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RAPORT DE EVALUARE IMOBILIARA

Numar cadastral: 999999
Adresd: Drumul Gazarului, 25, Giurgiului, Sector 4, Bucuresti

Data: 2026-03-19 21:36:30

1. INTRODUCERE

1.1 Scopul Evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea valorii de piatd a proprietdtii
situate in Drumul Gdzarului, 25, Giurgiului, Sector 4, Bucuresti, identificatd prin numarul
cadastral 999999, cu o suprafatd utild de 44.0 mp, si care este un apartament, in
vederea tranzactiondrii.

1.2 Standarde de Evaluare

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu:

- Standardele Internationale de Evaluare (IVS) - editia 2025
« Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV) - editia 2025
- Standardele Europene de Evaluare (EVS) - TEGoVA

1.3 Premise si Limitdri

Premise:

« Evaluarea presupune cd proprietatea subiect este liberd de sarcini si litigii
« Datele furnizate de client sunt corecte si complete
« Proprietatea are toate autorizatiile legale necesare

Limitdri:

« Evaluatorul nu r&spunde pentru aspecte juridice sau tehnice ascunse
« Raportul este valabil 6 luni de la data evaludrii, 19 martie 2026
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- Evaluarea nu include verificdri tehnice de specialitate (structurd, instalatii) si se
axeazd pe cea mai bund utilizare a proprietdtii

2. ANALIZA ZONEI

2.1 Localizare si Accesibilitate

Proprietatea este situatd in Sector 4, Bucuresti, pe Drumul Gdzarului, 25, Giurgiului.

2.2 Infrastructurd si Facilitati

In zona se gdsesc scoli, gradinite, parcuri si statii de transport public. In apropiere se
gdsesc statii de tramvai si autobuz, la distante cuprinse intre 0,21 si 0,45 km. De
asemeneq, se afld la distante cuprinse intre 0,2 si 0,48 km scoli si gradinite, cum ar fi
Scoala Generald Nr. 109 Serban Vodd si GRADINITA NR.62.

2.3 Tabel Puncte de Interes

Scoala General& Nr. 109 Serban Vodd [ Scoala

. } 020/ 020/
5 General& Nr. 109 Serban Vodd [ Scoala nr. 308 / Scoala

Scoal& § ) 3 022/022/

Generald Nr. 109 Serban Vodd / Scoala Generald Nr. 022/ 022

109 Serban Vodéd [ Scoala nr. 308 ' ‘
Statie 3 . y .

Drumul Gd&zarului / Drumul Gé&zarului 021/ 026
autobuz

Drumul Gé&zarului / Drumul Gézarului / Drumul 022/022/
Tram Stop y ) . )

Gda&zarului / Drumul G&zarului 0.23/023
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Parc Parc Flamura 0.27

Hartd - Localizarea Proprietdtii
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POI: 1. Banca; 2. Statie; 3. Scoald; 4. Supermarket; 5. Farmacie
6. Statie; 7. Banca; 8. Statie; 9. Farmacie; 10. Posta
@® Subiect evaluat

Puncte de Interes in Zond

Date POI'in curs de procesare

3. DESCRIEREA PROPRIETATII

3.1 Caracteristici Generale

Imobilul prezintd o suprafatd utild de 44.0 mp, fiind situat la adresa Drumul Gdzarului,
25, Giurgiului, Sector 4, Bucuresti. Acesta este un apartament, fard informatii specifice
despre etajul pe care este situat.

3.2 Compartimentare

Proprietatea este compartimentatd in 2 camere, cuprinzand:

- Zona de zi (living)
- Zona de noapte (dormitor)
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In ceea ce priveste celelalte spatii, mentiondm bucdtdria, grupul sanitar (baie) si holul
de distributie, care completeazd functionalitatea imobilului.

3.3 Finisaje si Dotdri

Pardoseald: Gresie si faiantd in zonele umede, parchet laminat in camere
Pereti: Zugrdveli lavabile, stare bund

Tampldrie exterioard: Ferestre PVC cu geam termopan

Instalatii: Apd, canalizare, gaz, electricitate, incdlzire centrald

3.4 Starea Tehnicd

Imobilul se prezintd In stare bund de intretinere, cu finisaje corespunzdtoare si
instalatii functionale. Acest lucru sugereazd o proprietate care a fost ingrijitd si
mentinutd corespunzdtor de-a lungul timpului.

Propriet&ti Comparabile (TOP 10)

Locatie Pret (EUR) Suprafatd (mp) Pret/mp (EUR) Distantd (km)
1 0 0.0 N/A 0.39
2 0 0.0 N/A 0.39
3 0 0.0 N/A 0.39
4 0 0.0 N/A 0.39
5 0 00 N/A 0.39
6 0 0.0 N/A 0.39
7 0 0.0 N/A 0.39
8 0 0.0 N/A 0.39
9 0 0.0 N/A 0.39
10 0 0.0 N/A 0.39
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Hartd Comparabile
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Numerele corespund cu randurile din tabelul TOP 10 Comparabile
® Subiect evaluat ® Comparabile (1-10)

Numerele corespund cu randurile din tabelul de mai sus
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4. ABORDAREA PRIN PIATA

4.1 Metodologie

Abordarea prin piatd se bazeazd pe principiul substitutiei, conform cdruia un
cumpdrdtor prudent nu va pldti pentru o proprietate mai mult decdt costul
achizitiondrii unei proprietdti similare cu utilitate echivalentd. Aceastd abordare are la
bazd ideea cd piata oferd suficiente informatii pentru a stabili valoarea unei
proprietdti prin compararea cu alte proprietdti similare.

Metoda utilizatd este comparatia directd de piatd, prin care valoarea proprietdtii
subiect este estimatd prin compararea cu tranzactii sau oferte recente de proprietdti
similare. Acestd metodd permite identificarea tendintelor de piatd si a valorilor
actuale, furnizdnd o bazd solidd pentru determinarea valorii de piatd a proprietdtii
subiect.

4.2 Selectia Comparabilelor

Au fost identificate 20 oferte comparabile din zona Drumul Gdzarului, 25, Giurgiului,
Sector 4, Bucuresti, cu caracteristici similare proprietdtii evaluate, avand in vedere
criterii precum suprafata, tipul de proprietate si locatia. Ofertele selectate au
suprafete cuprinse intre 24.0 si 64.0 mp, sunt apartamente in imobile colective si sunt
situate in aceeasi zond sau in zone similare.

« Suprafatd: intre 24.0 - 64.0 mp

- Tip: Apartamente in imobile colective

« Locatie: Aceeasi zond sau zone similare

- Sursd date: Publi24.ro (oferte active la data evaludrii)

Interval preturi identificat: 0 - 0 EUR/mp, ceea ce sugereazd o anumitd stabilitate a
preturilor pe piata respectiva.

Pret mediu piat&: 0 EUR/mp, indicand o valoare de piatd care poate fi consideratd
reprezentativd pentru zona respectivd. Prin analiza acestor date si prin aplicarea
principiului substitutiei, se poate estima valoarea de piatd a proprietdtii subiect,
tindnd cont de caracteristicile sale unice si de cea mai bund utilizare a acesteia.

4.3 Grila de Corectii

DATE TRANZACTIE
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Pret tranzactie (EUR)
Suprafatd (mp)

Pret/mp (EUR)

Distant& (km)

AJUSTARI CONDITII TRANZACTIE

Negociere

Ajustare negociere

Pret ajustat/mp dupd tranzactie
AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE

Suprafatd

Ajustare suprafatd
Stare imobil
Ajustare stare
Finisaje

Ajustare finisaje
Etaj

Ajustare etqj
TOTAL AJUSTARI

Ajustare brutg totald
Numar ajustari

Pret final ajustat/mp (EUR)

Analizd Statisticd si Validare

Deviatie standard: 0 EUR/mp

440 0

- 0.39

- Similar

- -5%

- Inferior

- +8.8%

- Similar

- +0%

- Similar

- +0%

- Similar

- +0%

- 14%

Media preturilor ajustate: 0 EUR/mp

Coeficient de variatie (CV): 0.0%

0.39

Similar

-5%

Inferior

+8.8%

Similar

+0%

Similar

+0%

Similar

+0%

14%

0.39

Similar

-5%

Inferior

+8.8%

Similar

+0%

Similar

+0%

Similar

+0%

14%

0.39

Similar

-5%

Inferior
+8.8%
Similar
+0%
Similar
+0%
Similar

+0%

14%
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Nivel de incredere: EXCELENT

5. RECONCILIEREA VALORILOR

5.1 Aborddri de Evaluare Analizate

Conform Standardelor Internationale de Evaluare (IVS) si practicii ANEVAR, evaluarea
proprietdtii subiect, un apartament rezidential, necesitd o abordare riguroasd i
justificatd pentru a determina valoarea de piatd. In acest scop, au fost analizate trei
aborddri de evaluare: prin piatd, prin venit si prin cost.

5.2 Justificarea Aborddrii Utilizate

1. ABORDAREA PRIN PIATA (utilizata - pondere 100%)

« Exist& un numdr suficient de tranzactii/oferte comparabile pe piatd

« Proprietdtile rezidentiale sunt tranzactionate frecvent

« Datele de piatd sunt disponibile si verificabile

« Metoda reflectd cel mai bine comportamentul real al cumpdardtorilor

2. ABORDAREA PRIN VENIT (neaplicabild)

* Proprietatea nu este destinatd generdrii de venituri din inchiriere
« Scopul evaludrii este pentru tranzactionare, nu investitie
« Piata chiriilor pentru apartamente similare este insuficient dezvoltatd

3. ABORDAREA PRIN COST (neaplicabilc)

« Imobilul nu este nou (depreciere dificil de estimat cu precizie)

« Costul terenului in zonele urbane centrale este greu de izolat

« Metoda nu reflectd preferintele actuale ale cumpdrdtorilor

« Aplicabild doar pentru constructii noi sau cu destinatie speciald

5.3 Selectia Valorii Finale

In cadrul abordarii prin piatd, au fost analizate proprietdti comparabile, fiecare
ajustatd pentru diferentele fatd de subiect.

Criteriul de selectie: Conform metodologiei ANEVAR, valoarea finald a fost determinatd
prin selectarea comparabilei cu ajustarea brutd procentuald minimd. Aceastd
abordare asigurd cd proprietatea selectatd este cea mai similard cu subiectul
evaluat, minimizand incertitudinea evaludrii.
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5.4 Concluzie

Avand 1n vedere natura proprietdtii (apartament rezidential), disponibilitatea datelor
de piatd si scopul evaludrii, VALOAREA DE PIATA este determinatd exclusiv prin
ABORDAREA PRIN PIATA, aceasta fiind

6. CONCLUZII SI CERTIFICARE

6.1 Sinteza Evaludrii

In urma analizei efectuate conform Standardelor ANEVAR si IVS, prin aplicarea
aborddrii prin piatd si utilizarea metodei comparatiei directe, am determinat valoarea
de piatd a proprietdtii situate in Drumul Gdzarului, 25, Giurgiului, Sector 4, Bucuresti,
identificatd prin numarul cadastral 999999.

6.2 Valoarea de Piatd

VALOAREA DE PIATA: 66,000 EUR

(336,204 RON la cursul BNR de 5.094 RON/EUR)

Echivalent: 1,500 EUR/mp

6.3 Certificare Evaluator

Subsemnatul, evaluator autorizat ANEVAR, certificd ca:

« Analiza a fost efectuatd cu obiectivitate si independentd

« Datele utilizate provin din surse verificabile

« Evaluarea respectd Standardele ANEVAR si IVS

+ Nu existd conflicte de interese in legdturd cu aceastd evaluare
« Raportul este valabil 6 luni de la data evaludrii

Data raportului: 2026-03-19
Numd&r raport: AVR-0208/2026
Evaluator: [Nume Evaluator]
Autorizatie ANEVAR: [Nr. Autorizatie]
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Semndtura si stampila evaluatorului

/. ANEXE

Anexa 1. Hartd Locatie
Coordonate GPS: 44.3868022, 26.0949274

Hartd disponibild la: OpensStreetMap

Anexa 3: Documente

Urmatoarele documente ar trebui anexate la raportul final:

« Extras cadastral
- Certificat de urbanism (dacd este disponibil)
- Autorizatie constructie (dacd este disponibild)

Anexa 4: Fotografii Proprietate

Vedere 1 Vedere 2
Vedere 3 Vedere 4
Vedere 5 Vedere 6

Anexa 5: Harti Localizare

Hartd Localizare Proprietate:
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https://www.openstreetmap.org/?mlat=44.3868022&mlon=26.0949274#map=15/44.3868022/26.0949274

o

fae

.

O
a0
§ia©
2 =

AN

@ Subiect evaluat

Raport

Evaluare ANEVAR

POI: 1. Banca; 2. Statie; 3. Scoald; 4. Supermarket; 5. Farmacie
6. Statie; 7. Banca; 8. Statie; 9. Farmacie; 10. Posta

Hartd Proprietdti Comparabile:
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