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CAP. 1 SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE 

Obiectul raportului de evaluare: Livada pomi fructiferi in suprafata totala de 35,60 ha 

 
Adresa imobil: Com. Adunatii Copaceni, jud. Giurgiu 
 
Clientul raportului de evaluare: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 
 
Proprietar imobil:  SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 
 
Utilizatorii raportului de evaluare:  SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. si 
PATRIA BANK S.A. 
 
Scopul evaluarii: garantarea imprumut bancar 
  
Tipul valorii estimate: valoarea de piata 
  
Opinia finala asupra valorii la un curs  BNR de: 4.9487 Lei/€ 
  
Evaluatorul a estimat valoarea de piata a  proprietatii (utilizand ABORDAREA PRIN  
PIATA) la: 

 

  

1.173.400 Euro echivalent a 5.806.805 Ron  

din care:  
 

 
 
 

 
 

  

Nr. 

Crt.
ID Proprietar Utilizare

1 194270 SC ROMSTRADE SRL Agricol / Livada 116,611 mp 11.7 ha 359,400 EUR 1,778,563 RON

2 194269 SC ANDANY TRADING SRL Livada 239,418 mp 23.9 ha 814,000 EUR 4,028,242 RON

Valoare de piata (euro/lei)Suprafata

CENTRALIZATOR VALORI DE PIATA 
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CAP. 2 TERMENI DE REFERINTA 

2.1 IDENTIFICAREA SI COMPENTENTELE EVALUATORULUI 

Societatea comerciala DANECA Consulting S.R.L., cu sediul social in Strada Constantin 

Brancusi, nr. 11, sector 3, Bucuresti, inmatriculata la Registrul Comertului sub numarul 

J40/11269/2011, CIF RO29123885, membru corporativ ANEVAR, certificat nr. 556 din 

01.01.2016 prin ing. Neagoe Catalin, Evaluator Autorizat Proprietati Imobiliare si Bunuri 

Mobile, avand legitimatie nr. 18191 valabila 2021.  

Infiintata in anul 2011, firma DANECA Consulting S.R.L. are ca principal obiect de activitate 

consultanta si evaluarile imobiliare. Activitatea de pana acum a firmei s-a bazat pe colaborari cu 

diverse institutii financiare, in vederea evaluarilor de garantii bancare, evaluari de patrimonii in 

vederea reevaluarii contabile, alte evaluari de proprietati pentru diverse scopuri. 

Societatea are asigurare profesioanala nivel VI, cu un nivel maxim de acoperire, prin care este 

asigurata activitatea fiecarui evaluator, încheiata la UNIQA ASIGURARI.  

Prin experienta in domeniul evaluarilor de imobile a celor care o formeaza, firma constituie o 

garantie solida pentru orice posibil beneficiar interesat de serviciile pe care le ofera; toti 

membrii firmei sunt atestati ANEVAR, reinnoindu-si ciclic cunostintele, conform cerintelor 

standardelor in vigoare.  

Angajatii si colaboratorii departamentului formeaza o echipa dinamica de profesioanisti, 

asigurand flexibilitatea si promptitudinea necesara satisfacerii celor mai complexe cerinte. 

Colaborarea cu experti din teritoriu, elaborarea în decursul timpului a unei baze de date 

complexe, permanent actualizata, ne ofera avantajul posibilitatii de abordare a evaluarilor de 

proprietati imobiliare amplasate în diverse zone ale tarii 

DANECA Consulting S.R.L beneficiaza de o experienta bogata, acumulata în decursul anilor de 

activitate. În toata aceasta perioada, expertii nostri au realizat evaluarea a numeroase active, 

precum si evaluarea de firme mici, mijlocii sau mari, care activeaza în cele mai diverse domenii 

de activitate. 

Avand în vedere cele mentionate mai sus, se poate trage concluzia ca societatea comerciala  

are competenta necesara întocmirii raportului de evaluare solicitat.  
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2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI 
Client:  SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

Utilizator: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. si PATRIA BANK SA 

Proprietari: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

2.3 SCOPUL EVALUARII 
Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul garantarii 

imprumutului bancar si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, 
pentru orice alt scop.  

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2020, proprietatea imobiliară 
reprezintă „terenul şi toate elementele care sunt o parte naturală a acestuia, de exemplu copaci 
şi minerale, elementele care au fost atașate terenului, cum ar fi clădirile şi amenajările aduse 
amplasamentului şi toate elementele permanent ataşate clădirilor, de exemplu instalaţiile 
sanitare şi electrice care asigură funcţIoanarea unei clădiri, aflate atât în subsol, cât şi deasupra 
solului”. 
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2.4 IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT 
Prezentul raport se refera la proprietatea imobiliara de tip „Livada pomi fructiferi” 

situata pe teritoriul administrativ al comunei Adunatii Copaceni, jud. Giurgiu, avand suprafata 

totala de 35,60 ha, dupa cum urmeaza:  

 

 

Nr. Crt Tip teren Nr. Cadastral (nou/vechi) Proprietar

1 Extravilan-arabil 17,500 mp 1.75 ha 30871 / 855 SC ROMSTRADE SRL

2 Extravilan-arabil 13,064 mp 1.31 ha 30877 / 863 SC ROMSTRADE SRL

3 Extravilan-arabil 10,875 mp 1.09 ha 30868 / 860 SC ROMSTRADE SRL

4 Extravilan-arabil 22,440 mp 2.24 ha 30870 / 853 SC ROMSTRADE SRL

5 Extravilan-arabil 9,040 mp 0.90 ha 30891 / 842 SC ANDANY TRADING SRL

6 Extravilan-arabil 4,593 mp 0.46 ha 30875 / 864 SC ROMSTRADE SRL

7 Extravilan-arabil 8,760 mp 0.88 ha 30876 / 859 SC ROMSTRADE SRL

8 Extravilan-arabil 4,000 mp 0.40 ha  30882 / 858 SC ROMSTRADE SRL

9 Extravilan-arabil 14,107 mp 1.41 ha 30894 / 856 SC ROMSTRADE SRL

10 Extravilan-arabil 4,697 mp 0.47 ha  30897 / 862 SC ROMSTRADE SRL

11 Extravilan-arabil 5,940 mp 0.59 ha 30898 / 854 SC ROMSTRADE SRL

12 Extravilan-arabil 5,979 mp 0.60 ha  30899 / 857 SC ROMSTRADE SRL

13 Extravilan-arabil 11,824 mp 1.18 ha  30867 / 907 SC ANDANY TRADING SRL

14 Extravilan-arabil 1,800 mp 0.18 ha 30902 / 932 SC ANDANY TRADING SRL

15 Extravilan-arabil 1,553 mp 0.16 ha  30366 / 4103 SC ANDANY TRADING SRL

16 Extravilan-arabil 85,844 mp 8.58 ha  30367 / 4105 SC ANDANY TRADING SRL

17 Extravilan-arabil 5,900 mp 0.59 ha  30869 /  923 SC ANDANY TRADING SRL

18 Extravilan-arabil 4,656 mp 0.47 ha  30872 / 861 SC ROMSTRADE SRL

19 Extravilan-arabil 2,770 mp 0.28 ha  30885 / 928 SC ANDANY TRADING SRL

20 Extravilan-arabil 10,000 mp 1.00 ha 30887 / 852 SC ANDANY TRADING SRL

21 Extravilan-arabil 5,891 mp 0.59 ha  30873 / 931 SC ANDANY TRADING SRL

22 Extravilan-arabil 3,699 mp 0.37 ha  30874 / 849 SC ANDANY TRADING SRL

23 Extravilan-arabil 6,000 mp 0.60 ha  30878 / 929 SC ANDANY TRADING SRL

24 Extravilan-arabil 11,000 mp 1.10 ha  30879 / 850 SC ANDANY TRADING SRL

25 Extravilan-arabil 3,200 mp 0.32 ha  30880 / 925 SC ANDANY TRADING SRL

26 Extravilan-arabil 13,159 mp 1.32 ha  30881 / 922 SC ANDANY TRADING SRL

27 Extravilan-arabil 2,448 mp 0.24 ha  30883 / 841 SC ANDANY TRADING SRL

28 Extravilan-arabil 4,664 mp 0.47 ha  30884 / 921 SC ANDANY TRADING SRL

29 Extravilan-arabil 7,100 mp 0.71 ha  30886 / 845 SC ANDANY TRADING SRL

30 Extravilan-arabil 14,274 mp 1.43 ha 30888 / 848 SC ANDANY TRADING SRL

31 Extravilan-arabil 2,055 mp 0.21 ha 30889 / 926 SC ANDANY TRADING SRL

32 Extravilan-arabil 2,700 mp 0.27 ha 30890 / 851 SC ANDANY TRADING SRL

33 Extravilan-arabil 7,000 mp 0.70 ha 30893 / 906 SC ANDANY TRADING SRL

34 Extravilan-arabil 9,700 mp 0.97 ha 30895 / 846 SC ANDANY TRADING SRL

35 Extravilan-arabil 15,297 mp 1.53 ha 30900 / 843 SC ANDANY TRADING SRL

36 Extravilan-arabil 2,500 mp 0.25 ha 30901 / 847 SC ANDANY TRADING SRL

CENTRALIZATOR VALORI DE PIATA - SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL

Suprafata (mp/ha)

TOTAL 356,029 mp 35.60 ha
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2. 5 DESCRIEREA ZONEI (LOCALIZARE/AMPLASAMENT) 
    Proprietatile au fost localizate pe teritoriul administrativ al comunei Adunatii Copaceni, la 

o distanta de aprox 30 km de Bucuresti. Terenuri sunt situate in extravilanul localitatii Adunatii 
Copaceni, in sud-est, insumand 35,60 ha, la o distanta de 1.5 km de intersectia cu DN5 Bucuresti 
– Giurgiu. Accesul la toate parcelele se face prin intermediul unor drumuri de exploatare 
pietruite si asfaltate. Este o zona preponderent agricola, vecinatatile fiind terenuri agricole. Nu 
sunt cunoscute eventuale riscuri de cutremur, inundatii sau contaminari in zona. Zona este 
preponderent agricola, cu loturi de teren extravilan arabil.  

 

 

Tip Localitate: Rural 

Zona Localitate: Periferie 

Tip zona: Agricola 

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: Extravilanul com. Adunatii Copaceni 

Mijloace de transport in comun: nu este cazul 

Puncte de interes in imediata vecinatate: DN5 si Benzinaria TSV Adunatii Copaceni 

 

Livada de 

pomi fructiferi 
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2.6 IDENTIFICARE JURIDICA 
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului descris mai sus, aflat în 

proprietatea SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare “Dreptul asupra unei proprietatii 

imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si 

constructii (…). Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un 

drept absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe aceasta, in 

mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si îngradiri stabilite prin lege (…)”. 

Dreptul de proprietate apartine SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

conform urmatoarelor documente de proprietate:  

Nr. 
Crt. 

Tip Document, Nr./ Data 

1 
Contracte de vanzare cumparare ale terenurilor identificate nu numerele cadastrale: 
855, 863, 860, 853, 864, 859, 858, 856, 862, 854, 857, 932, 923, 861, 928, 30887, 931, 
849, 929, 850, 925, 922, 921, 845, 30888, 30889, 30890, 30893, 30895, 30900, 30901; 

2 

Extras de Carte Funciara nr. cerere 26839/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30887;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26845/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 925; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26843/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 922; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26843/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 921; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26844/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 923; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26841/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 907; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26849/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 931; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26840/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30893;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26851/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 4103; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26830/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30891; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26847/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 928; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26852/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 4105; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26850/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30902;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26848/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 929; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26846/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30889; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26837/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 850; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26835/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30888;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26838/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30890;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26836/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 849; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26832/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30895;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26834/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30901;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26829/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 841; 
Extras de Carte Funciara, emis de BCPI Giurgiu – NC 907;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 2558/ 26.01.2011, emis de BCPI Giurgiu – NC 855; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41817/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 863; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41826/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 860; 
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Extras de Carte Funciara nr. cerere 41791/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 853; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41824/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 861; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41813/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 864; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41827/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 859; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41876/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 929; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41829/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 858; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41855/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 845; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41835/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 856; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41812/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 862; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41839/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 854; 
Extras de Carte Funciara nr. cerere 26831/ 24.04.2019, emis de BCPI Giurgiu – NC 
30900;  
Extras de Carte Funciara nr. cerere 41833/ 10.12.2010, emis de BCPI Giurgiu – NC 857. 

 
NOTA: Documentatie incompleta, documente  de proprietate si documentatie cadastrala 
preluate din  raportul anterior NCV 5285 / 10.11.2020. 

2.7 DESCRIEREA PROPRIETATII CONFORM INSPECTIEI 
 Teren extravilan agricol, categoria de folosinta “arabil”, alcatuita din 36 parcele de 

teren in extravilan in suprafata totala de 35.60 ha, teren arabil, conform extrase de CF, care la 
data inspectiei erau utilizate ca livada de pomi fructiferi; 

 
Proprietatile analizate au urmatoarele caracteristici:  
- Starea terenului – livada pomi fructiferi, recoltata;  La data inspectiei, conform 
indicatiilor persoanei care a facilitat inspectia si constatat vizual de evaluator, o parte 
(estimata pe GoogleEarth in suprafata de 4ha)  din loturile de teren amenajate livada 
apartinand SC ROMSTRADE SRL, a fost desfiintata (la data inspectiei pe cele cca. 4ha 
era adus pentru imprastiere gunoi de grajd).  

 
- Amenajari existente – apa curenta prin 4 puturi sapate la 100 m adancime si curent 
electric pentru iluminat si actionarea electropompelor. De asemenea, incinta este ingradita 
cu gard din plasa de sarma.  



                                                 client: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

 

 
SC DANECA CONSULTING SRL, membru corporativ ANEVAR nr.556 

Contact: office@daneca.ro; Tel: 0755.110.112  

10 
 

- Utilizare – teren agricol, utilizat ca livada de pomi fructiferi  
- Grad de comasare – la nivel de parcela  
- Restrictii – nu sunt cunoscute 

               
In legatura cu bonitatea cadastrala a terenurilor, acestea se impart in cinci clase de 

calitate in functie de grosimea profilului de sol, grosimea orizontului de humus, textura si 
continutul de schelet, valoarea reactiei pH, gradele de podzolire, saraturare, eroziune, 
alunecare si inundare, formele de relief, natura si insusirile rocilor mama, adancimea apelor 
freatice si compozitia chimica a acestora, precum si de interventia omului cu lucrari de 
imbunatatiri funciare. 

Conform acestor criterii rezulta urmatoarele categorii de calitate:   
- Terenuri din clasa I de fertilitate – sunt terenuri care se preteaza la orice categorie 

de folosinta agricola, nu necesita lucrari de imbunatatiri funciare, sunt soluri 
profunde care au un orizont de humus bine dezvoltat (peste 50 cm grosime), cu o 
textura luto-nisipoasa sau lutoasa, fara continut de schelet, reactie neutra slab 
alcalina si slab acida, nu se manifesta nici un process de degradare ca podzolire, 
saraturare, eroziune sau mlastinire, iar inundatiile se petrec o data la 8-10 ani, 
pantele sunt sub 5%; 

- Terenuri din clasa a II-a de fertilitate – sunt terenuri pretabile pentru toate plantele 
cultivate, au orizontul de humus mai putin dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos 
la lut-argilos, reactia este slab acida si slab alcalina, prezinta uneori procese de 
podzolire, salinizare, eroziune sau mlastinizare, pante intre 5-10%, sursa de apa este 
satisfacatoare; 

- Terenuri din clasa a III-a de fertilitate – sunt terenuri in care incep sa apara evidente 
procese de degradare, preetabilitatea pentru arabil este diminuata, orizontul de 
humus este slab dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la argilo-lutos, reactia pH 
variaza de la acida la alcalina, inundarea se poate produce o data la 4-6 ani, relieful 
este colinar iar drenajul solului este nesatisfacator; 

- Terenuri din clasa a IV-a de fertilitate – sunt acelea la care procesele de degradare se 
manifesta puternic, folosirea ca arabil este foarte redusa, se preteaza la plantatii de 
vii, pomi si pajisti, in marea lor majoritate necesita lucrari de imbunatatiri funciare, 
in special de combatere a eroziunii. 

- Terenuri din clasa a V-a de fertilitate – sunt terenuri ce contin rocile ajunse la 
suprafata, au in general conditii nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai 
potrivite folosinte sunt pasunile, fanetele ori livezile, necesiuta lucrari de combatere 
a eroziunii sau lucrari hidroameliorative cand se afla pe turbarii, mlastini sau zone cu 
inundatii de lunga durata. 
 

Bonitatea terenurilor agricole in ansamblul ei se bazeaza nu numai pe fertilitatea solului ci are in 

vedere si factori de clima, relief si hidrologie. In zona in care se afla terenurile evaluate 

predomina categoria II si III de fertilitate a terenurilor. 
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2.8 TIPUL VALORII 
Valoarea estimata este  valoarea de piata asa cum aceasta este definita in Standardele de 

Evaluare a bunurilor, editia 2020. 
„Valoarea de piata este 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 actioanat fiecare in 

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.” 

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, de tipul proprietatii 

si de recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020, împreuna cu Ghidurile 

metodologice de evaluare (GEV) – editia 2020 :  

SEV 100 – Cadru general; 
SEV 101 – Termeni de referinta ai evaluarii; 
SEV 102 – Documentare și conformare; 
SEV 103 – Raportare; 
SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare; 
SEV 310  - Evaluări ale drepturilor asupra proprietăţii imobiliare pentru 
garantarea împrumutului 
GEV 520  - Evaluarea pentru garantarea împrumutului. 

2. 9 DATA EVALUARII. DATA INSPECTIEI 

Data inspectiei: 17.11.2021 

Data evaluarii: 17.11.2021 

Data raportului: 25.11.2021 

2.10 DOCUMENTAREA  PENTRU ELABORAREA EVALUARII 
Inspectia a fost realizata complet de evaluator Neagoe Catalin, insotit de catre dl. Stoica C. 

reprezentant Andany Trading SRL, iar identificarea proprietatii a fost facuta dupa reperele 

indicate de acesta. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau 

amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale proprietatii. 

Opinia finală asupra valorii este prezentată în Euro şi în Lei. Cursul de schimb valutar 

utilizat pentru exprimarea opiniei finale asupra valorii în Euro este de 4,9487 Lei pentru un 

Euro, curs comunicat de către BNR pentru data de 17.11.2021. 

2.11 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE IN EVALUARE 
La baza efectuarii evaluarii au stat: 

- proprietarul prin reprezentantii sai, pentru informatiile legate de proprietatea 
imobiliara evaluata, care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea 
informatiilor furnizate; 

- constatarile realizate cu ocazia inspectiei (mentioanate la descrierea proprietatii); 
- informatiile privind nivelul preturilor practicate pe piata imobiliara, preluate de pe 

site-uri de specialitate; 
- bibliografie de specialitate. 
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Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve: 

- posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactioanate; 
- informatii de piata incomplete si partial verificabile; 

2.12 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE 
 
 Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa 

folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al 
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de 
mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nicio alta persoana in afara clientului, 
destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea 
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma 
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

 Raportul de evaluare isi psstreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de 
piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele 
existente la data intocmirii raportului de evaluare. 

 Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie 
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt 
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice 
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, 
ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau 
inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionata 
in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie 
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.. 

 Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii 
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si 
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, 
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o 
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care 
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca 
ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii 
analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie 
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informaţii 
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii 
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru 
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese 
tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

 Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de 
evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt 
adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei 
informatiilor furnizate de terte parti. 

 Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din 
urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi 
utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor 
destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris si aprobarea 
trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau 
transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii 
de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte 
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea 
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare. 

 Atat selectarea abordarilor in evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in 
vedere statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfelt incat valorile estimate sa conduca 
la o valoare cat mai probabil si apropiata de cea la care va fi incheiata tranzactia. 
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 Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor au fost 
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. 

 Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriprive, schite, fotografii ale proprietatii, 
pentru a da o imagine Bancii cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acesteia. 

 In situatia actuala exista o stare de incertitudine pe piata imobiliara datorata crizei 
generate de COVID 19, iar evaluatorul nu poate estima impactul acestei crize asupra pietei 
imobiliare si prin urmare nu poate aplica ajustari relevante informatiilor de piata existente. In 
aceste conditii valoarea estimata in prezentul raport nu tine seama de posibilele modificari ale 
pietei imobiliare ca urmare a crizei generate de COVID 19. 

 
Conditii limitative si ipoteze speciale:  

Prezenta evaluare s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, intrucat 

documentele au fost incomplete, documente  de proprietate si documentatie cadastrala preluate 

din  raportul anterior NCV 5285 / 10.11.2020. 

- Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 17.11.2021 de catre Catalin Neagoe, insotit 
de catre Stoica C. reprezentant  Andany Trading SRL, iar identificarea proprietatii a fost facuta 
dupa reperele indicate de acesta.   

 

- Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele 
existente si sa fotografiat proprietatea supusa evaluarii din exterior. Nu s-au realizat investigatii 
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate. o Identificarea 
proprietatii se poate face si dupa numerele cadastrale gasite pe web-site-ul oficial al ANCPI: 
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html. 

2.13 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE 
Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si poate fi utilizat doar in scopul declarat. 

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a 

acordului scris al clientului si evaluatorului. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta 

persoana in afara clientului si utilizatorului evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru 

nici un fel de pagube suferite de orice persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau 

actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau 

declaratii, in situatii contabile, nici publicat sau mentioanat in alt fel, fara aprobarea scrisa si 

prealabila a evaluatorului. Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca 

oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana. 

Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare 

parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul sau altor 

categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau 

alte mijloace.  
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2.14 DECLARATIE DE CONFORMITATE 
Raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, 

editia 2020, intrate in vigoare la 1 septembrie 2020, devenite obligatorii pentru toti membrii 

ANEVAR.  

Subsemnatul Neagoe Catalin, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit 
prezentul Raport de evaluare, cat si in numele Societatii Daneca Consulting, prin prezenta 
Declaratie certific urmatoarele:  

 
 datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte; 
 am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;  
 nu am niciun interes financiar, direct sau indirect si nu am relatii de rudenie cu 

beneficiarul lucrarii.  
 nu mi s-au oferit servicii / cadouri din partea clientului; 
 remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi 

confere mie sau unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt angajat/pe 
care o reprezint un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare; 

 nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea; 
 analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si 

ipotezele speciale incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere 
nepartinitor; 

 indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de 
pregatire profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este 
evaluata;  

 am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2021 la societatea de 
asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI SA, iar Membrul Corporativ DANECA 
CONSULTING dispune de asigurare de raspundere profesionala la UNIQ Asigurari SA. 
 

 S.C DANECA CONSULTING S.R.L

 EVALUATOR : NEAGOE CATALIN

Specializarea  EPI, EBM; Nr. legitimatie 18191 
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CAP. 3 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

3.1 GENERALITATI  

Piața tranzacțiilor cu terenuri agricole, în scădere masivă față de perioada similară a 
anului trecut. Agenția Naționale de Cadastru și Publicitate Imobiliară (ANCPI) a anunțat într-o 
situație a tranzacțiilor pentru luna octombrie 2021, că numărul terenurilor, caselor și 
apartamentelor care au făcut obiectul contractelor de vânzare-cumpărare este cu 22.822 mai 
mic față de perioada similară a anului 2020. În cazul terenurilor agricole scăderea este de mai 
mult de jumătate față luna octombrie 2020, în privința cererilor tranzacționate. 

Conform ANCPI, în luna octombrie 2021 au fost vândute, la nivelul întregii țări, 60.853 de 
imobile, cu 3.697 mai puține față de luna septembrie. Comparativ anul trecut ANCPI a raportat 
83.675 de imobile tranzacționate, raportat la luna octombrie 2020. 

Astfel, numărul caselor, terenurilor și apartamentelor care au făcut obiectul contractelor 
de vânzare-cumpărare în luna octombrie este cu 22.822 mai mic față de perioada similară a 
anului 2020. 

Strict pentru terenurile agricole numărul tranzacțiilor in luna octombrie a anului 2021, a 
fost de 10.331 pentru vânzările-cumpărările din extravilan. Comparativ, conform aceleiași surse, 
în luna octombrie 2020 au fost înregistrate 20.134 de tranzacții cu terenuri agricole la nivel 
național, deci vorbim de o scădere de  9.803 tranzacții. 

Dacă până recent județul Timiș ocupa locul fruntaș în topul regiunilor unde se vând cele 
mai multe terenuri agricole, în prezent județele în care au fost vândute cele mai multe terenuri 
agricole în a zecea lună a anului 2021 sunt:  Galați – 617 tranzacții, Dolj – 553 tranzacții și Buzău 
– 462 tranzacții. 

Comparativ, conform datelor ANCPI din 2020, județele în care au fost vândute cele mai 
multe terenuri agricole în cea de-a zecea lună a anului 2020 au fost Timiș – 1.850, Vaslui – 1.442 
și Dolj – 1.214. 

Cele mai multe vânzări de imobile au fost înregistrate, în octombrie 2021, în București – 
11.158, Ilfov – 4.226 și Brașov – 3.215. Județele cu cele mai puține imobile vândute în aceeași 
perioadă sunt Călărași – 201, Covasna – 238 și Tulcea – 408. Numărul ipotecilor, la nivel 
național, în octombrie 2021, a fost de 25.006, cu 6.056 mai mic față de octombrie 2020. Cele mai 
multe operațiuni de acest gen au fost înregistrate în București – 5.152, Ilfov – 2.049 și Călărași – 
1.467. La polul opus se află județele Covasna – 63, Harghita – 68 și Giurgiu – 75. 

        In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietelor lor imobiliare specifice, s-au 
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.  

Proprietatea analizata detine facilitatile necesare functionarii eficiente. Proprietatea este 
atractiva pentru utilizatori datorita pozitionarii, suprafetei si utilitatilor.  

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica s-a definit ca fiind 
piata proprietatilor imobiliare de tip livezi de pomi fructiferi.  

Piata terenurilor cu destinatie de livada de pomi fructiferi este structurata in 2 segmente:  
- Segmentul de piata format din loturi de terenuri mici (0.1 - 3 ha), in general avand titlu 

de proprietate si extras de carte funciara definita ca o „piata primara”;  
- Segmentul de piata format din loturi de terenuri comasate (3 - 10 ha), in general avand 

documente de proprietate si extras de carte funciara, definita ca o „piata secundara”. 

         Piata imobiliara specifica proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor 
extravilane de “livezi de pomi fructiferi” amplasate in comuna Adunatii Copaceni, Jud. 
Giurgiu.  
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3.2. ANALIZA OFERTEI 

       Oferta reprezinta cantitatea dintr-un bun economic sau factor de productie, pe care 

producatorii sunt capabili si dispusi sa o produca la un moment dat sau intr-o anumita perioada, 

la un anumit pret. Pe sectorul de piata analizat, tranzactiile se realizeaza de cele mai multe ori 

intre ofertanti si preemptori, astfel ca dupa realizarea pasilor legali in vederea tranzactionarii 

terenurilor agricole, foarte putine oferte de vanzare mai apar in cadrul publicatiilor de anunturi 

imobiliare de tipul imobiliare.ro, olx, publi24, etc.  

      Au fost identificate oferte de vanzare cu preturi situate in intervalul 30.000-60.000 Euro/ 

hectar pentru terenurile cu destinatia de livada, respectiv 30.000-50.000 Euro/hectar pentru 

terenurile cu destinatie Agricola  cu potential de reconversie).  

3.3. ANALIZA CERERII 

      Cererea constituie numarul potentialilor cumparatori sau chiriasi care cauta drepturi reale 

imobiliare, la diferite preturi, pe o anumita piata, într-o anumita perioada de timp, în situatia în 

care alti factori precum populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor 

raman constante. 

      Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea 

proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea 

curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. 

      Pentru astfel de proprietati se manifesta cerere din partea unor persoane fizice sau firme care 

cauta sa achizitioneze astfel de proprietati, in principal pentru a le comasa cu alte loturi din 

vecinatate pentru ca ulterior sa fie exploatatate sau tranzactionate.   

       La ora actuala, se gasesc mai putin terenuri agricole la vanzare, in special suprafete mari de 

teren comasate, iar tendinta este de o usoara crestere a pretului datorita concurentei dintre 

firmele care exploateaza terenul din zona.  

3.4. ECHILIBRUL PIETEI 

         

Echilibrul pietei reprezinta echilibrul teoretic spre care tind cererea si oferta de 

proprietati imobiliare pe termen lung - un echilibru care este rareori atins; echilibrul creat în 

orice moment dat de interactiunea dintre participantii pe piata, respectiv vanzatorii care 

reprezinta oferta de proprietati si cumparatorii care reprezinta cererea de proprietati. 

O piata activa este o piata ce se caracterizeaza printr-o cerere în crestere, un decalaj în oferta si o 

crestere a preturilor. O piata în depresiune (stagnanta) este o piata în care o scadere a cererii 

este însotita de o supraoferta si de o scadere a preturilor. 

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri de tip livezi de pomi fructiferi, in 

prezent, oferta este superioara cererii, piata putand fi considerata o piata a cumparatorilor. 

Totusi, la nivel mai restrans, referindu-ne strict la zona comunei Adunatii Copaceni si 

imprejurimile imediate observam ca oferta este redusa, interesul tranzactional in zona fiind 

crescut datorita fertilitatii terenurilor.  

Din informatiile pe care le detinem, tranzactiile realizate in ultimii ani cu teren de tip agricol cu 

destinatie de livezi de pomi fructiferi au fost destul de reduse, piata fiind putin activa. De aceea 

consideram ca informatiile pe care le detinem despre tranzactiile efectuate in ultima perioada 
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ofera o imagine limitata asupra intervalelor in care se tranzactioneaza in acest moment acest tip 

de proprietatii, putand exista si alte tranzactii despre care evaluatorul sa nu fi luat cunostinta.  

Preturile terenurilor agricole, definite anterior, se prezinta astfel: - Piata primara este formata 

din loturi de terenuri cu destinatie de livada de pomi fructiferi, care se tranzactioneaza la preturi 

ce se situeaza intre 3 - 6 Eur/mp (functie de topografia terenului, clasa de calitate) si piata 

terenurilor agricole care se tranzactioneaza la preturi situate in intervalul 3 - 5 Eur/mp. 

Pe termen scurt, se poate afirma ca piata este activa – adica ofertantii sunt multi, solicitanti 

relativ putini, dar cu perspectiva de crestere a cererii. 

Concluzie: Piata vanzatorului (Oferta<Cererea) 

 

 

CAP. 4 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI - C.M.B.U. 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca urmatoarele 
criterii: 

1. Utilizarea să fie posibilă fizic; 

2. Utilizarea sa fie fezabilă din punct de vedere financiar; 

3. Utilizarea sa fie permisă din punct de vedere legal; 

4. Utilizarea să genereze cea mai mare valoare a activului. 

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi considerata ca fiind 
cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu 
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analiza ca una sau 
mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. 
Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este 
considerata cea mai buna utilizare. 

In cazul de fata, din punct de vedere legal este interzisa schimbarea categoriei de 
folosinta a terenurilor extravilane arabile, astfel ca cea mai buna utilizare este cea actuala 
– teren cu destinatie de livada de pomi fructiferi. 
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CAP. 5 APLICAREA ABORDARILOR DE EVALUARE  

5.1 APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE 
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, 

Standardele de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii urmatoarelor abordari: abordarea 

prin piata (metoda comparatiei directe), abordarea prin venit (metoda capitalizarea 

rentei funciare) 

Conform dispozitiilor GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: „Abordarea prin piaţă este 

aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când există suficiente informaţii 

credibile privind tranzacţii şi/sau oferte recente credibile (...) Atunci când există informaţii 

disponibile, abordarea prin piaţă este cea mai directă şi adecvată abordare ce poate fi aplicată 

pentru estimarea valorii de piaţă.”  

Pentru evaluarea imobilului a fost utilizata doar abordarea prin piata, intrucat nu au fost 

identificate suficiente informatii pentru aplicarea abordarii prin venit. 

5.2 ABORDAREA PRIN PIATA 
Metoda comparatiei vanzarilor, cunoscuta si sub numele de metoda vanzarilor de referinta, 

utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemenatoare cu activul subiect, 
pentru obtinerea unor informatii asupra valorii. Atunci cand vanzarile comparabile luate in 
considerare implica activul subiect, metoda este cunoscuta sub denumirea de metoda vanzarilor 
anterioare. Aceasta metoda poate fi aplicata cu conditia ca releventa acestor informatii sa fie 
stabilita clar, analizata critic si argumentata. 

 Etapele principale ale metodei comparației vânzărilor sunt: 
- identificarea unităților de comparație utilizate de participanții de pe piața relevantă; 
- identificarea vânzărilor comparabile relevante și determinarea principalelor 

variabile care influențează valoarea; 
- efectuarea unei analize riguroase a asemănărilor și diferențelor calitative și 

cantitative dintre activele comparabile și activul subiect;  
- dacă este cazul, aplicarea ajustărilor necesare la variabilele evaluării, pentru 

reflectarea diferențelor dintre activul subiect și activele comparabile (a se vedea 
paragraful 30.8, respective 30.12(d) pentru evaluarea întreprinderii);  

- aplicarea variabilelor ajustate la activul subiect și dacă s-au folosit mai multe 
variabile ale evaluării, se face reconcilierea indicațiilor asupra valorii. 

 

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN (Livada) 
Nr. 
Crt. 

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

Corectii specifice tranzactiei 

1 
Pret tranzactie/oferta 
(EUR)   100,000 960,012 45,000 

  Suprafata (ha) 35.60 2.3 16.0 1.5 

  
Pret tranzactie/oferta 
(EUR/ha)   44,444 60,000 30,000 

  Suprafata (mp) 356,029 22,500 160,002 15,000 

  
Pret tranzactie/oferta 
(EUR/mp)   4.44 6.00 3.00 
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  Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta 

  

Ajustare pentru negociere 
(%) -15% -15% -15% 

Valoare ajustare (EUR/ha) -6,667 -9,000 -4,500 

Valoare ajustare 
(EUR/mp) -0.7 -0.9 -0.5 

Justificare ajustare 
In urma analizei de piata s-a estimat negocierea ca fiind de cca 15% 
(conform discutiei cu ofertantii). 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.8 5.1 2.6 

2 
Drept de proprietate 
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin 

  Ajustare (%)   0% 0% 0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.8 5.1 2.6 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat dreptul de proprietate transmis este 
deplin, atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile 
comparabile. 

3 Conditii de finantare 
Conditiile 

pietei 
Conditiile 

pietei 
Conditiile 

pietei 
Conditiile 

pietei 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.78 5.10 2.55 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat conditiile de finantare sunt similare, 
atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile comparabile. 

4 Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.78 5.10 2.55 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat conditiile de vanzare sunt similare, 
atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile comparabile, 
respectiv conditiile de vanzare sunt obiective. 

5 Cheltuieli necesare 
imediat dupa cumparare 

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

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.78 5.10 2.55 

Justificare ajustare 
Nu au fost necesare ajustati intrucat proprietatea subiect cat si 
comparabilele se vand sub ipoteza ca pot fi exploatate imediat dupa 
cumparare.  

6 Conditii de piata 17.11.2021 17.11.2021 17.11.2021 17.11.2021 
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  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.78 5.10 2.55 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat conditiile de piata sunt similare, atat 
pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile comparabile. 

Corectii specifice proprietatii 

7 Localizare 
com. Adunatii 

Copaceni, 
jud. Giurgiu 

Plopsoru, jud. 
Giurgiu 

com. Plopu, 
Jud. Prahova 

Valenii de 
Munte, Jud. 

Prahova 

  

Ajustare (%)   0.0% -10.0% 0.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 -0.5 0.0 

Justificare ajustare 
Comparabilele 2 au fost ajustata negativ pentru amplasarea favorabila 
raportat la proprietatea analizata. 

8 Restrictii legale/Utilizare livada livada livada livada 

  

Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Justificare ajustare 
Nu au fost necesare ajustari, toate proprietatile sunt terenuri cu 
destinatia de "livada". 

9 Suprafata 356,029 22,500 160,002 15,000 

Diferenta suprafata teren 
(mp)   333,529 196,027 341,029.0 

Ajustare (%)   -10.0% -2.0% -10.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         -0.38 -0.10 -0.26 

Justificare ajustare 
Toate comparabilele au fost ajustate negativ avand in vedere ca au 
suprafete mai  
mici, fiind astfel mai usor vandabile. 

10 Grad de comasare 
parcele (1 si 5 

ha) 
similar similar similar 

Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.00 0.000 0.000 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intruct comparabilele dispun de un grad de 
comasare similar. 

11 Topografie Plan Plan Plan Plan 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare cumulat 
(EUR/mp)         

0.0 0.0 0.0 

Justificare ajustare Nu au fost aplicate ajustari. 

14 Fertilitatea solului II/III II/III II/III II/III 

  

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 
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Justificare ajustare Nu au fost aplicate ajustari. 

15 
Amenajari 

statie apa, 
electricitate 

put, 
electricitate, 

fosa 

gaze, 
electricitate si 

apa 

fara 
amenajari 

  

Ajustare (%)   0% -20% 40% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 -1.0 1.0 

Justificare ajustare 

Comparabiula 2 a fost ajustata negativ intrucat dispune si de gaze 
naturale; iar comparabila 3 a fost ajustata pozitiv intrucat nu dispune de 
amenajari.  

  Ajustare NETA   -0.4 -1.6 0.8 

  Ajustare NETA (%)   -10.0% -32.0% 30.0% 

  Ajustare BRUTA   0.4 1.6 1.3 

  Ajustare BRUTA (%)   10.0% 32.0% 50.0% 

  

Numar ajustari (diferite 
de zero)   1 3 2 

  
Valoare ajustata 
(EUR/mp)   3.40 3.47 3.32 

  

Criteriul de selectie 
comparabila cea mai 
relevanta 

Valoarea dupa 
"Minim 

ajustare bruta" 

Valoarea dupa 
"Minim 

ajustare bruta 
procentuala %" 

Selectie automata utilizand ca si criterii 
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare 

bruta procentuala, Nr. Ajustari. 
  • Nr. Ajustari 1 1 

  Valoare (EUR/mp) 3.4 3.4 

  
Valoare unitara adoptata 
(EUR/ha) 

34,000 
    

Valori unitare 
(ha) 

Valoare teren (EUR) 1,210,499 rounjit 1,210,500 34,000 

Valoare teren (LEI)     5,990,401 168,256 

  Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 17.11.2021       

  1 EUR= 4.9487       

 

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila 

proprietatii comparabile 1 doarece proprietatii 1 i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea 

bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea 

rezultata pentru terenul evaluat prin metoda comparatiilor de piata este 34.000 Euro/ha, resectiv de 

3.4 Euro/mp (rotunjita). Valoarea de piata pentru terenurile cu destinatia de “Livezi”, obtinuta prin 

comparatii directe, este : 1.210.500 Euro, echivalent a 5.990.401 Lei. 
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Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN (Agricol) 
Nr. 
Crt. 

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

Corectii specifice tranzactiei 

1 
Pret tranzactie/oferta 
(EUR)   116,550 263,816 64,250 

  Suprafata (ha) 35.60 3.9 6.6 1.3 

  
Pret tranzactie/oferta 
(EUR/ha)   30,000 40,000 50,000 

  Suprafata (mp) 356,029 38,850 65,954 12,850 

  
Pret tranzactie/oferta 
(EUR/mp) 

  

3.00 4.00 5.00 

  Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta 

  

Ajustare pentru negociere 
(%) -15% -15% -15% 

Valoare ajustare (EUR/ha) -4,500 -6,000 -7,500 

Valoare ajustare 
(EUR/mp) -0.5 -0.6 -0.8 

Justificare ajustare 
In urma analizei de piata s-a estimat negocierea ca fiind de cca 15% 
(conform discutiei cu ofertantii). 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.6 3.4 4.3 

2 
Drept de proprietate 
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin 

  Ajustare (%)   0% 0% 0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.6 3.4 4.3 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat dreptul de proprietate transmis este 
deplin, atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile 
comparabile. 

3 Conditii de finantare 
Conditiile 

pietei 
Conditiile 

pietei 
Conditiile 

pietei 
Conditiile 

pietei 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.55 3.40 4.25 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat conditiile de finantare sunt similare, 
atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile comparabile. 

4 Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.55 3.40 4.25 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat conditiile de vanzare sunt similare, 
atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile comparabile, 
respectiv conditiile de vanzare sunt obiective. 
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5 
Cheltuieli necesare imediat 
dupa cumparare 

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

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.55 3.40 4.25 

Justificare ajustare 
Nu au fost necesare ajustati intrucat proprietatea subiect cat si 
comparabilele se vand sub ipoteza ca pot fi exploatate imediat dupa 
cumparare.  

6 Conditii de piata 17.11.2021 17.11.2021 17.11.2021 17.11.2021 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.55 3.40 4.25 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intrucat conditiile de piata sunt similare, atat 
pentru proprietatea subiect, cat si pentru proprietatile comparabile. 

Corectii specifice proprietatii 

7 Localizare 
com. Adunatii 

Copaceni, 
jud. Giurgiu 

Adunatii 
Copaceni, jud. 

Giurgiu 

Calugareni 
E85, Jud. 
Giurgiu 

Bolintin-Vale, 
Jud. Giurgiu 

  

Ajustare (%)   0.0% -20.0% -20.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 -0.7 -0.9 

Justificare ajustare 
Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate negativ petntru amplasarea 
favorabila raportat la proprietatea analizata. 

8 Restrictii legale agricol agricol agricol agricol 

  

Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Justificare ajustare 
 Nu au fost necesare ajustari, toate proprietatile sunt terenuri cu 
destinatia de "agricol". 

9 Suprafata 356,029 38,850 65,954 12,850 

Diferenta suprafata teren 
(mp)   317,179 290,075 343,179.0 

Ajustare (%)   -3.0% -3.0% -7.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         -0.08 -0.10 -0.30 

Justificare ajustare 

Au fost aplicate ajustari in functie de suprafata terenurilor comparabile in 
raport cu terenul subiect. Loturile cu suprafete mai mari sunt considerate 
inferioare, intrucat au o vandabilitate mai scazuta datorata efortului 
financiar de achizitie, in timp ce loturile cu suprafete mai mici sunt 
considerate superioare, fiind mai usor vandabile. 

10 Grad de comasare 
parcele (1 si 5 

ha) 
similar similar similar 

Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.00 0.000 0.000 

Justificare ajustare 
Nu au fost aplicate ajustari, intruct comparabilele dispun de un grad de 
comasare similar. 
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11 Amenajari partial similar similar similar 

  Ajustare (%)   0.0% 0.0% 0.0% 

  

Valoare ajustare cumulat 
(EUR/mp)         

0.0 0.0 0.0 

Justificare ajustare Nu au fost aplicate ajustari. 

14 
Constructii demolabile  
pe teren 

Nu Nu Nu Nu 

  

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Justificare ajustare 
Nu este cazul, intrucat nicio comparabila nu dispune de constructii 
demolabile pe teren.  

15 Alte ajustari Nu este cazul  Nu este cazul  Nu este cazul  Nu este cazul  

  

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Valoare ajustare 
(EUR/mp)         0.0 0.0 0.0 

Justificare ajustare Nu au fost aplicate ajustari. 

  Ajustare NETA   -0.1 -0.8 -1.1 

  Ajustare NETA (%)   -3.0% -23.0% -27.0% 

  Ajustare BRUTA   0.1 0.8 1.1 

  Ajustare BRUTA (%)   3.0% 23.0% 27.0% 

  
Numar ajustari (diferite 
de zero)   1 2 2 

  
Valoare ajustata 
(EUR/mp)   2.47 2.62 3.10 

  

Criteriul de selectie 
comparabila cea mai 
relevanta 

Valoarea dupa 
"Minim 

ajustare bruta" 

Valoarea dupa 
"Minim 

ajustare bruta 
procentuala %" 

Selectie automata utilizand ca si criterii 
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare 

bruta procentuala, Nr. Ajustari. 
  • Nr. Ajustari 1 1 

  Valoare (EUR/mp) 2.5 2.5 

  
Valoare unitara adoptata 
(EUR/ha) 

24,735 
    

Valori unitare 

Valoare teren (EUR) 880,638 rounjit 880,600 24,735 

Valoare teren (LEI)     4,357,825 122,406 

  Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 17.11.2021       

  1 EUR= 4.9487       

 

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila 

proprietatii comparabile 1 doarece proprietatii 1 i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea 

bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea 

rezultata pentru terenul evaluat prin metoda comparatiilor de piata este de 24.735 Euro/ha, resectiv 

de 2.5 Euro/mp (rotunjita). Valoarea de piata pentru terenurile cu destinatia de “teren agricol”, 

obtinuta prin comparatii directe, este : 880.600 Euro, echivalent a 4.357.852 Lei. 

 

 



                                                 client: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

 

 
SC DANECA CONSULTING SRL, membru corporativ ANEVAR nr.556 

Contact: office@daneca.ro; Tel: 0755.110.112  

25 
 

 

 
 

Nota: La data inspectiei, conform indicatiilor persoanei care a facilitat inspectia si constatat visual de 

evaluator, o parte ( estimata pe GoogleEarth in suprafata de 4ha)  din loturile de teren amenajate 

livada apartinand SC ROMSTRADE SRL, a fost desfiintata. Acesteia i s-a atribuit valoarea medie 

conform datelor prezentat, rezultand astfel o valoare pre metru patrat de 3.1 Euro/mp (rotunjita), 

respectiv 30.800 Euro/ha.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nr. Crt Tip teren Nr. Cadastral (nou/vechi) Proprietar

1 Extravilan-arabil 17,500 mp 1.75 ha 30871 / 855 SC ROMSTRADE SRL 53,938 EUR 266,925 RON

2 Extravilan-arabil 13,064 mp 1.31 ha 30877 / 863 SC ROMSTRADE SRL 40,266 EUR 199,263 RON

3 Extravilan-arabil 10,875 mp 1.09 ha 30868 / 860 SC ROMSTRADE SRL 33,519 EUR 165,875 RON

4 Extravilan-arabil 22,440 mp 2.24 ha 30870 / 853 SC ROMSTRADE SRL 69,164 EUR 342,274 RON

5 Extravilan-arabil 9,040 mp 0.90 ha 30891 / 842 SC ANDANY TRADING SRL 30,736 EUR 152,103 RON

6 Extravilan-arabil 4,593 mp 0.46 ha 30875 / 864 SC ROMSTRADE SRL 14,157 EUR 70,056 RON

7 Extravilan-arabil 8,760 mp 0.88 ha 30876 / 859 SC ROMSTRADE SRL 27,000 EUR 133,615 RON

8 Extravilan-arabil 4,000 mp 0.40 ha  30882 / 858 SC ROMSTRADE SRL 12,329 EUR 61,011 RON

9 Extravilan-arabil 14,107 mp 1.41 ha 30894 / 856 SC ROMSTRADE SRL 43,480 EUR 215,172 RON

10 Extravilan-arabil 4,697 mp 0.47 ha  30897 / 862 SC ROMSTRADE SRL 14,477 EUR 71,643 RON

11 Extravilan-arabil 5,940 mp 0.59 ha 30898 / 854 SC ROMSTRADE SRL 18,308 EUR 90,602 RON

12 Extravilan-arabil 5,979 mp 0.60 ha  30899 / 857 SC ROMSTRADE SRL 18,428 EUR 91,197 RON

13 Extravilan-arabil 11,824 mp 1.18 ha  30867 / 907 SC ANDANY TRADING SRL 40,202 EUR 198,946 RON

14 Extravilan-arabil 1,800 mp 0.18 ha 30902 / 932 SC ANDANY TRADING SRL 6,120 EUR 30,286 RON

15 Extravilan-arabil 1,553 mp 0.16 ha  30366 / 4103 SC ANDANY TRADING SRL 5,280 EUR 26,130 RON

16 Extravilan-arabil 85,844 mp 8.58 ha  30367 / 4105 SC ANDANY TRADING SRL 291,870 EUR 1,444,375 RON

17 Extravilan-arabil 5,900 mp 0.59 ha  30869 /  923 SC ANDANY TRADING SRL 20,060 EUR 99,271 RON

18 Extravilan-arabil 4,656 mp 0.47 ha  30872 / 861 SC ROMSTRADE SRL 14,351 EUR 71,017 RON

19 Extravilan-arabil 2,770 mp 0.28 ha  30885 / 928 SC ANDANY TRADING SRL 9,418 EUR 46,607 RON

20 Extravilan-arabil 10,000 mp 1.00 ha 30887 / 852 SC ANDANY TRADING SRL 34,000 EUR 168,256 RON

21 Extravilan-arabil 5,891 mp 0.59 ha  30873 / 931 SC ANDANY TRADING SRL 20,029 EUR 99,119 RON

22 Extravilan-arabil 3,699 mp 0.37 ha  30874 / 849 SC ANDANY TRADING SRL 12,577 EUR 62,238 RON

23 Extravilan-arabil 6,000 mp 0.60 ha  30878 / 929 SC ANDANY TRADING SRL 20,400 EUR 100,953 RON

24 Extravilan-arabil 11,000 mp 1.10 ha  30879 / 850 SC ANDANY TRADING SRL 37,400 EUR 185,081 RON

25 Extravilan-arabil 3,200 mp 0.32 ha  30880 / 925 SC ANDANY TRADING SRL 10,880 EUR 53,842 RON

26 Extravilan-arabil 13,159 mp 1.32 ha  30881 / 922 SC ANDANY TRADING SRL 44,741 EUR 221,408 RON

27 Extravilan-arabil 2,448 mp 0.24 ha  30883 / 841 SC ANDANY TRADING SRL 8,323 EUR 41,189 RON

28 Extravilan-arabil 4,664 mp 0.47 ha  30884 / 921 SC ANDANY TRADING SRL 15,858 EUR 78,475 RON

29 Extravilan-arabil 7,100 mp 0.71 ha  30886 / 845 SC ANDANY TRADING SRL 24,140 EUR 119,462 RON

30 Extravilan-arabil 14,274 mp 1.43 ha 30888 / 848 SC ANDANY TRADING SRL 48,532 EUR 240,168 RON

31 Extravilan-arabil 2,055 mp 0.21 ha 30889 / 926 SC ANDANY TRADING SRL 6,987 EUR 34,577 RON

32 Extravilan-arabil 2,700 mp 0.27 ha 30890 / 851 SC ANDANY TRADING SRL 9,180 EUR 45,429 RON

33 Extravilan-arabil 7,000 mp 0.70 ha 30893 / 906 SC ANDANY TRADING SRL 23,800 EUR 117,779 RON

34 Extravilan-arabil 9,700 mp 0.97 ha 30895 / 846 SC ANDANY TRADING SRL 32,980 EUR 163,208 RON

35 Extravilan-arabil 15,297 mp 1.53 ha 30900 / 843 SC ANDANY TRADING SRL 52,010 EUR 257,381 RON

36 Extravilan-arabil 2,500 mp 0.25 ha 30901 / 847 SC ANDANY TRADING SRL 8,500 EUR 42,064 RON

1,173,400 EUR 5,806,805 RONTOTAL

Suprafata (mp/ha)

356,029 mp 35.60 mp

Valoare de piata (euro/lei)

CENTRALIZATOR VALORI DE PIATA - SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL
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CAP. 6 OPINIA FINALA ASUPRA VALORII 

Pentru reconcilierea indicaţiilor asupra valorii obţinute in urma aplicării abordărilor 

valorii, evaluatorul verifică din nou întregul proces de evaluare, asigurându-se că informaţiile 

disponibile şi tehnicile de analiză a lor, precum si judecata aplicată, au condus la raţionamente 

coerente. Sunt revăzute informaţiile utilizate, pentru siguranţa ca acestea sunt pertinente, 

autentice şi suficiente. 

Reconcilierea necesită un raţionament profesionist, bazat pe o analiză atentă, logică a 

proceselor care duc la fiecare indicaţie a valorii. Criteriile cu ajutorul cărora evaluatorul îşi 

formulează o opinie finală asupra valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea informaţiilor. 

Avand in vedere, pe de o parte, cele trei criterii fundamentale in evaluare – adecvarea, 

precizia si cantitatea informatiilor – apreciem ca valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii 

prin venit ofera un grad ridicat de precizie datorita nivelului de informatii disponibile: 

  
 

VALOAREA DE PIAŢĂ A PROPRIETĂŢII IMOBILIARE 
 VALABILĂ LA DATA EVALUĂRII ESTE  

  

1.173.400Euro echivalent a 5.806.805 Ron  

din care,  
 

 
 
 
 

Opinia finala asupra valorii la un curs  BNR de: 4,9487 Lei/€ 
Valoarea nu contine TVA. 

  
 

                                       
 

  

Data raportului  Cu stima, 

25.11.2021 S.C. DANECA Consulting S.R.L.  

    
Membru corporativ ANEVAR 

 

 

  

Nr. 

Crt.
ID Proprietar Utilizare

1 194270 SC ROMSTRADE SRL Agricol / Livada 116,611 mp 11.7 ha 359,400 EUR 1,778,563 RON

2 194269 SC ANDANY TRADING SRL Livada 239,418 mp 23.9 ha 814,000 EUR 4,028,242 RON

Valoare de piata (euro/lei)Suprafata

CENTRALIZATOR VALORI DE PIATA 
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CAP. 7 FACTORI RELEVANTI PENTRU ESTIMAREA 

PERFORMANTEI GARANTIEI PE PERIOADA CREDITULUI 

Proprietatea imobiliara analizata este reprezentata de 36 loturi de teren fiind, fără 
„restricţii deosebite impuse de formă, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau 
a ocupanţilor acestora”, putându-se proceda la estimarea unei „valori de piaţă”, utilizabile pentru 
scopul exprimat (garanţie bancară). 

Conform SEV 310 - Evaluări ale drepturilor asupra proprietăţilor imobiliare pentru 
garantarea împrumuturilor, raportul de evaluare ce are ca scop garantarea imprumutului bancar 
trebuie sa includa si eventuale comentarii asupra factorilor care sunt relevanti pentru estimarea 
performantelor garantiei pe perioada creditarii. Astfel: 

- Referitor la „activitatea curentă și tendințele pieței relevante”: piata terenurilor agricole 
s-a aflat pe un continuu trend ascendent pe parcursul ultimilor ani, fiind inregistrate foarte 
multe tranzactii pe acest sector de piata; pretul de tranzactionare/ hectar a inregistrat si el 
cresteri spectaculoase ajungand in unele zone si la 9.000 Euro/ hectar. Tranzactionarea a intrat 
intr-un blocaj vizibil la finalul anului 2020/ inceputul anului 2021 cand a intrat in vigoare o 
initiativa legislativa (175/ 2020) care a blocat toate vanzarile pentru care fusesera anterior 
emise adeverinte de vanzare libera necesare finalizarii tranzactiilor pentru terenurile la care 
preemtorii nu si-au manifestat interesul de a cumpara terenurile agricole din vecinatatea lor. 
Astfel, fie unii notari au refuzat sa autentifice contractele de vanzare-cumparare, fie unele oficii 
de cadastru au refuzat intabularea dreptului de proprietate in favoarea noului proprietar. 

- Referitor la „cererea anterioară, curentă şi viitoare pentru tipul de proprietate imobiliară 
şi pentru localizare”: cererea pentru proprietati similare s-a mentinut la un nivel ridicat. 

- Referitor la „cererea potentiala sau probabila pentru alte utilizari, care exista sau care 
poate fi anticipata la data evaluarii”: din punct de vedere legal nu se poate schimba destinatia 
unui teren extravilan arabil. 

- Referitor la „impactul oricăror evenimente previzibile la data evaluării asupra valorii 
viitoare a garanţiei pe perioada creditului”: In situatia actuala exista o stare de incertitudine pe 
piata imobiliara datorata crizei generate de COVID 19, iar evaluatorul nu poate estima impactul 
acestei crize asupra pietei imobiliare si prin urmare nu poate aplica ajustari relevante 
informatiilor de piata existente. In aceste conditii valoarea estimata in prezentul raport nu tine 
seama de posibilele modificari ale pietei imobiliare ca urmare a crizei generate de COVID 19. 

Alti factori relevanti: 
- Vandabilitate: vanzarea terenurilor agricole se face cu respectarea legislatiei in vigoare, 

ce prevede o perioada de 45 de zile dupa inregistrarea cererii de vanzare la primarie, timp in 
care vor fi notificate toate categoriile de preemtori cu privire la publicatia de vanzare. 

- Factori juridici: Prezenta evaluare s-a realizat in ipoteza unui drept de proprietate deplin, 
intrucat nu au fost prezentate Extrase de Carte Funciara actualizate.  

* Lipsa intabularilor in cartea funciara sau intabularea acestora cu localizare incerta 
reprezinta un risc suplimentar – existand posibilitatea existentei unor litigii, sarcini, etc.  

* lipsa identificarii fizice a tuturor terenurilor poate duce la omiterea unor aspecte ce 
influenteaza valoarea unora dintre parcelele de teren, aspecte ce ar putea fi identificate doar in 
cadrul inspectiei. 

- Selectarea valorii de piata: valoarea de piata a fost estimata utilizand abordarea prin 
piata. 

 
 
 
 



                                                 client: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

 

 
SC DANECA CONSULTING SRL, membru corporativ ANEVAR nr.556 

Contact: office@daneca.ro; Tel: 0755.110.112  

28 
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Anexa A. 1. - Documentar foto 
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Anexa A. 2. – Localizare proprietate 

 

Livada 
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Identificare GEOPORTAL  SC ROMSTRADE SRL SC ANDANY TRADING SRL 

NC 30871 - SC ROMSTRADE SRL SRL 

 

NC 30877 - SC ROMSTRADE SRL 

 
NC 30868 - SC ROMSTRADE SRL SRL 

 

NC 30870 - SC ROMSTRADE SRL 

 
NC 30875 - SC ROMSTRADE SRL 

 

NC 30876 - SC ROMSTRADE SRL 
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NC 30882 - SC ROMSTRADE SRL 

 

NC 30894 - SC ROMSTRADE SRL 

 
NC 30897 - SC ROMSTRADE SRL 

 

NC 30898 - SC ROMSTRADE SRL 

 
NC 30899 - SC ROMSTRADE SRL 

 
 

NC 30867 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

 

 



                                                 client: SC ROMSTRADE SRL & SC ANDANY TRADING SRL. 

 

 
SC DANECA CONSULTING SRL, membru corporativ ANEVAR nr.556 

Contact: office@daneca.ro; Tel: 0755.110.112  

37 
 

NC 30902 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30366 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30367 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30869 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30872 - SC ROMSTRADE SRL 

 
 

NC 30885 - SC ANDANY TRADING SRL 
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NC 30887 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30874 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30878 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30879 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30880 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
 

NC 30881 - SC ANDANY TRADING SRL 
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NC 30883 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30884 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30886 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30888 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30889 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
 

NC 30890 - SC ANDANY TRADING SRL 
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NC 30893 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30895 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30900 - SC ANDANY TRADING SRL 

 

NC 30901 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
NC 30873 / Cad 931 - SC ANDANY TRADING SRL 

 
 

NC 30891 - SC ANDANY TRADING SRL 
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Comparabile terenuri 
 

OFERTE VANZARI TERENURI EXTRAVILANE - Livezi 

COMPARABILA 1: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-pentru-infiintat-ferma-livada-sau-

alte-culturi-controlate-IDg7Jd.html 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-pentru-infiintat-ferma-livada-sau-alte-culturi-controlate-IDg7Jd.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ideal-pentru-infiintat-ferma-livada-sau-alte-culturi-controlate-IDg7Jd.html
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COMPARABILA 2: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-16-ha-livada-

IDe4i2K.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-16-ha-livada-IDe4i2K.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-16-ha-livada-IDe4i2K.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0
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COMPARABILA 3: https://www.olx.ro/d/oferta/livada-pruni-si-meri-de-vanzare-

IDf39Kf.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/livada-pruni-si-meri-de-vanzare-IDf39Kf.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4
https://www.olx.ro/d/oferta/livada-pruni-si-meri-de-vanzare-IDf39Kf.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4
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COMPARABILA Suplimentara: https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/livada/anunt/livada-16000mp-balta-

buzias/i7357182601h71432ee6f091h3h0hde9.html 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

OFERTE VANZARI TERENURI EXTRAVILANE - Agricole 

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/livada/anunt/livada-16000mp-balta-buzias/i7357182601h71432ee6f091h3h0hde9.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/livada/anunt/livada-16000mp-balta-buzias/i7357182601h71432ee6f091h3h0hde9.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/livada/anunt/livada-16000mp-balta-buzias/i7357182601h71432ee6f091h3h0hde9.html
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COMPARABILA 1: https://www.anuntul.ro/anunt-vanzare-teren-adunatii-copaceni-giurgiu-kzYOQz 

 

 

https://www.anuntul.ro/anunt-vanzare-teren-adunatii-copaceni-giurgiu-kzYOQz
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COMPARABILA 2: https://www.storia.ro/ro/oferta/calugareni-zona-peco-tsv-65954-mp-extravilan-

deschidere-66-m-la-e85-IDoV2q.html#7e46d04ddb 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/calugareni-zona-peco-tsv-65954-mp-extravilan-deschidere-66-m-la-e85-IDoV2q.html#7e46d04ddb
https://www.storia.ro/ro/oferta/calugareni-zona-peco-tsv-65954-mp-extravilan-deschidere-66-m-la-e85-IDoV2q.html#7e46d04ddb
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COMPARABILA 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-12850-mp-5-bolintin-vale-giurgiu-

IDfkIQ6.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-12850-mp-5-bolintin-vale-giurgiu-IDfkIQ6.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-12850-mp-5-bolintin-vale-giurgiu-IDfkIQ6.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0
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COMPARABILA Suplimentara: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-sat-cetatea-

IDf9oRI.html#de6e208d8d 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-sat-cetatea-IDf9oRI.html#de6e208d8d
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-sat-cetatea-IDf9oRI.html#de6e208d8d
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