate de părțile implicate. Onorariul ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport 

nu are nicio legătură cu declararea în raport a unei anumite valori sau interval de valori care să favorizeze 

clientul și nu este influențată de apariția unui eveniment ulterior.   
 

În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistență externă din partea niciunei alte persoane în afara 

evaluatorilor care semnează raportul și a celor menționați ca efectuând inspecția imobilului. 
 

Analizele, opiniile și concluziile exprimate au fost realizate respectând codul de etică și în conformitate cu 

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din 

România) de către evaluatori membri acreditați ANEVAR calificați pentru acest tip de activ și în această 

locație.  

2. Identificarea clientului și a altor utilizatori desemnați 
 

Destinatar/Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI  

Client:  PRIMARIA MUNICIPIULUI BOTOSANI 
 

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnați  și nu poate fi utilizat în alte 

scopuri sau de către alți destinatari. Persoana care primește o copie a unui raport de evaluare fără să fi fost 

identificată de către evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoană care poate avea acces la raportul de 

evaluare, sau fără a avea atribuții legale sau reglementate în legătură cu respectivul raport de evaluare, nu 

poate fi considerată ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este îndreptățită la niciun fel de 

pretenție față de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii 

desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia. 

mailto:office@nairomania.ro
http://www.nairomania.ro/
http://www.evaluare-firma.ro/
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3. Activul subiect al evaluării  
Se evalueazǎ dreptul deplin de proprietate asupra: Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din 

monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere si 

dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel 

o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in 

indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand 

astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si 

avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in 

suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a 

Localitatii Botosani. Imobil situate in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, 

Judetul Botosani. 

 
DENUMIRE OBIECT 

EVALUARE 
SUPRAFATA UTILA 

SUPRAFATA 
BALCON 

SUPRAFATA BECI 
SUBSOL 

SUPRAFATA UTILA TOTALA 

Apartament cu doua camere 
si dependinte 

69.01 4.32 11.08 84.41 

 

SUPRAFATA AFERENTA 
APARTAMENT IN COTA 
INDIVIZA SPATII DE 1/2 

SUPRAFATA AFERENTA 
APARTAMENT IN COTA 
INDIVIZA SPATII DE 1/3 

SUPRAFATA TOTALA 
AFERENTA APARTAMENT 
IN COTA INDIVIZA SPATII 

DE 1/2 + 1/3 

SUPRAFATA TOTALA 
AFERENTA APARTAMENT 
INCLUSIV COTE INDIVIZE 

DE 1/2 SI 1/3 

SUPRAFATA TOTAL 
CONSTRUITA  UNITATE 

INDIVIDULA  CU NR. CAD. 
69755-C1-U1 

7.45 6.34 13.79 98.20 108 

 

Neconformități: nu sunt. 

Cu ocazia întocmirii inspecției proprietǎții, nu s-au identificat diferențe între situația descrisǎ juridic în 

documente şi cea existentǎ faptic. 

4. Moneda evaluării 
Rezultatul evaluării se va raporta în moneda europeană (Euro) și în moneda națională (Leu), cursul de 

schimb între cele două monede fiind cel raportat de Banca Națională a României pentru data evaluării. 

Cursul de schimb 1 EUR = 4.9764 Lei 

5. Scopul evaluării 
Estimarea valorii de piață a proprietății imobiliare, în vederea valorificǎrii. 
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul menționat în prezentul raport; nu se acceptă 

nicio responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt 

scop. 

6. Tipul valorii 

Conform scopului evaluării menționat, tipul de valoare adecvat este valoarea de piață, așa cum este 
definită în Standardele de evaluare a Bunurilor, ediția 2022.  
 
Conform SEV 104 – Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piață reprezintă suma estimată pentru 
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât și un 
vânzător hotărât, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care părțile au acționat 
fiecare în cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere.  
 
Valoarea de piață a fost alocată pe componente (teren și construcții) la solicitarea utilizatorului desemnat al 
raportului. Valorile rezultate în urma alocării nu reprezintă valori de piață ale componentelor, alocarea fiind 
efectuată conform prevederilor din Standardele de evaluare în vigoare la data evaluării. 
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7. Data evaluării 13.11.2024, data la care se consideră valabile ipotezele utilizate și valorile 

estimate de evaluator.  

               Data raportului: 13.11.2024 

8. Natura și amploarea activităților evaluatorului  

Inspecția proprietății a fost întocmitǎ în data de 13.11.2024, de către reprezentant Appraisal & Valuation 

S.A., evaluator autorizat ANEVAR, în absența unui reprezentant al debitorului. 

La data inspecției au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.  

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspecției efectuate și a datelor tehnice puse la dispoziție de Client. Au fost 
studiate documentele puse la dispoziția Evaluatorului de către Client, fără a se face verificări suplimentare 
asupra veridicității sau legalității datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat părțile ascunse (nu au 
fost efectuate foraje, sapături sau decopertări). Informațiile și documentele puse la dispoziția Evaluatorului 
de către Client au fost considerate corecte, fiind în conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a făcut 
investigații tehnice/juridice suplimentare și nu ıș̂i asumă nicio responsabilitate cu privire la situația 
juridică/tehnică a proprietății. Documentația și informațiile puse la dispoziția Evaluatorului au fost 
considerate suficiente pentru a emite o opinie asupra valorii proprietății. 

9. Natura și sursa informațiilor pe care se bazează evaluatorul 

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit folosind următoarele documente furnizate de către client: 

DOCUMENTE UTILIZATE 
TIP DOCUMENT DESCRIERE 

☒ Titlu de proprietate* 

Contract Vanzare Cumparare Nr. 188 din 06.04.2005; Certificat de 
Mostenitor Nr. 250 din 29.12.2008; Certificat de Mostenitor Nr. 93 
din 20.04.2021; 
 

☐ Promisiune de vânzare-cumpărare Nu a fost pus la dispoziție. 

☐ Plan de Amplasament și Delimitare 

(PAD) 
Nu a fost pus la dispoziție. 

☒ Extras de Carte Funciară pentru 

Informare  
Extras de Carte Funciara Nr. Cerere din 13.10.2022;  

☐ Autorizație de construire Nu a fost pus la dispoziție. 

☐ Certificat de urbanism Nu a fost pus la dispoziție. 

☐ Act de dezmembrare Nu a fost pus la dispoziție. 

☒ Alte documente 

Caiet de Sarcini Nr. 6261 din 02.09.2024; Hotarare de Consiliu Local al 
Municipiului Botosani Nr.248 din 31.07.2024; Hotarare de Consiliu 
Local al Municipiului Botosani Nr.520 din 28.11.2023; Anexa 4 Lista 
Monumentelor Istorice 2010 a Municipiului Botosani; Proces Verbal 
de constaatre a starii generale de conservare a monumentului istoric 
Nr. 8 din 17.02.2005; 

 

Limitări cu privire la informații sau documente: nu sunt. 

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit în lipsa următoarelor documente: 

- Planuri de amplasament şi delimitare a imobilului, cu coordonate stereo 70; 

- Planuri zonale. 

 

Cu ocazia întocmirii inspecției proprietǎții, nu s-au identificat diferențe între situația descrisǎ juridic în 

documente şi cea existentǎ faptic. 
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Prezentul raport de evaluare se bazează pe informațiile din documentele transmise de client. Evaluatorul 

nu are competența de a verifica informațiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care 

le considerăm corecte în prezenta evaluare. În măsura în care unele dintre informațiile conținute în aceste 

documente se dovedesc inexacte, ne rezervăm dreptul de a revizui evaluarea. 

De-asemenea, evaluatorul a avut în vedere informațiile obținute cu ocazia inspecției proprietății conform 

celor expuse mai sus, precum și informații din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor 

de profil imobiliar (agenții imobiliare, companii de consultanță imobiliară etc), precum și informații 

verificate pe site-uri de specialitate – www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, www.publi24.ro, 

www.storia.ro,  www.homezz.ro, www.imoradar24.ro, www.anuntdevrancea.ro, diverse alte surse online și 

date macroeconomice furnizate de instituții publice de specialitate (Institutul Național de Statistică, Banca 

Națională a României etc.).  

10. Ipoteze semnificative 

Ipotezele luate ın̂ considerare ın̂ evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, ın̂ mod rezonabil, 

ın̂ contextul evaluării, fără a fi ın̂ mod specific documentate sau verificate. Ele reprezintă aspecte care, după 

ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru ın̂țelegerea raționamentului evaluării. 

 Prețurile, datele și informațiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluării, furnizate de client, de 

proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piața de 

profil precum și cele din baza de date proprie a evaluatorului. 

 În elaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat în considerare toți factorii considerați 

relevanți și ca având un impact asupra valorii, nefiind omis în mod deliberat niciun aspect cunoscut 

evaluatorului și care ar putea avea implicații asupra activului obiect al evaluării. 

 Nu s-a făcut nicio investigație și nici nu s-au inspectat acele părți ce erau acoperite, neexpuse sau 

inaccesibile și s-a presupus astfel că aceste părți sunt în stare tehnică bună. Nu se poate exprima 

nicio opinie despre starea tehnică a părților neinspectate și acest raport nu trebuie considerat că ar 

valida integritatea elementelor. 

 Nu s-au realizat estimări cu privire la starea structurală a îmbunatățirilor sau la dimensiunea și 

adecvarea sistemelor mecanice și a altor componente precum încălzire, canalizare, sistemul 

electric, etc. Valorile estimate în raportul de față au plecat de la premisa că imobilul evaluat este 

construit și utilizat în concordanță cu toate autorizațiile de construcție, neexistând nicio dispută cu 

vecinii, ocupanții spațiilor învecinate sau administrația locală. 

 Nu îmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informații neconcludente ale 

dreptului  de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. 

Mai mult, nu fac investigații pentru a le descoperi. 

 Suprafețele pe baza cărora se estimează valoarea sunt cele din documentele puse la dispoziția 

evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferă competențe în domeniul  măsurării 

suprafețelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au întocmit 

documentele ce stau la baza evaluării. 

 Evaluatorul a presupus că imobilul evaluat se conformează restricțiilor urbanistice din zonă, deține 

toate licențele, autorizațiile, certificatele necesare utilizării sale. 

 Am considerat că toate informațiile obținute de la client sunt adevărate și corecte. Toate 

informaţiile (inclusiv situaţiile financiare, estimări şi avize) obţinute de la terțe părţi se presupun a fi 

adevărate şi corecte. Nu  îmi asum nicio responsabilitate pentru neconcordanțele generate de 

informații eronate oferite de client. 

 Nu s-a efectuat nicio investigație referitoare la prezența sau absența substanțelor poluante și, prin 

urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potențialului său impact asupra evaluării. În consecință, 

pentru scopul acestei evaluări, am presupus că nu există, pe sau în cadrul proprietății, niciun fel de 

http://www.imobiliare.ro/
http://www.olx.ro/
http://www.lajumate.ro/
http://www.publi24.ro/
http://www.storia.ro/
http://www.homezz.ro/
http://www.imoradar24.ro/
http://www.anuntdevrancea.ro/
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substanță poluantă, care ar putea contamina proprietatea și diminua valoarea acesteia. Orice 

identificare ulterioară nu îmi este imputabilă.   

 Valorile estimate în raport se aplică întregii proprietăți și orice divizare sau distribuire a acestora pe 

interese fracționate va invalida valorile estimate. 

 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanță sau sa 

depună mărturie în instanță relativ la proprietatea în chestiune. 

 Evaluatorul nu își asumă nicio responsabilitate pentru orice eveniment, condiţie sau circumstanțe 

care pot să afecteze valoarea proprietății, ce pot apărea ulterior, fie datei de evaluare menționată 

în acest raport, fie datei inspecției, oricare ar fi ordinea.  

 Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu uşurinţă, fără nicio restricţie 

nejustificată, cu excepţia cazurilor în care este altfel specificat. 

 Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probă în instanţă, acesta fiind o expertiză extrajudiciară. 

 În cazul în care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parți externe solicită în mod 

expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce conține întreaga analiză, justificările 

ajustărilor și alte aspecte prezentate în mod succint. 

 Informațiile culese de Evaluator de la terți sunt presupuse a fi de ın̂credere și corecte, fără a acorda 

garanții pentru acuratețea acestora; 

 Pentru scopul prezentei evaluări s-a considerat, potrivit declarațiilor reprezentantului clientului că 

spațiile neinspectate au finisaje, instalații și dotări similare celor inspectate, respectiv finisaje bune și 

instalații funcționale, realizate recent. 

 Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliară subiect liberă de sarcini, fiind evaluată în această 

ipostază. 

 Prezentul raport de evaluare se realizează sub ipoteza că imobilul evaluat este în aceeași stare la 

data evaluării cu cea constatată faptic la momentul inspecției 

11. Ipoteze speciale semnificative 

 Nu este cazul. 

12. Tipul raportului  

Prezentul raport de evaluare include termenii de referință ai evaluării, descrierea obiectului evaluării, 

analiza pieței relevante a proprietății evaluate, analiza celei mai bune utilizări, abordările utilizate în 

evaluare și concluzia asupra valorii. 

Raportul de evaluare este întocmit în conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a 

bunurilor, ediția 2022 și trebuie luat ca un întreg (scrisoare, declarație de conformitate, prezentare raport 

evaluare, anexe), nefiind acceptată utilizarea divizată a acestuia. 

13. Restricții de utilizare, difuzare sau publicare 

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul menționat în prezentul raport și destinat 

exclusiv utilizării de către utilizatorii desemnați în Termenii de referință ai evaluării. Evaluatorul nu își 

asumă nicio responsabilitate dacă este transmis altei terțe părți sau utilizat de către alte persoane, fie 

pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. 

 

Persoana care primește o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decât în cazul în 

care este autorizată de către evaluator și identificată explicit ca utilizator desemnat. 

 

Entitatea  care primește o copie a unui raport de evaluare fără să fi fost identificată de către evaluator ca 

utilizator desemnat sau ca persoană care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fără a avea atribuții 

legale sau reglementate în legătură cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerată ca utilizator 

desemnat al raportului de evaluare și nu este îndreptățită la niciun fel de pretenție față de evaluator. 
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Raportul de evaluare nu este destinat asigurătorului proprietății, iar valoarea prezentată în prezentul raport 

de evaluare nu are nicio legătură cu valoarea de asigurare. 

 

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probă în instanţă fiind o expertiză extrajudiciară. 

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse într-un document destinat 

publicității, fără acordul scris și prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formei și contextului 

în care ar urma să fie reprodus sau publicat. 

 

Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a 

acestui raport nu poate fi reprodusă sub nicio formă fără acordul prealabil al evaluatorului, şi nici nu poate 

fi distribuită în raport prin publicitate, relații publice, știri, de vânzare sau de alte mijloace media. 

 

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului, 

utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisă de către normativele în vigoare. Nerespectarea clauzei 

de confidențialitate a acestui înscris atrage obligarea celui în culpă la plată de daune-interese. 

14. Declararea conformității cu SEV 

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit în conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, ediția 
2022, care include Standardele Internaționale de Evaluare (IVS), ediția 2022, două Standarde Europene de 
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) și Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate 
de către ANEVAR în stransă legătură cu situația economică și legislativaă din România: 
 
Standardele de evaluare a bunurilor, București, ediția 2022: 

• Standarde generale 

o SEV 100-Cadrul general 

o SEV 101-Termenii de referință ai evaluării 

o SEV 102-Documentare și conformare 

o SEV 103-Raportare 

o SEV 104-Tipuri ale valorii 

o SEV 105-Abordări și metode de evaluare 

• Standarde pentru active 

o SEV 230-Drepturi asupra proprietății imobiliare 

o GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile 

• Standarde pentru utilizări specifice 

o SEV 310-Evaluări ale drepturilor asupra proprietății imobiliare pentru garantarea 

împrumutului 

o GEV 520-Evaluarea pentru garantarea împrumutului 

 

Derogări de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022 - Nu este cazul. 
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DEFINIȚII 
 

Valoarea piață Conform SEV 104 – Tipuri ale valorii, paragraful 30.1,  valoarea de 
piață reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie 
ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător 
hotărât și un vânzător hotărât, într-o tranzacție nepărtinitoare, 
după un marketing adecvat și în care părțile au acționat fiecare în 
cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere. 

Evaluator APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe acțiuni 
înregistrată la Oficiul Registrului Comerțului sub numărul 
J40/3736/2010, cod unic de înregistrare RO 26760786 și având 
sediul social în Bucureşti, bd-ul Nicolae Caramfil, nr. 87, et. 6, 
Sector 1, România. 

Abordare prin piață 
 
 
 
 
 
 
Abordarea prin cost 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abordarea prin piață – cunoscută în domeniul evaluării 
proprietății imobiliare și sub denumirea de comparația directă sau 
comparația vânzărilor. Aceasta permite obținerea unei indicații 
asupra valorii proprietății imobiliare subiect prin analiza 
comparativă cu proprietăți similare care au fost vândute recent 
sau care sunt oferite spre vânzare ori sunt contractate.  
 
Abordarea prin cost oferă o indicație asupra valorii prin utilizarea 
principiului economic conform căruia un cumpărător nu va plăti 
mai mult pentru un activ decât costul necesar obținerii unui activ 
cu aceeași utilitate, fie prin cumpărare, fie prin construire, cu 
excepția situației când se interpun factori precum momente 
inoportune, inconveniențe, riscuri sau alți factori. Abordarea prin 
cost oferă o indicație asupra valorii prin calcularea costului curent 
de înlocuire sau de reconstruire al unui activ și aplicarea unor 
deduceri pentru deprecierea fizică a acestuia și pentru alte forme 
relevante dedepreciere. 

Abordare prin venit  Proprietățile imobiliare care generează venituri se achizitionează 
ca investiții, iar din punctul de vedere al investitorului capacitatea 
de a produce profit este un element esențial care influențează 
valoarea proprietății. 
O premisă de bază a abordării investiționale este relația direct 
proporțională între capacitatea de a genera profit și valoarea unei 
proprietăți. Un investitor care cumpară o proprietate imobiliară 
care generează venituri schimbă în fapt o sumă prezentă de bani 
pentru dreptul de a primi câstiguri in viitor. 

Euro, EUR sau € Moneda oficială a statelor membre Zonei Euro 

ANEVAR ANEVAR este Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România, a 
luat ființă, în anul 2011, în baza Ordonanței Guvernului României 
nr. 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, 
aprobată cu modificări prin Legea nr. 99/2013, ca organizație 
profesională de  utilitate publică, fără scop patrimonial, din care 
fac parte evaluatorii autorizați care dobândesc această calitate, în 
condițiile prevăzute de actul normativ mai sus menționat. 
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III. PREZENTAREA DATELOR 
1. ADRESA ȘI PROPRIETARUL 

1.1. Descrierea și adresa 
 

Se evalueazǎ dreptul deplin de proprietate asupra Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din 
monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere 
si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand 
astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in 
indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand 
astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si 
avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in 
suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a 
Localitatii Botosani. Imobil situate in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, 
Judetul Botosani. 
 

DENUMIRE OBIECT 
EVALUARE 

SUPRAFATA UTILA 
SUPRAFATA 

BALCON 
SUPRAFATA BECI 

SUBSOL 
SUPRAFATA UTILA TOTALA 

Apartament cu doua camere 
si dependinte 

69.01 4.32 11.08 84.41 

 

SUPRAFATA AFERENTA 
APARTAMENT IN COTA 
INDIVIZA SPATII DE 1/2 

SUPRAFATA AFERENTA 
APARTAMENT IN COTA 
INDIVIZA SPATII DE 1/3 

SUPRAFATA TOTALA 
AFERENTA APARTAMENT 
IN COTA INDIVIZA SPATII 

DE 1/2 + 1/3 

SUPRAFATA TOTALA 
AFERENTA APARTAMENT 
INCLUSIV COTE INDIVIZE 

DE 1/2 SI 1/3 

SUPRAFATA TOTAL 
CONSTRUITA  UNITATE 

INDIVIDULA  CU NR. CAD. 
69755-C1-U1 

7.45 6.34 13.79 98.20 108 

 

Neconformități: nu sunt. 
Cu ocazia întocmirii inspecției proprietǎții, nu s-au identificat diferențe între situația descrisǎ juridic în 
documente şi cea existentǎ faptic. 
 

1.2. Proprietar și situația juridică 
Se evaluează dreptul deplin de proprietate asupra imobilelor descrise mai sus.  
Proprietatea este deținută de către IVAN DUMITRU si IVAN D IULIAN DOREL, cotǎ actuală de 5/16, drept de 
proprietate dobândit prin succesiune în baza următoarelor documente anexate în prezentul raport: 
 
Contract Vanzare Cumparare Nr. 188 din 06.04.2005;  
Certificat de Mostenitor Nr. 250 din 29.12.2008;  
Certificat de Mostenitor Nr. 93 din 20.04.2021; 
Extras de Carte Funciara Nr. Cerere din 13.10.2022 
 
În cadrul procesului de evaluare, proprietatea imobiliarǎ, compusǎ din Propietate Imobiliara de tip 
Rezidential parte din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din 
Apartament cu doua camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + 
Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 
respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in 
Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza 
de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 
53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  
69755-C1-U1, a Localitatii Botosani. Imobil situate in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 
19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani, a fost evaluatǎ fiind consideratǎ liberǎ de sarcini.  
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1.3. Date privind documentația  cadastrală 

Proprietatea imobiliară evaluatǎ este compusǎ din Apartament cu doua camere si dependinte, avand o 
Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala St. 
= 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 
6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total 
Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata 
Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil 
identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a Localitatii Botosani 
 

1.4. Sarcini 

Conform Extras de Carte Funciara Nr. Cerere din 13.10.2022- Nu sunt 
În procesul de evaluare, proprietatea imobiliarǎ, compusǎ din Apartament cu doua camere si dependinte, 
avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata 
Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 
respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata 
Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata 
Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil 
identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a Localitatii Botosani, a fost luatǎ în 
considerare în ipoteza  „liber de sarcini”.  
 

1.5.  Utilizarea actuală 

Inspecția proprietății a fost întocmitǎ în data de 13.11.2024, de către reprezentant Appraisal & Valuation 
S.A., evaluator autorizat ANEVAR, în absența unui reprezentant al debitorului. 
Conform Extras de Carte Funciara Nr. Cerere din 13.10.2022, emisǎ de O.C.P.I. Botosani, Proprietate de tip 
Rezidential identificata prin Apartament cu doua camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 
mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in 
indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o 
Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp 
inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu 
cota parte indiviza de 53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-
C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a Localitatii BotosaniLa data inspecției, efectuațǎ in data de 13.11.2024, 
terenul este utilizat în scop rezidential, astfel: 

1.6. Identificare 
Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza coordonatelor stereo 70, preluate din Extras de Carte Funciara 
Nr. Cerere din 13.10.2022, pe baza adresei poștale, Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 
19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani - www.google.com/maps 
 
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.667
3467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.74503
92!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D 

 

http://www.google.com/maps
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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1.7. Acces 
Proprietatea imobiliarǎ dispune de acces astfel: Accesul se face direct din drum public Piata 1 Decembrie 
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2. ANALIZA LOCAȚIEI 

2.1. Informații generale 
Botoșani este municipiul de reședință al județului cu același nume, Moldova, România. Se află în Câmpia 
Jijiei, la o altitudine de 170 m deasupra nivelului mării. Are o suprafață de 41 km². Populația este de 90.010 
locuitori, determinată în 1 decembrie 2021, prin recensământ, chestionar. Este așezat în partea de sud-vest 
a județului Botoșani, pe interfluviul dintre râurile Sitna și Dresleuca, spre vest între Dresleuca și Siret, apoi 
coboară între dealurile Crivăț, Agafton, Baisa, în adâncuri sprijinindu-se pe platforma Moldovei. 
 

2.2. Zona 
Proprietatea imobiliarǎ subiect este compusǎ din Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din 
monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere si 
dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel 
o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in 
indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand 
astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si 
avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in 
suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a 
Localitatii Botosani. Imobil situat in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, 
Judetul Botosani. 
 

Zona: Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, zona Ultracentrala, Judetul 

Botosani 

Microzona din care face parte proprietatea analizata are caracter rezidențial. 
Proprietatea imobiliarǎ de tip Apartament cu doua camere amplasat la etajul 1 in cladire cu regim de 
inaltime P+1E, este situatǎ intr-o zonǎ Ultracentrala din Municipiul Botosani, zonǎ cu caracter rezidențial, 
caracterizându-se prin: 
-locuințe unifamiliale, de tip case vechi, cu regim de înǎlțime P; 
-locuințe unifamiliale, de tip case/vile noi, cu regim de înǎlțime P+1E, P+M, edificate dupǎ anul 2000; 
- locuințe unifamiliale, de tip apartamente amplasate in bloc de locuinte cu regim de inaltime P+4E si P+8E, 
edificate dupa 1980 

2.3. Informații specifice 
Informații specifice despre Localitatea Botosani 
Municipiul Botoşani este reşedinţa şi cel mai mare oraş al judeţului Botoşani. Are o populaţie de circa 115.070 
locuitori şi este aşezat în partea de sud-vest a judeţului pe interfluviul dintre râurile Sitna şi Dresleuca, spre vest între 
Dresleuca şi Siret, apoi coboară între dealurile Crivăţ, Agafton, Baisa, în adâncuri sprijinindu-se pe platforma Moldovei. 
Aflat în nord-estul României, Botoşaniul se remarcă prin diversitatea culturală marcată îndeosebi de cele 4 mari genii 
care s-au ridicat pe aceste meleaguri: Mihai Eminescu (n. Botosani 1850 – 1889), George Enescu (n. Liveni 1881 – 
1955), Nicolae Iorga (n. Botosani 1871 – 1940) şi Ştefan Luchian (n. Stefanesti 1868 – 1916). „Oraşul domniţelor”, aşa 
cum mai este numit Botoşaniul, a dat culturii române cele mai multe personalităţi devenind astfel un fel de brand al 
culturii naţionale. Cochet şi şarmant deopotrivă, Botoşaniul surprinde plăcut turistul prin oaza de verdeaţă şi bogăţia 
de flori care îl îmbracă, prin arhitectura veche a clădirilor existente, dar şi prin modestia sa tipic moldovenească. 
 
Botoşaniul se remarcă prin diversitatea culturală marcată îndeosebi de cele 4 mari genii care s-au ridicat pe aceste 
meleaguri: Mihai Eminescu (n. Botosani 1850 – 1889), George Enescu (n. Liveni 1881 – 1955), Nicolae Iorga (n. 
Botosani 1871 – 1940) şi Ştefan Luchian (n. Stefanesti 1868 – 1916). „Oraşul domniţelor”, aşa cum mai este numit 
Botoşaniul, a dat culturii române cele mai multe personalităţi devenind astfel un fel de brand al culturii naţionale. 
Cochet şi şarmant deopotrivă, Botoşaniul surprinde plăcut turistul prin oaza de verdeaţă şi bogăţia de flori care îl 
îmbracă, prin arhitectura veche a clădirilor existente, dar şi prin modestia sa tipic moldovenească. 
 
Municipiul Botoşani este reşedinţa şi cel mai mare oraş al judeţului Botoşani. Are o populaţie de circa 115.070 
locuitori şi este aşezat în partea de sud-vest a judeţului pe interfluviul dintre râurile Sitna şi Dresleuca, spre vest între 
Dresleuca şi Siret, apoi coboară între dealurile Crivăţ, Agafton, Baisa, în adâncuri sprijinindu-se pe platforma Moldovei. 
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Botoşaniul, un mare târg comercial 
În ciuda exploziei culturale cu care se mândreşte astăzi, Botoşaniul a fost recunoscut la începuturile lui ca un mare târg 
comercial, statut pe care şi l-a păstrat mult timp. Virtuţile economice şi comerciale cu care s-a consacrat în trecut 
oraşul, îşi au explicaţia în poziţia geografică favorabilă, respectiv vecinătatea cu apele mari ale ţării, Siret şi Prut, plus 
accesul la marile drumuri comerciale care străbăteau Moldova. Rămâne un mare centru comercial până spre sfârşitul 
secolului al XIX-lea când, din păcate, sistemul feroviar al ţării avea să treacă oraşul pe o linie secundară. Informaţii care 
datează încă din vremea domniei lui Petru Rares confirmă nu numai statul acesta de mare târg comercial ci mai ales 
comerţul botoşănean cu târgurile din ţările vecine. În 1889 Botoşaniul primeşte la expoziţia de la Paris „marea medalie 
de aur” pentru „Prima societate a morilor cu aburi din Botoşani”, iar la expoziţia din anul 1900 a fost apreciată cu 
„Marele premiu”. Prin anul 1845 circa 30 la sută din numărul familiilor botoşănene aparţineau meşteşugarilor iar 34 la 
sută comercianţilor. În 1892 la Botoşani ia fiinţă prima societate de economie iar doi ani mai târziu deja apare o 
sucursală a Băncii Agricole, în forma unei societăţi pe acţiuni. 
 
De remarcat este faptul că în centrul vechi al oraşului, se păstrează o structură subterană de târg, cu pivniţe boltite 
suprapuse. Acestea au adăpostit timp de sute de ani mărfurile târgului şi au constituit totodată loc de refugiu pentru 
populaţie în timpul repetatelor invazii.  
 
Amplasare in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, zona Ultracentrala, Judetul 
Botosani 

 
 
 

2.4. Tip localitate: Urban   

2.5. Zonă in localitate: centrală   

2.6. Tip zonă: rezidențială   

 

2.7. Transportul public 
Proprietatea imobiliarǎ evaluatǎ constǎ în Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din monumental 
istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere situat la 
etajul 1 al unui imobil cu regim de inaltime P+1E, amplasata in zona Centrala a Municipiului Botosani, 
zona ce sunt conectate la mijloacele de transport în comun specifice Orasului Botosani 

-  
Proprietatea este conectat la mijloacele de transport în comunspecifice zonelor rurale 

Autobuz:  Tramvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele  

Da ☒ Nu ☐ Da ☐ Nu ☒ Da ☐ Nu ☒ Da ☐ Nu ☒ Da ☐  Nu ☒  
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3. Amplasament – Apartament cu doua camere 

3.1. Suprafață  
 

Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 
Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 
69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + 
Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, 
rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total Construita 
Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 108 
mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. 
Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a Localitatii Botosani. Imobil situate in Localitatea 
Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani. 
 

DENUMIRE OBIECT 
EVALUARE 

SUPRAFATA UTILA 
SUPRAFATA 

BALCON 
SUPRAFATA BECI 

SUBSOL 
SUPRAFATA UTILA TOTALA 

Apartament cu doua camere 
si dependinte 

69.01 4.32 11.08 84.41 

 

SUPRAFATA AFERENTA 
APARTAMENT IN COTA 
INDIVIZA SPATII DE 1/2 

SUPRAFATA AFERENTA 
APARTAMENT IN COTA 
INDIVIZA SPATII DE 1/3 

SUPRAFATA TOTALA 
AFERENTA APARTAMENT 
IN COTA INDIVIZA SPATII 

DE 1/2 + 1/3 

SUPRAFATA TOTALA 
AFERENTA APARTAMENT 
INCLUSIV COTE INDIVIZE 

DE 1/2 SI 1/3 

SUPRAFATA TOTAL 
CONSTRUITA  UNITATE 

INDIVIDULA  CU NR. CAD. 
69755-C1-U1 

7.45 6.34 13.79 98.20 108 

 

Identificare amplasament 
Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza coordonatelor stereo 70, preluate din Extras de Carte Funciara 
Nr. Cerere din 13.10.2022, pe baza adresei poștale, Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 
19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani - www.google.com/maps 
 
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/dat
a=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_
ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D 

 
 

 

http://www.google.com/maps
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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3.2. Caracteristici topografice 

Conform inspecției, Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din monumental istoric “Ansamblul 

Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere situat la etajul 1 al unui imobil cu 

regim de inaltime P+1E, amplasata in zona Centrala a Municipiului Botosani, si avand acces direct din drum 

public respectiv zona pietonala Piata 1 Decembrie. 

 

3.3. Utilități 

Proprirtatea imobilarǎ evaluatǎ, de tip Rezidential parte din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 
Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere situat la etajul 1 al unui imobil cu regim de 
inaltime P+1E, amplasata in zona Centrala a Municipiului Botosani, ce dispune de urmǎtoarele utilitǎți puse 
la dispoziție de municipalitate: 

o Electricitate: da; 
o Apǎ: da; 
o Canaliizare: da; 
o Gaz: nu; 

 
Grad de echipare cu utilități pentru teren extravinan, identificate prin nr. cadastrale 1871  
 
Electricitate ☐ Apă ☐ Canalizare: ☐ Gaz ☐ Panouri ☐ Altele  

Da ☒ Nu ☐ 
Rețea ☒ 

Puț ☐ 

Rețea ☒  

Fosă ☐ 
Da ☐ Nu ☒ 

Solare ☐ Fotovoltaice   

☐ 
- 

 Trifazic ☐   Termoficare ☐ Prosumator    ☐ - 

 

3.4. Restricții de Urbanism 

La data evaluării proprietaea analizata de tip Rezidential parte din monumental istoric “Ansamblul Urban 
I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere situat la etajul 1 al unui imobil cu 
regim de inaltime P+1E. 
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4. Construcții 

La data întocmirii inspecție, Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din monumental istoric 
“Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere si dependinte, avand 
o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala 
St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 
6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand astfel o Suprafata Total 
Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si avand o Suprafata 
Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in suprafata de 176 mp, imobil 
identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a Localitatii Botosani. Imobil situate in 
Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani. 
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IV. ANALIZA PIEȚEI IMOBILIARE 

1. Analiza pieței imobiliare românești 

Economia mondială va continua să se confrunte şi în anul 2024 cu multe provocări care tind să ameninţe 
proiecţia iniţială şi succesul Obiectivelor de Dezvoltare Durabilă (ODD), dar şi să accentueze diferenţele 
dintre ritmurile de creştere economică a naţiunilor. Lumea contemporană a intrat într-o eră a schimbărilor 
fără precedent caracterizată prin modificări majore ale dimensiunii, comportamentului şi structurii 
demografice precum şi prin redefinirea conţinutul conceptelor de bogăție, tehnologie sau climă. Crizele din 
ultimii ani generate de tensiunile fiscale guvernamentale, exacerbate profund de pandemia COVID-19, de 
conflictele interne sau extinse la nivel regional, de epuizarea resurselor primare, de degradarea mediului 
înconjurător, de deprecierea relaţiilor la nivelul diplomaţiei internaţionale sau de ritmul record de 
strămutare a populaţiei fac ca progresul mondial mult-aşteptat încă să întârzie. Aceste provocări sunt 
agravate şi de creşterea în intensitate a riscurilor sistemice, inclusiv accentuarea tensiunile comerciale, 
majorarea la cote alarmante a nivelului datoriilor externe şi reducerea eficienţei politicii monetare, ca 
principale surse de amplificare a inegalității sub toate formele ei. Cu toate acestea, există multe indicii că 
naţiunile depun eforturi şi caută soluţii pentru crearea unei societăţi sustenabile, bazată pe principii etice şi 
echitabilepentru toţi. 
Pentru anul 2024, situația macroeconomică şi în plan politic pare să se menţină dificilă și incertă, iar acest 
aspect va trebui să inspire pe fiecare lider de afaceri în identificarea unor teme și întrebări cheie asupra 
cărora să reflecteze. Totuşi, optimismul şi speranţa la nivel internaţional există; Secretarul General al 
Naţiunilor Unite - António Guterres1 este de părere că 2024 trebuie să fie anul în care „vom ieși din 
mlaștină”, prin deblocarea investițiilor mari și îndrăznețe, care să impulsioneze dezvoltarea durabilă și 
acțiunile de limitare a ameninţărilor climatice, pentru „a pune economia globală pe o cale de creștere mai 
puternică”. Sursele instituţiilor oficiale de monitorizare a activităţii la nivel mondial anticipează o încetinire 
a creşterii economice globale de la 2,6% în anul 2023 la 2,4% în 2024, al treilea an consecutiv de decelerare, 
explicată prin efectele întârziate ale implementării politicilor monetare foarte stricte care au avut ca 
principal scop controlul inflației ridicate din ultimii ani, creditarea în condiţii restrictive și scoaterea din 
letargie a comerțului și investițiilor globale. Previziunile pe termen scurt asupra perspectivei dezvoltării 
sunt divergente. În funcţie de nivelul de dezvoltare al unei ţări, pentru anul 2024 există proiecţii pentru o 
creștere moderată a economiilor dezvoltate iar în cazul statelor emergente și al economiilor în curs de 
dezvoltare care dispun de fundamente strategice solide se preconizează o îmbunătățire a condițiilor 
naţionale specifice. Totodată, perspectivele rămân în continuare precare pentru statele emergente şi 
economiile în curs de dezvoltare care se confruntă cu vulnerabilități pronunțate, pe fondul acumulării unor 
datorii imense și menţinerii costurilor de finanțare la cote ridicate.  
Este de aşteptat ca factorii de decizie politică să se confrunte şi în viitor cu provocări majore și 
compromisuri dificil de acceptat de către unele state. Conform rapoartelor Băncii Mondiale, conflictul 
recent izbucnit în Orientul Mijlociu precum şi continuarea invaziei Federaţiei Ruse asupra Ucrainei au 
accentuat riscurile geopolitice. Incertitudinea asupra viitorului şi escaladarea conflictelor la nivel regional şi 
chiar mondial ar putea conduce în anul 2024 la creșterea prețurilor energiei, fenomen cu profunde 
implicaţii asupra inflației şi economiei globale, inclusiv asupra pieţei imobiliare, care ar schimba radical  
harta geostrategică a lumii. Nu pot fi neglijate în această perioadă nici riscurile care includ deja stresul 
financiar determinat de ratele reale mari ale dobânzilor, menţinerea inflaţiei la cote înalte, prelungirea 
procesului de fragmentare a comerțului, încetinirea motorului de creştere a economiei chineze, 
accentuarea schimbărilor climatice şi multiplicarea dezastrelor regionale. Incertitudinile existente crează 
reticenţă în dezvoltarea activităților de investiții și prin urmare, piedici în dezvoltarea globală. 
 
 
 

 
1 https://www.un.org/development/desa/dpad/publication/world-economic-situation-and-prospects-2024/, consultat 
la 9 ianuarie 2024, 10:20. 

 
 

https://www.un.org/development/desa/dpad/publication/world-economic-situation-and-prospects-2024/
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2. Piața terenurilor  

Având în vedere scăderea apetitului spre investiții în aproape toate domeniile pieței imobiliare, piața 
terenurilor pentru construcții va avea și ea un nivel moderat al activității, cu posibile reduceri ale lichidității 
pentru terenuri de construcții aflate în zone cu acces mai dificil la căile de transport sau pentru care nu se 
poate realiza racordarea imediată la rețelele de utilități. 
Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediată și cu caracteristici optime din 
punct de vedere al formei și coeficienților urbanistici vor continua să aibă lichiditatea cea mai ridicată. Un 
element de luat în considerare este și necesitatea asigurării coerenței reglementărilor urbanistice la nivel 
zonal pe termen lung și cu proiectele de infrastructură publică, modificările neașteptate ale acestor 
reglementări putând avea un efect de limitare a volumului tranzacțiilor. 
Un subsegment în creștere al acestei piețe va fi cel al terenurilor limitrofe noilor căi de transport ce 
urmează a fi dezvoltate prin investițiile publice aprobate prin Planul Național de Redresare și Reziliență. 

3. Piața locală specifică - Delimitarea pieței specifice  

Piața specifică a proprietății analizate este reprezentată de:  
Proprietatea imobiliarǎ subiect este compusǎ din Propietate Imobiliara de tip Rezidential parte din 
monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu doua camere si 
dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, rezultand astfel 
o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + Suprafata in 
indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 mp si avand 
astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza de 1/3 si 
avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in 
suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a 
Localitatii Botosani. Imobil situat in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, 
Judetul Botosani. 
Zona: Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, zona Ultracentrala, Judetul 
Botosani 
Microzona din care face parte proprietatea analizata are caracter rezidențial. 
Proprietatea imobiliarǎ de tip Apartament cu doua camere amplasat la etajul 1 in cladire cu regim de 
inaltime P+1E, este situatǎ intr-o zonǎ Ultracentrala din Municipiul Botosani, zonǎ cu caracter rezidențial, 
caracterizându-se prin: 
-locuințe unifamiliale, de tip case vechi, cu regim de înǎlțime P; 
-locuințe unifamiliale, de tip case/vile noi, cu regim de înǎlțime P+1E, P+M, edificate dupǎ anul 2000; 
-locuințe unifamiliale, de tip apartamente amplasate in bloc de locuinte cu regim de inaltime P+4E si P+8E, 
edificate dupa 1980 

4. Analiza cererii 

Cererea reflectă nevoile, dorințele, puterea de cumpărare și preferințele consumatorilor produsului 
imobiliar. Cererea pentru proprietăți imobiliare individale din zona analizată s-a observat a fi formată din 
familii cu vârste medii și cu un nivel de venituri peste medie și ridicat, cererea fiind reprezentată de un 
trend  ascendent.  
 
Cererea de proprietǎți imibiliare de tip rezidential compuse din cladirii de tip Apartament cu doua camere 
amplasat la etajul 1 in cladire cu regim de inaltime P+1E, este situatǎ intr-o zonǎ Ultracentrala din 
Municipiul Botosani cladiri cu destinatia constructii de locuinte avand cea mai buna utilizare de tip 
rezidential, situate în Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, Judetul 
Botosani. 
 

Analiza ofertei 
Oferta reflectă disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. În zona considerată 

și pentru segmentul de proprietăți de tipul celei analizate se remarcă o ofertă medie.  
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În prezent, în zonă sunt prezente număr relativ mare de apartamente, cu utilizare rezidentiala. În acest 
context, pe piață sunt listate oferte de proprietăți rezidentiale compuse din apartamente de doua camere, 
similare la vânzare.  
 

Ofertele de proprietǎți imibiliare de tip rezidential compuse din Apartamente cu destinatia constructii de 
locuinte avand cea mai buna utilizare de tip rezidential, ofertate la vânzare sunt prezentate în grila datelor 
de piață, acestea depinzând de localizare, suprafață, tip acces şi tipul utilizǎrii. 
 

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piață, în ceea ce privește prețul pentru Apartament cu doua 
camere cea mai bunǎ utilizare rezidențialǎ, acesta variază în funcție de localizare, suprafațǎ, tip acces. 
Astfel, zona analizată este reprezentată de o zonă rezidențialǎ, în care prețurile de tranzacționare al 
Apartamentelor cu 2 camere, având cea mai bunǎ utilizare rezidențialǎ, se situeazǎ in intervalul minim de 
1.000 euro / mp si maxim 1.198 euro / mp. Proprietățile imobiliare de tipul terenurilor intravilane, având 
cea mai bunǎ utilizare rezidențialǎ, sunt expuse pe piață între 2 luni și 3 de luni, puterea de cumpărare a 
potențialilor cumpărători fiind constantă. În acest context apreciem concurența pentru proprietatea 
analizată ca fiind moderată. Au fost identificate numǎr relativ mare de oferte la vânzare.  
 

În realizarea misiunii de evaluare am selectat cele mai relevante oferte prezentate mai jos, pentru 
apartamente cu doua camere de tip rezidential ce se vor regǎsi și în grila de piață: 
 

OFERTE DE PRET SCOASE LA VANZARE PENTRU APARTAMENT CU DOUA CAMERE 
Nr. 
Crt. 

Amplasament Tip cladire 
Suprafata 
Utila (mp) 

Pret Oferta vanzare 
/ Euro / Mp 

Pret Oferta 
vanzare / Euro 

Website 

1 
Localitatea 

Botosani zona 
Uvertura Mall.  

Apartament cu 2 camere 
in Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 2 din P+4E 
48 1,198 57,500 

https://www.imobiliare.ro/
oferta/apartament-de-

vanzare-botosani-central-2-
camere-241474794 

2 

Localitatea 
Botosani zona - 
Strada Grivita in 

apropriere de 
Uvertura Mall. 

Apartament cu 2 camere 
in Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 3 din P+4E 
55 1,000 55,000 

https://www.imobiliare.ro/
oferta/apartament-de-

vanzare-botosani-central-2-
camere-23626742 

3 

Localitatea 
Botosani zona - 
Strada Grivita - 
Uvertura Mall. 

Apartament cu 2 camere 
in Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 4 din P+4E 
55 1,091 60,000 

https://www.imobiliare.ro/
oferta/apartament-de-

vanzare-botosani-central-2-
camere-214181578 

Medie in intervalul minim de 1.000 euro / mp si maxim 1.198 euro / mp 

 
Grila datelor de piata 

Element de comparatie Subiect Proprietati comparabile 

    A B C 

Preţ de oferta/vanzare (EURO)   57500 55000 60000 

Date disponibile   Oferta Oferta Oferta 

Drepturi de proprietate  Absolut Absolut Absolut Absolut 

Condiţii de finanţare Normale Normale Normale Normale 

Conditii de vanzare Independente Independente Independente Independente 

Cheltuieli necesare imediat 
dupa cumparare 

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul 

Conditii de piata Noiembrie 2024 Noiembrie 2024 Noiembrie 2024 Noiembrie 2024 

Localizare 

Localitatea Botosani Piata 1 
Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, 
Ap. 1, zona Ultracentrala, Judetul 

Botosani 

Localitatea Botosani zona 
Uvertura Mall.  

Localitatea Botosani zona - 
Strada Grivita in apropriere 

de Uvertura Mall. 

Localitatea Botosani zona - 
Strada Grivita - Uvertura Mall. 

Compartimentare Decomandat Decomandat Decomandat Decomandat 

AN PIF 1950 1980 1980 1980 

Suprafata utila (mp) 69.01 48 55 55 

Finisaje  Inferioare Superioare Superioare Superioare 

Etaj Etaj 1 / P+1E Etaj 2 din P+4E Etaj 3 din P+4E  Etaj 4 din P+4E 

Balcon (mp) DA DA DA DA 

SPATII COMUNE IN COTA 
INDIVIZA 

Da in suprafata de 13.79 mp NU Inferior NU Inferior NU Inferior 

Sistem de incalzire Soba cu Lemne Centrala Termica. Superior Centrala Termica. Superior Centrala Termica. Superior 

Elemente non-imobiliare Nu Nu Nu Da  

Boxa DA in suprafata de 11 mp Nu Inferior Nu Inferior Nu Inferior 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
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Plaja de valori ofertate spre inchiriere pentru proprietăți similare 

Nr. 
Crt. 

Amplasament Tip cladire 
Suprafata 

inchiriabila (mp) 
Nivel chirie lunara 

(Euro/mp/luna) 

Nivel 
chirie 
lunara  

Website 

1 
Localitatea 

Botosani Zona 
Maternitatii  

Apartament cu 2 camere in 
Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 2 din P+4E 
56 8.04 450 

https://www.imobiliare.ro/ofe
rta/apartament-de-inchiriat-
botosani-central-2-camere-

58320601 

2 

Localitatea 
Botosani Zona 

Pietonalului 
Unirii. 

Apartament cu 2 camere in 
Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 4 din P+6E 
60 8.33 500 

https://www.imobiliare.ro/ofe
rta/apartament-de-inchiriat-

botosani-ultracentral-2-
camere-247315830 

3 

Localitatea 
Botosani Zona 

Bul. Unirii - 
Tratoria. 

Apartament cu 2 camere in 
Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 1 din P+64E 
48 6.25 300 

https://www.imobiliare.ro/ofe
rta/apartament-de-inchiriat-

botosani-ultracentral-2-
camere-1-201727737 

Medie in intervalul minim de 6 euro / mp si maxim 8.50 euro / mp 

 

Pret Inchiriere pentru Apartamente de 2 camere: Minim: 300 euro/luna si Maxim: 500 euro/luna. In ceea 
ce priveste oferta la inchiriere de proprietati se situeaza in intervalul minim de 6 euro / mp si maxim 8.50 
euro / mp, diferenta de pret fiind data de:localizare, suprafata, finisaje, dotari, vechime cladire. In urma 
verificarilor realizate de catre evaluator cu vanzatorii, proprietatile comparabile sunt reale iar 
caracteristicile fizice din informatiile scriptice au fost confirmate ca fiind similare cu cele reale. Pentru 
verificari independente, contactele vanzatorilor sunt cele mentionate de catre acestia in anunturile 
analizate si prezentate. 
 

Analiza interacțiunii dintre cerere și ofertă 
Analiza cererii și ofertei efectuată mai sus arată că pentru imobile de tipul celui analizat, piața este una cu 
activitate moderată, atractivitatea pentru cumpărători fiind importantă, în condițiile unei oferte stagnante 
ceea ce conduce la o cerere în echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi așadar de o piață echilibrată, cu un 
număr mediu de tranzacții determinat și de natura particulară a proprietății ce impune o investiție  
substanțială, marje moderate de negociere și perioade medii de expunere a proprietăților.  

5. Previziunea absorbției proprietății subiect în piață 

Din punctul de vedere al gradului de absorbție a proprietăților de tipul celor analizate, având în vedere 
elementele expuse mai sus apreciem că proprietatea, având în vedere caracteristicile sale și de localizare 
prezintă un grad mediu de absorbție. Estimăm că perioada de expunere pe piață a unei proprietăți similare 
în condițiile actuale este de aproximativ 9 luni – 12 luni. 

6. Concluzii 

CONCLUZII 
Oferta de proprietăți similare medie 
Cererea de proprietăți similare constantă 

Definirea pieței activă 

Echilibrul pieței la vanzare 

Echilibru relativ între cerere și ofertă 
Apartamente cu doua camere si dependinte 

Minim 1.000 euro/mp 

Maxim 
 

1.198 euro/mp 
 

 

Echilibrul pieței la inchiriere 

Echilibru relativ între cerere și ofertă 

Apartamente cu doua camere si dependinte 
Minim 6 euro/mp/luna 
Maxim 
 

8.50 euro/mp/luna 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
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V. CEA MAI BUNĂ UTILIZARE (C.M.B.U.) 
 

Cea mai bună utilizare a proprietatii analizate respectiv Aparatament cu doua camere de tip rezidential 

 

Ca și valoarea de piață, cea mai bună utilizare este un concept de piață. Conceptul de cea mai bună 

utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietății selectată din diferite variante posibile care va 

constitui baza de pornire și va genera ipotezele de lucru necesare aplicării abordărilor de evaluare.  

Cea mai bună utilizare este definită de Standardele Internaționale de Evaluare (SEV) ca fiind “utilizarea 

care, din perspectiva unui participant de pe piață, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”. 

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului forțelor de piață asupra proprietății analizate. CMBU 

se bazează pe datele colectate și analizate pentru estimarea valorii proprietății prin analizarea fezabilității 

legată, respectiv, de estimarea profitului potențial generat de proprietate, de investiții, precum și de 

creșterea potențială a valorii. 

Cea mai bună utilizare trebuie să fie posibilă fizic (dacă este cazul), fezabilă din punct de vedere financiar, 

permisă din punct de vedere legal și să genereze cea mai mare valoare a activului. Dacă cea mai bună 

utilizare este diferită de utilizarea curentă, valoarea este influențată de costul conversiei activului la cea 

mai bună utilizare a sa.  

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentă se presupune a fi cea mai bună 

utilizare dacă nu există indicaţii din piaţă sau alţi factori care să conducă la concluzia că există o altă 

utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluării.  

Cea mai bună utilizare a proprietății construite 

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentată a celei mai bune utilizari a proprietății imobiliare 

evaluate la data evaluării. 

Aplicarea secventială a celor patru criterii de analiză a celei mai bune utilizări conduce la următoarele 

rezultate. 

Posibilă fizic. Caracteristicile constructive, nivelul la care este situat în cadrul clădirii, dimensiunea și 

compartimentarea imobilului sunt coerente cu utilizarea sa rezidențială, o eventual utilizare alternativă 

implicând costuri importante de reconversie. 

Permisă legal. Potrivit documentației cadastrale, imobilul este destinat a avea utilizare rezidențială, aceasta 

fiind singura utilizare admisă din punct de vedere legal. 

Fezabilă financiar. Aplicarea secvențială a criteriilor anterioare a demonstrat că utilizarea rezidențială este 

singura admisă. In capitolul Evaluarea proprietății imobiliare se demonstreaza si că aceasta este fezabilă din 

punct de vedere financiar. 

Maxim productivă. Asadar, utilizarea maxim productivă a proprietații este cea rezidențială, care 

corespunde utilizării sale actuale. 

 

Având în vedere compartimentarea fiecărui nivel, cât și specificul zonei din care face parte proprietatea 

evaluată, opinia mea este că CMBU este rezidențială. 
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VI. EVALUAREA PROPRIETĂȚII IMOBILIARE 

1. Metodologia de evaluare 

Pentru determinarea valorii de piață a unei proprietăți imobiliare de tipul celei de față, Standardele de 
Evaluare prevăd posibilitatea utilizării a mai multor abordări de evaluare și anume: abordarea prin piață, 
abordarea prin venit și abordarea prin cost. 
Evaluatorilor nu li se cere să utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci când 
evaluatorul are un grad mare de încredere în precizia și credibilitatea unei singure metode, ținând cont de 
datele și circumstanțele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui să ia în considerare 
mai multe abordări și metode, și ar trebui să folosească nu doar o singură abordare sau metodă de evaluare 
pentru a obține o indicație asupra valorii, în special, atunci când datele de intrare concrete sau observabile 
sunt insuficiente pentru ca o singură metodă să conducă la o concluzie credibilă. 
Atunci când se utilizează mai multe abordări și metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiași 
abordări, concluzia asupra valorii, bazată pe aceste abordări și/sau metode multiple, ar trebui să fie 
rezonabilă, iar procesul de analiză și reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singură concluzie 
– excluzând media valorilor obținute – ar trebui să fie descris în raportul de evaluare. 
În cazul de față s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piață. 
Abordarea prin venit a fost aplicată întrucât în piața analizată s-au identificat proprietăți similare oferite 
spre închiriere, proprietatea subiect având destinație rezidențială și în cele mai multe cazuri, scopul 
achiziției unui imobil similar este reprezentat de utilizarea acestuia de către proprietar pentru locuire și nu 
pentru deținerea lui ca și investiție. 
Abordarea prin cost nu a fost aplicată, având în vedere tipul proprietǎții respectiv Apartament cu 2 camere 
si teren in cota indiviza 
 

2. Abordarea în evaluare 

2.1. Abordarea prin piață 

Premisa majoră a abordării prin piață este aceea că valoarea de piață a unei proprietăți imobiliare este în 
relație directă cu prețurile/ofertele unor proprietăți competitive și comparabile. Aceasta abordare 
utilizează analiza pieței în vederea identificării de tranzacții ale unor proprietăți similare și comparării 
acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile și informațiile referitoare la tranzacțiile și ofertele de 
imobile similare sunt analizate, comparate și corectate în funcție de asemănari și diferențieri.  
 
Potrivit GEV630, prin informații despre prețurile bunurilor comparabile se înțeleg informații privind 
prețurile activelor similare care au fost tranzacționate sau oferite spre vânzare pe piață, cu condiția ca 
relevanța acestor informații să fie clar stabilită și analizată critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin 
utilizarea parțială sau exclusivă a ofertelor de piață, având ca obiect bunuri imobile comparabile, este 
conformă cu prezentele Standarde de evaluare.  
 
 În cazul de față, ca metodă de evaluare, se va utiliza comparația vânzărilor. Aceasta reprezintă un proces 
prin care se stabilesc diferențele între proprietatea supusă evaluării și comparabile, prin cuantificarea 
ajustărilor. Ajustările care se aplică prețurilor unor tranzacții comparabile, reflectă superioritatea sau 
inferioritatea proprietății comparabile, având în vedere elementele de comparație.  
 
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustărilor este grila de piață care reprezintă un tablou ce are pe 
linii elementele de comparație, pe prima coloană proprietatea evaluată iar pe celelalte coloane, 
proprietăţile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparație se alocă două linii: una pentru 
comparare şi alta pentru ajustare. 
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În prezent, în zonă sunt prezente număr relativ mare de apartamente, cu utilizare rezidentiala. În acest 
context, pe piață sunt listate oferte de proprietăți rezidentiale compuse din apartamente de doua camere, 
similare la vânzare.  
 

Ofertele de proprietǎți imibiliare de tip rezidential compuse din Apartamente cu destinatia constructii de 
locuinte avand cea mai buna utilizare de tip rezidential, ofertate la vânzare sunt prezentate în grila datelor 
de piață, acestea depinzând de localizare, suprafață, tip acces şi tipul utilizǎrii. 
 

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piață, în ceea ce privește prețul pentru Apartament cu doua 
camere cea mai bunǎ utilizare rezidențialǎ, acesta variază în funcție de localizare, suprafațǎ, tip acces. 
Astfel, zona analizată este reprezentată de o zonă rezidențialǎ, în care prețurile de tranzacționare al 
Apartamentelor cu 2 camere, având cea mai bunǎ utilizare rezidențialǎ, se situeazǎ in intervalul minim de 
1.000 euro / mp si maxim 1.198 euro / mp. Proprietățile imobiliare de tipul terenurilor intravilane, având 
cea mai bunǎ utilizare rezidențialǎ, sunt expuse pe piață între 2 luni și 3 de luni, puterea de cumpărare a 
potențialilor cumpărători fiind constantă. În acest context apreciem concurența pentru proprietatea 
analizată ca fiind moderată. Au fost identificate numǎr relativ mare de oferte la vânzare.  
 

În realizarea misiunii de evaluare am selectat cele mai relevante oferte prezentate mai jos, pentru 
apartamente cu doua camere de tip rezidential ce se vor regǎsi și în grila de piață: 
 

OFERTE DE PRET SCOASE LA VANZARE PENTRU APARTAMENT CU DOUA CAMERE 
Nr. 
Crt. 

Amplasament Tip cladire 
Suprafata 
Utila (mp) 

Pret Oferta vanzare 
/ Euro / Mp 

Pret Oferta 
vanzare / Euro 

Website 

1 
Localitatea 

Botosani zona 
Uvertura Mall.  

Apartament cu 2 camere 
in Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 2 din P+4E 
48 1,198 57,500 

https://www.imobiliare.ro/
oferta/apartament-de-

vanzare-botosani-central-2-
camere-241474794 

2 

Localitatea 
Botosani zona - 
Strada Grivita in 

apropriere de 
Uvertura Mall. 

Apartament cu 2 camere 
in Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 3 din P+4E 
55 1,000 55,000 

https://www.imobiliare.ro/
oferta/apartament-de-

vanzare-botosani-central-2-
camere-23626742 

3 

Localitatea 
Botosani zona - 
Strada Grivita - 
Uvertura Mall. 

Apartament cu 2 camere 
in Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 4 din P+4E 
55 1,091 60,000 

https://www.imobiliare.ro/
oferta/apartament-de-

vanzare-botosani-central-2-
camere-214181578 

Medie in intervalul minim de 1.000 euro / mp si maxim 1.198 euro / mp 

 

ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (LOCUINTA 
UNIFAMILIALA) 

Element de 
comparatie 

Subiect Proprietati comparabile 

    A B C 

Preţ de 
oferta/vanzare 
(EURO) 

  57,500 55,000 60,000 

Preţ de 
oferta/vanzare 
(EURO / MP) 

  1,198 1,000 1,091 

Date disponibile   Oferta Oferta Oferta 

Marja negociere 
(%)  

-5% -5% -5% -5% 

Valoare ajustare 
(EURO) 

  -2,875 -2,750 -3,000 

Pret 
ajustat(EURO) 

  54,625 52,250 57,000 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
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Motivare ajustat 

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat o ajustare 
negativa de -10% pentru comparabilele A, B si C, reprezentand marja de 
negociere. Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei datelor secundare 
rezultand in urma prelucrarii informatiilor obtinute de la ofertanti si agenti 
imobiliari.  

Elemente specifice tranzactiei 

Drepturi de 
proprietate  

Absolut Absolut Absolut Absolut 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Ajustare (EURO)   0 0 0 

Pret ajustat 
(EURO) 

  54,625 52,250 57,000 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

Condiţii de 
finanţare 

Normale Normale Normale Normale 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Ajustare (EURO)   0 0 0 

Pret ajustat 
(EURO) 

  54,625 52,250 57,000 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

Conditii de 
vanzare 

Independente Independente Independente Independente 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Ajustare (EURO)   0 0 0 

Pret ajustat 
(EURO) 

  54,625 52,250 57,000 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

Cheltuieli 
necesare imediat 
dupa cumparare 

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul 

Ajustare (EURO)    0 0 0 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Pret ajustat 
(EURO) 

  54,625 52,250 57,000 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

Conditii de piata Noiembrie 2024 Noiembrie 2024 Noiembrie 2024 
Noiembrie 

2024 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Ajustare (EURO)   0 0 0 

Pret ajustat 
(EURO) 

  54,625 52,250 57,000 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

Ajustari specifice proprietatii 

Localizare 

Localitatea 
Botosani Piata 1 
Decembrie Nr. 1 
(fostnr. 19), Et. 
1, Ap. 1, zona 
Ultracentrala, 

Localitatea 
Botosani zona 
Uvertura Mall.  

Localitatea 
Botosani zona 
- Strada Grivita 
in apropriere 
de Uvertura 

Mall. 

Localitatea 
Botosani zona 
- Strada Grivita 
- Uvertura Mall. 
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Judetul Botosani 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Ajustare 
(EURO/mp) 

  0 0 0 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat este situat in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 
1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, zona Ultracentrala,Judetul Botosan, fapt pentru 
care nu au fost aplicate ajustari pozitive sau negative deoarece toate 
comparabilele utilizate sunt amplasate in aceiasi zona cu subiectul analizat 
sau in imediata apropriere, prin urmare toate aceste comparabile utilizate 
sunt considerate similare cu subiectul analizat. 

Compartimentare nedecomandat Decomandat Decomandat Decomandat 

Ajustare (%)   -4% -4% -4% 

Ajustare 
(EURO/mp) 

  -2,185 -2,090 -2,280 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

AN PIF 1950 1980 1980 1980 

Vechime la data 
evaluarii 

74 44 44 44 

Ajustare (%) 
0.5%* diferenta 

de vechime 
-15% -15% -15% 

Ajustare 
(EURO/mp) 

  -8,194 -7,838 -8,550 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat este edificat in anul 1950, prin urmare la data evaluarii 
are o vechime de 74 ani, fapt pentru care s-a estimat un procent de 0.5% 
pentru fiecare an diferenta de vechime, astfel toate comparabilele utilizate 
au fost ajustate negativ cu -15%, deoarece acestea sunt edificate in 
perioada anilor 1980, avand astfel o vechime de 44 ani la data evaluarii si o 
diferenta de vechime intre subiectul analizat si comparabilel utilizate de 30 
ani*0.5%, prin urmare toate aceste comparabile sunt considerate 
superioare fata de subiectul analizat. 

Suprafata utila 
(mp) 

69 48 55 55 

Diferenta 
suprafata (mp) 

  21.01 14.01 14.01 

Ajustare (EURO)   16,631 10,607 11,572 

Ajustare (%)    30% 20% 20% 

Motivare ajustare 
Au fost aplicate ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafetele 
utile. S-a calculat diferenta de metri patrati intre comparabile si subiect.  

Finisaje  Inferioare Superioare Superioare Superioare 

Ajustare (EURO)    -8194 -7838 -8550 

Ajustare (%)   -15% -15% -15% 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat la data evaluarii beneficiaza de finisaje interioare de 
calitate inferioara, prin urmare toate comparabilele utilizate au fost ajustate 
negativ cu -15%, deoarece acestea beneficicaza de finisaje interioare de 
calitate superioara, fapt pentru care acestea sunt consioderate superioare 
fata de subiectul analizat. 
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Etaj Etaj 1 / P+1E Etaj 2 din P+4E Etaj 3 din P+4E 
 Etaj 4 din 

P+4E 

Ajustare (%)    -3% -3% 0% 

Ajustare (EURO)   -1,639 -1,568 0 

Motivare ajustare 

Etaj reflecta diferenta dintre subiect si comparabilele utilizate. Subiectul 
analizat este amplasat la etajul 1 din P+1E, prin urmare este considerat 
ultimul etaj. In ceea ce priveste elementul de comparatie etaj, parterul si 
ultimul etaj sunt considerate inferioare celorlate etaje intermediare, iar 
ultimul etaj este considerat inferior parterului, fapt pentru care au fost 
necesare ajustari negative de-3%, aplicat pentru toate comparabilele 
utilizate, deoarece acestea sunt amplasate la etaje intermediare, prin 
urmare acestea sunt considerate superioare fata de subiectul analizat. 

Balcon (mp) DA DA DA DA 

Ajustare (EURO)    0 0 0 

Ajustare (%)   0% 0.0% 0% 

Motivare ajustare 

Pentru elementul de comparatie Balcon, subiectul analizat dispune de 
acest elemnt de comparatie, fapt pentru care nu au fost necesare ajustari 
potive sau negative deoarece toate comparabilele utilizate beneficiaza de 
acest elemnt de comparatie, prin urmare acestea sunt considerate similare 
cu subiectul analizat. 

Obiecte si 
Instalatii Sanitare 

Calitate 
Inferioara 

Calitate 
Superioara 

Calitate 
Superioara 

Calitate 
Superioara 

Ajustare (EURO)    -1639 -1568 -1710 

Ajustare (%)   -3% -3% -3% 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat la data evaluarii beneficiaza de Obiecte si Instalatii 
Sanitarede calitate inferioara, prin urmare toate comparabilele utilizate au 
fost ajustate negativ cu -10%, deoarece acestea beneficicaza de finisaje 
interioare de calitate superioara, fapt pentru care acestea sunt 
consioderate superioare fata de subiectul analizat. 

SPATII COMUNE 
IN COTA 
INDIVIZA 

Da in suprafata 
de 13.79 mp 

NU Inferior NU Inferior NU Inferior 

Ajustare (%)    5% 5% 5% 

Ajustare (EURO) 
/MP 

550 2,569 2,569 2,569 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat beneficiaza de o Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 
7.50 mp + Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, avand astfel o 
Suprafata Total in Indiviziune de 13,84 mp, fapt pentru care a fost estimata 
o valoare nominala / mp in valoare absoluta de 550 euro mp, pentru 
Scenariul I (probabilitate 75%), pentru o suprafata in cota indiviza de 13,79 
mp, rezultand astfel o valoare de 1.927 euro si in Scenariul II(probabilitate 
25%, discount 25%), pentru o suprafata in cota indiviza de 13,79 mp, 
rezultand astfel o valoare de 642 euro, astfel Se insumeaza cele doua 
valori pentru a avea o probabilitate de 100% si se obtine contributia cotei 
indivize de 1/2 +  contributia cotei indivize de 1/3, pentru o suprafata in cota 
indiviza de 13,79 mp, rezultand astfel o valoare totala de 2.569 euro, fapt 
pentru care toate comparabilele utilizate au fost ajustate cu o valoare 
absoluta de +2.580 euro, deoarece acestea nu beneficiaza de o suprafata 
in cota indiviza, prin urmare acestea sunt considerate inferioare fata de 
subiectul analizat. 
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ANALIZA VALOARE SPATII COMUNE IN COTA INDIVIZA 

Scenariul I (probabilitate 75%) 

cota parte cota indiviza  
suprafata cota 
indiviza / mp 

Valoare de 
Piata Euro 

Valoare de 
Piata Lei 

 1/2  1/2 7.45 1,229 € 6,117 lei 

 1/3  1/3 6.34 697 € 3,471 lei 

Total Valoare 
Scenariu I 

cota indiviza 
1/2 + 1/3 

13.79 1,927 € 9,588 lei 

Scenariul II(probabilitate 25%, discount 25%) 

cota parte cota indiviza  
suprafata cota 
indiviza / mp 

Valoare de 
Piata Euro 

Valoare de 
Piata Lei 

 1/2  1/2 7.45 410 € 2,039 lei 

 1/3  1/3 6.34 232 € 1,157 lei 

Total Valoare 
Scenariu I 

cota indiviza 
1/2 + 1/3 

13.79 642 € 3,196 lei 

Se insumeaza cele doua valori pentru a avea o probabilitate de 100% si se 
obtine contributia cotei indivize de 1/2 +  contributia cotei indivize de 1/3 

cota parte cota indiviza  
suprafata 

cota indiviza 
/ mp 

Valoare de 
Piata Euro 

Valoare de 
Piata Lei 

 5/6   1/2 + 1/3 13.79 2,569 € 12,784 lei 
 

Sistem de 
incalzire 

Soba cu Lemne 
Centrala 
Termica. 
Superior 

Centrala 
Termica. 
Superior 

Centrala 
Termica. 
Superior 

Ajustare (EURO)    -2731 -2613 -2850 

Ajustare (%)   -5% -5% -5% 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat beneficiaza de un sistem de incalzire cu sobe pe lemne, 
prin urmare toate comparabilele utilizate au fost ajustate negativ cu -10%, 
deoarece acestea beneficicaza de un sistem de incalzire cu Centrala 
proprie de apartament racordata la gaza, fapt pentru care acestea sunt 
consioderate superioare fata de subiectul analizat. 

Elemente non-
imobiliare 

Nu Nu Nu Da  

Ajustare (EURO)    0 0 0 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

Boxa 
DA in suprafata 

de 11 mp 
Nu Inferior Nu Inferior Nu Inferior 

Ajustare (%)    12% 13% 12% 

Ajustare (EURO) 600 6,600 6,600 6,600 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat beneficiaza de acest element de comparatie respecti 
Boxa in suprafata de 11 mp, fapt pentru care a fost estimata o valoare 
unitara de 150 euro / mp * cu suprafa de 11 mp, rezultand astfel o ajutare 
in valoare absoluta de +1.650 euro aplicata pentru toate comparabilele 
utilizate respectiv 1, 2 si 3, deoarece acestea nu beneficiaza de acest 
elemnt respectiv Boxa, prin urmare acestea sunt considerate inferioare fata 
de subiectul analizat. 

Curte Interioara NU NU NU NU 

Diferenta de 
Suprafata 

  0.00 0.00 0.00 
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Ajustare (EURO)    0 0 0 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Motivare ajustare 

Subiectul analizat nu dispune de acest element de comparatie, fapt pentru 
care nu au fost necesare ajustari negative sau pozitive, deoarece toate 
comparabilele utilizate nu beneficiaza de acest elemnt de comparatie, prin 
urmare sunt considerate similare cu subiectul analizat. 

Ajustare neta pentru caracteristici 
specifice proprietatii 

1,218 -3,736 -3,199 

Pret ajustat 
(EURO) 

  55,843 48,514 53,801 

Numar de 
ajustări 

  9 9 8 

Ajustare totală 
netă (EURO) 

  1,218 -3,736 -3,199 

Ajustare totală 
netă (%) 

  2% -7% -6% 

Ajustare totală 
brută (EURO) 

  50,381 43,289 44,681 

Ajustare totală 
brută (%) 

  92% 83% 78% 

VALOARE 
ESTIMATA 
(EURO) 

53,801 €       

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila: C C 

Valoare de Piata 
Estimata prin 

rotunjire 

 €                                       
54,000  

 RON                                   
268,726  

Curs valutar (exprimat in RON) 
comunicat in data de 13 noiembrie 

2024: 1 Euro = 4.9764 

Valoare de Piata 
Estimata / mp / 

util 

 €                                            
782  

 RON                                       
3,894  

4.9764 

Evaluatorul a considerat intervalul de valori (Minim 37.533 euro si Maxim 44.297 euro ) si 
a dat cea mai mare importanta comparabilei care a necesitat minimul de ajustari si cea 
mai mica ajustare bruta. Cele mai putine ajustari  au fost aplicate proprietatii C care, de 

asemenea, a necesitat cea mai mica ajustare bruta procentuala de 81 %. Pretul de vanzare 
ajustat al proprietatii comparabilei C a indicat ca valoarea acesteia este  40.562 Euro. In 

concluzie valoarea proprietatii subiect este estimata (prin rotunjire -4) la 40.000 Euro 
echivalent 199.056 Lei respectiv 580 euro / mp echivalent 2.884 lei / mp 

Valoare de Piata Estimata V = 54.000 Euro echivalent 268.726 Lei  
 

 
Evaluatorul a considerat intervalul de valori (Minim 37.533 euro si Maxim 44.297 euro ) si a dat cea mai mare 
importanta comparabilei care a necesitat minimul de ajustari si cea mai mica ajustare bruta. Cele mai putine ajustari  
au fost aplicate proprietatii C care, de asemenea, a necesitat cea mai mica ajustare bruta procentuala de 81 %. Pretul 
de vanzare ajustat al proprietatii comparabilei C a indicat ca valoarea acesteia este  40.562 Euro. In concluzie valoarea 
proprietatii subiect este estimata (prin rotunjire -4) la 40.000 Euro echivalent 199.056 Lei respectiv 580 euro / mp 
echivalent 2.884 lei / mp 

Valoare de Piata V = 54.000 Euro echivalent 268.726 Lei 
 

* Valoarea estimată nu include TVA 
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2.2. Abordarea prin venit 

Metoda capitalizării directe 

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, 
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii 
evaluate de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii 
proprietatii prin metode de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare 
care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest potential in contextual pietei (proprietati vacante 
sau ocupate de proprietar). Aceasta abordare include doua metode de baza: 
Capitalizarea venitului 
Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) 
 
Capitalizarea venitului se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata, cand nivelul chiriei si cel al 
gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare 
pentru proprietati comparabile. Metoda consta in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o 
rata de capitalizare corespunzatoare. In aplicarea metodei se utilizeaza trei tipuri de venit: 
(VBP) venitul brut potential – materializeaza venitul total estimate a fi generat de proprietatea imobiliara 
supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima; 
(VBE) venitul brut efectiv – venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente gradului 
de neocupare; 
(VNE) venitul net efectiv – rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul veniturilor 
brute: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza, curatenie, etc. 
 
Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia 
venitul realizat din inchirierea proprietatii se transforma in valoarea proprietatii. Calculul ratei de 
capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete, furnizate de piata imobiliara, 
privin tranzactiile incheiate (inchirieri, vanzari, cumparari). Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei 
de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata, la care se adauga prime de risc 
aferente investitiei. 
 
In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete 
pentru spatiile rezidentiale pentru apartamente cu doua camere din zona de analiza se situeaza intre 5,2% 
si 7,9%. 
 
Rata de capitalizare reprezinta rata pe care un investitor o va obtine in cazul achizitiei unui spatiu, care va fi 
inchiriat complet la nivelul unei chirii de piata actuale. 

D. CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE Rata de capitalizare = VNE/ V   

 
VNE=venit net din exploatare; V=venit din vanzare (pret de oferta)  

 
  Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

 
Chirie de oferta (lunar) 450 € 500 € 300 € 

 
Suprafata 56 60 48 

 
Venit Brut Potential (EUR/an) 5,400 6,000 3,600 

 
Grad de neocupare  900 € 1,000 € 600 € 

 
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 4,500 5,000 3,000 

 
Cheltuieli aferente proprietarului  230 € 255 € 153 € 

 Venit Net din Exploatare (EUR/an) 4,270 4,745 2,847 

 Pret de oferta 57,500 € 60,000 € 55,000 € 

 Rata de capitalizare (%) 7.4% 7.9% 5.2% 

 
Rata de capitalizare selectata (%) 7.5% 
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Analiza DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeaza ca veniturile 
si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare 
a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune. 
 
Chiria de piata  este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, 
la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o 
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de 
cauza, prudent si fara constrangere. In particular, suma estimata exclude o chirie majorata sau micsorata 
de clauze, contraprestatii sau facilitate speciale. “Clauzele de inchiriere adecvate” sunt clauzele care ar fi 
convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobliara, la data evaluarii, intre participantii la 
piata. 
 
Spre deosebire de chiria de piata, chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui 
anumit contract efectiv de inchiriere. 
 

Plaja de valori ofertate spre inchiriere pentru proprietăți similare 

Nr. 
Crt. 

Amplasament Tip cladire 
Suprafata 

inchiriabila (mp) 
Nivel chirie lunara 

(Euro/mp/luna) 

Nivel 
chirie 
lunara  

Website 

1 
Localitatea 

Botosani Zona 
Maternitatii  

Apartament cu 2 camere in 
Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 2 din P+4E 
56 8.04 450 

https://www.imobiliare.ro/ofe
rta/apartament-de-inchiriat-
botosani-central-2-camere-

58320601 

2 

Localitatea 
Botosani Zona 

Pietonalului 
Unirii. 

Apartament cu 2 camere in 
Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 4 din P+6E 
60 8.33 500 

https://www.imobiliare.ro/ofe
rta/apartament-de-inchiriat-

botosani-ultracentral-2-
camere-247315830 

3 

Localitatea 
Botosani Zona 

Bul. Unirii - 
Tratoria. 

Apartament cu 2 camere in 
Bloc de apartamente, 

amlasat la Etaj 1 din P+64E 
48 6.25 300 

https://www.imobiliare.ro/ofe
rta/apartament-de-inchiriat-

botosani-ultracentral-2-
camere-1-201727737 

Medie in intervalul minim de 6 euro / mp si maxim 8.50 euro / mp 

 

Pret Inchiriere pentru Apartamente de 2 camere: Minim: 300 euro/luna si Maxim: 500 euro/luna. In ceea 
ce priveste oferta la inchiriere de proprietati se situeaza in intervalul minim de 6 euro / mp si maxim 8.50 
euro / mp, diferenta de pret fiind data de:localizare, suprafata, finisaje, dotari, vechime cladire. In urma 
verificarilor realizate de catre evaluator cu vanzatorii, proprietatile comparabile sunt reale iar 
caracteristicile fizice din informatiile scriptice au fost confirmate ca fiind similare cu cele reale. Pentru 
verificari independente, contactele vanzatorilor sunt cele mentionate de catre acestia in anunturile 
analizate si prezentate. 
  

➢ venituri si cheltuieli de exploatare: acestea au fost preluate din piata si sunt prezentate la 
abordarea prin venit 

➢ informaţii privind ratele de capitalizare şi de actualizare: rata de capitalizare a fost estimata la 7,5%, 
prezentata la abordarea prin venit 

➢ grade de neocupare pe piaţa specifică: minim doua luni, 16,67% 
 
Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect prin aplicarea abordarii prin venit a fost utilizata 
metoda capitalizarii venitului. Asa cum rezulta din datele de piata, chiriile de piata identificate pe piata 
specifica a proprietatii subiect se situeaza in intervalul 6 euro/mp – 8,50 euro/mp, diferenta de pret fiind 
data de: localizare, suprafata, finisaje, dotari, vechime, etaj.  
 
Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o chirie obtenabila de 8 euro/mp respectiv o chirie lunara de 
518 euro / luna pentru o Suprafata utila de 69,01 mp. Gradul de neocupare a fost cuantificat la 16,67% 
reprezentand doua luni 
Pentru proprietatea evaluata a fost selectata o valoare unitara 350 euro / mp pentru Reparatii imediate 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
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CAPITALIZAREA VENITULUI   
Data 
evaluarii 

Noiembrie 2024  

Apartament in bloc 
Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 
(fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, zona Ultracentrala, 
Judetul Botosani 

 

moneda: Euro curs BNR 4.9764 lei pretul de oferta 
nu contine 

TVA 
 

Venituri           

Componente proprietate Suprafata 
Chirie   

unitara / mp lunara anuala   

Apartament cu 2 Camere + 
Balcon + Beci 

69.01 mp 6.5 € 449 € 5,383 €  

Total venituri 69.01 mp 6.5 € 449 € 5,383 €   

Costuri si cheltuieli           

Rata de neocupare 16.67%   897 €  

Impozit pe proprietate 0.20%   125 €  

Asigurare cladiri 0.14%   87 €  

Cheltuieli aferente proprietarului 1.00%   45 €  

Total costuri       1,154 €   

CALCULUL VALORII 
PROPRIETATII 

          

Venit Brut Potential    5,383 €  

Venit Brut Efectiv    4,486 €  

Costuri totale       1,154 €  

Venit Net din Exploatare       4,229 €   

Rata de capitalizare    6.0%   

Valoare de piata       70,476 €   

Elemente care afecteaza 
valoarea 

      -24,154 €   

Teren in exces 0.00 mp 0 €/mp  0 €  

Teren suplimentar 0.00 mp 0 €/mp  0 €  

Reparatii imediate 69.01 mp 350 €/mp  -24,154 €  

Valoare proprietate     230,518 lei 46,322 €   

  rotunjit la  3       

Valoare unitara proprietate 667 €/mp 3,317 lei/mp nu contine TVA 19%   

VALOAREA PROPRIETATII  46,000 € 228,914 lei nu contine TVA 19%   

      

V =46.000 Euro echivalent 228.914 Lei  
 

 
 

Astfel, opinam ca valoarea de piata a imobilului analizat obtinuta prin capitalizarea veniturilor este 

de:  

 

V = 46.000 Euro echivalent 228.914 Lei   
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VII. ANALIZA REZULTATELOR ȘI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
Prezentarea rezultatelor: 

Abordarea prin piață             54.000 EUR 

Abordarea prin venit             46.000EUR 
 

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectării abordărilor și metodelor aplicate la 

evaluarea unui activ este acela de a găsi metoda cea mai adecvată pentru circumstanțele date. Nu există 

nicio metodă care să fie adecvată tuturor situațiilor posibile. Procesul de selecție ar trebui să ia în 

considerare ca cerințe minime: 

(a) tipul (tipurile) valorii și premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referință ai 

evaluării și de scopul evaluării, 

(b) punctele tari și punctele slabe ale abordărilor și metodelor de evaluare care pot fi aplicate,  

(c) gradul de adecvare al fiecărei metode, ținând cont de natura activului și de abordările sau metodele 

utilizate de către participanții de pe piața relevantă și 

(d) disponibilitatea informațiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).  
 

Selectarea și argumentarea abordărilor, metodelor și tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea, 

cantitatea și credibilitatea informațiilor disponibile, precum și de raționamentul profesional al 

evaluatorului. 

Raționamentul profesional care stă la baza selectării rezultatului final și a stabilirii concluziei asupra valorii 

trebuie să aibă în vedere credibilitatea, relevanța și adecvarea informațiilor și ipotezelor luate în 

considerare în aplicarea metodelor de evaluare, în funcție de scopul evaluării. 
 

Criterii Abordarea prin piață Abordarea prin venit 

Adecvarea + - 

Precizia + + 

Cantitatea şi calitatea 

informaţiilor 
+ + 

 

Pentru determinarea valorii de piață a proprietății analizate am ales abordarea prin piață ca fiind cea mai 

relevantă în acest caz. Având în vedere  cantitatea, calitatea informațiilor deținute ca urmarea a analizelor 

noastre, adecvarea abordărilor prezentate și condițiile limitative expuse în prezentul raport de evaluare, 

evaluatorul opinează că valoarea de piață a proprietății imobiliare supuse evaluării așa cum se prezenta la 

data inspecției, este estimată prin abordarea prin piață  la: 
 

54.000 Euro echivalent  268.726 Lei  

* Valoarea estimată nu include TVA. 

 
Concluzia Evaluatorului cu privire la valoarea estimată este valabilă la data evaluării. Întrucât piața și 

condițiile de piață se pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la oricare alt 

moment. 
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ANEXA 1 – HARTǍ LOCALIZARE  
 

Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, Judetul Botosani - 
www.google.com/maps 
 
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/dat
a=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_
ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D 
 

 
 

 
 

 
 
 

http://www.google.com/maps
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Pia%C8%9Ba+1+Decembrie+1918+1,+Boto%C8%99ani/@47.7450222,26.6673467,219a,35y,90h,39.4t/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4734ebd6020fd969:0x46ddf180c67128dc!8m2!3d47.7450392!4d26.6696249!16s%2Fg%2F11rwn5ps11?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MTExOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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ANEXA 2 – COMPARABILE UTILIZATE 
 
ANEXA COMPARABILE / OFERTE LA VANZARE PENTRU SUBIECT: Propietate Imobiliara de tip Rezidential 
parte din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu 
doua camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, 
rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + 
Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 
mp si avand astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza 
de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in 
suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a 
Localitatii Botosani. Imobil situate in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, 
Judetul Botosani. 
 
COMPARABILA 1 OFERTA LA VANZARE: https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-
241474794 
 

 
 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-241474794
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COMPARABILA 2 OFERTA LA VANZARE: https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-
23626742 
 

  
 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-23626742
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COMPARABILA 3 OFERTA LA VANZARE: https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-
214181578 
 

 
 

 
 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-vanzare-botosani-central-2-camere-214181578
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ANEXA COMPARABILE / OFERTE LA INCHIRIERE PENTRU SUBIECT: Propietate Imobiliara de tip Rezidential 
parte din monumental istoric “Ansamblul Urban I, Str. 1 Decembrie 1918, compus din Apartament cu 
doua camere si dependinte, avand o Suprafata Utila Su. = 69.01 mp + Balcon = 4.32 mp + Beci = 11.08 mp, 
rezultand astfel o Suprafata Totala St. = 84.41mp + Suprafata in indiviziune de 1/2 respectiv 7.45 mp + 
Suprafata in indiviziune de 1/3 respectiv 6.34 mp, rezultand astfel o Suprafata Totala in Indiviziune de 13,79 
mp si avand astfel o Suprafata Total Construita Scd. = 98.20 mp inclusive cota indiviza de 1/2 si cota indiviza 
de 1/3 si avand o Suprafata Construita de 108 mp, impreuna cu cota parte indiviza de 53/176 din terenul in 
suprafata de 176 mp, imobil identificat cu Nr. Cadastral  69755-C1-U1, inscris in CF  69755-C1-U1, a 
Localitatii Botosani. Imobil situate in Localitatea Botosani Piata 1 Decembrie Nr. 1 (fostnr. 19), Et. 1, Ap. 1, 
Judetul Botosani. 
 
COMPARABILA 1 OFERTA LA INCHIRIERE: https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-
58320601 
 

 
 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-central-2-camere-58320601
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COMPARABILA 2 OFERTA LA INCHIRIERE: https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-
camere-247315830 
 

 
 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-247315830
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COMPARABILA 3 OFERTA LA INCHIRIERE: https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-
camere-1-201727737 
 

 
 

 
 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/apartament-de-inchiriat-botosani-ultracentral-2-camere-1-201727737
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ANEXA 3 – DOCUMENTAR FOTO 
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ANEXA 4 – DOCUMENTE 
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