


 
Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România  ANEVAR® 

În atenţia membrilor ANEVAR 
 

În ultimii ani numărul sesizărilor adresate Comisiei de Etică şi Disciplină a ANEVAR a 
crescut considerabil.  

Aceasta nu reflectă neapărat o scădere a calităţii serviciilor de evaluare, ci o creştere a 
pieţei evaluărilor şi o sporire a exigenţei clienţilor noştri. 

Între sesizările adresate Comisiei, o parte reprezintă speţa în care Rapoartele de 
evaluare sunt întocmite cu devieri de la Standardele Internaţionale de Evaluare, adoptate de 
ANEVAR, fără a se aduce precizări în acest sens. 

Având în vedere interesul nostru comun de a beneficia de încrederea clienţilor şi a 
publicului şi ţinând cont de cele expuse anterior, vă sugerăm ca atunci când raportul de evaluare 
este efectuat cu deviere de la Standardele Internaţionale de Evaluare, să luaţi în considerare 
recomandarea asociaţiei, prezentată mai jos. 
 

Recomandare 
 
 Atunci când un membru ANEVAR acceptă o lucrare de evaluare ce presupune o 
deviere de la standardele ANEVAR are obligaţia de a face precizarea cerută de IVS 3 – 
Raportarea evaluării, punctul 7.3 „Evaluatorul trebuie să prezinte cadrul de reglementare şi orice 
deviere cerută de aceste standarde, pentru a corespunde cu legislaţia existentă, cu reglementările 
sau uzanţele”. 
 Atunci când un membru ANEVAR acceptă o lucrare de evaluare, ce presupune în cea 
mai mare parte o deviere de la standardele ANEVAR, punctul de vedere oficial al ANEVAR este 
că evaluatorul trebuie să se abţină de a face referire la calitatea de membru ANEVAR pentru a nu 
afecta imaginea asociaţiei. 
 Atunci când un membru ANEVAR constată că nu îşi poate îndeplini misiunea, punctul 
de vedere oficial al ANEVAR este că trebuie să refuze lucrarea. 
 
Preşedinte ANEVAR, 
Conf. univ. dr. Ion ANGHEL 
 

 
HOTĂRÂRI ALE CONSILIULUI DIRECTOR  

ADOPTATE ÎN CADRUL ŞEDINŢEI DIN 30 APRILIE 2006 
 

În şedinţa Consiliului Director din data de 30 aprilie 2006 de la Bucureşti – Howard Johnson 
Grand Plaza Hotel, au fost adoptate următoarele hotărâri: 

1. H 137 – Pentru şedinţa Consiliului Director din iunie 2006, doamna Adriana Chirilă şi 
domnul Adrian Vascu vor pregăti o informare privind sistemul de recunoaştere a 
competenţelor profesionale propus de TEGoVA. 

2. H 138 - Se aprobă elaborarea unei proceduri de selectare a membrilor comisiilor de 
specialitate. Procedura va fi pregătită de doamna Cristina Burlacu, Secretar General 
ANEVAR şi va fi analizată în şedinţa Consiliului Director din 16 iunie 2006 

3. H 139 – Se aprobă componenţa comisiilor de specialitate, în forma propusă (pentru a nu 
se produce blocaje în activitate) cu menţiunea revizuirii ulterioare, după stabilirea 
criteriilor de nominalizare a membrilor acestora.  

4. H 140 – Se aprobă amânarea deciziei de sancţionare a evaluatorilor care au întocmit 
rapoartele de evaluare reclamate de DNA (cazul IRECSON) pentru următoarea şedinţă a 
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Consiliului Director. ANEVAR va transmite o scrisoare de răspuns către DNA 
referitoare la corectitudinea rapoartelor de evaluare în cauză. 

5. H 141 – Pe ordinea de zi a următoarei şedinţe a Consiliului Director (iunie 2006) va 
figura analiza bugetului SOCEV CERT SRL, a obiectului de activitate, a raportului de 
activitate a administratorului şi modificarea de statut. 

 
 

HOTĂRÂRILE ADOPTATE ÎN CADRUL 
 ŞEDINŢEI CONSILIULUI DIRECTOR DIN 16 IUNIE 2006 

 
În şedinţa Consiliului Director din data de 16 iunie 2006 de la Constanţa – Hotel Ibis, au fost 

adoptate următoarele hotărâri: 
1. H 142 – Pentru şedinţa Consiliului Director din toamnă, Biroul Executiv va pregăti o 

propunere a nivelului salariilor angajaţilor ANEVAR / IROVAL între anumite limite, în 
funcţie de atribuţiile fiecărui post şi de alte criterii specifice (volumul de activitate, 
numărul de membri ai Centrului Teritorial, calificarea necesară pentru îndeplinirea 
atribuţiilor etc.) 

2. H 143 – Se aprobă sponsorizarea de către asociaţie a seminarului internaţional care va fi 
organizat de Uniunea Profesiilor Liberale în toamna anului 2006. 

3. H 144 – Se aprobă adoptarea unui punct de vedere al asociaţiei comun cu punctul de 
vedere al UPRL legat de blocarea iniţiativei legislative privitoare la profesiile liberale. 

4. H 145 – În Buletinul Informativ va fi prezentat modelul de raport uniform promovat de 
ANEVAR şi Asociaţia Română a Băncilor. În viitor va fi iniţiat şi un seminar de pregătire 
pentru utilizarea raportului uniform iar seminarul „Raportul de evaluare, Raportul de 
verificare” va fi completat cu detalii privind acest tip de raport. 

5. H 146 – În Buletinul Informativ va fi anunţată o dată limită pentru transmiterea 
formularelor de acord privind publicarea datelor personale, vor fi afişate anunţuri similare 
la sediile centrelor teritoriale iar pe site, în zona dedicată membrilor, vor fi precizate 
criteriile de publicare a informaţiilor de contact ale membrilor ANEVAR. 
Anunţul va avea următorul conţinut orientativ „începând din data de …. a fost afişată pe 
site-ul ANEVAR lista membrilor care au transmis acordul de publicare a datelor de 
contact. Datele de contact vor fi publicate pe site în termen de maxim 30 de zile de la 
primirea formularelor de acord”. 

6. H 147 – Se aprobă principiile de nominalizare a membrilor comisiilor de specialitate 
după cum urmează: 

a. membrul nominalizat va avea recomandare din partea preşedintelui de C.T. 
sau a biroului centrului 

b. nu pot face parte din comisii membrii Consiliului Director 
c. nu pot fi membrii ai comisiilor angajaţii ANEVAR / IROVAL 

Componenţa finală a comisiilor va fi aprobată în şedinţa Consiliului Director din 
toamnă, după ce vor fi definitivate aspectele legate de îndeplinirea criteriilor de 
nominalizare şi de obţinerea recomandărilor din partea preşedinţilor / birourilor 
Centrelor Teritoriale. 

7. H 148 – La Regulamentul Comisiei de Etică şi Disciplină vor fi aduse completări privind: 
a. Posibilitatea alegerii de către membrul reclamat a unui asistent 
b. Propunerea de sancţionare să fie transmisă de către Comisie persoanei 

implicate şi aceasta să aibă dreptul să formuleze obiecţiuni  
c. Radierea de drept a sancţiunilor disciplinare în termen de 6 luni de la data 

emiterii avertismentului scris, respectiv în termen de 1 an de la expirarea 
anului de suspendare 
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d. Situaţiile în care persoanele vinovate de săvârşirea abaterii disciplinare nu 
sunt identificate ori identificabile - Sancţiunile disciplinare prevăzute de art. 
26 alin. (2) din Statutul ANEVAR pot fi aplicate membrilor ANEVAR 
persoane fizice, fie în calitate de persoane vinovate de săvârşirea abaterii 
disciplinare, fie în calitate de  reprezentanţi legali ai persoanei juridice 
vinovate de săvârşirea abaterii disciplinare. 

Cazurile prezentate în Referatul Comisiei de Etică şi Disciplină vor fi analizate conform 
noilor prevederi ale Regulamentului CED la următoarea şedinţă a Consiliului Director.  
Referatele Comisiei de Etică şi Disciplină prezentate în Consiliul Director vor fi însoţite 
de răspunsul comunicat de asociaţie în cazul sesizărilor şi de obiecţiunile aduse de 
membrul reclamat.  

8. H 149 – Se amână aprobarea modificărilor aduse la Regulamentul Comisiei de Cenzori. 
9. H 150 – Se amână aprobarea procedurii de primire, excludere, reînscriere, transfer 

având în vedere modificarea procedurii referitoare la membrii asociaţi, precum şi 
propunerile de revizuire a programului de stagiu.  

10. H 151 – Până la data de 10 iulie 2006 va fi realizată o informare privind membrii cu 
peste 3 ani vechime în cadrul asociaţiei, care nu deţin calitatea de lector ANEVAR. 
Această informare are rolul de a identifica potenţialii tutori care să fie implicaţi ulterior 
în derularea programului de stagiu.  

11. H 152 – Consiliul Director ia act de retragerea din funcţia de administrator unic al S.C. 
SOCEV CERT S.R.L. a domnului Mihail Bojincă şi numeşte în funcţia de administrator 
unic pe domnul Ion Anghel, conform anexei la prezenta hotărâre. 
Se hotărăşte retragerea Standardelor Ocupaţionale pentru revizuire. 

12. H 153 – Pentru reînscriere, doamna Stanislas Constanţa Flavia Adelina va urma modulul 
III al cursului de formare pentru secţiunea la care a fost membru. 

13. H 154 – Persoanele excluse din eroarea asociaţiei (conform listei anexate) îşi 
redobândesc de drept calitatea de membru titular. 

14. H 155 – Se reglementează situaţia domnului Ruzici Ionel Olivian (leg. nr. 1693) şi a 
domnului Toader Constantin George (leg. nr. 8795), omişi din evidenţe datorită unor 
erori de înregistrare. 

15. H 156 – Domnul Petrescu Cezar (CT Braşov - leg. nr. 5387) are posibilitatea de a plăti 
cotizaţia pentru 2006, considerând că plata efectuată anterior a fost aferentă cotizaţiei 
pentru 2005. 

16. H 157 – Persoanele care au contestat decizia de excludere nr. 40/03.05.2006 vor primi 
un răspuns privind procedura de reînscriere în asociaţie. 

17. H 158 – Anual, la data de 1 septembrie, vor fi transmise membrilor ANEVAR notificări 
privind obligativitatea plăţii cotizaţiei până la 31 decembrie. 

18. H 159 – Se aprobă lista propunerilor de excludere (Anexă). 
19. H 160 – Nu se aprobă cererea formulată de S.C. SEVAL S.R.L. de primire ca membru 

asociat în şedinţa din iunie 2006. 
20. H 161 – Se aprobă propunerile de acordare a calităţii de membru titular senior 

persoanelor din lista anexată. 
21. H 162 – Pentru evitarea folosirii abuzive a însemnelor asociaţiei, nu se va permite 

utilizarea siglei ANEVAR de către membri titulari / asociaţi ci doar menţionarea 
apartenenţei la asociaţie (se va utiliza denumirea completă) 

22. H 163 – Se aprobă modificarea diplomelor de absolvire a cursurilor ANEVAR după 
cum urmează: 

• în cazul cursurilor de Evaluare a Întreprinderii, se va modifica denumirea din 
„cursul de pregătire în domeniul de evaluare a societăţilor comerciale” în 
„cursul de Evaluare a Întreprinderii” 
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•   certificatul va conţine următoarele informaţii: nume, prenume, data naşterii, 
CNP, profesia, localitatea unde s-a născut, a absolvit în sesiunea ….  

23. H 164 – Se aprobă utilizarea declaraţiei pe proprie răspundere de către membrii care au 
absolvit cursuri de evaluare comune pentru întreprinderi / proprietăţi imobiliare, în cazul 
cărora nu se cunoaşte cu exactitate specializarea pentru care au susţinut examen. 

24. H 165 - Prevederile procedurii de stagiu nu sunt aplicabile şi pentru membrii titulari care 
urmează cursuri de formare pe noi secţiuni. 

 
 

PRINCIPIILE DE NOMINALIZARE A MEMBRILOR 
COMISIILOR DE SPECIALITATE 

 
Comisiile de specialitate se constituie pe principiul competenţei (membrii comisiilor vor fi 

selectaţi dintre membrii ANEVAR cu aptitudini şi/sau experienţă în domeniul specific comisiei), 
al reprezentativităţii (membrii comisiilor vor fi selectaţi din rândul centrelor teritoriale cu număr 
mare de membri) şi al teritorialităţii (membrii comisiilor vor fi selectaţi din diferite regiuni) 
pentru a se asigura eficienţa organizării activităţii specifice fiecărui domeniu.  

Membrii Comisiilor de specialitate vor fi propuşi de către Preşedintele Comisiei, (cu 
aducerea la cunoştinţa reprezentantului Biroului zonal, la posibila recomandare a reprezentantului 
Biroului zonal / şefului Biroului zonal / Preşedintelui C.T.) şi aprobaţi de către Consiliul Director. 

Durata mandatului de membru al Comisiei este de 2 ani. 
Mandatul este personal şi nu poate fi transmis, în cursul exercitării sale, altor persoane.  
Membrii Comisiilor sunt reeligibili.   
Membrii Comisiilor sunt obligaţi să respecte prevederile Statutului ANEVAR, Codul 

deontologic al profesiei de expert evaluator şi Regulamentele de organizare şi funcţionare ale 
fiecărei Comisii.  

Poate fi membru al Comisiilor de specialitate orice membru ANEVAR, persoană fizică, 
indiferent de cetăţenie, naţionalitate, religie, sex sau convingeri politice care trebuie să respecte 
următoarele condiţii:  

 Să aibă o vechime de cel puţin 2 ani în ANEVAR 
 Să aibă o autentică reputaţie morală 
 Să NU aibă sancţiuni 
 Să întocmească cu regularitate rapoarte de evaluare 
 Să facă dovada pregătirii continue 
 Să NU fie membru ales în organele de conducere (Consiliul Director, Comisia de 

cenzori) 
 Să NU fie salariat ANEVAR 
 Să primească recomandare din partea Preşedintelui de Centru Teritorial sau a biroului 

centrului. 
La acestea se adăugă şi condiţiile specifice, menţionate în Regulamentele de organizare şi 

funcţionare ale fiecărei Comisii. 
Principiile de nominalizare a membrilor Comisiilor de specialitate au fost aprobate în 

şedinţa Consiliului Director din data de 16 iunie 2006. 
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COMUNICAT CU PRIVIRE LA MODIFICAREA ŞI COMPLETAREA 
STATUTULUI ASOCIAŢIEI NAŢIONALE A EVALUATORILOR DIN 

ROMÂNIA (ANEVAR) 
În conformitate cu Hotărârea nr. 11 a Conferinţei Naţionale ANEVAR, din 24-25 martie 2006, 
prin care a fost aprobată modificarea şi completarea Statutului ANEVAR (publicată în Buletinul 
Informativ nr. 1/2006) şi Încheierea din 26.05.2006 pronunţată de Judecătoria sectorului 1 
Bucureşti, prin care a fost admisă cererea cu privire la respectivele modificări şi completari, vă 
aducem la cunoştinţă că noul text, de la  art. 26 din Statutul ANEVAR, are următorul cuprins: 
 

Art. 26. Sancţiunile; Aplicarea sancţiunilor 
1. Membrii ANEVAR pot fi sancţionaţi pentru abateri disciplinare care constau în acţiuni sau 
inacţiuni săvârşite cu vinovăţie prin care aceştia au încălcat Statutul ANEVAR, Codul deontologic 
al profesiei de evaluator, regulamentele şi procedurile statutar adoptate de ANEVAR. 
 
2. Sancţiunile disciplinare, care pot fi aplicate membrilor asociaţiei, în cazul în care aceştia săvârşesc 
abateri disciplinare, sunt următoarele: 

- avertisment scris; 
- suspendarea calităţii de membru pe timp de 1 an; 
- excluderea din asociaţie. 

 
3. Aplicarea sancţiunilor disciplinare 
a) Sancţiunile “avertisment scris“ şi  “suspendarea calităţii de membru pe timp de 1 an” sunt aplicate: 

- membrilor asociaţiei fără funcţii de conducere, prin decizie a Consiliului Director, luată cu 
votul majorităţii membrilor săi; 

- preşedinţilor centrelor teritoriale, prin decizie a Consiliului Director, luată cu votul a 2/3 din 
numărul membrilor săi;  

- membrilor Consiliului Director, prin decizie a Senatului, luată cu votul a 2/3 din numărul 
membrilor săi.  

Decizia Consiliului Director sau a Senatului, după caz,  este definitivă. 
b) Sancţiunea  “excluderea din asociaţie“ este  aplicată: 

- membrilor asociaţiei fără funcţii de conducere, cât şi preşedinţilor centrelor teritoriale, prin 
decizie a Consiliului Director, luată cu votul majorităţii membrilor săi (9 voturi). 

Soluţionarea contestaţiei împotriva deciziei de excludere din asociaţie este de competenţa 
exclusivă a Conferinţei Naţionale. 

-  membrilor Consiliului Director, prin hotărâre a Conferinţei Naţionale. 
Hotărârea Conferinţei Naţionale este definitivă. 

c) Membrii fondatori nu pot fi excluşi. 
 

4.  Pierderea calităţii de membru al asociaţiei are loc prin: 
-  retragerea, la cerere, din asociaţie ; 
-  excluderea din asociaţie, în condiţiile  alin. (3), lit. b). 
- „neachitarea cotizaţiei datorate, aferentă unei perioade de un an de activitate, după 

expirarea termenului de notificare prealabilă, stabilit prin hotărârea Consiliului Director.” 
Modificarea art. 26 din Statutul ANEVAR, prin introducerea liniuţei finale de la alin. 4, are 
semnificaţia că, prin simplul fapt al neachitării cotizaţiei datorate, după o notificare prealabilă, se 
pierde calitatea de membru al ANEVAR, fără a mai fi necesară emiterea  de către ANEVAR a 
unei decizii în acest sens şi fără posibilitatea contestării acestei măsuri, în condiţiile art. 26 alin. 3, 
lit. b) de mai sus. 
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RAPORT UNIFORM PENTRU EVALUAREA 
GARANŢIILOR IPOTECARE  

DE TIPUL APARTAMENTELOR 
 
Modelul de raport de evaluare prezentat în continuare a fost elaborat de către IROVAL – 
CERCETĂRI ÎN EVALUARE, cu sprijinul Asociaţiei Române a Băncilor – ARB, prin persoana 
Preşedintelui ARB, Domnul Graţian GHEŢEA, al Domnului Director Constantin BARBU din 
cadrul ARB şi al reprezentanţilor băncilor participante la întâlnirile de lucru, organizate în cadrul 
ARB. Ultima întâlnire de lucru, desfăşurată la 02.05.2006, ar fi trebuit să consemneze finalizarea 
raportului uniform. De la acea dată au mai fost primite observaţii de la două bănci comerciale, 
care, deşi nu vor modifica fondul acestei lucrări , au fost reţinute. Astfel, prezentăm raportul cu 
titlul de preliminar, urmând ca în numărul 3 al Buletinului Informativ să semnalăm modificările 
survenite. 
 
O scurtă incursiune, în prezentarea demersului privind acest proiect, semnalează că, pe parcursul 
dezvoltării relaţiilor economiei de piaţă şi a legislaţiei aferente, este necesară adaptarea unor 
„fapte” la realitate. Aceasta este şi semnificaţia apariţiei acestui raport de evaluare, denumit 
generic „RAPORT UNIFORM” (pentru evaluarea garanţiilor ipotecare de tipul apartamentelor), 
care a apărut în scopul uniformizării raportării către băncile creditoare a aceluiaşi tip de evaluare 
de toţi evaluatorii şi, mai departe, pentru crearea cadrului necesar securitizării creanţelor, în 
vederea garantării emisiunilor de obligaţiuni ipotecare, componentă deja inclusă în reglementări 
legale prin apariţia Legilor Nr. 31/2006, 33/2006 şi 34/2006. Alte componente care au concurat 
la apariţia RAPORTULUI UNIFORM, au sorgintea în necesitatea utilizării aceluiaşi tip de raport 
de evaluare de către toate băncile, în scopul gestionării mai uşoare, la nivelul Băncii Naţionale, a 
valorilor aferente acestor tipuri de garanţii imobiliare, realizarea de rapoarte de evaluare 
conforme cu cerinţele Standardelor Internaţionale de Evaluare şi realizarea, de către evaluatori, 
cu efort cât mai mic, a unor rapoarte de evaluare complete.  
 
Obiectivele s-au materializat prin conceperea RAPORTULUI UNIFORM astfel încât să cuprindă 
o cantitate de informaţie maximă despre subiectul evaluat, urmând ca rolul/sarcina evaluatorului 
să fie completarea raportului şi anexelor acestuia cu datele concrete.  
 
Datorită faptului că în Buletinul Informativ nu se va prelua textul în forma sa originală, care este 
bazat pe coduri de culoare de text, facem precizarea că semnificaţiile codurilor de format al 
literelor sunt următoarele: 

- text scris cu literă „regular”: se consideră că nu necesită modificarea lui de către 
evaluator, dacă sunt întrunite toate condiţiile incluse în acel text; în general, s-a 
căutat ca textul respectiv să fie cât mai complet şi cu caracter universal valabil; 

- text scris cu literă italică: cuprinde textul asupra căruia intervine evaluatorul cu 
completarea datelor reale privind proprietatea, privind valorile estimate sau privind 
date de identificare evaluator / beneficiar / etc.; 

- text scris cu literă subliniată: cuprinde opinii şi sugestii ale elaboratorilor acestui 
material. 

Alte observaţii, pe care le considerăm utile, sunt: 
- toate datele referitoare la apartamentul evaluat şi introduse în raport, inclusiv cele 

din anexele de calcul, sunt numai cu caracter exemplificativ; 
- pentru segmentele descriptive, au fost utilizate formate tabelare word, deoarece în 

cazurile în care este necesară înscrierea mai multor date, celulele se extind automat, 
la nivelul cerut; 

- partea care trebuie completată de evaluator este plasată, de regulă, în partea dreaptă 
a tabelelor; 
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- structura raportului cuprinde trei părţi principale: 
- partea I de descriere a proprietăţii evaluate – în format majoritar tabelar; 
- partea a II-a: definiţii, ipoteze de lucru, surse de informare etc. – în format 

majoritar text; 
- partea a III-a: anexe. 

 
RAPORTUL UNIFORM va fi prezentat şi pe site-ul ANEVAR, unde se va prelua în forma 
originală (pe coduri de culori) şi de unde va putea fi descărcat de către toţi membrii 
ANEVAR. 
 
În această variantă, au fost efectuate şi ultimile corecţii solicitate de către reprezentanţii 
băncilor comerciale. Ulterior transmiterii la ARB au mai fost primite diverse observaţii, cele 
considerate îndreptăţite fiind operate. 
 
Informaţii din mediul evaluatorilor, deja confirmă aplicarea modelului, opinia fiind că modelul 
este foarte uşor de utilizat şi – foarte important, deşi pare destul de detaliat şi extins, conduce 
la economie importantă de timp. 
 
Etapa următoare, pe care o dorim cât mai scurtă, va consta în definitivarea „Ghidului de 
completare şi aplicare a Raportului Uniform”. 
 
Membrii ANEVAR, care doresc să utilizeze acest raport uniform de evaluare sunt invitaţi să 
ne transmită sugestii referitoare la îmbunătăţirea conţinutului sau exprimărilor, până la data de 
1 octombrie 2006, deoarece dorim să actualizăm raportul peste circa o jumătate de an, cel mai 
probabil la 1 ianuarie 2007. 
 
Sperăm că vom primi observaţiile dumneavoastră, pe baza cărora să putem realiza o ediţie 
revizuită într-o formă îmbunătăţită. 

 
Vicepreşedintele ANEVAR,  
preşedinte Comisie de Calificare şi Atestare Profesională,  
ing. Adriana Adelaida CHIRILĂ 

 
Ing. Ioan MUŞAT 
Director IROVAL – CERCETĂRI ÎN EVALUARE 

  
RRAAPPOORRTT  DDEE  EEVVAALLUUAARREE  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIILLOORR    

IIMMOOBBIILLIIAARREE  TTIIPP  AAPPAARRTTAAMMEENNTT  PPEENNTTRRUU  
GGAARRAANNTTAARREEAA  CCRREEDDIITTEELLOORR  IIPPOOTTEECCAARREE  

  
ÎÎNNRREEGGIISSTTRRAARREE  LLAA  
EEVVAALLUUAATTOORR    NNrr..  111111  //  1100..1100..22000066  ÎÎNNRREEGGIISSTTRRAARREE  LLAA  

BBAANNCCĂĂ  NNrr..  333333  //  1111..1100..22000066  

  
EEVVAALLUUAATTOORR  PPOOPPEESSCCUU  IIoonn  
LLeeggiittiimmaaţţiiee  AANNEEVVAARR  NNrr..  XXXXXXXX  //  22000022  
PPaarraaffaa  NNrr..  XXXXXXXX  ––  vvaallaabbiillăă  22000066  
FFiirrmmaa  SS..CC..  ““EEVVAALL  EEVVAALL””  SS..RR..LL..  

11..  

AAddrreessaa  eevvaalluuaattoorruulluuii    OOrraaşşuull::  BBUUCCUURREEŞŞTTII  
  SSttrraaddaa//BBdduull..  OOnneeşşttii  nnrr..  2266,,  bblloocc  VV5533cc,,  ssccaarraa  11,,  eettaajj  22,,  aappaarrttaammeenntt  55,,  

sseeccttoorr  33  
  TTeelleeffoonn::  00777777..333333..111111;;  777777..7777..9999  
  FFaaxx::  777777..7777..8888  
  EE--mmaaiill::  popescu.ionut@xxxpopescu.ionut@xxx..  

mailto:popescu.ionut@xxx
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CCLLIIEENNTT  PPeerrssooaannăă  ffiizziiccăă::  VVAASSIILLEESSCCUU  IIlliiee  //  PPeerrssooaannăă  JJuurriiddiiccăă::    HHVVBB  BBaannkk  //  SS..CC..  

““TTEEXXAA  RREEII””  SS..RR..LL..    
AAddrreessaa    OOrraaşşuull::  BBUUCCUURREEŞŞTTII,,  JJuuddeeţţuull  AALLBBAA    

  SSttrraaddaa//BBdduull..  OOnneeşşttii  nnrr..  2266,,  bblloocc  VV5533cc,,  ssccaarraa  11,,  eettaajj  22,,  aappaarrttaammeenntt  55,,  
sseeccttoorr  33  

  TTeelleeffoonn::  00777777..333333..111111;;  777722..7777..9999  
  FFaaxx::  777777..7777..8888  
  EE--mmaaiill::  hhvvbb@@xxxxxx..  

22..  

DDEESSTTIINNAATTAARRUULL  
RRAAPPOORRTTUULLUUII  

PPeerrssooaannăă  ffiizziiccăă::  IIOONNEESSCCUU  IIlliiee  //  PPeerrssooaannăă  JJuurriiddiiccăă::  SS..CC..  ““AAXXAA  DDOOII””  
SS..RR..LL..  //      

  
PPRROOPPRRIIEETTAATTEEAA  
EEVVAALLUUAATTĂĂ  

AAppaarrttaammeenntt  ccuu  XX  ccaammeerree  ssiittuuaatt  llaa  eettaajjuull  ((ppaarrtteerr))  îînn  bblloocc  ((vviillăă))  ccuu  PP++YY  
nniivveellee,,  ccuu  ssppaaţţiiii  ccoommeerrcciiaallee  llaa  ppaarrtteerr  

PPrroopprriieettaarr  PPeerrssooaannăă  ffiizziiccăă::  IIOONNEESSCCUU  IIlliiee  //  PPeerrssooaannăă  JJuurriiddiiccăă::  SS..CC..  ““AAXXAA  DDOOII””  
SS..RR..LL..    

33..  

AAddrreessaa  pprroopprriieettăăţţiiii    OOrraaşşuull::  BBUUCCUURREEŞŞTTII  
  SSttrraaddaa//BBdduull..  OOnneeşşttii  nnrr..  2266,,  bblloocc  VV5533cc,,  ssccaarraa  11,,  eettaajj  22,,  aappaarrttaammeenntt  55,,  

sseeccttoorr  33  
44..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  EESSTTIIMMAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  
…………………………....  220000..000000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  5555..000000  EEUURR  

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

BAZA DE EVALUARE  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă    
SSCCOOPPUULL    EEVVAALLUUĂĂRRIIII  GGaarraannttaarree  ccrreeddiitt  iippootteeccaarr  
DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNŢŢĂĂ  AA  
EEVVAALLUUĂĂRRIIII  

2299..0022..22000066  

CCUURRSS  DDEE  SSCCHHIIMMBB  BBNNRR  LLAA  
DDAATTAA  DDEE  RREEFFEERRIINNŢŢĂĂ  

11  EEUURROO  ==  33,,66116611  LLEEII  ((3366..116611  RROOLL))  

55..  

DDAATTAA  IINNSSPPEECCŢŢIIEEII  
PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

IInnssppeeccţţiiaa  aa  ffoosstt  eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  ((nnuummee  şşii  pprreennuummee  iinnssppeeccttoorr))  llaa  ddaattaa  ddee  
2277..0022..22000066..    

  
66..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  

DDRREEPPTTUULL  DDEE  
PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  

  DDoobbâânnddiirreeaa::    
TTeemmeeii  lleeggaall::  
HHoottăărrâârreeaa  ccoommiissiieeii  jjuuddeeţţeennee//hhoottăărrâârreeaa  jjuuddeeccăăttoorreeaassccăă,,  ddeeffiinniittiivvăă,,  îînn  ccaazzuull  
aappaarrttaammeenntteelloorr  rreessttiittuuiittee  îînn  nnaattuurrăă  ccoonnffoorrmm  LLeeggiiii  NNrr..  111122//11999955  ccuu  
mmooddiiffiiccăărriillee  şşii  ccoommpplleettăărriillee  uulltteerriiooaarree;;                                                                                                                                
--  DDeecciizziiaa//ddiissppoozziiţţiiaa  ddee  aapprroobbaarree  aa  rreessttiittuuiirriiii  îînn  nnaattuurrăă,,  eemmiissăă  ccoonnffoorrmm  LLeeggiiii  
NNrr..  1100//22000011,,  rreeppuubblliiccaattăă,,  ccuu  mmooddiiffiiccăărriillee  şşii  ccoommpplleettăărriillee  uulltteerriiooaarree;;                                 
--  DDeecciizziiaa  ddee  rreessttiittuuiirree  îînn  nnaattuurrăă  eemmiissăă  ddee  CCoommiissiiaa  CCeennttrraallăă  ppeennttrruu  SSttaabbiilliirreeaa  
DDeessppăăgguubbiirriilloorr,,  ccoonnffoorrmm  TTiittlluulluuii  VVIIII  ddiinn  LLeeggeeaa  NNrr..  224455//22000055  ccuu  
mmooddiiffiiccăărriillee  uulltteerriiooaarree..  
--  AAllttee  ssiittuuaaţţiiii::  
  
TTeemmeeii  ccoonnttrraaccttuuaall::  CCoonnttrraacctt  ddee  vvâânnzzaarree//ccuummppăărraarree  îînncchheeiieerree  ddee  
aauutteennttiiffiiccaarree  nnrr..  11223344//2299..0022..22000066  //  CCoonnttrraacctt  ddee  sscchhiimmbb,,  îînncchheeiieerree  ddee  
aauutteennttiiffiiccaarree  nnrr..  ..........//2299..0022..22000066  //  DDoonnaaţţiiee  ––  AAcctt  ddee  ddoonnaaţţiiee  aauutteennttiiffiiccaatt  ccuu  
nnrr..  55667788  //  3311..0022..22000066  //  CCeerrttiiffiiccaatt  ddee  mmooşştteenniittoorr  aauutteennttiiffiiccaatt  ccuu  nnrr..  334455  //  
3300..0022..22000066  
ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  11  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ccooppiiaa  ddooccuummeennttuulluuii  ddee  aatteessttaarree  aa  
ddrreeppttuulluuii  ddee  pprroopprriieettaattee  //  aa  pprroovveenniieennţţeeii  pprroopprriieettăăţţiiii  
  
  DDrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee::  DDeepplliinn  //  CCoonnddoommiinniiuumm  //  CCuu  ccllaauuzzăă  //  CCuu  

sseerrvviittuuttee,,  ÎÎnncchhiirriiaatt,,  ÎÎnn  lliittiiggiiuu,,  ÎÎnn  sseecchheessttrruu  eettcc..  (Altă  situaţie)(Altă situaţie)  
  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă  nnrr..  33222222,,  llooccaalliittaattaa  BBuufftteeaa,,  jjuuddeeţţ  IIllffoovv  
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  NNuummăărr  ccaaddaassttrraall::  2233//00;;11  
  MMeennţţiiuunnii  ssppeecciiaallee  îînn  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă::  CCuu  ddrreepptt  ddee  uuzzuuffrruucctt  vviiaaggeerr  îînn  

ffaavvooaarreeaa  XXXXXX  //  iippootteeccaatt  îînn  ffaavvooaarreeaa  YYYYYY  
  EExxttrraass  ddee  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă::  nnrr..  //  2233..0011..22000066,,  AANNCCPPII  sseeccttoorr  //  jjuuddeeţţ  IIllffoovv  

        ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  22  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ccooppiiaa  xxeerrooxx  aa  EExxttrraassuulluuii  ddee  CCaarrttee  
FFuunncciiaarrăă  ssaauu  aa  îînncchheeiieerriiii  ddee  iinnttaabbuullaarree  îînn  CCaarrtteeaa  FFuunncciiaarrăă..  

MENŢIUNI  1:  Situaţia  MENŢIUNI 1: Situaţia
privind  Cartea  Funciarăprivind Cartea Funciară

  ABSENŢA  CĂRŢII  FUNCIARE:  În  cazul  în  care  evaluarea  este  ABSENŢA CĂRŢII FUNCIARE: În cazul în care evaluarea este
realizată  de  către  evaluatorul  angajat  al  unei  bănci  se  va  preciza  realizată de către evaluatorul angajat al unei bănci se va preciza
prevederea  din  norma  Băncii.  În  alte  cazuri,  evaluatorul  va  face  prevederea din norma Băncii. În alte cazuri, evaluatorul va face
precizările  care  se  consideră  necesareprecizările care se consideră necesare  

  Extras  vechi  de  Carte  Funciară:  În  cazul  în  care  evaluarea  este  Extras vechi de Carte Funciară: În cazul în care evaluarea este
realizată  de  către  evaluatorul  angajat  al  unei  bănci  se  va  preciza  realizată de către evaluatorul angajat al unei bănci se va preciza
prevederea  din  norma  Băncii.  În  alte  cazuri,  evaluatorul  va  face  prevederea din norma Băncii. În alte cazuri, evaluatorul va face
precizările  care  se  consideră  necesare.precizările care se consideră necesare.  

MENŢIUNI  2:  Abateri  de  MENŢIUNI 2: Abateri de
la  înscrierea  din  Cartea  la înscrierea din Cartea
FunciarăFunciară

  Ex:  Transformat  din  apartament  cu  4  camere  în  apartament  cu  3  Ex: Transformat din apartament cu 4 camere în apartament cu 3
camere  prin  recompartimentare  cu  autorizaţie  sau  fărăcamere prin recompartimentare cu autorizaţie sau fără  

  Eroare  la  înregistrarea  datelor  (adresa  eronată  /  numele  proprietarului  Eroare la înregistrarea datelor (adresa eronată / numele proprietarului
eronat  etc.)eronat etc.)  

77..  DDAATTEE  PPRRIIVVIINNDD  
DDOOCCUUMMEENNTTAAŢŢIIAA  
CCAADDAASSTTRRAALLĂĂ  

  ((SSee  vvaa  mmeennţţiioonnaa  eexxiisstteennţţaa  ddooccuummeennttaaţţiieeii  ccaaddaassttrraallee))  
  SSuupprraaffaaţţaa  îînnrreeggiissttrraattăă  îînn  ddooccuummeennttaaţţiiaa  ccaaddaassttrraallăă::  AAuu  ==  7777,,7777  mmpp  
  CCoottaa  iinnddiivviizzăă  ddee  tteerreenn::  SSii  ==  22,,1155  mmpp  

        ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  33  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ccooppiiaa  ppllaannuulluuii  ddee  ssiittuuaaţţiiee  
        ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  44  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ccooppiiaa  rreelleevveeuulluuii  pprroopprriieettăăţţiiii  ssaauu  

rreelleevveeuull  eeffeeccttuuaatt  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  
88..  SSIITTUUAAŢŢIIAA  AACCTTUUAALLĂĂ  AA  

AAPPAARRTTAAMMEENNTTUULLUUII  
OOccuuppaatt  ddee  pprroopprriieettaarr,,  îînncchhiirriiaatt,,  lliibbeerr,,  eelliibbeerraabbiill  llaa  vvâânnzzaarree  ssaauu  îînn  tteerrmmeenn  ddee  
......  zziillee  //  ssăăppttăămmâânnii  //  lluunnii  eettcc..;;  
TTrraannssffoorrmmaatt  îînn  bbiirroouu  ddee  ffiirrmmăă  //  ccaabbiinneett  mmeeddiiccaall  //  mmaaggaazziinn  eettcc..  

DDEESSCCRRIIEERREEAA  ZZOONNEEII  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  
ZZOONNAA  DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  UUllttrraacceennttrraall,,  CCeennttrraall,,  MMeeddiiaann,,  PPeerriiffeerriicc..  SSee  pprrooppuunnee  mmeennţţiioonnaarreeaa  

iiddeennttiiffiiccaattoorruulluuii  zzoonnaall,,  ddaaccăă  aacceessttaa  eessttee  ddiissppoonniibbiill..  EExx::  zzoonnaa  „„00””,,  ssaauu  „„11””  
ssaauu  eettcc..  

AARRTTEERREE  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  
DDEE  CCIIRRCCUULLAAŢŢIIEE  ÎÎNN  
AAPPRROOPPIIEERREE  

  AAuuttoo::  
--  BBdduull..  XXXXXX  
--  SSttrraaddaa  
--  BBdduull..  YYYYYY  

  MMaaggiissttrraallee  mmeettrroouu::  MMaaggiissttrraalleellee  22  şşii  33  ccuu  aacccceess  llaa  ssttaaţţiiaa  „„PPiiaaţţaa  
VViiccttoorriieeii””  

  FFeerroovviiaarr::  ssttaaţţiiaa  GGaarraa  ddee  NNoorrdd  ((ssaauu  rruuttaa::  BBaaccăăuu  ––  PPaaşşccaannii,,  BBuuccuurreeşşttii  ––  
CClluujj  eettcc..))  

  ((NNaavvaall::  DDaaccăă  eessttee  ccaazzuull))  
  CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  aassffaallttaattee  //  nneeaassffaallttaattee  //  ccuu  mmuullttee  bbeennzzii  

ppee  sseennss  //  îînngguussttee  ((ccrreeeeaazzăă  bbllooccaajjee))  eettcc..  

99..  

CCAARRAACCTTEERRUULL  
EEDDIILLIITTAARR  AALL  ZZOONNEEII  

TTiippuull  zzoonneeii  
  CCaarrttiieerr  rreezziiddeennţţiiaall  ddee  vviillee,,  bbllooccuurrii  ddee  llooccuuiinnţţee,,  zzoonnaa  iinndduussttrriiaallăă,,  

ccoommeerrcciiaallăă  eettcc..  
ÎÎnn  zzoonnăă  ssee  aaffllăă  sau  sau NNUU  ssee  aaffllăă  
  RReeţţeeaa  ddee  ttrraannssppoorrtt  îînn  ccoommuunn  îînn  aapprrooppiieerree  //  llaa  ddiissttaannţţăă,,  ccuu  mmiijjllooaaccee  ddee  

ttrraannssppoorrtt  ((iinn))ssuuffiicciieennttee  
  UUnniittăăţţii  ccoommeerrcciiaallee  îînn  aapprrooppiieerree  //  llaa  ddiissttaannţţăă::  mmaaggaazziinnee  ((iinn))ssuuffiicciieennttee,,  

bbiinnee//ssllaabb  aapprroovviizziioonnaattee  ccuu  mmăărrffuurrii  ddee  bbuunnăă//ssllaabbăă  ccaalliittaattee,,    ppiiaaţţăă  
aaggrrooaalliimmeennttaarrăă,,  mmaaggaazziinnee  ddee  lluuxx,,  ssuuppeerrmmaarrkkeett--uurrii  ((CCaarrrreeffoouurr,,  MMaallll,,  
CCoorraa,,  MMeettrroo  eettcc..))  

  UUnniittăăţţii  ddee  îînnvvăăţţăămmâânntt  ((mmeeddiiuu//ssuuppeerriioorr))  
  UUnniittăăţţii  mmeeddiiccaallee  ((SSppiittaalluull  JJuuddeeţţeeaann,,  SSppiittaalluull  UUnniivveerrssiittaarr  ddee  UUrrggeennţţăă    eettcc..))  
  IInnssttiittuuţţiiii  ddee  ccuulltt  
  SSeeddiiii  ddee  bbăănnccii  
  IInnssttiittuuţţiiii  gguuvveerrnnaammeennttaallee    
  MMuuzzeeee  
  PPaarrccuurrii  ((„„RReeggiinnaa  MMaarriiaa””  eettcc..))  
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  LLaaccuurrii  ((„„HHeerrăăssttrrăăuu””  eettcc..))  
  CCuurrssuurrii  ddee  aappăă  ((CCaannaalluull  „„BBEEGGAA””  eettcc..))    
  AAlltteellee  

UUTTIILLIITTĂĂŢŢII  EEDDIILLIITTAARREE    RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  eenneerrggiiee  eelleeccttrriiccăă::  eexxiisstteennttăă  ssaauu  iinneexxiisstteennttăă  
  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  aappăă::  eexxiisstteennttăă  ssaauu  iinneexxiisstteennttăă  
  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  tteerrmmooffiiccaarree::  eexxiisstteennttăă  ssaauu  iinneexxiisstteennttăă  
  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  ggaazzee::  eexxiisstteennttăă  ssaauu  iinneexxiisstteennttăă  
  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  ccaannaalliizzaarree::  eexxiisstteennttăă  ssaauu  iinneexxiisstteennttăă  
  RReeţţeeaa  uurrbbaannăă  ddee  tteelleeffoonniiee::  eexxiisstteennttăă  ssaauu  iinneexxiisstteennttăă  
  AAlltteellee  

GGRRAADDUULL  DDEE  PPOOLLUUAARREE  
ORIENTATIV  (rezultat  din  ORIENTATIV (rezultat din
observaţii  sau  informaţii  ale  observaţii sau informaţii ale
evaluatorului,  fărăevaluatorului, fără  
expertizare  sau  determinări  expertizare sau determinări
de  laborator  ale  noxelor).de laborator ale noxelor).

  AAbbsseennţţaa  ppoolluuăărriiii  
sausau  
  PPoolluuaarree  iinntteennssăă  ffoonniiccăă  
  IIddeemm  ccuu  nnooxxee  aauuttoo  
  PPoolluuaarree  cchhiimmiiccăă  ((ddee  llaa  ffaabbrriiccaa  „„XXXXXX””))  
  AAlltteellee  

AAMMBBIIEENNTT    LLiinniişşttiitt  
  TTrraaffiicc  aauuttoo  iinntteennss  
  DDeezzoollaanntt  
  AAllttee  ccaarraacctteerriissttiiccii  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  ZZOONNAA  
DDEE  AAMMPPLLAASSAARREE  

ZZoonnaa  ddee  rreeffeerriinnţţaa  ((ppeerriiffeerriiccăă  eettcc..)),,  aammppllaassaarree  ((ddeeoosseebbiitt  ddee))  ffaavvoorraabbiillăă,,  
nneeffaavvoorraabbiillăă  eettcc..  DDoottăărrii  şşii  rreeţţeellee  eeddiilliittaarree  ssaattiissffaaccăăttooaarree  ssaauu  nnuu..  PPoolluuaarree  
rreedduussăă  ssaauu  aacccceennttuuaattăă..  AAmmbbiieenntt  cciivviilliizzaatt  ssaauu  nnuu..  

DDEESSCCRRIIEERREEAA  CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIEEII  DDEE  BBAAZZĂĂ  ((BBLLOOCCUULL))  
AAMMPPLLAASSAAMMEENNTT    BBLLOOCC  DDEE  LLOOCCUUIINNŢŢEE  SS++PP++1100EE  ((ssuubbssooll  tteehhnniicc,,  ppaarrtteerr  ccoommeerrcciiaall))  

ssaauu  
  VILA  D+P+2E+MVILA D+P+2E+M  
  EEttaajj  99  

AANNUULL  PPIIFF    11998877  

LLOOCCUUIINNŢŢEE  PPEE  PPAALLIIEERR  55  

OORRIIEENNTTAARREE    FFaaţţaaddaa  bbllooccuulluuii  
  CCaarrddiinnaall::  NNOORRDD--EESSTT  

1100..  

CCAARRAACCTTEERRIISSTTIICCII    SSttrruuccttuurrăă::  ccaaddrree  bb..aa,,  ddiiaaffrraaggmmee  bb..aa..  eettcc..  
  ÎÎnncchhiiddeerrii  ppeerriimmeettrraallee::  zziiddăărriiee  ccăărrăămmiiddăă  //  BBCCAA  ccuu  tteerrmmooiizzoollaaţţiiee  

ssuupplliimmeennttaarrăă  //  ppaannoouurrii  pprreeffaabbrriiccaattee  eettcc..  
  AAccooppeerriişş::  tteerraassăă  //  ppoodd  ccuu  ssttrruuccttuurrăă  lleemmnn,,  îînnvveelliittooaarree  ttaabbllăă  //  ţţiiggllăă  eettcc..  
  DDoottaarree  ccuu  iinntteerrffoonn  îînn  ffuunnccţţiiuunnee  
  AAssppeecctt  eexxtteerriioorr::  ccuu  ddeeggrraaddăărrii  aallee  ffiinniissaajjeelloorr  
  AAssppeecctt  iinntteerriioorr::  îînnggrriijjiitt  //  nneeîînnggrriijjiitt  //  ssuubbssooll  iinnuunnddaatt  eettcc  
  NNuummăărr  ddee  rreessttaannţţiieerrii  llaa  ppllaattaa  îînnttrreeţţiinneerriiii::  mmiicc  //  mmaarree    
  PPrroobblleemmee  ddee  aalliimmeennttaarree  ccuu  aappăă  ccaallddăă  ((iinnffoorrmmaaţţiiii  ddiinn  ssuurrssee  llooccaallee  --  

llooccaattaarrii))  
  NNuummăărr  mmeeddiiuu  ddee  ddeebbrraannssaaţţii  ccuu//ffăărrăă  cceennttrraallee  tteerrmmiiccee  pprroopprriiii  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  
CCOONNSSTTRRUUCCŢŢIIAA  DDEE  BBAAZZĂĂ  

Se  fac  precizări  cu  privire  la  starea  generală  a  blocului  care  poate  Se fac precizări cu privire la starea generală a blocului care poate
conduce  la  acceptarea  sau  refuzarea  luării  în  garanţie  a  apartamentuluiconduce la acceptarea sau refuzarea luării în garanţie a apartamentului  
  PPrroobblleemmee  ccuu  aassppeeccttuull  iinntteerriioorr,,  ccuu  aalliimmeennttaarreeaa  ccuu  uuttiilliittăăţţii  //  iinnffiillttrraaţţiiii  aappee  

mmeetteeoo  llaa  tteerraassăă  ((iinnffoorrmmaaţţiiii  ddiinn  ssuurrssee  llooccaallee  --  llooccaattaarrii))  eettcc..  
sausau  
  AAssppeecctt  îînnggrriijjiitt,,  uuttiilliittăăţţii  ccoommpplleettee  eettcc..  
  EEssttee  //  nnuu  eessttee  ((ssee  rreeccoommaannddăă  ssaauu  nnuu))  eeffeeccttuuaarreeaa  uunneeii  eexxppeerrttiizzee  tteehhnniiccee  

DDEESSCCRRIIEERREEAA  AAPPAARRTTAAMMEENNTTUULLUUII  1111..  
BBIILLAANNŢŢUULL  DDEE  
SSUUPPRRAAFFAAŢŢĂĂ  

ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  55  eessttee  pprreezzeennttaatt  bbiillaannţţuull  ddee  ssuupprraaffaaţţăă  ccoonnffoorrmm  rreelleevveeuulluuii  
ccaaddaassttrraall  //  eeffeeccttuuaatt  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  (eventual,  conform  codului  de(eventual, conform codului de  
măsurare)măsurare)
  AAuu  ((aarriiaa//ssuupprraaffaaţţaa  uuttiillăă))  ==  110000,,1155  mmpp  
  AAcc  ((aarriiaa//ssuupprraaffaaţţaa  ccoonnssttrruuiittăă  ––  dacă  este  cazul,  pentru  apartamente  dacă este cazul, pentru apartamente

situate  în  vile,  de  ex.)  situate în vile, de ex.) ==  112255,,6655  mmpp  
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GGRRAADDUULL  DDEE  CCOONNFFOORRTT    CCoonnffoorrtt::  11  ((ssaauu  11++,,  ssaauu  lluuxx  eettcc..))  
OBSERVAŢIE:  pentru  securitizarea  creanţelor,  confortul  va  fi  de  minim  OBSERVAŢIE: pentru securitizarea creanţelor, confortul va fi de minim
gradul  1,  sau  superior.gradul 1, sau superior.

TTÂÂMMPPLLĂĂRRIIEE    EExxtteerriiooaarrăă::  ffeerreessttrree  ttââmmppllăărriiee  lleemmnn  //  mmeettaall  //  pprrooffiillee  PPVVCC  ccuu  ggeeaamm  
tteerrmmooppaann,,  jjaalluuzzeellee  rruulloouu  eexxtteerriiooaarree  ddiinn  lleemmnn,,  uuşşăă  iinnttrraarree  mmeettaalliiccăă  //  lleemmnn  
eettcc..  

  IInntteerriiooaarrăă::  uuşşii  cceelluullaarree  //  lleemmnn  pplliinn  //  pprrooffiillee  PPVVCC  ––  vviittrraattee  eettcc..  
FFIINNIISSAAJJEE    SSuuppeerrffiinniissaarree  ((ddee  rraaffiinnaammeenntt))  //  ssuuppeerriiooaarree  //  mmeeddiiii  //  iinnffeerriiooaarree  

--  ppaarrcchheett  ((eesseennţţăă  ttaarree  //  eexxoottiicc  //  llaammeellaarr))  //  ggrreessiiee  //  mmoocchheettăă  //  lliinnoolleeuumm  
îînn  ccaammeerree::  7700  mmpp  

--  ggrreessiiee  //  mmoozzaaiicc  lluussttrruuiitt  //  ddaallee  mmoozzaaiiccaattee  //  lliinnoolleeuumm  îînn  bbuuccaattaarriiee,,  
ggrruuppuurrii  ssaanniittaarree,,  hhooll,,  bbaallccoonn  ((llooggiiee))::  5555  mmpp  

--  ffaaiiaannţţăă  bbuuccăăttăărriiee,,  ggrruuppuurrii  ssaanniittaarree::  HH  ==  22,,2200  mm,,  5555  mmpp  
--  jjooccuurrii  ggeeoommeettrriiccee  ddiinn  rriiggiippss  
--  ssttuuccăăttuurrăă  ggiippss  
--  zzuuggrrăăvveellii  hhuummăă  //  vvaarr  //  vvooppsseellee  llaavvaabbiillee  eettcc..  
--  aalltteellee::  llaammbbrriiuurrii  AAll  //  lleemmnn  llăăccuuiitt  eettcc..    

IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  
EELLEECCTTRRIICCEE  

  NNoorrmmaallee  
  SSiisstteemm  ddee  ssuupprraavveegghheerree  
  CCuurreennţţii  ssllaabbii  ((tteelleeffoonniiee  şşii  ccaabblluu  TTVV))  

IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  
ÎÎNNCCĂĂLLZZIIRREE  

  TTeerrmmooffiiccaarree  oorraaşş  //  cceennttrraallăă  tteerrmmiiccăă  pprroopprriiee,,  ccoorrppuurrii  rraaddiiaannttee  ffoonnttăă  ((AAll,,  
OOţţeell))    

  AAlltt  ttiipp  ddee  îînnccăăllzziirree::  ssoobbee  ccuu  ggaazzee,,  ssoobbee  ccuu  lleemmnnee,,  îînnccăăllzziirree  ccuu  aappaarraattee  
eelleeccttrriiccee,,  ccuu  ggeenneerraattooaarree  ddee  aaeerr  ccaalldd    eettcc..  

  IInnssttaallaaţţiiii  nnooii  //  vveecchhii  ((nnee))îînnttrreeţţiinnuuttee  bbiinnee  
IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  
AALLIIMMEENNTTAARREE  CCUU  AAPPĂĂ  

  DDiinn  rreeţţeeaauuaa  oorraaşşuulluuii  //  ssuurrssaa  pprroopprriiee  eettcc..  
  IInnssttaallaaţţiiii  şşii  ddoottăărrii  nnooii  ((ddee  ccaalliittaattee  ssuuppeerriiooaarrăă  ssaauu  mmeeddiiee))  //  vveecchhii  
  IInnssttaallaaţţiiiillee  ssuunntt  ((nnee))îînnttrreeţţiinnuuttee  bbiinnee  

IINNSSTTAALLAAŢŢIIII  ŞŞII  DDOOTTĂĂRRII  
AALLIIMMEENNTTAARREE  CCUU  GGAAZZEE  

  DDiinn  rreeţţeeaauuaa  oorraaşşuulluuii  eettcc..  
  AAlliimmeenntteeaazzăă  aarraaggaazzuull  ((şşii  cceennttrraallaa  tteerrmmiiccăă  pprroopprriiee))  
  IInnssttaallaaţţiiii  şşii  ddoottăărrii  nnooii  ((ddee  ccaalliittaattee  ssuuppeerriiooaarrăă  ssaauu  mmeeddiiee))  //  vveecchhii  
  IInnssttaallaaţţiiiillee  ssuunntt  ((nnee))îînnttrreeţţiinnuuttee  bbiinnee  

CCOONNCCLLUUZZIIEE    PPRRIIVVIINNDD  
AAPPLLAASSAAMMEENNTTUULL  

Se  descriu  sumar  aspectele  negative  şi/sau  pozitive:  Se descriu sumar aspectele negative şi/sau pozitive:   
  PPrroobblleemmee  ccuu  aassppeeccttuull  iinntteerriioorr,,  ccuu  aalliimmeettaarreeaa  ccuu  uuttiilliittăăţţii  eettcc..  

sausau  
  AAssppeecctt  îînnggrriijjiitt,,  uuttiilliittăăţţii  ccoommpplleettee  eettcc..  
  DDeeggrraaddăărrii  ccoonnssttaattaattee  llaa  ttââmmppllăărriiee,,  iinnssttaallaaţţiiii  ssaanniittaarree,,  îînncchhiiddeerrii  ((ffiissuurrii  îînn  

ppeerreeţţii))  eettcc..  
  AAllttee  aassppeeccttee::  îînnccăăllzziirree  ccuu  lleemmnnee  eettcc..  

AANNAALLIIZZAA  PPIIEEŢŢEEII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  
DDEEFFIINNIIRREEAA  PPIIEEŢŢEEII  ŞŞII  
SSUUBBPPIIEEŢŢEEII  

  PPiiaaţţaa  llooccuuiinnţţeelloorr  rreezziiddeennţţiiaallee  aammppllaassaattee  îînn  bbllooccuurrii  ddee  llooccuuiinnţţee  //  vviillee  

  ZZoonnăă  rreezziiddeennţţiiaallăă  ddee  bbllooccuurrii  ddee  llooccuuiinnţţee,,  vviillee,,  zzoonnăă  iinndduussttrriiaallăă,,  
ccoommeerrcciiaallăă  eettcc..  

NNAATTUURRAA  ZZOONNEEII  

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeddiilliittaarr::  zzoonnaa  îînn  ddeezzvvoollttaarree  //  îînn  ssttaaggnnaarree  //  îînn  
aammeennaajjaarree  //  îînn  ddeecclliinn    eettcc..  

  DDiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  eeccoonnoommiicc::  oorraaşş  //  zzoonnăă  ccuu  eeccoonnoommiiee  ((iinn))aaccttiivvăă,,  îînn  
ddeezzvvoollttaarree,,  îînn  rreeggrreessiiee,,  şşoommaajj  rriiddiiccaatt  //  rreedduuss  eettcc..  

  IInnffoorrmmaaţţiiii  ddeesspprree  ttaaxxeellee  şşii  iimmppoozziitteellee  llooccaallee::  
OOFFEERRTTAA  DDEE  LLOOCCUUIINNŢŢEE  
SSIIMMIILLAARREE  

  ÎÎnn  ccrreeşştteerree  //  ssccăăddeerree  //  ssttaaggnnaarree  
sausau  
  BBuunnăă  //  mmeeddiiee  //  ssăărraaccăă  

CCEERREERREEAA  DDEE  
LLOOCCUUIINNŢŢEE  SSIIMMIILLAARREE  

  ÎÎnn  ccrreeşştteerree  //  ssccăăddeerree  //  ssttaaggnnaarree  
sausau  
  BBuunnăă  //  mmeeddiiee  //  ssăărraaccăă  

1122..  

EECCHHIILLIIBBRRUULL  PPIIEEŢŢEEII  
((RRAAPPOORRTTUULL  CCEERREERREE//  
OOFFEERRTTĂĂ))  

  DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII  //  CCEERREERRIIII  
sausau  
  EEcchhiilliibbrruu  
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PPRREEŢŢUURRII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  
PPEENNTTRRUU  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  
SSIIMMIILLAARREE  

  MMiinniimm::  3300..000000  EEUURROO  eecchhiivvaalleenntt  110000..000000  LLEEII  
  MMaaxxiimm::  6655..000000  EEUURROO  eecchhiivvaalleenntt  220000..000000  LLEEII  

OpţionalOpţional::  PPRREEŢŢUURRII  ÎÎNN  
ZZOONNAA  VVEECCIINNĂĂ  PPEENNTTRRUU  
PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  SSIIMMIILLAARREE  

  MMiinniimm::  2255..000000  EEUURROO  eecchhiivvaalleenntt  9900..000000  LLEEII  
  MMaaxxiimm::  5500..000000  EEUURROO  eecchhiivvaalleenntt  116600..000000  LLEEII  

CCHHIIRRIIII  ÎÎNN  ZZOONNĂĂ  
PPEENNTTRRUU  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  
SSIIMMIILLAARREE  

  MMiinniimm::  220000  EEUURROO  //  lluunnăă    
  MMaaxxiimm::  335500  EEUURROO  //  lluunnăă  

Opţional:Opţional:  CCHHIIRRIIII  ÎÎNN  ZZOONNAA  
VVEECCIINNĂĂ  PPEENNTTRRUU  
PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢII  SSIIMMIILLAARREE  

  MMiinniimm::  115500  EEUURROO  //  lluunnăă    
  MMaaxxiimm::  330000  EEUURROO  //  lluunnăă  

CCOONNCCLLUUZZIIII  ŞŞII  TTEENNDDIINNŢŢEE    
PPRRIIVVIINNDD  PPIIAAŢŢAA  
PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  

  DDeezzeecchhiilliibbrruu  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII  //  CCEERREERRIIII;;  
  TTeennddiinnţţăă  ddee  ccrreeşştteerree  îînn  ffaavvooaarreeaa  OOFFEERRTTEEII  //  CCEERREERRIIII  

RREEZZUULLTTĂĂ::  ppoossiibbiilliittaatteeaa  rreedduucceerriiii  //  ccrreeşştteerriiii  pprreeţţuurriilloorr  //  cchhiirriieeii  eettcc..  
AAnneexxaa  nnrr..  66  ccuupprriinnddee  eexxttrraassee  pprriivviinndd  pprreeţţuurriillee  //  cchhiirriiiillee  ppee  sseeggmmeennttuull  ddee  
ppiiaaţţăă  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  

  
1133..  EEVVAALLUUAARREE  

RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII  ŞŞII  CCAADDRRUU  LLEEGGAALL  
SSTTAANNDDAARRDDEE  
IINNTTEERRNNAAŢŢIIOONNAALLEE  DDEE  
EEVVAALLUUAARREE  ––  EEDDIIŢŢIIAA  AA  
ŞŞAAPPTTEEAA,,  22000055  

  IIVVSS  11  ––  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  ––  bbaazzee  ddee  eevvaalluuaarree  
  IIVVSS  22  ––  BBaazzee  ddee  eevvaalluuaarree  ddiiffeerriittee  ddee  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  
  IIVVSS  33  ––  RRaappoorrttaarreeaa  eevvaalluuăărriiii  
  IIVVAA  11  ––  EEvvaalluuaarreeaa  ppeennttrruu  ggaarraannttaarreeaa  îîmmpprruummuuttuulluuii  
  GGNN  11  ––  EEvvaalluuaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  
  Altele  –  dacă  este  cazulAltele – dacă este cazul  

CCAADDRRUU  LLEEGGAALL    CCaattaalloogguull  pprriivviinndd  ccllaassiiffiiccaarreeaa  şşii  dduurraatteellee  nnoorrmmaallee  ddee  ffuunnccţţiioonnaarree  aa  
mmiijjllooaacceelloorr  ffiixxee,,  aapprroobbaatt  HHGG  22113399//22000044  

  AAlltteellee  
AALLTTEE  RREEGGLLEEMMEENNTTĂĂRRII    Dacă  este  cazulDacă este cazul  

  
1133..11..aa      AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee  

  

ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  77..aa  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddee  ppiiaaţţăă  
pprriinn  ccoorreeccţţiiii  bbrruuttee..  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  
MMEETTOODDAA  CCOOMMPPAARRAAŢŢIIEEII  DDIIRREECCTTEE  

220000..000000  LLEEII    
eecchhiivvaalleenntt  5555..000000  EEUURR  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  
  
!!!  OBSERVAŢIE  IMPORTANTĂ:  Elementele  (criteriile)  de  comparaţie  luate  în  calcul  sunt  !!! OBSERVAŢIE IMPORTANTĂ: Elementele (criteriile) de comparaţie luate în calcul sunt
numai  cu  scop  exemplificator.  Se  pot  lua  în  calcul  atâtea  criterii  câte  sunt  disponibile  şi/sau  numai cu scop exemplificator. Se pot lua în calcul atâtea criterii câte sunt disponibile şi/sau
necesare.  Tabelul  se  va  completa  şi  retransmite  cu  toate  elementele  (criteriile)  care  trebuie  avute  în  necesare. Tabelul se va completa şi retransmite cu toate elementele (criteriile) care trebuie avute în
vedere.  De  asemenea,  se  va  clarifica  denumirea  „element”  sau  „criteriu”,  deoarece  în  surse  diferite  vedere. De asemenea, se va clarifica denumirea „element” sau „criteriu”, deoarece în surse diferite
există  denumiri  diferite.există denumiri diferite.  
  

1133..11..bb      AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  rreellaattiivvee  
  

ÎÎnn  AANNEEXXAA  NNrr..  77..bb  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  rreellaattiivvee..  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  
CCOOMMPPAARRAAŢŢIIEEII  RREELLAATTIIVVEE  

220000..000000  LLEEII  
  eecchhiivvaalleenntt  5555..000000  EEUURR  

VVAALLOOAARREEAA  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  
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!!!  OBSERVAŢIE  IMPORTANTĂ:  Criteriile  de  comparaţie  luate  în  calcul  sunt  numai  cu  scop  !!! OBSERVAŢIE IMPORTANTĂ: Criteriile de comparaţie luate în calcul sunt numai cu scop
exemplificator.  Se  pot  lua  în  calcul  atâtea  criterii  câte  sunt  disponibile  şi/sau  necesare.  Tabelul  se  exemplificator. Se pot lua în calcul atâtea criterii câte sunt disponibile şi/sau necesare. Tabelul se
va  completa  şi  retransmite  cu  toate  elementele  (criteriile)  care  trebuie  avute  în  vedere.  De  va completa şi retransmite cu toate elementele (criteriile) care trebuie avute în vedere. De
asemenea,  se  va  clarifica  denumirea  „element”  sau  „criteriu”,  deoarece  în  surse  diferite  existăasemenea, se va clarifica denumirea „element” sau „criteriu”, deoarece în surse diferite există  
denumiri  diferite.denumiri diferite.  
  

    Se  va  utiliza  una  dintre  cele  două  variante  (13.1.a  sau  13.1.b).Se va utiliza una dintre cele două variante (13.1.a sau 13.1.b).  
  

1133..22  AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  ccoossttuulluuii  ddee  îînnllooccuuiirree  nneett  
  

ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  88  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  pprriinn  mmeettooddaa  ccoossttuulluuii  ddee  îînnllooccuuiirree  nneett..  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  CCOOSSTTUULLUUII  
DDEE  ÎÎNNLLOOCCUUIIRREE  NNEETT  

220066..000000  LLEEII    
eecchhiivvaalleenntt  5577..000000  EEUURR  

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

!!!  OBSERVAŢII  FOARTE  IMPORTANTE:  !!! OBSERVAŢII FOARTE IMPORTANTE:   
1.  Standardele  de  evaluare  NU  recomandă  utilizarea  acestei  metode,  fără  o  justificare  foarte  bună  a  1. Standardele de evaluare NU recomandă utilizarea acestei metode, fără o justificare foarte bună a
costului.  Metoda  se  va  utiliza  numai  pentru  situaţiile  de  excepţie  când  nu  există  elemente  de  piaţă.  costului. Metoda se va utiliza numai pentru situaţiile de excepţie când nu există elemente de piaţă.
Aşteptăm  şi  alte  opinii.Aşteptăm şi alte opinii.  
2.  Costul  se  va  justifica  prin  citarea  sursei  de  informare.  Regula  este  de  a  se  utiliza  ca  sursă2. Costul se va justifica prin citarea sursei de informare. Regula este de a se utiliza ca sursă  
devizele.devizele.  
  

1133..33..  EEvvaalluuaarree  pprriinn  mmeettooddaa  ccaappiittaalliizzăărriiii  //  aaccttuuaalliizzăărriiii  vveenniittuulluuii  ggeenneerraatt  ddee  pprroopprriieettaattee  ((cchhiirriiee))    
VARIANTĂ:  utilizarea  metodei  multiplicatorului  chiriei  brute  (MCB).  VARIANTĂ: utilizarea metodei multiplicatorului chiriei brute (MCB).   
Se  va  utiliza  una  dintre  cele  două  variante.Se va utiliza una dintre cele două variante.  

  

ÎÎnn  AANNEEXXAA  nnrr..  99  eessttee  pprreezzeennttaattăă  ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  mmeettooddaa  ccaappiittaalliizzăărriiii  //  
aaccttuuaalliizzăărriiii  vveenniittuulluuii  ggeenneerraatt  ddee  pprroopprriieettaattee  ddiinn  cchhiirriiee  //  ppee  bbaazzaa  MMCCBB..  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPEE  BBAAZZAA  
CCAAPPIITTAALLIIZZĂĂRRIIII  //  AACCTTUUAALLIIZZĂĂRRIIII  VVEENNIITTUULLUUII  
GGEENNEERRAATT  DDEE  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  

116633..000000  LLEEII    
eecchhiivvaalleenntt  4455..000000  EEUURR  

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

OBSERVAŢII:  OBSERVAŢII:   
1.  Rata  de  capitalizare  sau  MCB  se  estimează  /  calculează  pe  baza  datelor  de  piaţă.  1. Rata de capitalizare sau MCB se estimează / calculează pe baza datelor de piaţă.   

  2.  Cheltuielile  şi  gradul  de  neocupare  se  argumentează  de  către  evaluator.2. Cheltuielile şi gradul de neocupare se argumentează de către evaluator.  
3.În  calcul  pot  fi  introduse,  cu  valori  de  închiriere  corespunzătoare  şi  tratate  corespunzător,3.În calcul pot fi introduse, cu valori de închiriere corespunzătoare şi tratate corespunzător,  

suprafeţele  aferente  boxelor  sau  garajelor,  dacă  acestea  există  şi  fac  obiectul  închirierii.suprafeţele aferente boxelor sau garajelor, dacă acestea există şi fac obiectul închirierii.  
4.  Ca  variantă  se  poate  utiliza  „multiplicatorul  chiriei  brute”.4. Ca variantă se poate utiliza „multiplicatorul chiriei brute”.  

  

1144..  DDEEFFIINNIIŢŢIIII,,  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE  ŞŞII  AALLTTEELLEE  
1144..11  DDEEFFIINNIIŢŢIIII  

  VVAALLOORREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ    
VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  rreepprreezziinnttăă  ssuummaa  eessttiimmaattăă  ppeennttrruu  ccaarree  oo  pprroopprriieettaattee  vvaa  ffii  sscchhiimmbbaattăă,,  llaa  
ddaattaa  eevvaalluuăărriiii,,  îînnttrree  uunn  ccuummppăărrăăttoorr  ddeecciiss  şşii  uunn  vvâânnzzăăttoorr  hhoottăărrââtt,,  îînnttrr--oo  ttrraannzzaaccţţiiee  ccuu  pprreeţţ  
ddeetteerrmmiinnaatt  oobbiieeccttiivv,,  dduuppăă  oo  aaccttiivviittaattee  ddee  mmaarrkkeettiinngg  ccoorreessppuunnzzăăttooaarree,,  îînn  ccaarree  ppăărrţţiillee  
iimmpplliiccaattee  aauu  aaccţţiioonnaatt  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă,,  pprruuddeenntt  şşii  ffăărrăă  ccoonnssttrrâânnggeerree..  

  

OBSERVAŢII:OBSERVAŢII:  

Dacă  se  determină  un  alt  tip  de  valoare,  diferit  de  valoarea  de  piaţă,  se  vor  face  precizările  Dacă se determină un alt tip de valoare, diferit de valoarea de piaţă, se vor face precizările
corespunzătoare.  corespunzătoare.   
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  CCOOSSTT  DDEE  ÎÎNNLLOOCCUUIIRREE  NNEETT  
CCoossttuull  ccuurreenntt  ddee  rreepprroodduuccţţiiee  ssaauu  ddee  îînnllooccuuiirree  aa  uunnuuii  aaccttiivv  mmiinnuuss  ddeepprreecciieerriillee  ppeennttrruu  
ddeetteerriioorraarreeaa  ffiizziiccăă  şşii  ppeennttrruu  oorriiccee  aallttee  ffoorrmmee  rreelleevvaannttee  ddee  ddeepprreecciieerree  şşii  nneeaaddeeccvvaarree..  

  
1144..22  IIPPOOTTEEZZEE  ŞŞII  CCOONNDDIIŢŢIIII  LLIIMMIITTAATTIIVVEE::  
 

11..  PPrreezzeennttuull  rraappoorrtt  eessttee  îînnttooccmmiitt  llaa  cceerreerreeaa  cclliieennttuulluuii  şşii  îînn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt..  NNuu  eessttee  ppeerrmmiissăă  
ffoolloossiirreeaa  rraappoorrttuulluuii  ddee  ccăăttrree  oo  tteerrţţăă  ppeerrssooaannăă  ffăărrăă  oobbţţiinneerreeaa,,  îînn  pprreeaallaabbiill,,  aa  aaccoorrdduulluuii  ssccrriiss  aall  
cclliieennttuulluuii,,  aauuttoorruulluuii  eevvaalluuăărriiii  şşii  eevvaalluuaattoorruulluuii  vveerriiffiiccaattoorr,,  aaşşaa  ccuumm  ssee  pprreecciizzeeaazzăă  llaa  ppuunnccttuull  88  
ddee  mmaaii  jjooss..  NNuu  ssee  aassuummăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ffaaţţăă  ddee  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  îînn  aaffaarraa  cclliieennttuulluuii,,  
ddeessttiinnaattaarruulluuii  eevvaalluuăărriiii  şşii  cceelloorr  ccaarree  aauu  oobbţţiinnuutt  aaccoorrdduull  ssccrriiss  şşii  nnuu  ssee  aacccceeppttăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  
ppeennttrruu  nniiccii  uunn  ffeell  ddee  ppaagguubbee  ssuuffeerriittee  ddee  oorriiccee  aassttffeell  ddee  ppeerrssooaannăă,,  ppaagguubbee  rreezzuullttaattee  îînn  uurrmmaa  
ddeecciizziiiilloorr  ssaauu  aaccţţiiuunniilloorr  îînnttrreepprriinnssee  ppee  bbaazzaa  aacceessttuuii  rraappoorrtt..  

22..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  îîşşii  ppăăssttrreeaazzăă  vvaallaabbiilliittaatteeaa  nnuummaaii  îînn  ssiittuuaaţţiiaa  îînn  ccaarree  ccoonnddiiţţiiiillee  ddee  ppiiaaţţăă,,  
rreepprreezzeennttaattee  ddee  ffaaccttoorriiii  eeccoonnoommiiccii,,  ssoocciiaallii  şşii  ppoolliittiiccii,,  rrăămmâânn  nneemmooddiiffiiccaattee  îînn  rraappoorrtt  ccuu  cceellee  
eexxiisstteennttee  llaa  ddaattaa  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  

33..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  eessttee  rreessppoonnssaabbiill  ppeennttrruu  pprroobblleemmeellee  ddee  nnaattuurrăă  lleeggaallăă,,  ccaarree  aaffeecctteeaazzăă  ffiiee  
pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  eevvaalluuaattăă,,  ffiiee  ddrreeppttuull  ddee  pprroopprriieettaattee  aassuupprraa  aacceesstteeiiaa  şşii  ccaarree  nnuu  ssuunntt  
ccuunnoossccuuttee  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr..  ÎÎnn  aacceesstt  sseennss  ssee  pprreecciizzeeaazzăă  ccăă  nnuu  aauu  ffoosstt  ffăăccuuttee  cceerrcceettăărrii  
ssppeecciiffiiccee  llaa  aarrhhiivvee,,  iiaarr  eevvaalluuaattoorruull  pprreessuuppuunnee  ccăă  ttiittlluull  ddee  pprroopprriieettaattee  eessttee  vvaallaabbiill  şşii  ssee  ppooaattee  
ttrraannzzaaccţţiioonnaa,,  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  ddaattoorriiii  ccaarree  aauu  lleeggăăttuurrăă  ccuu  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă  şşii  aacceeaassttaa  nnuu  eessttee  
iippootteeccaattăă  ssaauu  îînncchhiirriiaattăă..  ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  oo  aasseemmeenneeaa  ssiittuuaaţţiiee  şşii  eessttee  ccuunnoossccuuttăă,,  aacceeaassttaa  
eessttee  mmeennţţiioonnaattăă  îînn  rraappoorrtt..  PPrroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ssee  eevvaalluueeaazzăă  ppee  bbaazzaa  pprreemmiisseeii  ccăă  aacceeaassttaa  ssee  
aaffllăă  îînn  ppoosseessiiee  lleeggaallăă  ((ttiittlluull  ddee  pprroopprriieettaattee  eessttee  vvaallaabbiill))  şşii  rreessppoonnssaabbiillăă..  

44..  SSee  pprreessuuppuunnee  ccăă  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  ccaauuzzăă  rreessppeeccttăă  rreegglleemmeennttăărriillee  pprriivviinndd  
ddooccuummeennttaaţţiiiillee  ddee  uurrbbaanniissmm,,  lleeggiillee  ddee  ccoonnssttrruuccţţiiee  şşii  rreegguullaammeenntteellee  ssaanniittaarree,,  iiaarr  îînn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  
nnuu  ssuunntt  rreessppeeccttaattee  aacceessttee  cceerriinnţţee,,  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  vvaa  ffii  aaffeeccttaattăă..  

55..  PPrroopprriieettaatteeaa  nnuu  aa  ffoosstt  eexxppeerrttiizzaattăă  ddeettaalliiaatt..  OOrriiccee  sscchhiiţţăă  ddiinn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  pprreezziinnttăă  
ddiimmeennssiiuunniillee  aapprrooxxiimmaattiivvee  aallee  pprroopprriieettăăţţiiii  şşii  eessttee  rreeaalliizzaattăă  ppeennttrruu  aa  aajjuuttaa  cciittiittoorruull  rraappoorrttuulluuii  ssăă  
vviizzuuaalliizzeezzee  pprroopprriieettaatteeaa..  ÎÎnn  ccaazzuull  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  ddooccuummeennttee  rreelleevvaannttee  ((mmăăssuurrăăttoorrii  ddee  ccaaddaassttrruu,,  
eexxppeerrttiizzee))  aacceesstteeaa  vvoorr  aavveeaa  pprriioorriittaattee..  

66..  DDaaccăă  nnuu  ssee  aarraattăă  aallttffeell  îînn  rraappoorrtt,,  ssee  îînnţţeelleeggee  ccăă  eevvaalluuaattoorruull  nnuu  aarree  ccuunnooşşttiinnţţăă  aassuupprraa  ssttăărriiii  
aassccuunnssee  ssaauu  iinnvviizziibbiillee  aa  pprroopprriieettăăţţiiii  ((iinncclluussiivv,,  ddaarr  ffăărrăă  aa  ssee  lliimmiittaa  ddooaarr  llaa  aacceesstteeaa,,  ssttaarreeaa  şşii  
ssttrruuccttuurraa  ssoolluulluuii,,  ssttrruuccttuurraa  ffiizziiccăă,,  ssiisstteemmeellee  mmeeccaanniiccee  şşii  aallttee  ssiisstteemmee  ddee  ffuunnccţţiioonnaarree,,  ffuunnddaaţţiiaa,,  
eettcc..)),,  ssaauu  aassuupprraa  ccoonnddiiţţiiiilloorr  aaddvveerrssee  ddee  mmeeddiiuu  ((ddee  ppee  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  îînn  ccaauuzzăă  ssaauu  ddee  ppee  
oo  pprroopprriieettaattee  îînnvveecciinnaattăă,,  iinncclluussiivv  pprreezzeennţţaa  ssuubbssttaannţţeelloorr  ppeerriiccuullooaassee,,  ssuubbssttaannţţeelloorr  ttooxxiiccee  eettcc..)),,  
ccaarree  ppoott  mmaajjoorraa  ssaauu  mmiiccşşoorraa  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii..  SSee  pprreessuuppuunnee  ccăă  nnuu  eexxiissttăă  aassttffeell  ddee  ccoonnddiiţţiiii  
ddaaccăă  eellee  nnuu  aauu  ffoosstt  oobbsseerrvvaattee,,  llaa  ddaattaa  iinnssppeeccţţiieeii,,  ssaauu  nnuu  aauu  ddeevveenniitt  vviizziibbiillee  îînn  ppeerriiooaaddaa  
eeffeeccttuuăărriiii  aannaalliizzeeii  oobbiişşnnuuiittee,,  nneecceessaarrăă  ppeennttrruu  îînnttooccmmiirreeaa  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree..  AAcceesstt  rraappoorrtt  
nnuu  ttrreebbuuiiee  eellaabboorraatt  ccaa  uunn  aauuddiitt  ddee  mmeeddiiuu  ssaauu  ccaa  uunn  rraappoorrtt  ddeettaalliiaatt  aall  ssttăărriiii  pprroopprriieettăăţţiiii,,  aassttffeell  ddee  
iinnffoorrmmaaţţiiii  ddeeppăăşşiinndd  ssffeerraa  aacceessttuuii  rraappoorrtt  şşii//ssaauu  ccaalliiffiiccaarreeaa  eevvaalluuaattoorruulluuii..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  ooffeerrăă  
ggaarraannţţiiii  eexxpplliicciittee  ssaauu  iimmpplliicciittee  îînn  pprriivviinnţţaa  ssttăărriiii  îînn  ccaarree  ssee  aaffllăă  pprroopprriieettaatteeaa  şşii  nnuu  eessttee  
rreessppoonnssaabbiill  ppeennttrruu  eexxiisstteennţţaa  uunnoorr  aassttffeell  ddee  ssiittuuaaţţiiii  şşii  aa  eevveennttuuaalleelloorr  lloorr  ccoonnsseecciinnţţee  şşii  nniiccii  
ppeennttrruu  eevveennttuuaalleellee  pprroocceessee  tteehhnniiccee  ddee  tteessttaarree  nneecceessaarree  ddeessccooppeerriirriiii  lloorr..  

77..  EEvvaalluuaattoorruull  oobbţţiinnee  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  eessttiimmăărrii  şşii  ooppiinniiii  nneecceessaarree  îînnttooccmmiirriiii  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree,,  ddiinn  
ssuurrssee  ppee  ccaarree  llee  ccoonnssiiddeerrăă  aa  ffii  ccrreeddiibbiillee  şşii  eevvaalluuaattoorruull  ccoonnssiiddeerrăă  ccăă  aacceesstteeaa  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  
ccoorreeccttee..  EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  îîşşii  aassuummăă  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  îînn  pprriivviinnţţaa  aaccuurraatteeţţeeii  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  
ffuurrnniizzaattee  ddee  tteerrţţee  ppăărrţţii..  
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88..  CCoonnţţiinnuuttuull  aacceessttuuii  rraappoorrtt  eessttee  ccoonnffiiddeennţţiiaall  ppeennttrruu  cclliieenntt  şşii  ddeessttiinnaattaarr  şşii  aauuttoorruull  nnuu  îîll  vvaa  
ddeezzvvăălluuii  uunneeii  tteerrţţee  ppeerrssooaannee,,  ccuu  eexxcceeppţţiiaa  ssiittuuaaţţiiiilloorr  pprreevvăăzzuuttee  ddee  SSttaannddaarrddeellee  IInntteerrnnaattiioonnaallee  ddee  
EEvvaalluuaarree  şşii//ssaauu  aattuunnccii  ccâânndd  pprroopprriieettaatteeaa  aa  iinnttrraatt  îînn  aatteennţţiiaa  uunnuuii  ccoorrpp  jjuuddiicciiaarr  ccaalliiffiiccaatt..  

99..  EEvvaalluuaattoorruull  aa  ffoosstt  ddee  aaccoorrdd  ssăă--şşii  aassuummee  rreeaalliizzaarreeaa  mmiissiiuunniiii  îînnccrreeddiinnţţaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieennttuull  nnuummiitt  
îînn  rraappoorrtt,,  îînn  ssccooppuull  uuttiilliizzăărriiii  pprreecciizzaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieenntt  şşii  îînn  ssccooppuull  pprreecciizzaatt  îînn  rraappoorrtt..  

1100..  CCoonnssiimmţţăămmâânnttuull  ssccrriiss  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  şşii  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  vveerriiffiiccaattoorr  ((ddaaccăă  aall  aacceessttuuiiaa  ddiinn  uurrmmăă  
eessttee  nneecceessaarr)),,  ttrreebbuuiiee  oobbţţiinnuutt  îînnaaiinnttee  ccaa  oorriiccaarree  ppaarrttee  aa  rraappoorrttuulluuii  ddee  eevvaalluuaarree  ssăă  ppooaattăă  ffii  
uuttiilliizzaattăă,,  îînn  oorriiccee  ssccoopp,,  ddee  ccăăttrree  oorriiccee  ppeerrssooaannăă,,  ccuu  eexxcceeppţţiiaa  cclliieennttuulluuii  şşii  aa  ccrreeddiittoorruulluuii,,  ssaauu  aa  
aallttoorr  ddeessttiinnaattaarrii  aaii  eevvaalluuăărriiii  ccaarree  aauu  ffoosstt  pprreecciizzaaţţii  îînn  rraappoorrtt..  CCoonnssiimmţţăămmâânnttuull  ssccrriiss  şşii  aapprroobbaarreeaa  
ttrreebbuuiiee  oobbţţiinnuuttee  îînnaaiinnttee  ccaa  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  ((ssaauu  oorriiccaarree  ppaarrttee  aa  ssaa))  ssăă  ppooaattăă  ffii  mmooddiiffiiccaatt  
ssaauu  ttrraannssmmiiss  uunneeii  tteerrţţee  ppăărrţţii,,  iinncclluussiivv  aallttoorr  ccrreeddiittoorrii  iippootteeccaarrii,,  aallţţiiii  ddeeccââtt  cclliieennttuull  ssaauu  aallttoorr  
ccaatteeggoorriiii  ddee  ppuubblliicc,,  pprriinn  pprroossppeeccttee,,  mmeemmoorriiii,,  ppuubblliicciittaattee,,  rreellaaţţiiii  ppuubblliiccee,,  iinnffoorrmmaaţţiiii,,  vvâânnzzaarree  
ssaauu  aallttee  mmiijjllooaaccee..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  eessttee  ddeessttiinnaatt  aassiigguurrăăttoorruulluuii  pprroopprriieettăăţţiiii  eevvaalluuaattee,,  iiaarr  
vvaallooaarreeaa  pprreezzeennttaattăă  îînn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  aarree  lleeggăăttuurrăă  ccuu  vvaallooaarreeaa  ddee  aassiigguurraarree..  

  
1144..33  AALLTTEE  PPRREECCIIZZĂĂRRII  
  

RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  eessttee  ccoommpplleettaatt  ccuu  cceell  ppuuţţiinn  22  ffoottooggrraaffiiii  ddiinn  ccaarree  rreezzuullttăă  îînnccaaddrraarreeaa bbllooccuulluuii  îînn  
zzoonnaa  îînn  ccaarree  ssee  aaffllăă  pprroopprriieettaatteeaa  şşii  mmiinniimm  33  ffoottooggrraaffiiii  ddiinn  iinntteerriioorruull  aappaarrttaammeennttuulluuii..  (În  mod  (În mod
necesar  şi  când  este  cazul,  fotografiile  de  interior  vor  prezenta  imagini  cu  aspecte  negative  care  au  necesar şi când este cazul, fotografiile de interior vor prezenta imagini cu aspecte negative care au
influenţă  asupra  valorii  prin  reducerea  acesteia).influenţă asupra valorii prin reducerea acesteia).
  

ÎÎnn  pprroocceessuull  ddee  eevvaalluuaarree  ssee  vvoorr  uuttiilliizzaa  ddaattee  şşii  iinnffoorrmmaaţţiiii  îînn  EEUURROO  şşii  RROONN  ((lleeii  nnooii)),,  ccoonnvveerrssiiaa  îînn  aallttee  
vvaalluuttee  uurrmmâânndd  aa  ffii  eeffeeccttuuaattăă  ddee  ccăăttrree  cclliieenntt..  
 
1144..44..  SSUURRSSEE  DDEE  IINNFFOORRMMAARREE  
  

Pentru  datele  care  au  impact  asupra  valorii,  evaluatorul  va  prezenta  sursele  de  informare,  dupăPentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare, după  
modelul  următor:modelul următor:  
  

  VVaalloorriillee  ddee  ttrraannzzaaccţţiioonnaarree  aallee  ccoommppaarraabbiilleelloorr  aauu  ffoosstt  pprreelluuaattee  ddiinn  uurrmmăăttooaarreellee  ssuurrssee::  
--  ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  11::  nnoouull  //  vveecchhiiuull  pprroopprriieettaarr;;  
--  ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  22::  nnoottaarriiaatt;;  
--  ppeennttrruu  CCOOMMPPAARRAABBIILLAA  33::  aaggeennţţiiaa  iimmoobbiillaarrăă  XX..  

    CCoossttuull  ddee  îînnllooccuuiirree  aa  ffoosstt  aaddooppttaatt  ccoonnffoorrmm  sursa  de  informaresursa de informare  
    RRaattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  aa  ffoosstt  ddeetteerrmmiinnaattăă  ccoonnffoorrmm  explicaţieexplicaţie  

 
1155..  DDEECCLLAARRAAŢŢIIEE  DDEE  CCOONNFFOORRMMIITTAATTEE  
 

CCaa  eellaabboorraattoorr  ddeeccllaarr  ccăă  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  ppee  ccaarree  îîll  sseemmnneezz,,  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaatt  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  
rreegglleemmeennttăărriillee  SSttaannddaarrddeelloorr  IInntteerrnnaaţţiioonnaallee  ddee  EEvvaalluuaarree  şşii  ccuu  iippootteezzeellee  şşii  ccoonnddiiţţiiiillee  lliimmiittaattiivvee  ccuupprriinnssee  îînn  
pprreezzeennttuull  rraappoorrtt..  DDeeccllaarr  ccăă  nnuu  aamm  nniiccii  oo  rreellaaţţiiee  ppaarrttiiccuullaarrăă  ccuu  cclliieennttuull  şşii  nniiccii  uunn  iinntteerreess  aaccttuuaall  ssaauu  vviiiittoorr  ffaaţţăă  
ddee  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă..  RReezzuullttaatteellee  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  ssoolliicciittaarreeaa  oobbţţiinneerriiii  
uunneeii  aannuummiittee  vvaalloorrii,,  ssoolliicciittaarree  vveenniittăă  ddiinn  ppaarrtteeaa  cclliieennttuulluuii  ssaauu  aa  aallttoorr  ppeerrssooaannee  ccaarree  aauu  iinntteerreessee  lleeggaattee  ddee  
cclliieenntt  ssaauu  ddee  pprroodduussuull  bbaannccaarr  ggaarraannttaatt,,  iiaarr  rreemmuunneerraarreeaa  eevvaalluuăărriiii  nnuu  ssee  ffaaccee  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ssaattiissffaacceerreeaa  uunneeii  
aasseemmeenneeaa  ssoolliicciittăărrii..  ÎÎnn  aacceessttee  ccoonnddiiţţiiii,,  ssuubbsseemmnnaattuull,,  îînn  ccaalliittaattee  ddee  eellaabboorraattoorr,,  iimmii  aassuumm  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  
ppeennttrruu  ddaatteellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  pprreezzeennttaattee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree..  
 
1166..  CCEERRTTIIFFIICCAARREE  
 

SSuubbsseemmnnaattuull  cceerrttiiffiicc  îînn  ccuunnooşşttiinnţţăă  ddee  ccaauuzzăă  şşii  ccuu  bbuunnăă  ccrreeddiinnţţăă  ccăă::    
11..  AAffiirrmmaaţţiiiillee  ddeeccllaarraattee  ddee  ccăăttrree  mmiinnee  şşii  ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee..  

EEssttiimmăărriillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  iinnffoorrmmaaţţiiii  şşii  ddaattee  ccoonnssiiddeerraattee  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  ccaa  ffiiiinndd  
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aaddeevvăărraattee  şşii  ccoorreeccttee,,  pprreeccuumm  şşii  ppee  ccoonncclluuzziiiillee  iinnssppeeccţţiieeii  aassuupprraa  pprroopprriieettăăţţiiii,,  ppee  ccaarree  aamm  eeffeeccttuuaatt--
oo  llaa  ddaattaa  2277..0022..22000066..    

22..  AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  ssuunntt  lliimmiittaattee  ddooaarr  ddee  iippootteezzeellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  lliimmiittaattiivvee  
mmeennţţiioonnaattee  şşii  ssuunntt  aannaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  mmeellee  pprrooffeessiioonnaallee  ppeerrssoonnaallee,,  iimmppaarrţţiiaallee  şşii  
nneeppăărrttiinniittooaarree..    

33..  NNuu  aamm  iinntteerreessee  aanntteerriiooaarree,,  pprreezzeennttee  ssaauu  vviiiittooaarree  îînn  pprriivviinnţţaa  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree  ccaarree  ffaaccee  
oobbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  şşii  nnuu  aamm  nniiccii  uunn  iinntteerreess  ppeerrssoonnaall  pprriivviinndd  ppăărrţţiillee  
iimmpplliiccaattee  îînn  pprreezzeennttaa  mmiissiiuunnee,,  eexxcceeppţţiiee  ffăăccâânndd  rroolluull  mmeennţţiioonnaatt  aaiiccii..    

44..  IImmpplliiccaarreeaa  mmeeaa  îînn  aacceeaassttăă  mmiissiiuunnee  nnuu  eessttee  ccoonnddiiţţiioonnaattăă  ddee  ffoorrmmuullaarreeaa  ssaauu  pprreezzeennttaarreeaa  uunnuuii  
rreezzuullttaatt  pprreessttaabbiilliitt  lleeggaatt  ddee  mmăărriimmeeaa  vvaalloorriiii  eessttiimmaattee  ssaauu  iimmppuuss  ddee  ddeessttiinnaattaarruull  eevvaalluuăărriiii  şşii  lleeggaatt  
ddee  pprroodduucceerreeaa  uunnuuii  eevveenniimmeenntt  ccaarree  ffaavvoorriizzeeaazzăă  ccaauuzzaa  cclliieennttuulluuii  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ooppiinniiaa  mmeeaa..    

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

66..  PPoosseedd  ccuunnooşşttiinnţţeellee  şşii  eexxppeerriieennţţaa  nneecceessaarree  îînnddeepplliinniirriiii  mmiissiiuunniiii  îînn  mmoodd  ccoommppeetteenntt..  CCuu  eexxcceeppţţiiaa  
ppeerrssooaanneelloorr  mmeennţţiioonnaattee  îînn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  nniiccii  oo  aallttăă  ppeerrssooaannăă  nnuu  mmii--aa  aaccoorrddaatt  aassiisstteennţţăă  
pprrooffeessiioonnaallăă  îînn  vveeddeerreeaa  îînnddeepplliinniirriiii  aacceesstteeii  mmiissiiuunnii  ddee  eevvaalluuaarree..  

  

1177..  RREECCOONNCCIILLIIEERREEAA  VVAALLOORRIILLOORR..  DDEECCLLAARRAARREEAA  VVAALLOORRIIII  SSEELLEECCTTAATTEE  
  

ÎÎNN  UURRMMAA  EEVVAALLUUĂĂRRIIII  EEFFEECCTTUUAATTEE  DDEE  MMIINNEE  ((NNOOII)),,  AA  AANNAALLIIZZEEII  
IINNFFOORRMMAAŢŢIIIILLOORR  AAPPLLIICCAABBIILLEE  ŞŞII  AA  FFAACCTTOORRIILLOORR  RREELLEEVVAANNŢŢII,,  OOPPIINNIIAA  MMEEAA  
((NNOOAASSTTRRĂĂ))  EESSTTEE  CCĂĂ  VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂŢŢIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  
DDEESSCCRRIISSEE  ((SSAAUU  DDRREEPPTTUULLUUII  EEVVAALLUUAATT))  EESSTTEE::  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  RREECCOOMMAANNDDAATTĂĂ  116633..000000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  4455..000000  EEUURR  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  
PPRRIINN  MMEETTOODDAA  

CCOOMMPPAARRAAŢŢIIEEII  DDIIRREECCTTEE  //  AAllttăă  mmeettooddăă  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA..  

EEVVAALLUUAATTOORR  ((nnuummee  şşii  pprreennuummee))  
ŞŞTTAAMMPPIILLAA  DDEE  EEVVAALLUUAATTOORR    

şşii    
SSEEMMNNĂĂTTUURRAA  

  

SSOOCCIIEETTAATTEEAA  CCOOMMEERRCCIIAALLĂĂ  
ŞŞTTAAMMPPIILLAA  SSOOCCIIEETTĂĂŢŢIIII  CCOOMMEERRCCIIAALLEE    

şşii    
SSEEMMNNĂĂTTUURRAA  CCOONNDDUUCCĂĂTTOORRUULLUUII  

  
  

AANNEEXXEE  
 

AANNEEXXAA  nnrr..  11::  CCoonnttrraacctt  ddee  vvâânnzzaarree//ccuummppăărraarree  //  cceerrttiiffiiccaatt  ddee  mmooşştteenniittoorr  eettcc..  
AANNEEXXAA  nnrr..  22::  EExxttrraass  ddee  CCaarrttee  FFuunncciiaarrăă  
AANNEEXXAA  nnrr..  33::  PPllaann  ddee  ssiittuuaaţţiiee  
AANNEEXXAA  nnrr..  44::  RReelleevveeuull  pprroopprriieettăăţţiiii  
AANNEEXXAA  NNrr..  55::  BBiillaannţţuull  ddee  ssuupprraaffaaţţăă  ccoonnffoorrmm  rreelleevveeuulluuii  ccaaddaassttrraall  //  eeffeeccttuuaatt  ddee  ccăăttrree  eevvaalluuaattoorr  
AANNEEXXAA  NNrr..  66::  EExxttrraassee  pprriivviinndd  pprreeţţuurriillee  //  cchhiirriiiillee  ppee  sseeggmmeennttuull  ddee  ppiiaaţţăă  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  
AANNEEXXAA  NNrr..  77..aa::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee  
AANNEEXXAA  NNrr..  77..bb::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  rreellaattiivvee  
AANNEEXXAA  NNrr..  88::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  pprriinn  ccoosstt  ddee  îînnllooccuuiirree  nneett  (NERECOMANDATĂ)(NERECOMANDATĂ)
AANNEEXXAA  NNrr..  99::  DDeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  pprriinn  mmeettooddaa  ccaappiittaalliizzăărriiii  //  aaccttuuaalliizzăărriiii  vveenniittuulluuii  ggeenneerraatt  

ddee  pprroopprriieettaattee  ((cchhiirriiee))  ssaauu  pprriinn  MMCCBB  (variantă).(variantă).
AANNEEXXAA  NNrr..  1100::  FFoottooggrraaffiiii  



 
Asociaţia Naţională a Evaluatorilor din România  ANEVAR® 

DDEETTEERRMMIINNAARREEAA  VVAALLOORRIIII  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ    
PPRRIINN  MMEETTOODDAA  CCOOMMPPAARRAAŢŢEEII  DDIIRREECCTTEE  

(ANEXA nr. 7.a.) 
CRITERII SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3

PREŢ (EUR)   70.000 60.000 80.000 
Criterii         
1. SUPRAFAŢĂ,  mp 72 77 65 81 
Valoarea corectată   65.455 66.462 71.111 
2. Nr. CAMERE 3 camere similar similar similar 
Variaţie (corecţie)   0 0 0 
Valoarea corectată   65.455 66.462 71.111 
3. DATA VÂNZĂRII   cu 6 luni în urmă cu 2 luni în urmă recent 
Variaţie (corecţie)   10% 3% 0% 
Valoarea corectată   72.000 68.455 71.111 
4. ZONA 0 1 0 0 
Variaţie (corecţie)   10% 0% 0% 
Valoarea corectată   79.200 68.455 71.111 
5. ETAJ 2/9 5/10 3/10 3/4 
Variaţie (corecţie)   -3% -1% 3% 
Valoarea corectată   76.824 67.771 73.244 
6. VECHIME BLOC 
(ani) 

20 15 25 10 

Variaţie (corecţie)   -7% 5% -10% 
Valoarea corectată   71.446 71.159 65.920 
7. FINISAJE medii medii superioare superioare 
Variaţie (corecţie)   0% -8% -8% 
Valoarea corectată   71.446 65.467 60.646 
8. CENTRALĂ 
TERMICĂ 

nu nu da nu 

Variaţie (corecţie)   0 -2.000 0 
Valoarea corectată   71.446 63.467 60.646 
          
TOTAL CORECŢII   1.446 3.467 -19.354 
Valoarea adoptată: COMPARABILA 1 valoarea cu cele mai mici corecţii 
V adoptată (rotunjit) 
- EUR  71.500 

 
DDEETTEERRMMIINNAARREEAA  VVAALLOORRIIII  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ    

PPRRIINN  MMEETTOODDAA  CCOOMMPPAARRAAŢŢIIEEII  RREELLAATTIIVVEE  
(ANEXA nr. 7.b.) 

CRITERII SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3 
PREŢ (EUR)   51.000 55.000 62.000
Criterii         
1. SUPRAFAŢĂ,  mp 75,29 76 74 90 
Corecţie   - + - 
2. DATA VÂNZĂRII   cu 6 luni în urmă recent recent 
Corecţie   + 0 0 
3. ZONA 0 1 0 0 
Corecţie   + 0 0 
4. ETAJ 2/9 5/10 3/10 3/4 
Corecţie   + 0 - 
5. VECHIME BLOC 
(ani) 

20 15 25 10 
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Corecţie   - + - 
6. FINISAJE medii medii medii superioare 
Corecţie   0 0 - 
7. CENTRALĂ 
TERMICĂ 

nu nu da nu 

Corecţie   0 - 0 
          
SUMĂ CORECŢII         
     negative   2 1 4 
     nule   2 4 3 
     pozitive   3 2 0 
Valoarea adoptată: COMPARABILA 2 valoarea cu cele mai multe corecţii nule 
V adoptată (rotunjit) 
- EUR  55.000 

 
DDEETTEERRMMIINNAARREEAA  VVAALLOORRIIII  PPRRIINN  CCOOSSTT  DDEE  ÎÎNNLLOOCCUUIIRREE  NNEETT 

            (ANEXA nr. 8.) 
Nr. crt. ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE 

1 Cost unitar (Su = suprafaţă utilă) EURO / mp Su 1.100
2 Suprafaţa de bază de calcul  mp 74,65
3 Suprafaţa de calcul balcon mp 5,23
4 Corecţie suprafaţă utilă balcon mp 1,83
5 Total suprafaţă de calcul mp 76,48
6 COST DE ÎNLOCUIRE EURO 84.129
7 Corecţii 

   - depreciere fizică % -25,007.1 
valoarea corectată EURO 63.096
   - depreciere/apreciere în funcţie 
de amplasament 

% -10,007.2 

valoarea corectată EURO 56.787
   - corecţie pentru etaj % -3,007.3 
valoarea corectată EURO 55.083
   - alt criteriu % 0,007.4 
valoarea corectată EURO 55.083

8 Curs de schimb la data evaluării LEI / 1 EURO 3,6161
EURO 55.000

9 V adoptat (rotunjit) 
LEI 198.886

 
DDEETTEERRMMIINNAARREEAA  VVAALLOORRIIII  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  CCAAPPIITTAALLIIZZĂĂRRIIII  //    

AACCTTUUAALLIIZZĂĂRRIIII  VVEENNIITTUULLUUII  GGEENNEERRAATT  DDEE  PPRROOPPRRIIEETTAATTEE  ((CCHHIIRRIIEE)) 
                   (ANEXA nr. 9.) 

ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE VALOARE 
0 1 2 3 

Suprafaţa utilă de calcul mp 74,65 300,0
Venit brut anual (col. 3 x 12 luni) EURO   3.600

Grad de neocupare 
 % din Venitul 

brut -0,10% -360
Cheltuieli cu impozitul pe clădire EURO -100 -100

Cheltuieli cu asigurarea 
 % din Venitul 

brut -0,05% -180
Cheltuieli cu managementul EURO -100 -100
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proprietăţii 
Venit net anual EURO   2.860
Rata de capitalizare, c -   0,06
Curs de schimb la data de referinţă LEI/ 1 EURO 3,6151   

EURO   47.667
VALOAREA PROPRIETĂŢII 

LEI   172.320
 
 VARIANTĂ 

VALOAREA DE PIAŢĂ ESTIMATĂ PE BAZA  
MULTIPLICATORULUI CHIRIEI BRUTE 

                   (ANEXA nr. 9.) 
ELEMENTE DE 

CALCUL Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

0 1 2 3 4 
Număr de camere (similar) 2 2 2 2 
Preţuri de vânzare expuse 

pe piaţă (EUR)  55.000 58.000 56.000 
Chirii brute lunare (EUR)  200 230 180 

MCB (Multiplicatorul 
chiriei brute)  275 252 311 
Media MCB  279 
Chirie medie  203 
Curs Valutar LEI/EURO 3,5101 

EURO 57.000 VALOAREA 
PROPRIETĂŢII LEI 200.000 

 
 

 
INFO LEGISLATIV 

 
Consilier juridic Veronica GRUSZNICZKI 

 
Prezentăm un comentariu cu privire la principalele prevederi ale Legii privind procedura 
insolvenţei nr. 85/2006 (publicată în Monitorul Oficial al României Partea I, nr. 359/21.04.2006) 
 
Legea privind procedura insolvenţei nr. 85/2006 simplifică procedurile insolvenţei şi creează 
cadrul juridic necesar în vederea desfăşurării în bune condiţii a acestei proceduri atât de 
importantă în realizarea şi menţinerea unui circuit comercial cât mai curat. 
 
Ieşirea de pe piaţă a entităţilor neviabile şi perturbatoare ale echilibrului macro şi microeconomic 
a fost una dintre cerinţele importante pentru definirea economiei noastre ca economie de piaţă 
funcţională şi pentru aderarea României la Uniunea Europeană. 
 
Considerăm că reglementarea comentată prezintă un deosebit interes pentru experţii evaluatori, 
membri ai ANEVAR, referindu-ne în special la prevederile art. 116 alin. (3) din legea comentată, 
conform cărora evaluarea patrimoniului debitorului în procedura falimentului  se va efectua de 
către evaluatori independenţi, persoane fizice sau juridice, iar rapoartele de evaluare vor fi 
elaborate exclusiv în conformitate cu Standardele Internaţionale de Evaluare elaborate de IVSC. 
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De asemenea, reglementarea prezintă interes pentru membrii ANEVAR care sunt şi practicieni în 
insolvenţă, desemnaţi să exercite atribuţiile  adeministratorului judiciar sau lichidatorului, în 
cadrul procedurilor insolvenţei. 
 

Legea nr. 85/2006 privind procedura insolvenţei 
(publicată în Monitorul Oficial, Partea I, nr. 359) 

 
1. Scopul  
 
Scopul Legii nr. 85/2006 privind procedura insolvenţei („Legea”) este instituirea unei proceduri 
colective pentru acoperirea pasivului debitorului aflat în insolvenţă. 
 
Procedura este colectivă întrucât creditorii recunoscuţi participă împreună la urmărirea şi 
recuperarea creanţelor lor, în modalităţile prevăzute de Lege. 
 
Insolvenţa, în sensul Legii, este acea stare a patrimoniului debitorului care se caracterizează prin 
insuficienţa fondurilor băneşti disponibile pentru plata datoriilor exigibile. 
a) insolvenţa este prezumată ca fiind vădită atunci când debitorul, după 30 de zile de la scadenţă, 

nu a plătit datoria sa faţă de unul sau mai mulţi creditori; 
b) insolvenţa este iminentă atunci când se dovedeşte că debitorul nu va putea plăti la scadenţă 

datoriile exigibile angajate, cu fondurile băneşti disponibile la data scadenţei. 
 
Legea se adresează tuturor comercianţilor persoane fizice şi persoane juridice, mai puţin 
instituţiilor de credit şi societăţilor de asigurare, care beneficiază de legi speciale: O.G. nr. 
10/2004 privind falimentul instituţiilor de credit (publicată în MO partea I, nr. 84/30.01.2004), 
aprobată prin Legea nr. 278/2004 (publicată în MO partea I, nr. 579/30.06.2004) şi respectiv, 
Legea nr. 503/2004 privind redresarea financiară şi falimentul societăţilor de asigurare (publicată 
în MO partea I, nr. 1193/14.12.2004).  
 

2. Procedura generală/simplificată               
Legea instituie două proceduri: procedura  generală şi procedura simplificată. 
 
2.1. Procedura generală reprezintă procedura prin care un debitor intră, după perioada de 
observaţie, succesiv, în procedura de reorganizare judiciară şi în procedura falimentului sau, 
separat, numai în reorganizare judiciară ori doar în procedura falimentului. 
Procedura generală se aplică următoarelor categorii de debitori aflaţi în stare de insolvenţă sau de 
insolvenţă iminentă:  

- societăţile comerciale; 
- societăţile cooperative;  
- organizaţiile cooperatiste;  
- societăţile agricole;  
- grupurile de interes economic; 
- orice altă persoană juridică de drept privat care desfăşoară şi activităţi economice1. 

 
2.2. Procedura simplificată reprezintă procedura prin care un debitor intră direct în procedura 
falimentului, fie odată cu deschiderea procedurii insolvenţei, fie după o perioadă de observaţie de 
maxim 60 de zile. 
Procedura simplificată se aplică debitorilor aflaţi în stare de insolvenţă, care se încadrează în una 
din următoarele categorii: 

- comercianţi, persoane fizice, acţionând individual; 
 

1 Procedura insolvenţei se va aplica asociaţiilor, persoane juridice de drept privat, în măsura în care acestea  
desfăşoară şi activităţi economice, fie că sunt reglementate de  O.G. nr. 26/2000 privind asociaţiile şi fundaţiile, cu 
modificările şi completările ulterioare, fie că sunt reglementate de legi speciale. 
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- asociaţii familiale; 
- comercianţi care nu deţin nici un bun în patrimoniul lor ori actele constitutive şi documentele 
contabile nu pot fi găsite, ori sediul nu mai există şi administratorul nu poate fi găsit; 

- debitori care nu au prezentat documentele prevăzute la art. 28 alin.(1), lit. b), c), e) şi h) în 
termenul prevăzut de Lege; 

- societăţi comerciale dizolvate anterior formulării cererii introductive; 
- debitori care şi-au declarat, prin cererea introductivă, intenţia de intrare în faliment sau care nu 
sunt îndreptăţiţi să beneficieze de procedura de reorganizare judiciară prevăzută de Lege. 

 
3. Cheltuielile aferente procedurii insolvenţei                    
Cheltuielile aferente procedurilor instituite prin Lege, inclusiv cele referitoare la notificarea, 
convocarea şi comunicarea actelor de procedură efectuate de administratorul judiciar sau de 
lichidator, vor fi suportate din averea debitorului, iar în lipsa disponibilităţilor în contul 
debitorului, se va utiliza fondul de lichidare2 (art. 4 din Lege). 
 
4. Participanţii la procedura insolvenţei 
Organele care aplică procedura sunt: instanţele judecătoreşti, judecătorul-sindic, administratorul 
judiciar şi lichidatorul. 
 
4.1. Instanţa judecătorească 
Procedurile prevăzute de lege sunt de competenţa tribunalului în a cărui rază teritorială îşi are 
sediul debitorul, astfel cum figurează în registrul comerţului, respectiv în registrul societăţilor 
agricole sau în registrul asociaţiilor şi fundaţiilor. 
 
Actele de procedură se efectuează prin Buletinul procedurilor de insolvenţă, editat de Oficiul 
Naţional al Registrului Comerţului. 
 
Curtea de apel va fi instanţa de recurs pentru hotărârile pronunţate de judecătorul- sindic. 
 
4.2. Judecătorul-sindic 
Cauzele având ca obiect procedura prevăzută de Lege se judecă de judecători desemnaţi ca 
judecători-sindici, în mod aleatoriu, în sistem informatizat. 
Principalele atribuţii ale judecătorului–sindic sunt prevăzute la art. 11 din Lege. 
Hotărârile judecătorului–sindic sunt definitive şi executorii. Ele pot fi atacate separat cu recurs. 
 
4.3.Administratorul judiciar 
Administratorul judiciar este numit de judecătorul-sindic, pe baza ofertelor de preluare a poziţiei 
de administrator judiciar de către practicienii în insolvenţă interesaţi. În cazul când nu există nici o 
astfel de ofertă, judecătorul-sindic va desemna provizoriu, până la prima adunare a creditorilor, un 
practician în insolvenţă, ales în mod aleatoriu din Tabloul  Uniunii Naţionale a Practicienilor în 
Insolvenţă din România (U.N.P.I.R.). 
Administratorul judiciar este persoană fizică sau juridică, practician în insolvenţă, autorizat în 
condiţiile legii. 
 
Principalele atribuţii ale administratorul judiciar sunt prevăzute la art. 20 din Lege. 
 
4.4. Lichidatorul 
Lichidatorul este desemnat de judecătorul-sindic, în cazul în care se dispune trecerea la faliment. 
Lichidatorul este persoană fizică sau juridică, practician în insolvenţă, autorizat în condiţiile legii. 
Principalele atribuţii ale lichidatorului  sunt prevăzute la art. 25 din Lege. 

 
2 Conform art. 4 alin. (6) din Legea nr. 85/2006, fondul de lichidare va fi constitut prin majorarea cu 20% a taxelor 
percepute pentru operaţiunile de înregistrare, după caz, la  oficiile  registrului comerţului/ în registrul societăţilor 
agricole/ în registrul asociaţiilor şi fundaţiilor. 
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5. Procedura reorganizării judiciare/falimentului 
Procedura este declanşată în baza unei cereri introduse la tribunal de către debitor sau de către 
creditori, precum şi de orice alte persoane sau instituţii prevăzute expres de Lege.  
 
Debitorul aflat în insolvenţă  este obligat să adreseze tribunalului o cerere, în termen de maximum 
30 de zile de la apariţia stării de insolvenţă. Cererea debitorului trebuie să fie însoţită de actele 
prevăzute la art. 28 alin. (1) din Lege.  
 
Creditorii îndreptăţiţi să solicite deschiderea procedurii insolvenţei trebuie să precizeze în cererea 
introductivă: cuantumul şi temeiul creanţei; existenţa unei garanţii reale, constituite de către 
debitor sau instituite potrivit Legii; existenţa unor măsuri asigurătorii asupra bunurilor debitorului; 
declaraţia privind eventuala intenţie de a participa la reorganizarea debitorului, caz în care va 
trebui să precizeze, cel puţin la nivel de principiu, modalitatea în care înţelege să participe la 
reorganizare, anexând documente justificative .  
 
Desfăşurarea procedurii este reglementată de art. 26 –137 din Lege. 
 
După rămânerea irevocabilă a hotărârii de deschidere a procedurii, toate actele şi corespondenţa 
emisă de debitor, administratorul juduciar sau lichidator vor cuprinde, în mod obligatoriu, în 
limbile română, engleză şi franceză, menţiunea în insolvenţă, in insolvency, en procedure 
collective. 
 
După intrarea în reorganizare judiciară sau faliment, actele şi corespondenţa vor purta menţiunea 
în reorganizare judiciară, in judicial reorganisation, en redressement sau, după caz, în faliment, 
in bankruptcy, en faillite. 
 
5.1. Reorganizarea 
Reorganizarea judiciară este procedura ce se aplică debitorului, persoană juridică, în vederea 
achitării datoriilor acestuia, conform planului de plată a creanţelor. Procedura de reorganizare 
presupune întocmirea, aprobarea, implementarea, şi respectarea unui plan, numit plan de 
reorganizare, care poate să prevadă, împreună sau separat: (i) restructurarea operaţională şi/sau 
financiară a debitorului; (ii) restructurarea corporativă prin modificarea structurii capitalului 
social; (iii) restrângerea activităţii prin lichidarea unor bunuri din averea debitorului. 
 
Desfăşurarea procedurii reorganizării este reglementată de art.103 –106 din Lege.  
             
5.2. Falimentul 
Prin procedura falimentului se înţelege procedura de insolvenţă concursuală colectivă şi egalitară, 
care se aplică debitorului, în vederea lichidării averii acestuia pentru acoperirea pasivului, fiind 
urmată de radierea debitorului din registrul în care este înmatriculat. 
 
Desfăşurarea procedurii falimentului este reglementată de art. 107 –137 din Lege. 
 
Conform art. 116 alin. (3), lichidarea patrimoniului va fi precedată de evaluarea bunurilor din 
averea debitorului. Evaluarea se va face de către „un evaluator, persoană fizică sau juridică,........, 
în conformitate cu standardele internaţionale de evaluare.”   
 
5.3. Închiderea procedurii 
O procedură de reorganizare/faliment va fi închisă prin senţinţă pronunţată de judecătorul-sindic, 
în conformitate cu prevedrile art. 131-137 din Lege. 
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5.4. Răspunderea membrilor organelor de conducere 
Răspunderea membrilor organelor de conducere este reglementată de art. 138 din Lege, în 
principal, după cum urmează: 

- categoriile de persoane răspunzătoare sunt: membrii organelor de supraveghere din cadrul 
societăţii sau de conducere, precum şi orice altă persoană care a cauzat starea de insolvenţă a 
debitorului; 

- se precizează condiţia ca fapta persoanei să fi cauzat  starea de insolvabilitate a debitorului; 
- în caz de pluralitate de persoane răspunzătoare, obligaţia este solidară între aceste persoane, cu 

condiţia ca, apariţia stării de insolvenţă să fie contemporană sau anterioară perioadei de timp 
în care şi-au exercitat mandatul sau în care au deţinut poziţia care ar fi putut cauza 
insolvenţa; 

- termenul de prescripţie extinctivă a dreptului la acţiune pentru aplicarea dispoziţiilor art.138 
este de 3 ani de la data la care a fost cunoscută sau trebuia cunoscută persoana care a cauzat  
apariţia stării de insolvenţă, dar nu mai devreme de 2 ani de la data hotărârii de deschidere a 
procedurii. 

 
6. Infracţiuni  
Infracţiunile prevăzute la  art. 143-147 din Lege se judecă în primă instanţă de tribunal, cu 
celeritate.  
 
7. Dispoziţii tranzitorii şi finale 
Dispoziţiile legii se completează, în măsura compatibilităţii lor, cu cele ale Codului de procedură 
civilă, Codului civil, Codului comercial român şi ale Legii nr. 637/2002 cu privire la 
reglementarea raporturilor de drept internaţional privat în domeniul insolvenţei (publicată în MO 
Partea I, nr. 931/19.12.2002). 
 
Procedura aplicabilă regiilor autonome, aflate în stare de insolvenţă, se va stabili prin lege 
specială. 
  
În termen de 6 luni, de la intrarea în vigoare a legii, va fi adoptat, prin ordin al ministrului justiţiei, 
Manualul privind bunele practici în aplicarea procedurii insolvenţei. 
 
Legea nr. 85/2005 privind procedura insolvenţei intră în vigoare la 90 de zile de la data publicării 
în Monitorul Oficial Partea I, adică la data de 21 iulie 2006.  
 
Pe aceeaşi dată se abrogă:  

- Legea nr. 64/1995 privind procedura reorganizării judiciare şi a falimentului, republicată în 
Monitorul Oficial, Partea I, nr. 1.066 din 17 noiembrie 2004, cu modificările şi completările 
ulterioare; 

- art. 282 din Legea nr. 31/1990 privind societăţile comerciale, republicată în Monitorul Oficial, 
Partea I, nr. 1.066 din 17 noiembrie 2004, cu modificările şi completările ulterioare; 

- orice altă dispoziţie contrară. 
 
8. Manualul privind bunele practici în aplicarea procedurii insolvenţei.  
În cadrul Programului Phare RO-2002 „Suport pentru îmbunătăţirea şi implementarea legislaţiei 
şi jurisprudenţei în materie de faliment”, sub egida Ministerului Justiţiei, au fost elaborate: 
proiectul Legii privind procedura insolvenţei – actuala Lege nr.85/2006, un program informatic de 
gestionare a dosarelor de insolvenţă la instanţele judecătoreşti, precum şi un „Manual de bune 
practici în insolvenţă”,  de către un consorţiu condus de PRICEWATERHOUSECOOPERS. 
 
 „Manualul de bune practici în insolvenţă” îşi propune  să ofere practicienilor în insolvenţă cât şi 
justiţiabililor un material care să trateze materia insolvenţei mai puţin din punct de vedere 
doctrinar şi mai mult din punct de vedere practic. 
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„Manualul privind bunele practici în insolvenţă” conţine, de asemenea, formulare standardizate, 
precum şi o serie de speţe rezumate, considerate ca reprezentând soluţii judicioase şi 
reprezentative, adoptate de instanţele de judecată. 
 
„Manualul privind bunele practici în  insolvenţă” – existent în prezent, în formă de proiect, va 
deveni obligatoriu după aprobarea sa prin ordin al minstrului justiţiei, în conformitate cu 
prevederile art.155 din Lege.  
 
La pag. 44-48 din „Manualul privind bunele practici în  insolvenţă” se regăsesc comentariile la 
art. 23 din Lege3 cu privire la evaluarea patrimoniului debitorului  de către experţi evaluatori 
independenţi selecţionaţi în funcţie de specializarea lor. 
 
Evaluările efectuate de către experţii evaluatori selecţionaţi vor fi elaborate exclusiv în 
conformitate cu standardele internaţionale de evaluare elaborate de IVSC. 
 
„Manualul de bune practici în insolvenţă” este publicat pe site-ul  www.ministerul justitiei.ro 
 
 

 
INFORMAŢII UTILE 

 
SESIUNEA DE ACREDITARE 

NOIEMBRIE 2006 
 

 Perioada de înscriere:     25.09.2006 - 13.10.2006 
 Analiza dosarelor de înscriere şi transmiterea răspunsului:  16.10.2006 - 20.10.2006  
 Perioada de contestaţie a rezultatelor înscrierii:  23.10. 2006 - 25.10.2006 
 Răspuns la contestaţii:     25.10.2006 - 01.11.2006  
 Înştiinţare dată examen/loc desfăşurare examen:  25.10.2006 - 01.11.2006  
 Proba scrisă:      11.11.2006  
 Transmitere rezultate:     13.11.2006 -16.11.2006  
 Perioada de contestaţii a rezultatelor examenului scris: 17.11.2006 - 20.11.2006  
 Răspuns la contestaţii:     22.11.2006  
 Examinare orală:     25.11.2006  
 Comunicarea rezultatelor până la:    30.11.2006   

 
 
Vicepreşedintele ANEVAR,  
preşedinte Comisie de Calificare şi Atestare Profesională,  
ing. Adriana Adelaida CHIRILĂ 

 
 
 
 
 
 

 
3 Art.23 din Legea nr.85/2006 prevede: ”În vederea îndeplinirii atribuţiilor sale, administratorul judiciar va putea 
desemna persoane de specialitate. Numirea şi nivelul remuneraţiilor acestor persoane vor fi supuse aprobării 
comitetului creditorilor, cu excepţia cazurilor în care va fi stabilit că acestea vor fi achitate din fondul constituit conform 
art.4.” 
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NOUTĂŢI EDITORIALE 
 
1. În coediţie Editura Economică – Editura IROVAL, a fost editată cartea „EVALUAREA 
ACŢIUNILOR SOCIETĂŢILOR COMERCIALE” – autor conf. univ. dr. Victor DRAGOTĂ. 
Cartea conţine patru capitole: 
 

- capitolul 1: Elemente de bază utilizate în evaluarea acţiunilor; 
- capitolul 2: Modele de evaluare a acţiunilor; 
- capitolul 3: Estimarea valorii de piaţă a acţiunilor; 
- capitolul 4: Discounturi şi prime. 
- Dicţionar 
- Bibliografie 

 
Cartea are un pronunţat caracter metodologic şi aplicativ, abordând şi probleme concrete 
referitoare la evaluarea societăţilor comerciale pe baza dividendelor, previziunea dividendelor şi 
corelaţia dividende – investiţii, estimarea PER, fundamentarea ratei de actualizare, prima de 
control şi discountul pentru lipsa de control şi lipsa de lichiditate. 
 
Importanţa acestei cărţi rezidă şi din faptul că pune la dispoziţia evaluatorilor o metodă de 
evaluare importantă pentru situaţia în care o societate comercială este listată la bursă, ceea ce 
permite atât compararea valorii acţiunilor de bursă cu o valoare determinată prin metodele 
prezentate în carte, cât şi cuantificarea primei sau a discountului de control, ale căror valori nu 
sunt identificate în cotaţiile bursiere. De asemenea, cartea este importantă pentru informaţiile 
referitoare la fuziuni sau divizări de societăţi comerciale, situaţii în care este necesară stabilirea 
raporturilor de echivalenţă ale acţiunilor. 
 
Cartea poate fi comandată la IROVAL, având preţul de 20 LEI, inclusiv TVA. 

 
 

2. Carte în curs de tipărire în luna iulie 2006 
În coediţie, IROVAL şi Universitatea „Petru Maior” Târgu Mureş, cartea „CAPITALUL 
INTELECTUAL AL ÎNTREPRINDERII. EVALUAREA PROPRIETĂŢII INTELECTUALE ŞI 
A ALTOR ACTIVE NECORPORALE” – autori dr. ec. Sorin V. STAN, conf. univ. dr. Ion 
ANGHEL, consilier juridic Veronica GRUSZNICZKI. Cuprinsul cărţii este următorul: 
 

- capitolul I: Capitalul intelectual al întreprinderii şi evaluarea lui 
- capitolul II: Drepturile de proprietate intelectuală. Regimul juridic 
- capitolul III: Activele necorporale ale întreprinderii 
- capitolul IV: Procesul de evaluare a activelor necorporale 
- capitolul V: Metode de evaluare a activelor necorporale 
- capitolul VI: Evaluarea activelor necorporale în optica IFRS. Aplicaţii 
- capitolul VII: Evaluarea proprietăţii intelectuale 
- capitolul VIII: Evaluarea activelor necorporale aferente localizării proprietăţii imobiliare 
- capitolul IX: Evaluarea fondului comercial 
- capitolul X: Conţinutul raportului de evaluare 
Cartea conţine un număr de 40 aplicaţii. 

 
Cartea va putea fi achiziţionată de la IROVAL începând cu 1 august 2006, cu preţul de 40 LEI, 
inclusiv TVA. 
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SEMINAR DE PREGĂTIRE ŞI INSTRUIRE CONTINUĂ – PROGRAM 
CLASĂ: SPIC 08 - EVALUAREA ACTIVELOR NECORPORALE ALE 

ÎNTREPRINDERII 
 
Ca urmare a editării, de către IROVAL/Universitatea „Petru Maior” Târgu Mureş, a cărţii 
„CAPITALUL INTELECTUAL AL ÎNTREPRINDERII. Evaluarea proprietăţii intelectuale şi a 
altor active necorporale”, autori: dr. ec. Sorin V. STAN, conf. univ. dr. Ion Anghel şi cons. juridic 
Veronica Gruzsniczki, din luna septembrie 2006 se va organiza, pentru experţii evaluatori de 
întreprinderi, membri ANEVAR, un nou seminar cu program de clasă cu tema „Evaluarea 
activelor necorporale ale întreprinderii”. Seminarul este echivalat cu 8 ore de instruire continuă. 
Membrii ANEVAR care doresc să se înscrie la acest seminar vor primi această carte ca suport de 
seminar. 

 
 

INDICI MEDII DE ACTUALIZARE A VALORII CLĂDIRILOR ŞI 
CONSTRUCŢIILOR SPECIALE, PE ETAPE ŞI CUMULAT FAŢĂ DE 

DATA REPER 01.01.1990 
Cod Grupe şi subgrupe de 31 Martie 30 Iunie 30 Sept. 31 Dec. 

grupa de clădiri şi construcţii speciale 2005 2005 2005 2005 
GRUPA I - CLĂDIRI         

11 Clădiri industriale 1,038 1,026 1,009 1,024 
    6.375,622 6.541,388 6.600,260 6.758,666

12 Clădiri agricole 1,038 1,029 1,009 1,020 
    6.808,263 7.005,702 7.068,754 7.210,129

A. Clădiri pt. transport şi 1,035 1,023 1,010 1,026 
     telecom. cu caracter civil 5.977,425 6.114,906 6.176,055 6.336,632

13 

B. Clădiri pt. transport şi 1,041 1,028 1,009 1,026 
       telecom. cu caracter productiv 6.285,404 6.461,395 6.519,548 6.689,056

A. Clădiri pt. afaceri, comerţ 1,039 1,028 1,009 1,030 
  5.940,303 6.106,631 6.161,591 6.346,439

14 

B. Clădiri pentru depozitare 1,039 1,027 1,009 1,024 
    6.155,739 6.321,944 6.378,841 6.531,934

A. Clădiri de locuit 1,029 1,019 1,009 1,023 
  6.817,011 6.946,534 7.009,053 7.170,261
B. Clădiri pentru învăţământ, 1,037 1,022 1,010 1,027 
     ştiinţă, artă, cultură 5.878,929 6.008,266 6.068,348 6.232,193
C. Clădiri pt. ocrotirea sănătăţii, 1,034 1,022 1,010 1,027 
     asist. socială, cultura fizică,        

agrement 
6.475,726 6.618,192 6.684,374 6.864,852

15 

D. Clădiri administrative 1,036 1,021 1,010 1,028 
    6.506,257 6.642,888 6.709,317 6.897,178

GRUPA II - CONSTRUCŢII SPECIALE         

21 Construcţii speciale industriale 1,039 1,027 1,009 1,022 
    5.994,720 6.156,577 6.211,986 6.348,650
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22 Construcţii speciale agricole 1,035 1,024 1,009 1,018 
    6.285,407 6.436,257 6.494,183 6.611,078

23 Construcţii hidrotehnice 1,062 1,038 1,009 1,014 
    5.857,120 6.079,691 6.134,408 6.220,290

24 Constr. speciale pt. transporturi 1,076 1,037 1,008 1,018 
  si telecomunicaţii 6.521,143 6.762,425 6.816,524 6.939,221

25 Construcţii pentru depozitare 1,039 1,029 1,009 1,025 
    5.927,472 6.099,369 6.154,263 6.308,120

26 Construcţii pentru transport 1,067 1,027 1,012 1,051 
  energie electrică 5.024,987 5.160,662 5.222,590 5.488,942

27 Construcţii pt. alimentare cu apă, 1,074 1,032 1,010 1,011 
  canalizare, imbunătăţiri funciare 6.361,597 6.565,168 6.630,820 6.703,759

28 Constr. pt. transp. şi distribuţia         
  produselor petroliere, gazelor, 1,105 1,023 1,008 1,012 
  conducte tehnologice şi pt.         
  termoficare 6.477,970 6.626,963 6.679,979 6.760,138

29 Alte construcţii speciale 1,043 1,031 1,014 1,020 
    6.637,314 6.843,071 6.938,874 7.077,651
  Indice mediu global 1,048 1,027 1,010 1,024 
    6.226,758 6.394,633 6.455,777 6.610,716

Curs val. (lei/S) luat în calcul la etapa 28.429 29.891 2,9585 3,1200 
Curs val. (lei/EURO) luat în calcul la etapa 36.825 36.050 3,5586 3,6900 

 
Cod Grupa şi subgrupa de 31 Martie 30 Iunie 30 Sept. 31 Dec. 

grupa obiecte de construcţii 2005 2005 2005 2005 
GRUPA I - CLĂDIRI         

11 Clădiri industriale 11.967,847 12.279,011 12.389,522 12.686,871
12 Clădiri agricole 14.819,865 15.249,642 15.386,888 15.694,626
13 Clădiri pt. transport şi         
  telecomunicaţii 1,041 1,028 1,009 1,026 
  A. cu caracter civil 16.906,286 17.295,131 17.468,082 17.922,252
  B. cu caracter productiv 13.388,519 13.763,398 13.887,269 14.248,338

14 A. Clădiri pt. afaceri, 1,039 1,028 1,009 1,030 
   comerţ 16.007,958 16.456,181 16.604,287 17.102,416
  B. Clădiri pentru depozitare 13.626,124 13.994,029 14.119,975 14.458,854
  A. Clădiri de locuit 21.292,223 21.696,775 21.892,046 22.395,563
  B. Clădiri pentru învăţământ, 1,037 1,022 1,010 1,027 
       ştiinţă, artă, cultură 14.912,863 15.240,946 15.393,355 15.808,976

15 C. Clădiri pt. ocrotirea sănătăţii, 1,034 1,022 1,010 1,027 
       asis. socială, cultură  14.417,613 14.734,800 14.882,148 15.283,966
       fizică şi agrement         
  D. Clădiri administrative 16.630,302 16.979,538 17.149,333 17.629,514

GRUPA II - CONSTRUCŢII SPECIALE         
21 Construcţii speciale 1,039 1,027 1,009 1,022 
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  industriale 11.377,749 11.684,948 11.790,113 12.049,495
22 Construcţii speciale agricole 12.332,774 12.628,761 12.742,420 12.971,784
23 Construcţii hidrotehnice 13.743,212 14.265,454 14.393,843 14.595,357
24 Constr. speciale pt. transporturi 1,076 1,037 1,008 1,018 
  şi telecomunicaţii 14.395,731 14.928,373 15.047,800 15.318,660

25 Construcţii pentru depozitare 11.635,088 11.972,506 12.080,259 12.382,265
26 Construcţii pentru transportul 1,067 1,027 1,012 1,051 
  energiei electrice 11.651,637 11.966,231 12.109,826 12.727,427

27 Construcţii pt. alimentare  1,074 1,032 1,010 1,011 
  cu apă şi canalizare 13.945,235 14.391,483 14.535,398 14.695,287

28 Constr. pt. transp. şi distribuţia 1,105 1,023 1,008 1,012 
  produselor petroliere, gaze 15.029,412 15.375,089 15.498,089 15.684,066

29 Construcţii speciale 11.782,739 12.148,004 12.318,076 12.564,438
  Indice mediu pe ramură 14.203,325 14.581,595 14.720,459 15.073,750
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ACORD PUBLICARE DATE PERSONALE PE SITE 
 

Începând cu luna august va fi afişată pe site-ul ANEVAR lista membrilor care au 
transmis acordul de publicare a datelor de contact. Datele de contact vor fi publicate pe site în 
termen de maxim 30 de zile de la primirea formularelor de acord. 
 

A C O R D 
 

Subsemnatul/a (Numele .................................. Prenumele .................................) membru/ă al Asociaţiei 
Naţionale a Evaluatorilor din România (ANEVAR),  legitimaţia nr.................................. 

 
Sunt de acord ca datele personale bifate în tabelul de mai jos sa fie prelucrate de ANEVAR în 

conformitate cu prevederile Legii nr.677/2001 pentru protecţia persoanelor cu privire la prelucrarea datelor 
cu caracter personal şi libera circulaţie a acestor date şi să fie publicate pe site-ul ANEVAR. 

  
⁯ DA                    ⁯ NU 

 
În cazul în care răspunsul este DA, se vor completa datele din tabel, cu majuscule, pe liniile punctate şi 

se vor bifa  opţiunile.  
 

Numele.....................................................................................  ⁯ DA  ⁯ NU 

Prenumele.................................................................................. ⁯ DA  ⁯ NU 

Nr. legitimaţie ....................................................................... 
⁯ DA  ⁯ NU 

Secţiunea................................................................................ ⁯ DA  ⁯ NU 

Centrul teritorial....................................................................  ⁯ DA  ⁯ NU 

Adresa.................................................................................... ⁯ DA  ⁯ NU 

Telefon................................................................................... ⁯ DA  ⁯ NU 

Fax......................................................................................... ⁯ DA  ⁯ NU 

E-mail.................................................................................... ⁯ DA  ⁯ NU 

Pag. web................................................................................. ⁯ DA  ⁯ NU 

Declar ca am fost informat/ă cu privire la:  
- Scopurile  în care se face prelucrarea datelor cu caracter personal: 
• evidenţa membrilor ANEVAR; 
• transformarea în date anonime şi stocarea ulterioară, exclusiv în scopuri statistice. 

- Principalele drepturi conferite de Legea nr.677/2001 persoanelor vizate:  
• dreptul de acces la date, dreptul de intervenţie asupra datelor, dreptul de a nu fi supus unei 

decizii individuale şi dreptul de opoziţie la prelucrarea datelor personale, inclusiv de a solicita 
ştergerea datelor, drepturi care pot fi exercitate prin depunerea unei cereri scrise, datată şi 
semnată, la ANEVAR, în atenţia directorului executiv; 

• dreptul de a mă adresa justiţiei.  

                                                                                                          
Data ................                                                                                              Semnătura................... 
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