
     
 

 

 
HOTĂRÂRE 

privind constituirea unei comisii mixte de negociere în vederea achiziționării, pentru                               
și în numele Municipiului București, a terenurilor identificate prin numerele cadastrale                                

235902 și 246390, situate în Splaiul Independenței nr. 202, sector 6, București,                                       
în scopul dezvoltării infrastructurii rutiere și pietonale 

       
 
 

Având în vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 6 și Raportul de specialitate 
al Direcției Generale Arhitect Șef și Planificare Teritorială nr. 145666/17.09.2026, din cadrul 
aparatului de specialitate al Primarului Sectorului 6; 
 Văzând avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Sectorului 6                      
nr. 1 - Buget, Finanţe, Investiții și Fonduri Europene, nr. 5 - Juridică, Disciplină Urbană, de Ordine 
Publică şi  Situații de Urgență și nr. 6 - Administrarea Domeniului Public și Privat și Gospodărie 
Comunală; 
 Ținând seama de: 

- H.C.G.M.B. nr. 125/08.04.2024 privind împuternicirea Sectorului 6                      
al Municipiului București să achiziționeze, în numele și pentru Municipiul București,                      
imobilele-terenuri situate în Splaiul lndependenței, Sector 6, identificate cu numerele cadastrale 
235902 și 246390, în vederea dezvoltării infrastructurii rutiere și pietonale din zonă; 

- adresa Asociației Patronale din Cadastru, Geodezie și Cartografie nr. 153/15.02.2024 
înregistrată la Sectorul 6 al Municipiului București sub nr. 10993/15.02.2024 privind exprimarea 
acordului cu privire la înstrăinarea către Sectorul 6 al Municipiului București a cotei-părți deținute 
din imobilele identificate cu numerele cadastrale 235902, respectiv 246390,                      
situate în Splaiul lndependenței nr. 202, sector 6; 

- adresele R.A. Administrația Patrimoniului Protocolului de Stat nr. 463/30.01.2024                      
și nr. 5371/28.04.2026 înregistrate la Sectorul 6 al Municipiului București sub nr. 7502/02.02.2024, 
respectiv nr. 65800/30.04.2026 privind demararea procedurilor necesare pentru aprobarea înstrăinării 
către Sectorul 6 al Municipiului București, a cotei-părți deținute din imobilele identificate                      
cu numerele cadastrale 235902, respectiv 246390, situate în Splaiul lndependenței nr. 202, sector 6; 

- H.G. nr. 206/2026 pentru completarea anexei nr. 3 la Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului                      
nr. 101/2011 privind reglementarea condiţiilor pentru vânzarea unor imobile, proprietate privată                      
a statului, aflate în administrarea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului                      
de Stat", a imobilelor proprietatea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului                     
de Stat", pentru reglementarea situaţiei juridice a unor imobile, pentru reglementarea cheltuielilor                   
de cazare în unele situaţii speciale, precum şi pentru modificarea unor acte normative; 

- Raportul de evaluare nr. 124/2026, întocmit de Evaluator Autorizat EPI; 
În temeiul prevederilor art. 127 alin. (3), art. 139 alin. (2), art. 166 alin. (2) lit. (g) și alin. (3), 

art. 196 alin. (1) lit. a) și art 197 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările 
și completările ulterioare; 

Consiliul Local al Sectorului 6 
HOTĂRĂŞTE: 

 
Art. 1. Se aprobă constituirea unei comisii mixte de negociere, în vederea achiziționării, pentru 

și în numele Municipiului București, a terenurilor identificate prin numerele cadastrale 235902,                      
cu suprafața de 956 mp și 246390, cu suprafața de 769 mp, situate în Splaiul Independenței nr. 202, 
sector 6, București, în scopul dezvoltării infrastructurii rutiere și pietonale. 

 

 

 

ROMÂNIA 
CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 6 

AL MUNICIPIULUI BUCUREȘTI  
 



 
 

Art. 2. (1) Comisia mixtă de negociere va avea următoarea componență: 
 Consilier local - Olteanu Laura Ileana; 
 Consilier local - Volintiru Cătălin; 
 Consilier local - Alexandrescu Florin Cristian; 
 Consilier local - Copaci Constantin Alin; 
 Reprezentant al Direcției Generale Arhitect Șef și Planificare Teritorială; 
 Reprezentant al Direcției Juridice; 
 Reprezentant al Direcției Generale Economice; 
 Reprezentant al Direcției Generale Investiții Publice; 

            (2) Membrii comisiei desemnați din cadrul aparatului de specialitate al Primarului                      
Sectorului 6 vor fi nominalizați ulterior adoptării prezentei hotărâri, prin dispoziția Primarului 
Sectorului 6. 

Art. 3. Achiziția terenurilor în numele și pentru Municipiul București se va realiza în două 
etape, după cum urmează: 

– Etapa I: se vor achiziționa cotele-părți deținute de „Asociația Patronală din Cadastru, 
Geodezie și Cartografie”, reprezentând 0,334% din fiecare dintre cele două terenuri; 

– Etapa II: se vor achiziționa cotele-părți deținute de Regia Autonomă                      
„Administrația Patrimoniului Protocolului de Stat”, reprezentând 99,666% din fiecare dintre cele 
două terenuri, în scopul reîntregirii dreptului de proprietate al Municipiului București asupra acestora, 
în calitate de coproprietar. 

Art. 4. (1) Consiliul Local al Sectorului 6 ia act de raportul de evaluare nr. 124/2026 întocmit 
de Evaluator Autorizat EPI, conform Anexei, care face parte integrantă din prezenta hotărâre, potrivit 
căruia valoarea terenurilor în cauză este următoarea:  
În etapa I se achiziționează de la „Asociația Patronală din Cadastru, Geodezie și Cartografie”                      
cota-parte indiviză de 0,334% din fiecare imobil, după cum urmează: 
a) pentru imobilul cu numărul cadastral 235902 - prețul de 3217,26 Euro (echivalent 16.868,09 lei); 
b) pentru imobilul cu numărul cadastral 246390 - prețul de 2588,93 Euro (echivalent 13.573,76 lei) 
Valoarea totală aferentă etapei I este de 5.806,19 Euro (echivalent 30.441,85 lei), conform Raportului 
de evaluare nr. 124/2026. 

  (2) Prețurile imobilelor stabilite în urma evaluării constituie baza de negociere pentru stabilirea 
prețului final la care se vor realiza achizițiile. 

Art. 5. (1) Comisia va prezenta spre aprobare Consiliului Local al Sectorului 6 prețul final 
rezultat în urma negocierilor pentru achiziția cotelor-părți prevăzute la art. 3 - Etapa I. 

  (2) După aprobarea prețului de achiziție aferent Etapei I, se împuternicește Primarul                  
Sectorului 6, Directorul General al Direcției Generale Economice și Directorul Direcției Juridice să 
semneze contractul de vânzare-cumpărare pentru achiziția cotelor-părți prevăzute la art. 3 - Etapa I, 
aferente fiecărui teren. 

Art. 6. (1) Primarul Sectorului 6 prin aparatul de specialitate al acestuia și membrii comisiei              
de negociere desemnați potrivit art. 2 alin. (1) al prezentei hotărâri, vor duce la îndeplinire prevederile 
prezentei hotărâri, potrivit competențelor ce le revin.            
 (2) Comunicarea şi aducerea la cunoştinţa publică se vor face, conform competenţelor,                      
prin grija Secretarului general al Sectorului 6; 

Art. 7. Prezenta hotărâre poate fi contestată de cei interesați la instanța competentă,                      
în termenul prevăzut de lege. 
 
PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,                                                      CONTRASEMNEAZĂ                                    
                                                                                          pentru legalitate conf. art. 243 alin. (1) lit. a)  
           Adina Nicolescu                                                                     din O.U.G. nr. 57/2019                                      
                                                                                                 Secretarul general al Sectorului 6, 
 
                                                                                                                      
                                                                                                                 Demirel Spiridon 
Nr. 187 
Data: 24.09.2026 
 

Bucureşti, Calea Plevnei nr. 147-149, Sector 6, cod 060013, Tel.: 037.620.4319; Fax: 037.620.4446; www.primarie6.ro;                                                       

e-mail: prim6@primarie6.ro; facebook.com/PrimariaSectorului6 
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si Lot 2 - IE 246390, sector 6, Bucuresti;  

 
 
La data: 
29.06.2026 
 
 
Client: 
A.P.C.G.C. Bucuresti  
 
 
 
Beneficiar / Destinatar: 
A.P.C.G.C. Bucuresti, Biroul notarului public 
 
 
 
 
 

Raport Nr.: 124/2026 

                         ANEXĂ 
la H.C.L. al Sectorului 6 nr. 187/24.09.2026

PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ,
       Adina Nicolescu
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2. PREMISELE EVALUĂRII 

2.1. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale 

Ipoteze: 
1. Evaluatorul nu-si asumă nici o responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice 

sau a consideraţiilor privind titlul de proprietate. Se presupune că titlul de 
proprietate este valabil şi proprietatea poate fi marketabilă; 

2. Proprietatea este evaluată ca fiind liberă de orice sarcini – s-a evaluat dreptul 
real de proprietate; 

3. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei posesiuni responsabile şi administrări 
competente a proprietăţii; 

4. Informaţiile furnizate de către terţi se consideră ca fiind autentice dar nu li se 
acordă garanţii pentru acurateţe; 

5. Se presupune că nu există aspecte ascunse sau neaparente ale proprietăţii, 
solului sau structurii care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu-şi  asumă nicio 
responsabilitate pentru asemenea situaţii sau pentru obţinerea studiilor tehnice 
necesare pentru a le descoperi; 

6. Se presupune că proprietatea se conformeaza tuturor reglementărilor şi 
restricţiilor de zonare şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o 
neconformitate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport; 

7. Evaluatorul consideră că presupunerile luate în considerare la aplicarea 
metodelor de evaluare au fost rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la 
data evaluării; 

8. Pentru estimarea valorii evaluatorul a utilizat numai acele informaţii de care avea 
cunoştinţă la momentul evaluării, existând posibilitatea existenţei unor informaţii 
suplimentare nedisponibile la acea dată. Orice proporţie din valoarea totală este 
aplicabilă numai în cazul utilizării considerate in raport; 

9. Orice valori estimate in raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau 
distribuire pe interese fracţionate va invalida valoarea finală; 

10. Posesia raportului de faţă sau a unei copii a acestuia nu dă dreptul de publicare 
in totalitate sau în parte a conţinutului său fără aprobarea evaluatorului; 

Potrivit scopului acestei evaluări, evaluatorul nu este obligat să acorde asistenţă 
ulterioară sau sa depună mărturie, în afara cazului în care acest lucru a fost convenit in 
prealabil in scris. 

2.2. Ipoteze semnificative speciale 

O ipoteză specială este o ipoteză care presupune fie date care diferă de datele reale 
existente la data evaluării, fie date care nu ar fi presupuse de către un participant tipic 
de pe piaţă într-o tranzacţie, la data evaluării. 

In prezentul raport s-a avut in vedere ipoteza speciala conform careia: 

- Ambele loturi au fost evaluate in ipoteza teren liber de constructii. 
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2.3. Obiectul evaluării 

Proprietatea evaluată este o proprietate imobiliară de tip teren intravilan situat in Sector 
6 al Municipiului Bucuresti, in zona intersectiei Splaiul Independentei cu Pasajul 
Basarab. 

2.4. Adresa proprietăţii 

Imobilul evaluat este situat in Bucuresti, Sector 6, Splaiul Independentei 202A, Lot 2 
- IE 235902 si Lot 2 - IE 246390. 

2.5. Scopul şi utilizarea evaluării 

Scopul evaluarii il reprezinta autentificarea unui act translativ de proprietate, tipul 
de valoare adecvat fiind valoarea de piata, asa cum este definita in Standardele 
de evaluare a bunurilor. 

2.6. Clientul si destinatarul 

Clientul este APCGC Bucuresti, destinatarul prezentului raport de evaluare este Biroul 
notarului public. 

2.7. Tipul valorii 

Evaluarea are la bază estimarea Valorii de piata a proprietăţii imobiliare analizate. 
Conform Standardelor ANEVAR (SEV 2025), definiţia valorii de piata este: 
 
„suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data 
evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie 
nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în 
cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere”. 

2.8. Data inspecţiei 

Proprietatea a fost inspectată la data de 05.05.2026 de catre evaluatorul autorizat 
Petrisor Mihai – Andrei prin deplasare la fata locului, cu sprijinul proprietarului, ocazie 
cu care s-au realizat fotografii privind amplasarea proprietatii in zona si a proprietatii in 
sine. Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor furnizate din partea 
clientului, coroborate cu sistemul national de cadastru E-Terra 3.  

2.9. Data evaluării 

Conform scopului, data evaluarii este de 29.06.2026. 
Ipotezele luate in considerare, informatiile privind nivelul preţurilor care stau la baza 
efectuarii evaluării şi valorile estimate de către evaluator sunt cele corespunzatoare lunii 
aprilie 2026. 

2.10. Data raportului 

Data efectuării raportului de evaluare este 29.06.2026. 
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2.11. Responsabilităţile evaluatorului 

Evaluatorul isi asumă responsabilitatea pentru valorile şi opiniile exprimate in prezentul 
raport de evaluare numai faţă de client si destinatari. 

2.12. Procedura de evaluare. Surse de informaţii. 

Etapele şi procedurile urmate în efectuarea prezentului raport de evaluare sunt: 
1. cercetarea pieţei pentru culegerea informaţiilor privind tranzacţiile / ofertele 

recente cu proprietăţi imobiliare similare; 
2. verificarea informaţiilor pentru corectitudine şi obiectivitate; 
3. selectarea şi adoptarea tehnicilor de evaluare conforme cu scopul evaluării 

şi cu tipul proprietăţii; 
4. analiza şi interpretarea rezultatelor obţinute în fundamentarea opiniei 

evaluatorului pentru stabilirea valorii finale; 
Datele care stau la baza procedurii de evaluare au ca sursa de informaţii următoarele: 

1. publicitate imobiliară - publicaţii periodice cu subiect imobiliar, agenţii de 
intermediere, administratori de imobile, notari publici, autorizati ANCPI, 
arhiţecti, ingineri constructori; 

2. informaţii din surse terţe, pentru a căror obiectivitate şi acurateţe acestea 
răspund în intregime. 

3. publicatii ale altor evaluatori 
4. buletinele informative ANEVAR 

2.13. Declaratie de conformitate 

In elaborarea prezentului raport s-au respectat prevederile si tehnicile de lucru 
prevazute in Standardul de Evaluare a Bunurilor SEV 2025 si in particular am respectat: 
a) STANDARDELE DE EVALUARE SEV 2025 
o SEV 100 - Cadrul general (IVS – Cadrul general) 
o SEV 101 - Termenii de referință a evaluării (IVS 101) 
o SEV 102 - Implementare (IVS 102) 
o SEV 103 - Raportare (IVS 103) 
o SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 230) 
b) GHIDURILE DE EVALUARE 
o GE 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
c) Glosarul 2025 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3.1. Identificarea proprietăţii 

Proprietatea evaluată este o proprietate imobiliară de tip teren intravilan curti constructii 
(CC) conform acte si conform certificatului de urbanism, partial neimprejmuit,  cu 
suprafata totala de 8.659 mp din acte, situat in zona mediana a localitatii Bucuresti, 
sector 6, cu deschidere de 70 respectiv 20 ml la drumul public. Arealul este delimitat de 
loturi de teren si Splaiul Independentei. Numarul cadastral / IE al imobilului (dupa 
lotizare): 246389 + 246390, inscris in Cartile Funciara nr. 246389 si 246390 OCPI 
Sector 6, Bucuresti. 
 
Aspectul zonei este unul civilizat, zona este linistita, cu trafic mediu. 
 

3.2. Descrierea amplasamentului 

Teren aferent: 
• Intravilan, categoria CC  
• Suprafata: 956 + 769 mp din masuratorile cadastrale 
• Forma: regulata, rectangulara 
• Topografie: plana 
• Deschidere: ca. 70 / 20 m 
• Adancime: ca. 150 m 
• Acces: strada asfaltata, plan I, zona in dezvoltare  
• Utilitati: electricitate, apa, canalizare, gaze  
• Imprejmuire: partial imprejmuit 
• Ocupat: liber de contructii  

3.3. Descrierea construcţiei 

Pe lotul I se afla un imobil S+P+12E care nu a fost evaluat, valoarea de piata a ambelor 
loturi de teren fiind calculata in ipoteza teren liber de constructii. 

3.4. Aspecte juridice 

Conform documentaţiei puse la dispoziţie de client, imobilul teren aparţine Statului 
Roman prin RAPPS si APCGC Bucuresti, conform Act de Dezlipire nr. 62/2020 + 
4492/2023 BIN Stanescu, Act de Alipire nr. 1236/2025 SPN Marina. Numarul cadastral / 
IE al imobilului este 246389 + 246390, inscris in Cartea Funciara nr. 246389 si 246390 
OCPI Sector 6 Bucuresti. Categoria de folosinta a terenului este teren intravilan curti 
constructii (CC). 
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4. ANALIZA DE PIATA 

Piaţa imobiliară: definiţii şi concepte de bază 
 
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în 
scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi 
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale 
deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate 
imobiliară este unică iar amplasamentul său este fix. Pieţele imobiliare nu sunt pieţe 
eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează este relativ mic, 
proprietăţile imobiliare au valori ridicate care necesită o putere mare de cumpărare, 
ceea ce face ca aceste pieţe să fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea 
nivelului salariilor, numărul de locuri de muncă precum şi de tipul de finanţare oferit, 
volumul creditului care poate fi dobândit, mărimea avansului de plată, dobânzile, etc. În 
general, proprietăţile imobiliare nu se cumpară cu bani lichizi iar dacă nu există condiţii 
favorabile de finanţare tranzacţia este periclitată. 
 
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este deseori 
influenţată de reglementarile guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietaţi 
imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori 
atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă. Oferta pentru un anumit tip 
de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind posibil astfel, 
ca de multe ori, să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. Cumpărătorii 
şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu au 
loc in mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau 
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi 
privite ca investiţii. De obicei procesul de vânzare este lung. 
 
Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de 
previzionat. Sunt importante motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţă şi măsura 
în care aceştia sunt afectaţi de factori endogeni şi exogeni proprietăţii. În funcţie de 
nevoile, dorinţele, motivaţiile, localizarea, tipul şi vârsta participanţilor la piaţă pe de o 
parte şi tipul, amplasarea, design şi restricţii privind proprietaţile, pe de altă parte, s-au 
creeat tipuri diferite de pieţe imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, 
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi imparţite în pieţe mai mici, specializate, numite 
subpieţe, acesta fiind un proces de segmentare a pieţei şi dezagregare a proprietăţii. 
 

Piata imobiliara specifica: 
 
Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate se poate defini ca piata terenurilor 
intravilane construibile amplasate in zona de acces a localitatii. Cererea pentru acest tip 
de imobile este ponderata si in general la preturi cuprinse intre 10 – 50 Euro / mp. Marja 
de negociere a preturilor este cuprinsa in intervalul 5-10%.  
 
 
Definirea pietei si a sub-pietei • Piaţa proprietatilor imobiliare – terenuri 

intravilane construibile 
• Delimitarea pietei: central, zona Splaiul 

Independentei 
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Natura zonei de amplasare • Zona in dezvoltare, cu densitate medie a 
populatiei 

• Din punct de vedere edilitar: zona mediana, cu 
case P+1E si imobile bloc P+4, P+6, P+12 

• Din punct de vedere economic: zona cu potential 
economic mediu 

Oferta de proprietati similare • scazuta 

Cererea de proprietati similare • medie 
• Proprietatea este plasată în segmentul de 

cumpărători cu putere de cumpărare peste medie 
Echilibrul pietei cerere / oferta • Dezechilibru in favoarea vanzatorului  

Preturi de vanzare in zona 
pentru terenuri 

• 900 – 1.200 euro/mp  
 

Sursa informatiilor • Persoane fizice, publicitate imobiliara 

Concluzii si tendinte • Estimam pe intervale scurte in viitor tendinta de 
stagnare a preturilor 

 
 

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii 
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera 
ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare in capitolele următoare ale 
lucrării. 
 
Cea mai buna utilizare - este definită ca utilizarea rezonabilă, probabilă şi legală a unui 
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi 
are ca rezultat cea mai mare valoare. 
 
Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 

o cea mai bună utilizare a terenului liber 
o cea mai bună utilizare a terenului construit. 

 
Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru criterii. 
Ea trebuie sa fie: 

o permisibilă legal 
o posibila fizic 
o fezabilă financiar 
o maxim productivă 

 
Practic, ţinând cont de tipul proprietatii şi de amplasarea acesteia pe de o parte cat si de 
prevederile urbanistice din zona, cea mai bună alternativă posibilă pentru proprietatea 
evaluată este cea de proprietate imobiliară rezidentiala / constructii pentru locuinta.  
 
Prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

o este permisibilă legal; 
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o îndeplineşte condiţia de fizic posibilă.  
o este fezabilă financiar. 
o este maxim productivă se refera la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile 

celei mai bune utilizări (destinaţii). 

6. EVALUAREA PROPRIETATII 

Avand in vedere ipotezele enuntate si informatiile disponibile, am considerat 
proprietatea ca fiind teren liber, intravilan, construibil - conform CMBU. 
 
Pentru evaluarea unui teren se pot utiliza 6 metode acceptate si promovate prin 
standardele in vigoare: 
 
1. Comparatia vanzarilor; 
2. Tehnica parcelarii si dezvoltarii;  
3. Repartizarea (alocarea); 
4. Extractia (prin scadere), numita si abstractia; 
5. Tehnica reziduala a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului); 
6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei); 
 
Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor 
trei abordari traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea prin 
comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost. 
 
Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceste tehnici si metode.  
 
1. Metoda comparatiei vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei. 
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera a fi libere 
pentru scopul evaluarii. Valoarea terenului deriva din informatiile de piata ale preturilor 
de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata 
in urma analizei preturilor de piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de 
piata, care au fost tranzactionate la o data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor 
la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de vanzare de terenuri similare libere 
este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, 
pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau cerute pe unitatea de 
suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor si 
tranzactiilor. Aceasta metoda este cea mai uzuala si preferabila tehnica de evaluare a 
terenului, cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de terenuri similare, 
din aceeasi arie de piata.  
 
In cazul ca nu exista un numar suficient de vanzari sau de oferte de vanzare de terenuri 
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui sa faca multe si ample corectii ale 
preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale 
terenului in cauza, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicarii metodei 
comparatiei vanzarilor, evaluatorul de proprietati imobiliare are la dispozitie alte 5 
metode de evaluare a terenului, redate mai jos. Credibilitatea rezultatelor obtinute din 
aplicarea acestor 5 metode, mai putin preferate, depinde de profunzimea analizelor, de 
fundamentarea ipotezelor si a rationamentului profesional al evaluatorului.  
 
2. Tehnica parcelarii si dezvoltarii numita si metoda utilizarii anticipate sau metoda 
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costului dezvoltarii consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de dezvoltator al 
unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile proiectate reprezinta 
cea mai probabila utilizare a terenului. 
 
Aceasta metoda este aplicabila in cazul evaluarii unor suprafete mari de teren 
neamenajat, a caror cea mai buna utilizare o reprezinta parcelarea si amenajarea ca 
amplasamente si/sau eventual construirea pe loturile parcelate si amenajate ale 
cladirilor rezidentiale. Deci, aceasta metoda se poate aplica in doua ipoteze: parcelarea 
unui teren viran si amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea cu infrastructura 
necesara si apoi vanzarea loturilor amenajate si parcelarea unui teren viran, 
amenajarea acestuia ca amplasament, construirea locuintelor adecvate si apoi 
vanzarea proprietatilor rezidentiale rezultate (teren plus locuinta). 
Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent ar 
putea sa o plateasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare 
calculata ca marime reziduala dintre preturile de vanzare estimate ale loturilor 
amenajate sau ale proprietatilor construite si costurile totale estimate de parcelare, 
amenajare si construire, in care se include si profitul dezvoltatorului.  
 
Credibilitatea rezultatului metodei este conditionata de existenta unui volum important 
de informatii despre costurile de parcelare, amenajare si de constructie, despre preturile 
de vanzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum si despre preturile de 
vanzare ale proprietatilor construite.  
 
3. Metoda alocarii se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista un raport 
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific 
diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest raport 
procentual este dedus din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere si ale unor 
proprietati comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabila si competitiva 
invecinata, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat apoi pretului 
de vanzare a proprietatii construite, pentru a determina valoarea terenului. Aceasta 
metoda este aplicabila in situatia cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la 
vanzare, in aria de piata a terenului supus evaluarii.  
 
Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea totala a proprietatii 
este dificil de obtinut si de sustinut, aceasta metoda este mai rar utilizata si aproape 
niciodata ca o prima metoda de evaluare a terenului. 
 
4. Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului liber ca o marime reziduala, 
dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare (teren plus 
amenajari si constructii) s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor si 
amenajarilor. Aceasta metoda este adecvata cand: 
 
■nu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a terenului 
supus evaluarii; 
■valoarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rural); si 
■daca se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor. 
 
5. Tehnica reziduala a terenului este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizata cand 
fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari, cat si de teren.  
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Etapele aplicarii acestei metode sunt: 
■determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii; 
■determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare aferente 
constructiilor si scaderea acestuia din VNE anual total al proprietatii; si  
■capitalizarea VNE ramas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rata de 
capitalizare adecvata.  
 
Cele trei conditii ale aplicarii acestei metode sunt: 
(a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau posibilitatea 
determinarii acestuia cu credibilitate;  
(b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietatii sau posibilitatea 
determinarii acestuia cu credibilitate; si  
(c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piata ale ratelor de capitalizare ale terenurilor si 
cladirilor. 
 
Aceasta tehnica de evaluare se utilizeaza in doua situatii: 
- cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a 
terenului supus evaluarii; 
- pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizarilor posibile ale unui amplasament, in 
cadrul analizei celei mai bune utilizari.  
 
6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplica in cazul in care venitul se obtine din 
cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe acesta 
(daca exista), in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent de 
veniturile generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.  
 
Aceasta metoda se aplica pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricola, ca si 
pentru evaluarea terenurilor inchiriate. 
 
Metoda consta in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in valoarea 
terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasa de pe piata. Metoda poate fi 
aplicata in conditiile in care exista informatii de piata suficiente asupra nivelurilor de 
piata ale rentelor si chiriilor funciare, precum si a ratelor de capitalizare. 
 
Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului de 
inchiriere/ arendare/ concesiune, referitoare la escaladarea chiriei/ rentei, reinnoirea 
contractului, precum si valoarea terminala si selectarea unei rate de capitalizare de 
piata adecvate.  
 
In concluzie, se poate spune ca cea mai buna metoda de evaluare a terenului este 
Comparatia Vanzarilor si numai cand nu exista vanzari sau oferte de vanzare de 
terenuri comparabile, pot fi aplicate, cu precautie, celelalte metode de evaluare. 
 
Avand in vedere cele exprimate anterior, pentru determinarea valorii proprietatii 
analizate a fost aplicata abordarea: 

6.1. Abordarea prin Piata 

Această abordare presupune compararea proprietăţii evaluate cu alte proprietăţi 
similare din acelasi areal de piaţă. 
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Cea mai utilizată metodă în cadrul acestei abordari este analiza comparativă pe perechi 
de date cu ajutorul informaţiilor extrase din oferte sau tranzacţii recente de proprietăţi 
imobiliare. Metodologia rezultată este comparaţia directă. 
 
Valoarea se obţine din dovezile de piaţă ale preţurilor de tranzacţionare cu proprietati 
similare, din acelaşi areal de piaţă, care au fost tranzacţionate la o dată apropiată de 
data evaluării. Când nu există tranzacţii efective suficiente cu proprietati comparabile 
sau când datele obţinute din tranzacţiile efectuate nu sunt credibile şi/sau nu pot fi 
verificate, pentru evaluare se pot folosi şi preţurile cerute prin ofertele de vânzare sau 
preţurile oferite prin cererile de cumpărare de proprietati comparabile. Analiza preţurilor 
la care s-au efectuat tranzacţiile sau a preţurilor cerute sau oferite pentru proprietatile 
comparabile este urmată de efectuarea unor corecţii ale preţurilor comparabilelor, 
pentru a cuantifica diferenţele dintre preţurile plătite, cerute sau oferite pe unitate, 
cauzate de diferenţele între caracteristicile specifice ale imobilelor şi tranzacţiilor cu 
acestea (numite elemente de comparaţie). 
 
În SEV 230 „Drepturi asupra proprietăţii imobiliare”, paragraful C 15, se precizează: 
 
„În procesul de evaluare, încrederea care poate fi acordată oricărei informaţii despre 
preţul comparabil se determină prin comparaţia diferitelor caracteristici ale proprietăţii 
imobiliare şi tranzacţiei, din care au rezultat datele despre preţ, cu cele ale proprietăţii 
evaluate. Trebuie luate în considerare diferenţele dintre următoarele elemente: • dreptul 
care oferă dovada despre preţ şi dreptul asupra proprietăţii supus evaluării; localizările 
respective; calitatea terenului sau vârsta şi caracteristicile clădirilor; utilizarea permisă 
sau zonarea pentru fiecare proprietate; situaţiile în care a fost determinat preţul şi tipul 
valorii cerut; data efectivă a dovezii despre preţ şi data evaluării cerută”. 
Etapele aplicării metodei comparaţiei directe de evaluare a unui bun imobil sunt: 
(a) colectarea informaţiilor, din aria de piaţă subiect, despre vânzările recente sau 
despre ofertele de vânzare şi cererile de cumpărare pentru imobile similare, în vederea 
selectării unui set de comparabile, adică a imobilelor cu caracteristici cât mai 
asemănătoare cu cele ale subiectului. Numărul comparabilelor selectate depinde de 
disponibilitatea datelor de piaţă şi de cerinţa de asigurare a faptului că acestea reflectă 
acţiunile participanţilor pe piaţă. 
Analiza de piaţă şi analiza celei mai bune utilizări formează cadrul necesar pentru 
selectarea vânzărilor comparabile adecvate; 
(b) verificarea informaţiilor colectate pentru a testa credibilitatea acestora şi dacă 
reflectă tranzacţii de piaţă nepărtinitoare; 
(c) selectarea unităţii de comparaţie folosită de participanţii pe piaţă, respectiv preţul pe 
metru pătrat sau unitate; 
(d) identificarea diferenţelor dintre caracteristicile comparabilelor selectate şi cele ale 
subiectului. Forma uzuală de redare a acestor diferenţe este elaborarea unei grile cu 
datele de piaţă, care conţine prezentarea caracteristicilor comparabilelor, grupate pe 
caracteristicile aferente tranzacţiilor (efective şi/sau potenţiale) şi pe caracteristicile 
aferente imobilelor. Scopul folosirii grilei cu datele de piaţă este efectuarea, într-o 
manieră logică şi succesivă, a corecţiilor asupra preţurilor efective, cerute sau oferite 
pentru comparabilele selectate; 
(e) corectarea preţurilor comparabile pentru a reflecta diferenţele dintre caracteristicile 
acestora şi cele ale subiectului. În general, se aplică separat corecţii asupra preţurilor 
de vânzare ale comparabilelor pentru fiecare element de comparaţie în parte. Mărimea 
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fiecărei corecţii depinde de datele disponibile şi de raţionamentul evaluatorului. 
Corecţiile preţului plătit, de ofertă de vânzare sau de cerere de cumpărare, se pot face 
prin mai multe tehnici, fie ale analizei cantitative, fie ale celei calitative, dintre care cele 
mai uzuale sunt: (a) tehnica analizei pe perechi de date şi efectuarea corecţiilor 
cantitative exprimate în unităţi monetare (valori absolute); (b) tehnica analizei pe 
perechi de date şi efectuarea corecţiilor cantitative exprimate în formă procentuală şi (c) 
tehnica analizei calitative prin comparaţia relativă, care constă în analiza tranzacţiilor, 
ofertelor de vânzare sau a cererilor de cumpărare a comparabilelor pentru a stabili care 
dintre caracteristici sunt inferioare, superioare sau similare cu cele ale subiectului. În 
general, corecţiile asupra preţurilor se fac mai întâi pentru diferenţele între 
caracteristicile aferente tranzacţiilor, iar apoi pentru diferenţele între caracteristicile 
aferente comparabilelor şi cele ale subiectului. Corecţiile se pot aplica asupra preţurilor 
totale ale comparabilelor, asupra preţurilor unitare ale acestora sau ale ambelor tipuri 
de preţuri. 
(f) reconcilierea preţurilor unitare corectate într-o opinie finală asupra valorii de piaţă, de 
obicei, exprimată ca o valoare singulară (dată, de obicei, de preţul unitar al corecţiilor 
brute totale, cea mai mică) sau ca un interval al preţurilor unitare corectate. 
Comparaţia directă este metoda cea mai uzuală şi preferată de evaluare, cu condiţia să 
existe informaţii suficiente despre vânzările similare, din aceeaşi arie de piaţă. 
 
Rezultatul aplicarii acestei metode de evaluare se regaseste in Anexa 4. 
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7. ALEGEREA VALORII FINALE 

7.1. Rezultatele evaluarii 

Rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor prezentate in raport sunt: 
 

Proprietate Abordare Metoda Rezultat (Euro) Rezultat (Lei) 
Lot 2 - IE 235902 Piata Comparatie directa 963.250 5.050.320 
Lot 2 – IE 246390 Piata Comparatie directa 774.830 4.062.434 

 
 

La cursul de 1 euro = 5,2430 lei la data de 29.06.2026 
 

7.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului 

Estimarea finala a valorii a fost facuta tinand cont de gradul de precizie al fiecarei 
metode de evaluare raportata la conditiile concrete ale imobilului. Pentru reconcilierea 
rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari pentru a avea certitudinea ca 
datele disponibile, tehnicile utilizate, rationamentul si logica aplicate au condus la 
judecati consecvente, iar informatiile utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente. 
 
Principiile care au stat la baza rezultatului si valorii finale sunt: 
-  valoarea este o predictie; 
-  valoarea este subiectiva; 
-  evaluarea este comparare; 
-  orientare pe piata. 
 
Criteriile care au stat la baza estimarii valorii finale,fundamentata si semnificativa,sunt: 
-  Adecvarea; 
-  Precizia; 
-  Cantitatea informatiilor. 
 
Adecvarea este un criteriu prin care evaluatorul judeca coerenta fiecarei metode de 
evaluare cu scopul si destinatia evaluarii. Precizia unei evaluari se apreciaza prin 
increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru 
fiecare proprietate comparabila analizata. Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si 
relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu 
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie. 
 
Verificam in ce masura abordarile utilizate raspund criteriilor pentru estimarea valorii 
finale: 
 
Adecvarea: 
Abordarea prin Cost nu poate fi relevanta tinind cont ca imobilul este reprezentat de 
teren considerat liber; 
Abordarea prin Piata este adecvata, deoarece exista informatii privind proprietati 
comparabile suficiente in ce priveste adecvarea; 
Abordarea prin Venit nu este adecvata, deoarece piata imobiliara pe segmentul 
inchirieri este inexistenta. 



mailto:mihai.petrisor@yahoo.com
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ANEXA 1 – harta amplasamentului 
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ANEXA 2 – acte de proprietate 
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ANEXA 3 – fotografii 
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ANEXA 4 – calcule    
 

Adresa obiectivului evaluat:

1 euro = 5.24 (3) lei

Data Raportului 29-Jun-26
Data Evaluarii 29-Jun-26
Moneda Eur / Lei

Tipul Proprietatii Intravilan CC

Numar cadastral 235902

Numar CF 235902

Numar topografic al parcelei

Proprietatea Evaluata Teren liber intravilan cf. Act Dezlipire nr. 62/2020

Teren liber intravilan cf. Act Dezlipire nr. 62/2020

Elemente de comparatie De comparat 1 2 3

Parcul Operei Grozavesti Grozavesti

Stirbei Voda
Carrefour 

Orhideea
Pod Grozavesti

Sursa informațiilor: documente www.imobiliare.ro www.imobiliare.ro www.imobiliare.ro

Pret EURO / m2 ? 1,061 1,125 955

Pret EURO ? 700,000 360,000 850,000

I. CARACTERISTICI GENERALE

I.I. Tip tranzacție tranzacție ofertă ofertă ofertă

Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (abs.) -53.0 -56.3 -47.8

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.II. Drepturi de proprietate transmise

(comparabila este...)
deplin deplin deplin deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.III. Conditiile Pietei

(comparabila este...)
Jun-26 Jun-26 Jun-26 Jun-26

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.IV. Conditii de Finantare

(comparabila este...)
la piata la piata la piata la piata

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.V. Conditii de Vanzare

(comparabila este...)
normale normale normale normale

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

Splaiul Independentei 202A, Lot 2

Proprietatea subiect:

Splaiul 

Independentei 

202A

Se face diferența dintre o proprietate vanduta la un pret cunoscut sau oferita spre vanzare

Drepturile de proprietate transmise se refera la tipul de drepturi transmise in urma unei tranzactii (deplin, de superficie, samd)

Condiţiile pieţei se refera la momentul in care se face evaluarea, respectiv momentul la care s-a facut tranzactia sau momentul in care e 
oferta valabila

Un imobil poate fi achizitionat cu imprumut bancar sau din resurse proprii. In cazul unui imprumut bancar se presupune ca exista o usurinta 
mai mare in achizitionarea imobilului decat in cazul finantarii proprii.

Condiţiile de vânzare se refera la conditiile in care s-a vandut sau se vinde proprietatea. Acestea pot fi normale sau fortate de vreo 
imprejurare (ex. vanzare fortata)
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I.VI. Cheltuieli necesare imediat dupa 

cumparare (comparabila este...)
nu nu nu nu

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

II. CARACTERISTICI PARTICULARE

II.I. Localizare / pozitie

(comparabila este...)
Plan I Plan I Plan I Plan I

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

Valoare Ajustata (Euro) 665,000 342,000 807,500

II.II. Suprafata (mp) 956 660 320 890

Ajustare (%) 0.0% -10.0% 0.0%
Ajustare (abs.) 0.00 -106.88 0.00
II.III. Acces

(comparabila este...)
din drum public similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.IV. Front (m)  / forma

(comparabila este...)

20 m / forma 
rectangulara

18 m forma 
rectangulara

20 m forma 
rectangulara

30 m forma 
rectangulara

Raportul laturilor 0.79 0.90 0.81 0.77
Ajustare (%) 0% 0% -5%
Ajustare (abs.) 0.00 0.00 -45.37
II.V. Cea Mai Buna Utilizare / Urbanism

(comparabila este...)
CC rezidential (CC) rezidential (CC) rezidential (CC)

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.VI. Topografia zonei

(comparabila este...)
plana plana plana plana

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.VII. Traficul in zona / poluare

(comparabila este...)
mediu similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.VIII. Restrictii legale

(comparabila este...)
nu nu se cunosc nu se cunosc nu se cunosc

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.IX. Constructii pe teren

(comparabila este...)
Nu 0 mp 0 mp 0 mp

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro/mp) 50 E/mp 0.0 0.0 0.0
Ajustare (Euro) 0 0 0
II.X. Utilitati disponibile

(comparabila este...)
E E+G E+G E+G

Cost - apa (Euro/mp teren) 0.50 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Cost - canalizare (Euro/mp teren) 0.50 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Cost - gaz (Euro/mp teren) 1.50 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Cost - electricitate (Euro/mp teren) 1.00 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Ajustare (Euro/mp) 0.0 € 0.0 € 0.0 €

Un imobil poate necesita cheltuieli de conformare la cerinte legale, care pot sa cada in sarcina cumparatorului

Toate caracteristicile care pot diferentia doua imobile – localizare, acces, front, forma, raportul laturilor, CMBU si urbanism, vecinatati, 
expunere, vedere, traficul si poluarea in zona de amplasare, restrictii legale, utilitati).

Localizarea se refera la pozitia geografica a imobilului. Aceasta nu poate fi decat unica, neexistand doua imobile identice din punct de vedere 
al localizarii

Imobilele cu suprafata mai mare sint mai greu vandabile, in contrast cu cele de suprafata mai mica, mai usor vandabile. Ajustare (+) 
imobilele cu suprafata mai mare, respectiv (-) imobilele cu suprafata mai mica, cu marjele corespunzatoare analizelor

 
 

 



Teren intravilan CC – Splaiul Independentei 

24 

II.XI. Caracteristici economice

(comparabila este...)
POT 70 CUT 3 POT 70 CUT 3 POT 50 CUT 2.4 POT 60 CUT 2.5

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.XII. Componente non-imobiliare

(comparabila este...)
nu nu nu nu

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.XIII. Vedere/vecinatati

(comparabila este...)
zona in dezvoltare similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Total Ajustare Neta (Euro/mp) 0.0 -106.9 -45.4
Total Ajustare Neta (%) 0.0% -10.0% -5.0%

Total Ajustare Bruta (Euro/mp) 0.0 106.9 45.4
Total Ajustare Bruta (%) 0.0% 10.0% 5.0%

Valoare Ajustata Euro / mp 1,008 962 862 

EUR / m2: 1,008

Rezultat

Teren intravilan CC - Lot 2 956 mp x 1,008 E/mp = 963,250 € 5,050,320 lei  

 

Linkuri Comparabile: 
 
C1 - https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ultracentral-stirbei-
voda-660mp-71112440 
 
C2 - https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-6-grozavesti-
320mp-271674993 
 
C3 - https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-6-grozavesti-
890mp-274994106 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ultracentral-stirbei-voda-660mp-71112440
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ultracentral-stirbei-voda-660mp-71112440
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-6-grozavesti-320mp-271674993
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-6-grozavesti-320mp-271674993
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-6-grozavesti-890mp-274994106
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-6-grozavesti-890mp-274994106
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Adresa obiectivului evaluat:

1 euro = 5.24 (3) lei

Data Raportului 29-Jun-26
Data Evaluarii 29-Jun-26
Moneda Eur / Lei

Tipul Proprietatii Intravilan CC

Numar cadastral 246390

Numar CF 246390

Numar topografic al parcelei

Proprietatea Evaluata Teren liber intravilan cf. Act Dezlipire nr. 4492/2023

Teren liber intravilan cf. Act Dezlipire nr. 4492/2023

Elemente de comparatie De comparat 1 2 3

Parcul Operei Grozavesti Grozavesti

Stirbei Voda
Carrefour 

Orhideea
Pod Grozavesti

Sursa informațiilor: documente www.imobiliare.ro www.imobiliare.ro www.imobiliare.ro

Pret EURO / m2 ? 1,061 1,125 955

Pret EURO ? 700,000 360,000 850,000

I. CARACTERISTICI GENERALE

I.I. Tip tranzacție tranzacție ofertă ofertă ofertă

Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (abs.) -53.0 -56.3 -47.8

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.II. Drepturi de proprietate transmise

(comparabila este...)
deplin deplin deplin deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.III. Conditiile Pietei

(comparabila este...)
Jun-26 Jun-26 Jun-26 Jun-26

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.IV. Conditii de Finantare

(comparabila este...)
la piata la piata la piata la piata

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

I.V. Conditii de Vanzare

(comparabila este...)
normale normale normale normale

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

Drepturile de proprietate transmise se refera la tipul de drepturi transmise in urma unei tranzactii (deplin, de superficie, samd)

Condiţiile pieţei se refera la momentul in care se face evaluarea, respectiv momentul la care s-a facut tranzactia sau momentul in care e 
oferta valabila

Un imobil poate fi achizitionat cu imprumut bancar sau din resurse proprii. In cazul unui imprumut bancar se presupune ca exista o usurinta 
mai mare in achizitionarea imobilului decat in cazul finantarii proprii.

Condiţiile de vânzare se refera la conditiile in care s-a vandut sau se vinde proprietatea. Acestea pot fi normale sau fortate de vreo 
imprejurare (ex. vanzare fortata)

Splaiul Independentei 202A, Lot 2

Proprietatea subiect:

Splaiul 

Independentei 

202A

Se face diferența dintre o proprietate vanduta la un pret cunoscut sau oferita spre vanzare
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I.VI. Cheltuieli necesare imediat dupa 

cumparare (comparabila este...)
nu nu nu nu

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

II. CARACTERISTICI PARTICULARE

II.I. Localizare / pozitie

(comparabila este...)
Plan I Plan I Plan I Plan I

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Valoare Ajustata (Euro / m2) 1,007.6 1,068.8 907.3

Valoare Ajustata (Euro) 665,000 342,000 807,500

II.II. Suprafata (mp) 769 660 320 890

Ajustare (%) 0.0% -10.0% 0.0%
Ajustare (abs.) 0.00 -106.88 0.00
II.III. Acces

(comparabila este...)
din drum public similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.IV. Front (m)  / forma

(comparabila este...)

20 m / forma 
rectangulara

18 m forma 
rectangulara

20 m forma 
rectangulara

30 m forma 
rectangulara

Raportul laturilor 0.79 0.90 0.81 0.77
Ajustare (%) 0% 0% -5%
Ajustare (abs.) 0.00 0.00 -45.37
II.V. Cea Mai Buna Utilizare / Urbanism

(comparabila este...)
CC rezidential (CC) rezidential (CC) rezidential (CC)

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.VI. Topografia zonei

(comparabila este...)
plana plana plana plana

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.VII. Traficul in zona / poluare

(comparabila este...)
mediu similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.VIII. Restrictii legale

(comparabila este...)
nu nu se cunosc nu se cunosc nu se cunosc

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.IX. Constructii pe teren

(comparabila este...)
Nu 0 mp 0 mp 0 mp

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro/mp) 50 E/mp 0.0 0.0 0.0
Ajustare (Euro) 0 0 0
II.X. Utilitati disponibile

(comparabila este...)
E E+G E+G E+G

Cost - apa (Euro/mp teren) 0.50 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Cost - canalizare (Euro/mp teren) 0.50 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Cost - gaz (Euro/mp teren) 1.50 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Cost - electricitate (Euro/mp teren) 1.00 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Ajustare (Euro/mp) 0.0 € 0.0 € 0.0 €

Localizarea se refera la pozitia geografica a imobilului. Aceasta nu poate fi decat unica, neexistand doua imobile identice din punct de vedere 
al localizarii

Imobilele cu suprafata mai mare sint mai greu vandabile, in contrast cu cele de suprafata mai mica, mai usor vandabile. Ajustare (+) 
imobilele cu suprafata mai mare, respectiv (-) imobilele cu suprafata mai mica, cu marjele corespunzatoare analizelor

Un imobil poate necesita cheltuieli de conformare la cerinte legale, care pot sa cada in sarcina cumparatorului

Toate caracteristicile care pot diferentia doua imobile – localizare, acces, front, forma, raportul laturilor, CMBU si urbanism, vecinatati, 
expunere, vedere, traficul si poluarea in zona de amplasare, restrictii legale, utilitati).
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II.XI. Caracteristici economice

(comparabila este...)
POT 70 CUT 3 POT 70 CUT 3 POT 50 CUT 2.4 POT 60 CUT 2.5

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.XII. Componente non-imobiliare

(comparabila este...)
nu nu nu nu

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0
II.XIII. Vedere/vecinatati

(comparabila este...)
zona in dezvoltare similar similar similar

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (abs.) 0.0 0.0 0.0

Total Ajustare Neta (Euro/mp) 0.0 -106.9 -45.4
Total Ajustare Neta (%) 0.0% -10.0% -5.0%

Total Ajustare Bruta (Euro/mp) 0.0 106.9 45.4
Total Ajustare Bruta (%) 0.0% 10.0% 5.0%

Valoare Ajustata Euro / mp 1,008 962 862 

EUR / m2: 1,008

Rezultat

Teren intravilan CC - Lot 2 769 mp x 1,008 E/mp = 774,830 € 4,062,434 lei  
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ANEXA 5 – informatii de piata (comparabile) 
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Numar de inregistrare: 56585/24.11.2023
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Anexa la H.C.L. 



Guvernul României Hotărârea nr. 206/2026 pentru completarea anexei nr. 3 la Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 101/2011 privind reglementarea condiţiilor pentru vânzarea unor imobile, proprietate privată a statului, aflate în administrarea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului de Stat", a imobilelor proprietatea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului de Stat", pentru reglementarea situaţiei juridice a unor 
imobile, pentru reglementarea cheltuielilor de cazare în unele situaţii speciale, precum şi pentru modificarea unor acte normative 
În vigoare de la 14 aprilie 2026 

Publicat în Monitorul Oficial, Partea I nr. 294 din 14 aprilie 2026. Formă aplicabilă la zi, 16 aprilie 

2026. 

În temeiul art. 108 din Constituţia României, republicată, şi al art. 14 alin. (3) din Ordonanţa de 
urgenţă a Guvernului nr. 101/2011 privind reglementarea condiţiilor pentru vânzarea unor imobile, 
proprietate privată a statului, aflate în administrarea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului 
Protocolului de Stat", a imobilelor proprietatea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului 
Protocolului de Stat", pentru reglementarea situaţiei juridice a unor imobile, pentru reglementarea 
cheltuielilor de cazare în unele situaţii speciale, precum şi pentru modificarea unor acte normative, 
aprobată cu completări prin Legea nr. 382/2013, cu modificările şi completările ulterioare, 

Guvernul României adoptă prezenta hotărâre. 

Articol unic. - La anexa nr. 3 - Lista imobilelor din domeniul privat al statului, aflate în administrarea 

Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului de Stat", şi a imobilelor proprietate 
proprie, propuse în vederea vânzării, la Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 101/2011 privind 

reglementarea condiţiilor pentru vânzarea unor imobile, proprietate privată a statului, aflate în 
administrarea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului de Stat", a imobilelor 
proprietatea Regiei Autonome "Administraţia Patrimoniului Protocolului de Stat", pentru 
reglementarea situaţiei juridice a unor imobile, pentru reglementarea cheltuielilor de cazare în unele 
situaţii speciale, precum şi pentru modificarea unor acte normative, publicată în Monitorul Oficial al 

http://lege5.ro/App/Document/gq4deojv/constitutia-romaniei-republicata-in-2003?pid=43226719&d=2026-04-16#p-43226719
http://lege5.ro/App/Document/gi3dimzrha/ordonanta-de-urgenta-nr-101-2011-privind-reglementarea-conditiilor-pentru-vanzarea-unor-imobile-proprietate-privata-a-statului-aflate-in-administrarea-regiei-autonome-administratia-patrimoniului-proto?pid=68957268&d=2026-04-16#p-68957268
http://lege5.ro/App/Document/ge2dmmbqgeytk/legea-nr-382-2023-privind-aprobarea-platii-contributiei-financiare-pentru-participarea-centrului-national-al-cinematografiei-la-asociatia-directorilor-agentiei-europene-de-film-efad-precum-si-pentru-c?d=2026-04-16
http://lege5.ro/App/Document/gi3dimzrha/ordonanta-de-urgenta-nr-101-2011-privind-reglementarea-conditiilor-pentru-vanzarea-unor-imobile-proprietate-privata-a-statului-aflate-in-administrarea-regiei-autonome-administratia-patrimoniului-proto?pid=64125227&d=2026-04-16#p-64125227
http://lege5.ro/App/Document/gi3dimzrha/ordonanta-de-urgenta-nr-101-2011-privind-reglementarea-conditiilor-pentru-vanzarea-unor-imobile-proprietate-privata-a-statului-aflate-in-administrarea-regiei-autonome-administratia-patrimoniului-proto?d=2026-04-16


României, Partea I, nr. 851 din 30 noiembrie 2011, aprobată cu completări prin Legea nr. 382/2013, 

cu modificările şi completările ulterioare, la prima subdiviziune "Sucursala pentru Administrarea şi 
Întreţinerea Fondului Imobiliar", după numărul curent 63766 se introduc două noi numere curente, nr. 
crt. 63767 şi 63768, cu următorul cuprins: 

 

 

 
      

"63767 94 

parţial 

Cotă indiviză de 99,666% din teren în suprafaţă de 956 mp, situat în Splaiul Independenţei nr. 

202A, sectorul 6, Bucureşti 

956 

 

63768 94 

parţial 

Cotă indiviză de 99,666% din teren în suprafaţă de 769 mp, situat în Splaiul Independenţei nr. 

202A, sectorul 6, Bucureşti 

769" 
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Type text here

http://lege5.ro/App/Document/ge2dmmbqgeytk/legea-nr-382-2023-privind-aprobarea-platii-contributiei-financiare-pentru-participarea-centrului-national-al-cinematografiei-la-asociatia-directorilor-agentiei-europene-de-film-efad-precum-si-pentru-c?d=2026-04-16

