
1 

 

                                                                                          Nr. 033/2020  

                                                                                                                  

  
 

RAPORT DE EVALUARE 
  

       IMOBIL     –  TEREN   EXTRAVILAN  

 CF 30070 SINGURENI , jud. GIURGIU 
 

 
 

                                             

 
 

Proprietar : ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA 
 

 
Utilizatori desemnati :   

  proprietarul 

  Administrator  judiciar  Consortiul format din MAESTRO SPRL – FILIALA 
BUCURESTI si DASCAL INSOLVENCY SPRL 

 Adunarea Creditorilor în Dosarul 92/122/2012, aflat pe rolul Tribunalului GIURGIU 

 

 
Evaluator : QUANTUM EVALUARI S.R.L. 

Membru corporativ ANEVAR, autorizatie 0284 
 
    

                                                   Iunie 2020 
 

 

 

 

 



2 

 

 

 

 

 

 
Catre: 
 

ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA in calitate de Client  

si 

Utilizatori desemnati :   

 Adunarea Creditorilor   în Dosarul 92/122/2012, aflat pe rolul Tribunalului 
GIURGIU 

Stimati parteneri, 
 
 
Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru bunul 
imobil  teren  extravilan  proprietatea ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA 
, teren inscris in Cartea  Funciara : 

- CF 30070  SINGURENI , jud. GIURGIU 
  
Conform contractului   incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorii 
desemnati, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunurilor de evaluat, 
prelucrarea datelor, cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare 
Raport. 
 
Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea 
nu trebuie interpretata ca opinie asupra necesitatii respectarii exacte a preturilor in cadrul 
unor tranzactii reale sau propuse. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti 
factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie 
relevanta.  
 
Valorile au fost estimate la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu 
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.  
 
Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a 
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare. 
 
Cu stima,  
Alic Deli Maria, 
 Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10101)  
 Administrator al QUANTUM EVALUARI  SRL , 
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE 

Evaluator QUANTUM EVALUARI SRL, 

Autorizatie    Membru corporativ  ANEVAR (Autorizatie 0284)  

Asigurare  50.000 EUR / cu valabilitate pana la 31.12.2020 

Bunuri   
  evaluate    teren  extravilan , categoria de folosinta arabil, in 
suprafata din acte S = 250.000 mp.,masurata S = 
250.001mp.,  inscris in Cartea Funciara nr. 30070, 
numar cadastral 30070 cu amplasare in comuna 
SINGURENI,  jud. GIURGIU 

Proprietar  ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA 

Utilizatori desemnati - ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA prin administrator  
judiciar  Consortiul format din MAESTRO SPRL – FILIALA 
BUCURESTI si DASCAL INSOLVENCY SPRL 
-Adunarea Creditorilor   în Dosarul 92/122/2012, aflat pe 
rolul Tribunalului GIURGIU 

Data inspectiei   3 iunie 2020  

Data evaluarii 5 iunie 2020 

Curs de schimb 1 EURO = 4,8393 LEI, afișat BNR la data de 05.06.2020 

Scopul evaluarii Pentru informarea  utilizatorilor desemnati in vederea stabilirii 
pretului de vanzare in cadrul procedurii 

Tipul valorii Valoarea de piata 

Valoare de piata –  
imobil      

 Vp. = 617.000 lei, echivalent 127.500 euro 
 

QUANTUM EVALUARI 
Membru corporativ ANEVAR – autorizatia 0284/2020 

              
    

  
 

I. TERMENII DE REFERINTA  AI EVALUARII 

1. Identificarea şi competenta evaluatorului  
Lucrarea este efectuata de QUANTUM EVALUARI SRL ,   Membru corporativ ANEVAR, 
autorizatia 0284/2020. 
Declaram ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale. 
Declaram ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunurile imobile  
care fac  obiectul acestui Raport de evaluare si declinam orice legatura sau implicare 
importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru 
prestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere 
care sa  confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un 
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 
  
Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR - 
2019 
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2.  Identificarea clientului şi a oricaror alti utilizatori desemnati  
Client  :   ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA 
Utilizatori desemnati :  

 ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA prin administrator   judiciar  Consortiul 
format din MAESTRO SPRL – FILIALA BUCURESTI si DASCAL INSOLVENCY 
SPRL  

 Adunarea Creditorilor in Dosarul 92/122/2012, aflat pe rolul Tribunalului 
GIURGIU. 

 
3. Scopul evaluarii  

Pentru informarea  utilizatorilor desemnati in vederea stabilirii pretului de vanzare in cadrul 
procedurii . 
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel 
declarat. 
 

4. Identificarea bunurilor   supuse evaluarii  
 
 Obiectul evaluarii este constituit din : 

 teren  extravilan , categoria de folosinta arabil, in suprafata din acte S = 250.000 
mp.,masurata S = 250.001mp.,  inscris in Cartea Funciara nr. 30070, numar 
cadastral 30070 cu amplasare in comuna SINGURENI,  jud. GIURGIU 

 
Drepturi de proprietate – ROMSTRADE  S.R.L. – IN INSOLVENTA 
 
                                                 

5.Tipul valorii  
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un 
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si 
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care 
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere".   
  

6.Data evaluarii: 
Data inspectiei: 3 iunie 2020. Inspectia    s-a realizat de catre evaluator autorizat Marinel 
Plesa, legitimatia 15275.  
Data evaluarii: 5 iunie 2020. 

  
7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii  

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre 
proprietarul  imobilelor  analizate , impreuna cu informatii culese la inspectie  , fara a se 
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. 
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport  la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au 
existat limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare 
pentru scopul declarat al evaluarii. 
  

8.Natura şi sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea  
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.  

- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, planuri de amplasament, limitele 
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proprietatii,   au fost furnizate de catre client.   
- informatiile referitoare la datele de piata s-au preluat de la agentiile imobiliare din 

zonele analizate,     revista Valoarea  editata de ANEVAR,   mass-media, site-uri de 
publicitate imobiliara cu acoperire nationala si locala; 

 
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv: 

- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii; 
- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si 

IROVAL; 
- Bibliografie ANEVAR si IROVAL; 

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii 
pentru acuratete. 
 

9. Ipoteze şi ipoteze speciale  
Ipoteze: 
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general 
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific 
documentate sau verificate: 
Aspectele juridice:  

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata ( extras   
de carte funciara de informare), plan  amplasament ,   asa cum acestea au fost 
furnizate de catre   client  si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau 
documentari suplimentare.  

- drepturile de proprietate  evaluate au fost considerate depline, valabile si 
marketabile.   

Aspecte fizice si tehnice: 
- Nu am realizat o analiză ( de capacitate şi de randament)  , nu au fost prezentate 

studii pedologice/geologice din care sa rezulte caracteristicile de fundare ,starea 
solului si clasa de feritilitate  ; 

- Pentru terenul evaluat  au fost actualizate datele cadastrale (numarul cadastral  
coincide cu numarul de carte funciara ) , imobilul a   fost identificat  conform 
planului   de amplasament prezentat   de client si utilizand site-ul   
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html. 

Mediu:  
- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul 

clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau 
chimice care afecteaza valoarea bunurilor   evaluate sau valoarea proprietatilor 
vecine.  

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care 
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat 
documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista 
asa ceva.  

- daca se va stabili ulterior ca bunurile sant contaminate aceastea ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate.  

Metodologie: 
- scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si 

a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa conduca la 
estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate; 

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost 
rezonabile in contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; 

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de 
tipul valorii si de informatiile disponibile; 

Consultanta viitoare: 
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- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune. 

Alte date :  
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la 

dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul 
nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte 
informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a 
modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul 
nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior. 

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice 
de la data intocmirii sale. 

 
 
Ipoteze speciale:    

- nu este cazul 
 

10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare  
Nici prezentul raport, nici parti ale sale, in special concluzii referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului, nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului. 
 

11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR  
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare 
ANEVAR: 
SEV100 – Cadrul general 

SEV101 – Termenii de referinta ai evaluarii 

SEV102 – Implementare 

SEV103 – Raportare 
SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare 
GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 

 
12.Descrierea raportului  

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:  
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;  
- termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza 

modul de abordare al evaluarii;  
- prezentarea datelor, descrierea proprietatii, situatia juridica si analiza pietei 

specifice;  
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;  
- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si 

opinia finala a evaluatorului asupra valorii de piata a bunurilor;  
- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a 

proprietatii, documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc. 
 

 

II  PREZENTAREA DATELOR  
 
1. Descrierea juridica  
S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din urmatoarele 
documente primite in copie necertificata, in scop raport, fara a fi prezentate originalele 
documentelor – prezentate in anexa la raport:   

- Extras    de carte funciara  ; 
- Plan  de amplasament  si delimitare a  imobilului  ; 

In extrasul de carte funciara prezentat sant inscrise sarcinile : 
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 Sub numarul 15821/28.05.2010, prin Actul Notarial 465 din 27.05.2010, emis de BNP 
GOGOLAN RARES IONUT , la pozitia C1 s-a notat dreptul de ipoteca in valoare de 
5.000.000 euro, in favoarea Raiffeisen Bank S.A., iar la pozitia C2 , s-a notat 
interdictiile de instrainare, grevare,inchiriere, dezmembrare, alipire,demolare, 
construire, amenajare, in favoarea Raiffeisen Bank S.A.; 

 Sub numarul 22112/11.05.2016, prin Ordonanta nr. 2106D/P/2011, din  28.04.2016, 
emisa  de DIICOT - SERVICIUL TERITORIAL BUCURESTI , la pozitia C3 s-a notat 
sechestrul asigurator asupra imobilului de sub A1, pana la concurenta sumei de 
19.186.677,76 lei, instituit de catre DIICOT - SERVICIUL TERITORIAL BUCURESTI 

 Conform instructiunilor primite de la beneficiar, dreptul de proprietate evaluat este 
integral. 
 
 
2. Date despre amplasarea parcelei  
 
Teren  extravilan arabil  in suprafata  totala in acte de  250.000 mp. si masurata 250.001 
mp.  ,  situat  in  extravilanul localitatii Singureni,   din județul GIURGIU, inscris in CF 
30070, lot la o distanta de cca 2,6 km. de vatra satului, cu acces pe drum de exploatare 
agricola. Accesul din DN 5 Bucuresti – Giurgiu este asigurat pe drum de exploatare 
agricola de cca 4,5 km. Teren necultivat de mai multi ani. 
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AARRTTEERREE  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  DDEE  CCIIRRCCUULLAAŢŢIIEE  ÎÎNN  AAPPRROOPPIIEERREE  

              AAuuttoo  ((CCaalliittaatteeaa  rreeţţeelleelloorr  ddee  ttrraannssppoorrtt::  aassffaallttaattee  ))::  

--  DDNN  55    ––  llaa  ccccaa  44660000  mm..  

--  DDJJ  441111  ––  llaa  ccccaa  22,,66  kkmm..  

  

AACCCCEESS  ,,  VVEECCIINNAATTAATTII,,  UUTTIILLIITTAATTII 
Accesul la terenul evaluat este asigurat  drum de exploatare agricola. 
Vecinatatile sunt terenuri agricole. 
  

 
 

  

33..CCEEAA  MMAAII  BBUUNNAA  UUTTIILLIIZZAARREE  
Utilizarea probabilă în mod rezonabil şi justificată adecvat, a unui teren liber sau a 
unei proprietăţi construite, utilizare care trebuie să fie posibilă din punct de vedere 
fizic, permisă legal, fezabilă financiar şi din care rezultă cea mai mare valoare a 
proprietăţii imobiliare. 

 

         Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii: 

 cea mai bună utilizare a terenului liber 

 cea mai bună utilizare a terenului construit. 
         Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndeplinească patru 
criterii. Ea trebuie să fie: 

 permisibilă legal 

 posibila fizic 

 fezabilă financiar 

 maxim productivă 
 
         Practic, ţinând cont de natura terenului (arabil extravilan), suprafata (25 ha) si   
amplasare (in mijlocul campului, la distanta mare de utilitati si cai de acces 
asfaltate) ,cea mai buna alternativa posibila pentru terenul analizat  ,   este de teren 
pentru agricultura. 
Prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

 este permisibilă legal   

 îndeplineşte condiţia de fizic posibila    

 este fezabila financiar   

 este maxim productiva se refera la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile 
celei mai bune utilizări (destinaţii).  

 
III Analiza pietii 
 

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre 
cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca 
bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori. 
Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a 
pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra 
utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorintele individuale. O piata 
poate fi locala, regionala, nationala sau internationala.  

Analiza pietei imobiliare porneste de la:  
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 analiza tipului de proprietate; 
 potentialul de a produce venituri; 
 localizare;  
 analiza investitiilor realizate in zona de referinta a proprietatii analizate. 

Tinind cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este necesara incadrarea 
imobilului in piata imobiliara. Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare. Pornind 
de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea mai 
probabila a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila 
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.  
 
 
Tipul de piaţă analizat. Arealul de piaţă analizat 

 

Localitatea Singureni, jud. Giurgiu 

Teren  extravilan arabil  in suprafata  totala de  250.000 mp.   ,  situat  in  extravilanul 
localitatii Singureni din județul Giurgiu, inscris in CF 30070,   cu acces pe drum de 
exploatare agricola, la cca 2600 m. de DJ 411 si 4,6 km. de Soseaua cu regim de Drum 
National, DN 5  Bucureti – Giurgiu 
 
Astfel piaţa specifică proprietăţii este cea a proprietăţilor de tip   terenuri   agricole 
arabile  . 
 

Evoluţia pieţei. Cererea. Oferta 
 

Prețul terenurilor agricole din România în 2019 s-a stabilizat,  investiția în suprafețe agricole    
consolideaza exploatațiile.  
 

 
 
  
Cererea pentru acest tip de proprietăţi de manifestă   pentru cumparare si arendare.   
 
Cel mai scump teren agricol este cel din vestul țării, unde proximitatea de Occident, dar și 
prezența investitorilor străini au urcat prețurile la un nivel de 10.000 de euro pe hectar. Zona 
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Timișului,   se apropie de primul loc ca și preț al terenurilor,  în Timiș peste 35% din suprafață 
este vândută la cetățeni sau firme străine. La polul opus se află județele din zona Moldovei 
sau chiar în sud, la Constanța, unde cel mai mic preț pentru terenul agricol pornește de la 
3.000 de euro pe hectar și ajunge la 4.000 – 5.000 de euro le hectar. 
 
 
Prețul mediu al unui hectar de teren agricol în România este de 5.128 de euro pe hectar, 
conform datelor de la Institutul Național de Statistică, analizând tranzacțiile la nivel 
național în ultimele 12 luni. În aceste condiții, valoarea totală a suprafețelor agricole din 
România este de circa 75 de miliarde de euro dacă luăm ca referință cele 14,7 milioane 
de hectare, incluzând și pășunile. 
Factorii care influențează prețul terenurilor agricole din România sunt mai ales interesul 
agricol din zonă, situația funciară a suprafeței (cadastru, intabulare), calitatea solului și 
accesul la respectiva parcelă. 

https://agrointel.ro/119618/pretul-terenurilor-agricole-in-romania-analiza-pe-judete/ 

Legea vânzării terenurilor agricole 2020 – proiectul de lege privind interzicerea 
vânzărilor terenurilor agricole românești către cetățenii străini a fost adoptat de Parlament! 
Camera Deputaților, în calitate de for decizional, a adoptat proiectul de Lege pentru 
modificarea şi completarea Legii nr.17/2014 privind unele măsuri de reglementare a 
vânzării-cumpărării terenurilor agricole situate în extravilan şi de modificare a Legii 
nr.268/2001 privind privatizarea societăţilor comerciale ce deţin în administrare terenuri 
proprietate publică şi privată a statului cu destinaţie agricolă şi înfiinţarea Agenţiei 
Domeniilor Statului. Proiectul de lege a trecut cu 205 voturi pentru şi 96 de voturi 
împotrivă. 
Principala prevedere din acest proiect este stabilirea interdicției către cetățenii străini 
care doresc să cumpere terenuri în România. 
 In acelasi timp, s-a modificat si lista de persoane fizice – juridice cu drept de preemtiune 
la achizitie, s-au introdus conditii suplimentare, legate de domiciliul stabil si istoricul 
activitatii in agricultura. In acest fel s-a diminuat drastic numarul de cumparatori potentiali 
in piata, fapt ce va avea o influenta foatre mare in modul de tranzactionare, respectiv in 
nivelul preturilor terenurilor agricole in viitor. 
 
  
Oferta de proprietăţi similare este din ce in ce mai redusa.  
 
Echilibrul pieţei. Date de piaţă 
La data evaluării, piaţa imobiliară specifică este în  relativ echilibru, oferta fiind  usor mai 
mica decât cererea iar numărul tranzacţiilor încheiate   in diminuare. In aceste condiţii se 
poate estima că deocamdata pentru acest tip de proprietati avem o piaţă a vanzatorului, 
dar avand in vedere schimbarile legislative referitoare la vanzarile de terenuri 
agricole, pe viitor se poate prognoza modificarea echilibrului, in sensul diminuarii 
numarului de cumparatori. 
 

Arende. Grade de ocupare.   
 

Exploatarea terenurilor similare, situate in zone si utilizari similare cu proprietatea subiect,   
recunoaste o cerere relevanta pentru arendare . Arenda medie se situeaza in interval 110-
125 euro/ha. 
 
Date despre oferte  
Preţurile de ofertă pentru vanzarea de terenuri similare ca prozitionare si suprafata, 
variază în funcţie de localizare, dimensiune ,   indicand valori intre 4.500 si 7.200 EUR/ha.  
 

https://agrointel.ro/119618/pretul-terenurilor-agricole-in-romania-analiza-pe-judete/
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Procentul de negociere la tranzactie se mentine la cote ridicate, conform informatiilor 
preluate de la persoane din zona, putand ajunge si la 5 - 10 % din pretul de strigare. 
  
 
Nota: analiza pieței este completata cu datele de piata anexate. 
 

 

 

IV ANALIZA DATELOR – CONCLUZII 
 

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. 
 

 Valoarea reflectă rezultatul unor aprecieri făcute pe baza mai multor criterii de 
comparaţie, ea exprimând de fapt valoarea de întrebuinţare şi cea de schimb în contextul 
general al pieţei. 

Conceptul de valoare se referă la preţul cel mai probabil convenit de cumpărătorii 
şi vânzătorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpărare. Astfel, valoarea nu 
reprezintă un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preţ care va fi plătit pentru un bun sau 
serviciu, disponibil pentru cumpărare, la un anumit moment dat. 

Preţul este un concept care se referă la schimbul unei mărfi, unui produs sau unui 
serviciu şi reprezintă suma de bani care a fost cerută, oferită sau plătită pentru un bun sau 
serviciu. După ce schimbul a fost efectuat, indiferent dacă este public sau confidenţial, 
preţul devine un fapt istoric. Preţul plătit la intersecţia dintre ofertă şi cerere se numeşte 
preţ de echilibru . 

Costul reprezintă preţul plătit de cumpărător pentru bunuri sau servicii sau suma 
necesară pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de către producător. În 
momentul în care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. 
Preţul plătit pentru un bun sau un serviciu reprezintă costul acestora pentru cumpărător. 
 
        Abordarea în evaluare se referă la metodologiile analitice general acceptate utilizate 
de obicei. În unele ţări, aceste abordări sunt cunoscute şi sub denumirea de metode de 
evaluare. 
 
 Abordările principale de evaluare   sunt: 

- Abordarea prin piață; 
- Abordarea  prin capitalizarea venitului; 
- Abordarea prin costuri. 

 

Iar pentru evaluarea terenurilor libere, tehnicile principale de evaluare derivate din 
abordarile principale, sant : 
 

- Comparatia directa / relativa de piata 
- Tehnici alternative : 

 Extractia 

 Alocarea 

 Tehnicile capitalizarii venitului – tehnica reziduala, capitalizarea rentei 
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii 

 

 

 

 

 

 



13 

 

 

2. Abordarea prin piață  
  
           Abordarea prin piață constă în analiza prețurilor de vânzare recente (sau a ofertelor 
de vânzare) de proprietati  similare cu subiectul evaluării, pentru a ajunge la o indicație 
asupra valorii acestuia. 
           Deoarece, de obiciei, este dificil de găsit proprietati comparabile identice cu cea în 
cauză, trebuie aplicate ajustări ale prețurilor bunurilor imobile similare vândute, sau 
expuse la vânzare, pentru a asigura comparabilitatea între acestea, pe baza diferențelor 
între caracteristicile lor esențiale, numite elemente de comparație. 
          Elementele pe baza cărora se fac comparațiile și ajustările sunt cele pe care piața le 
recunoaște și reflectă caracteristicile pe care cumpărătorii le consideră a fi cauze ale 
diferențelor prețurilor pe care sunt dispuși să le plătească. 
           În forma cea mai simplă, abordarea prin piață poate fi reprezentată după cum 
urmează: 
 
        Prețul proprietatii comparabile +/- ajustări = indicația asupra valorii imobilului 
subiect 
 

             Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara a 
recurge la cuantificare.   Aceasta   reflecta natura imperfecta a pietelor  . Pentru a aplica 
aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina 
daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea evaluata. 

            Analiza clasamentului este o varianta a analizei comparatiilor relative prin care 
tranzactiile comparabile sunt incluse intr-un clasament in ordine ascendenta sau 
descendenta a atractivitatii , apoi, evaluatorul analizeaza pozitia proprietatii evaluate in acest 
clasament. 

 Ofertele comparabile sunt prezentate in anexa la raport. 

  Elementele, sau criteriile de comparatie utilizate in estimare sant : 

- Clasa de fertilitate 
- Grad de comasare 
- Grad de dispersie in zona a loturilor 
- Infrastructura pentru irigatii asigurata de cursuri de apa, nivelul mediu al panzei 

freatice  si/sau sisteme de irigatii 
- Istoria cultivarii 
- Cai de acces principale (drumuri asfaltate nationale, judetene, comunale) si 

secundare (drumuri de exploatare agricola ) 
- Facilitati insilozare in zona 

 Fiecare dintre criteriile de comparatie de mai sus au o anumita pondere in analizarea 
dorintei de cumparare, respectiv in formarea pretului, ponderi estimate prin compararea 
preturilor de pe piata si confirmate de agentii specializate in tranzactii cu terenuri agricole. 
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criteriu  - clasa fertilitate puncte

10

7

4

1

clasa I

clasa II

clasa III

clasa IV

pondere 30%

                

criteriu  - grad comasare puncte

10

8

6

4

S < 3 ha 0

10 ha < S > 3 ha

comasat 100%

S > 50 ha

50 ha < S > 10 ha

pondere 20%

 
 

criteriu  - grad dispersie puncte

10

5

2

amplasare R < 10 Km

nr. mare, dispersie mare

pondere 20%

amplasare R < 5 Km

                

criteriu  - infr. irigatii puncte

10

5

5

3

sistem canale deschise

nivel freatic ridicat

pondere 10%

sistem subteran functional

sistem subteran nefunct.

 
 

 

criteriu  - istoric cultivare puncte

10

5

2necultivat ultimii 2 ani

pondere 10%

cultivat in prezent

necultivat ultimul an

                

criteriu  - cai acces puncte

10

5

pondere 5%

aproape DN, DJ

departe DN, DJ, DE bune  
 

criteriu  - facilitati siloz puncte

10

5

pondere 5%

aproape silozuri si baze

silozuri la dist < 50 Km  
 

 

Oferta S (ha)

Pret 

neg.

clasa  

fert. pondere

grad 

com. pondere

grad 

disp. pondere

infrastr. 

Irig pondere

is toria  

cul tiv pondere

cai  

acces pondere

faci l . 

s i loz pondere

total  

puncte

of 1 0,91 7912 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55

of 2 50 5985 7 0,3 8 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 7,75

of 3 3,06 3105 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55

of 4 4,45 6245 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55

of 5 5,8 6455 7 0,3 4 0,2 5 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 5,95

of 6 20 6000 7 0,3 6 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 7,35

of 7 300 7200 7 0,3 10 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 8,15

of 8 2 4702 7 0,3 0 0,2 2 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 4,55

of 9 9 6175 7 0,3 4 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 6,95

of 10 10 4500 7 0,3 5 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 7,15

of 11 8 6000 7 0,3 4 0,2 10 0,2 3 0,1 10 0,1 10 0,05 5 0,05 6,95

obiect 25 7 0,3 7 0,2 10 0,2 3 0,1 2 0,1 10 0,05 5 0,05 6,75  
 
Ofertele de vanzare sintetizate in tabelul de mai sus sant prezentate in anexa. 
 
Au fost considerate pentru calcularea mediei si a medianei preturilor de oferta doar comparabilele 
ce au acumulat puncte cuprinse intre 6,95 si 8,15, avand in vedere ca terenul de evaluat a 
acumulat 6,75 puncte. 
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Oferta S (ha)

Pret 

neg.

tota l  

puncte

Media  

puncte

Media  

pret

Mediana 

puncte

Mediana 

pret

of 2 50 5985 7,75 7,38 5977 7,25 6000

of 6 20 6000 7,35

of 7 300 7200 8,15

of 9 9 6175 6,95

of 10 10 4500 7,15  

of 11 8 6000 6,95

obiect 25 6,75  
 

 

Avind in vedere faptul ca terenul de evaluat are caracteristici mai slabe decat media si 
mediana terenurilor considerate ca si comparabile, la analiza de senzitivitate pe perechile 
de date  comparabilele 6 si 9 rezulta valoare de piata estimata a terenului de evaluat de 
5.100 euro/ha. 

comparabila pret puncte

6 6000 7,35

7 7200 8,15   la o diferenta de puncte de 0,8 – diferenta pret 1200 euro 
 
 
Ca urmare , cu aceasta corelatie intre puncte si pret se poate ajusta pretul comparabilei 
cele mai asemanatoare cu terenul de evaluat, respectiv comparabila 6. 
 
La o diferenta de 0,6 puncte rezultand o diferenta de pret de 900 euro/ha. 
 
Valoarea de piata unitara estimata a terenului de evaluat este 5100 euro/ha, valoarea 
terenului in suprafata de 25 ha, fiind : 
 
          Vp. = 617.000 lei, rotunjit, echivalent 127.500 euro 

 
 

V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
 

  
În vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la reanalizarea întregului proces de 

evaluare, în sensul validării corectitudinii raţionamentelor, a tehnicii aplicate, precum și a 
modului în care informațiile și datele utilizate au precizia necesara și sant în concordanță 
cu piața specifică. 

  
În urma aplicării metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la 

valoarea de piaţă prin analiza comparativa a proprietăţii imobiliare evaluate, ţinând seama 
exclusiv de prevederile prezentului raport, este bazată pe abordarea prin piata. 

  

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele 
privind valoarea sunt: 

- valorile au fost exprimate ţinând seama exclusiv de ipotezele, şi aprecierile 
exprimate în prezentul raport şi sunt valabile în condiţiile generale şi specifice aferente 
datei evaluarii; 

- evaluarea este o opinie asupra unei valori; 
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- valoarea este una globală, conform tranzacţiilor încheiate pe piața specifică; 

- valoarea este considerată în condiţii de plată cash, integral la data tranzacţiei; 

- cursul valutar luat în considerare pentru calcule a fost de 4,8393 lei / Euro;  

Preţul rezultat din tranzacţia efectivă poate fi diferit de valoarea estimată de 
evaluator, deoarece în cursul negocierii pot fi introduşi factorii necuantificabili 
(capacitatea financiară a partenerilor, dorinţa de cumpărare, precum şi alte consideraţii 
obiective, interesele speciale şi abilitatea protagoniştilor, precum şi alte consideraţii 
obiective şi subiective avansate de cumpărător şi de vânzător în cursul negocierii). 

Toate valorile cuprinse în prezenta lucrare se înţeleg în condiţiile existente la data 
evaluării. Orice modificări aduse după această dată influenţează rezultatele prezentate 
în lucrare. 

Evaluatorul declară, pe propria răspundere că nu are nici un interes direct sau 
indirect, prezent sau viitor, în legătură cu bunurile evaluate şi scopul evaluării sau cu 
persoanele fizice/juridice implicate. 
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OFERTE COMPARABILE  

 

OFERTA 1 

 
OFERTA 2 
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