
Raport de evaluare 

 

Page 1 of 54 

 

Nr. 152 / 14.06.2022 

 

 

RAPORT DE EVALUARE 

 
privind proprietatea imobiliară  

 

situată în  

 

localitatea Niculești, T 37, P 41,  județul Dâmbovița 

 
 

- TEREN -  

 

Total suprafata cumulata a loturilor = 18.900 mp 

(30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate) 
 
 

Utilizator desemnat: 

CABINET INDIVIDUAL DE INSOLVENŢĂ SĂVOIU IULIAN 

 

Client:   

SC PROTON INSURANCE COMPANY SA ATENA SUCURSALA BUCUREȘTI  

societate in lichidare 

 

Proprietar:  

SC PROTON INSURANCE COMPANY SA ATENA SUCURSALA BUCUREȘTI  

societate in lichidare 

 

Data evaluarii: 

14.06.2022 

 
Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte 

sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al 

beneficiarului raportului de evaluare. 

      

iunie 2022 
SC MARCOS EVAL 2005 SRL – Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453 

COSTACHE MARCELA – Evaluator autorizat EPI, EBM 

Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737 
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Pentru: SC PROTON INSURANCE COMPANY SA ATENA SUCURSALA BUCUREȘTI - societate in lichidare 

 

 

Stimate beneficiar, 

 

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului 

agreat. 

Obiectul prezentului raport il reprezinta o proprietate imobiliara compusa din teren in suprafata 

cumulata a loturilor de 18.900 mp (30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate), situate in 

localitatea Niculești, județul Dâmbovița, astfel: 

 

 
 

 

 

Va multumim pentru solicitarea de a evalua proprietatea mentionata mai sus.  

 

In urma solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului 

agreat. 

 

Nr. Crt. Parcela Tarla Supr(m.p.) Nr cadastral Nr CF NOU Nr CF vechi Intravilan

1 41 37 520 2847 72197 2443 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

2 41 37 520 2848 72198 2444 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

3 41 37 520 2849 72199 2445 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

4 41 37 520 2850 72200 2446 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

5 41 37 520 2851 72201 2447 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

6 41 37 520 2852 72202 2448 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

7 41 37 520 2853 72203 2449 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

8 41 37 520 2854 72204 2450 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

9 41 37 520 2855 72205 2451 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

10 41 37 520 2856 72206 2452 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

11 41 37 520 2857 72207 2453 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

12 41 37 520 2858 72208 2454 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

13 41 37 520 2859 72209 2455 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

14 41 37 520 2860 72210 2456 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

15 41 37 520 2861 72211 2457 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

16 41 37 520 2862 72212 2458 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

17 41 37 520 2863 72213 2459 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

18 41 37 520 2864 72214 2460 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

19 41 37 520 2865 72215 2461 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

20 41 37 520 2866 72216 2462 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

21 41 37 520 2867 72217 2463 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

22 41 37 520 2868 72261 2464 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

23 41 37 520 2869 72262 2465 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

24 41 37 520 2870 72263 2466 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

25 41 37 520 2871 72264 2467 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

26 41 37 520 2872 72265 2468 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

27 41 37 869 2873 72266 2469 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

28 41 37 342 2874 72267 2470 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

29 41 37 3827 2875 72268 2471 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

30 41 37 342 2876 72269 2472 Com. Niculesti, Jud. Dambovita
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Am inspectat proprietatea in data de 07.06.2022, am colectat toate datele disponibile si am efectuat 

evaluarea in concordanta cu scopul agreat.  

 

Aceasta evaluare tine cont de ipotezele si ipotezele speciale metionate in acest raport.  

 

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaluări (identificat mai sus), se încadrează în categoria celui mai 

probabil preț care s-ar obține într-un schimb ipotetic pe o piață liberă și concurențială, respectiv 

valoarea de piață, așa cum este definită de SEV 104 – Tipuri ale valorii. 

 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului si utilizatorului  desemnat privind 

valoarea de piata a proprietatii imobiliare prezentate mai sus, in vederea valorificarii / informarea 

comitetului de creditori asupra valorii de piata a terenurilor pentru decizii interne in etapa procedurala 

de lichidare. 

Tipul valorii din cadrul estimarii este valoarea de piata conform standardelor ANEVAR, si este adecvat cu 

scopul evaluarii. 

 

Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului, reprezintă o 

estimare a valorii de piata a bunului aşa cum este aceasta definită in standardele ANEVAR.   

 

Conform acestui standard - SEV 104 – Tipuri ale valorii „Valoarea de piaţă este suma estimată pentru 

care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un 

vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au 

acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere”.   

 

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de 

ANEVAR. 

 

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Costache 

Marcela, in calitate de reprezentant al MARCOS EVAL 2005 SRL. 

 

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet. 

 

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea de 

piata a proprietatii imobiliare la: 

 

20.800 EUR echivalent a 102.800 RON 

 

Cursul BNR este: 1 EURO –4,9439 LEI, din data de 14.06.2022. 

   

SC MARCOS EVAL 2005 SRL – Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453 

Marcela Costache 

Expert Evaluator autorizat EPI, EBM 

Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737  
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SINTEZA EVALUARII 

 
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara compusa din teren in suprafata 

cumulata a loturilor de 18.900 mp (30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate), situate in 

localitatea Niculești, județul Dâmbovița, astfel: 

 

 
 

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului si utilizatorului desemnat privind valoarea 

de piata a proprietatii imobiliare prezentate mai sus, in vederea valorificarii / informarea comitetului de 

creditori asupra valorii de piata a terenurilor pentru decizii interne in etapa procedurala de lichidare. 

 

Data evaluarii este 14.06.2022, data la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valorile 

estimate de către evaluator.    

 

Data inspecţiei: 07.06.2022. Inspectia si identificarea proprietatii au fost realizate de catre evaluator 

autorizat in prezenta si cu acordul d-lui Bogdan Tanase, reprezentantul UAT NICULESTI, care a asigurat 

accesul pe proprietate si a furnizat informatii referitoare la proprietate. In cadrul inspectiei s-au facut 

Nr. Crt. Parcela Tarla Supr(m.p.) Nr cadastral Nr CF NOU Nr CF vechi Intravilan

1 41 37 520 2847 72197 2443 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

2 41 37 520 2848 72198 2444 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

3 41 37 520 2849 72199 2445 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

4 41 37 520 2850 72200 2446 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

5 41 37 520 2851 72201 2447 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

6 41 37 520 2852 72202 2448 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

7 41 37 520 2853 72203 2449 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

8 41 37 520 2854 72204 2450 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

9 41 37 520 2855 72205 2451 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

10 41 37 520 2856 72206 2452 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

11 41 37 520 2857 72207 2453 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

12 41 37 520 2858 72208 2454 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

13 41 37 520 2859 72209 2455 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

14 41 37 520 2860 72210 2456 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

15 41 37 520 2861 72211 2457 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

16 41 37 520 2862 72212 2458 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

17 41 37 520 2863 72213 2459 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

18 41 37 520 2864 72214 2460 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

19 41 37 520 2865 72215 2461 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

20 41 37 520 2866 72216 2462 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

21 41 37 520 2867 72217 2463 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

22 41 37 520 2868 72261 2464 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

23 41 37 520 2869 72262 2465 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

24 41 37 520 2870 72263 2466 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

25 41 37 520 2871 72264 2467 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

26 41 37 520 2872 72265 2468 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

27 41 37 869 2873 72266 2469 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

28 41 37 342 2874 72267 2470 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

29 41 37 3827 2875 72268 2471 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

30 41 37 342 2876 72269 2472 Com. Niculesti, Jud. Dambovita
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fotografii, s-a analizat amplasamentul si vecinatatile proprietatii evaluate. Nu s-au realizat investigatii 

privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate. 

 

Abordarea evaluarii proprietatii este conforma cu prevederile standardelor de evaluare  ANEVAR 2022, 

recomandarile şi metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţională a 

Evaluatorilor Autorizati din România). 

 

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a 

proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este: 

 

20.800 EUR echivalent a 102.800 RON 

 

Cursul BNR este: 1 EURO –4,9439 LEI, din data de 14.06.2022. 

 

SC MARCOS EVAL 2005 SRL – Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453 

COSTACHE MARCELA – Evaluator autorizat EPI, EBM 

                                           Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737 
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CUPRINS 
 
 Coperta 
 Scrisoare de transmitere 
 Sinteza evaluarii 
 
     1. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 
Identificarea și competența evaluatorului 
Identificarea clientului si a destinatarului raportului 
Scopul  evaluării 
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii 
Tipul valorii estimate 
Data evaluării 
Moneda raportului 
Documentația necesară pentru efectuarea evaluării 
Natura și sursele informațiilor utilizate pe care se va baza evaluarea 
Ipoteze semnificative. Ipoteze speciale semnificative  
Ipoteze semnificative 
Ipoteze speciale semnificative 
Restricții de utilizare, difuzare sau publicare 
Declararea conformității evaluarii cu SEV 
Descrierea raportului 
2. PREZENTAREA DATELOR 
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobândirea, dreptul de proprietate 
asupra imobilului, dreptul de folosință etc. 
Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare 
Informatii despre amplasament 
Descrierea constructiilor / Descrierea apartamentului 
Date privind impozitele si taxele 
 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente 
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 
Analiza cererii 
Echilibrul pieţei. Previziuni 
4. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL 
Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 
Evaluarea imobilului 
Date privind modul de realizare a evaluării 
Cea mai buna utilizare 
Abordări in evaluare 
Abordarea prin piaţa  
Abordarea prin  venit - nu a fost utilizata 
Abordarea prin cost - nu a fost utilizata 
5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
6. ANEXE 
ANEXA nr. 1:Acte de proprietate , Documentaţia cadstrală 
ANEXA nr. 2:Extrase privind preţurile / chiriile pe segmentul de piaţă al proprietăţii 
ANEXA nr. 3:Estimarea valorii prin abordarea prin piata  
ANEXA nr. 4:Estimarea valorii prin abordarea prin cost – nu a fost utilizata 
ANEXA Nr. 5:Estimarea valorii prin abordarea prin venit – nu a fost utilizata  
ANEXA Nr. 6:Localizarea imobilului pe harta 
ANEXA Nr. 7: Fotografii 
ANEXA nr. 8: Documente evaluator 
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I. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 

Identificarea și competența evaluatorului 

 

Evaluatorul: SC MARCOS EVAL 2005 SRL 

Evaluatorul: SC MARCOS EVAL 2005 SRL – Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453, cu sediul in 

comuna Mosoaia, sat Ciocanai, str. Principala, nr.110, judetul Arges, inregistrata la Oficiul Registrului 

Comertului sub nr. J03/1171/2005, cod fiscal nr. RO 17691300. Telefon: 0733.93.43.73 /                                           

E-mail: marcoseval2005@gmail.com 

Evaluarea se realizează prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR – COSTACHE MARCELA – 

Evaluator autorizat EPI, EBM -  Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737. 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

 

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator 

autorizat, aferent indeplinirii misiunii. 

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022. 

 

CERTIFICARE 

 

Subsemnatul certific în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă că:  

1. Afirmaţiile declarate de către mine şi cuprinse în prezentul raport sunt adevărate şi corecte. Estimările 

şi concluziile se bazează pe informaţii şi date considerate de către evaluator ca fiind adevărate şi 

corecte, precum şi pe concluziile inspecţiei asupra proprietăţii. 

2. Analizele, opiniile şi concluziile sunt limitate doar de ipotezele menţionate şi sunt analizele, opiniile şi 

concluziile mele profesionale personale, imparţiale şi nepărtinitoare.  

3. Nu am interese în privinţa proprietăţii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare şi nu 

am nici un interes personal privind părţile implicate în prezenta misiune, excepţie făcând rolul 

menţionat aici.  

4. Implicarea noastră în această misiune nu este condiţionată de formularea sau prezentarea unui 

rezultat prestabilit legat de mărimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluării şi legat de 

producerea unui eveniment care favorizează cauza clientului în funcţie de opinia mea. 

5. Analizele, opiniile şi concluziile au fost formulate, la fel ca şi întocmirea acestui raport, în concordanţă 

cu Standardele de Evaluare relevante. 

6.  Posed cunoştinţele şi experienţa necesară îndeplinirii misiunii în mod competent: 

 Costache Marcela, economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, specializarea: 

evaluarea proprietatilor imobiliare si evaluarea bunurilor mobile. 

EXPERT EVALUATOR , 

Costache Marcela 
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Identificarea clientului si destinatarul raportului. 

Prezentul Raport de evaluare se adresează – SC PROTON INSURANCE COMPANY SA ATENA 

SUCURSALA BUCUREȘTI - societate in lichidare, în calitate de client şi CABINET INDIVIDUAL DE 

INSOLVENŢĂ SĂVOIU IULIAN, in calitate de destinatar sau utilizator desemnat. 

Nu se identifică alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul 

nu-şi asumă răspunderea decât faţă de client şi fata de destinatarul lucrării. 

Scopul  evaluării 

Scopul prezentului raport de evaluare este in vederea valorificarii / informarea comitetului de creditori 

asupra valorii de piata a terenurilor pentru decizii interne in etapa procedurala de lichidare. 

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii 

Obiectul evaluării  îl constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare compuse din teren in 

suprafata cumulata a loturilor de 18.900 mp (30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate), situate in localitatea Niculești, județul Dâmbovița, astfel: 

 

 
 

 

Nr. Crt. Parcela Tarla Supr(m.p.) Nr cadastral Nr CF NOU Nr CF vechi Intravilan

1 41 37 520 2847 72197 2443 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

2 41 37 520 2848 72198 2444 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

3 41 37 520 2849 72199 2445 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

4 41 37 520 2850 72200 2446 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

5 41 37 520 2851 72201 2447 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

6 41 37 520 2852 72202 2448 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

7 41 37 520 2853 72203 2449 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

8 41 37 520 2854 72204 2450 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

9 41 37 520 2855 72205 2451 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

10 41 37 520 2856 72206 2452 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

11 41 37 520 2857 72207 2453 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

12 41 37 520 2858 72208 2454 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

13 41 37 520 2859 72209 2455 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

14 41 37 520 2860 72210 2456 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

15 41 37 520 2861 72211 2457 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

16 41 37 520 2862 72212 2458 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

17 41 37 520 2863 72213 2459 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

18 41 37 520 2864 72214 2460 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

19 41 37 520 2865 72215 2461 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

20 41 37 520 2866 72216 2462 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

21 41 37 520 2867 72217 2463 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

22 41 37 520 2868 72261 2464 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

23 41 37 520 2869 72262 2465 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

24 41 37 520 2870 72263 2466 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

25 41 37 520 2871 72264 2467 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

26 41 37 520 2872 72265 2468 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

27 41 37 869 2873 72266 2469 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

28 41 37 342 2874 72267 2470 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

29 41 37 3827 2875 72268 2471 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

30 41 37 342 2876 72269 2472 Com. Niculesti, Jud. Dambovita
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Suprafata luata in calcul a fost preluata din Acte de proprietate / documentaţia cadastrală. 

 

Tipul valorii estimate 

Tipul valorii  -Valoarea de piata.  

„Valoarea de piaţa” este  suma estimată pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data 

evaluării, intre un cumpărător hotărât si un vânzător hotărât, intr-o tranzacţie nepărtinitoare, după un 

marketing adecvat si in care părțile au acţionat fiecare in cunoştinţa de cauza, prudent si fără 

constrângere”. 

Sursa definiției este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ediția 2022, SEV 104 Tipuri ale valorii,  

Metodologia de estimare a “valorii de  piaţă” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de 

recomandările standardelor de evaluare relevante. 

Data evaluării si data inspectiei 

Data la care este valabilă concluzia privind valoarea estimată, respectiv data evaluării este 14.06.2022. 

Data inspecţiei: 07.06.2022. 

Inspectia si identificarea proprietatii au fost realizate de catre evaluator autorizat in prezenta si cu 

acordul d-lui Bogdan Tanase, reprezentantul UAT NICULESTI, care a asigurat accesul pe proprietate si a 

furnizat informatii referitoare la proprietate. In cadrul inspectiei s-au facut fotografii, s-a analizat 

amplasamentul si vecinatatile proprietatii evaluate. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele 

contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate. 

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client, responsabilitatea 

asupra acestora fiind a clientului. Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de 

scopul acesteia si tipul de valoare estimata. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile 

precizate in documentele cadastrale care, potrivit legii1, cuprind elemente de identificare, masurare si 

descriere a imobilelor. 

Din discutiile cu clientul si din observatiile evaluatorului la data inspectiei, nu exista niciun indiciu privind 

existenta unor contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea proprietatii subiect. 

Daca totusi se va dovedi ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat, valoarea estimata ar 

putea fi afectata. In acest caz, evaluatorul este exonerat de orice responsabilitate, el nefiind in masura 

sa ofere garantii explicite sau implicite pentru existenta unor astfel de situatii sau/si a eventualelor 

consecinte.  

Asemenea informatii depasesc sfera unui raport de evaluare, care nu trebuie inteles ca un audit de 

mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii. 

In urma investigatiilor, nu s-a constatat existenta unor aspecte neobisnuite si contrastante intre utilizarea 

proprietatii subiect si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate. Analizand informatiile din documentele 

puse la dispozitie de catre client, nu au fost identificate aspecte care difera intre situatia scriptica si 

situatia faptica a proprietatii subiect.  

 

Moneda raportului 

Opinia finala a evaluării este prezentata in LEI si EURO. 

Documentația necesară pentru efectuarea evaluării 

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobândirea, drepturile de proprietate ale bunului 

imobil evalua, Certificat de Urbanism actualizat(pentru teren), Autorizatie de constructie (pentru case 

nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, Extras de Carte 

Funciara actualizat, documentatia cadastrala, Certificat de atestare fiscala,puse la dispoziție de către 

client, documente ce vor fi mentionate la cap. II.1 si anexate raportului. 
2Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru 

a ajunge la valoarea estimata. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare 

si se finalizeaza odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt: 

                                                           
1
 Legea nr 7/1996 cu modificarile ulterioare 

2
 GEV 520 – Evaluarea pentru garantarea imprumutului, par.18 si 19 
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- Definirea problemei de evaluare 

- Stabilirea termenilor de referinta 

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii 

- Analiza de piata 

- Aplicarea abordarilor in evaluare 

- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 

- Raportarea 

Natura și sursele informațiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea 

Sursele de informaţii care au stat la baza întocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 

- Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorului din Romania (ANEVAR); 

- Standarde de evaluare a bunurilor – Ed. 2021; 

- Definitii SEV; 

- Standarde generale: SEV100 – Cadru general; SEV 101 – Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 – 

Documentare si conformare; SEV 103 – Raportare;SEV 104-Tipuri ale valorii ( IVS 104),SEV 105 Abordari si 

metode de evaluare 

- Standarde pentru active: SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 630 – Evaluarea bunurilor 

imobile; 

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 310-Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 

garantarea imprumutului , SEV 400 – Verificarea evaluarii; GEV 520 – Evaluarea pentru garantarea 

imprumutului; 

- Legislatia din domeniu;. 

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind masuri in domeniul evaluarii bunurilor; 

- Legea 99/14/04.2013 pentru aprobaea OUG 24/30.08.2011 – privind unele masuri in domeniul evaluarii 

bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicata in 

Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea I cu intrare in vigoare in data de 19.04.2013; 

Alte informatii consultate: 

- Publicatii privind piata imobiliara – site-urile: www.imobiliare.ro si www.imobiliare.net 
Toate ofertele au fost verificate telefonic. 

Evaluatorii nu îşi asumă niciun fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către client si 

proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete sau 

greşite. 

Ipoteze semnificative. Ipoteze speciale semnificative 

Principalele ipoteze de care s-a ţinut seama în elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 

următoarele: 

Ipoteze semnificative 

 Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către 

proprietarul imobilului şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii 

suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este bun şi marketabil, în afara cazului în care se 

specifică altfel; 

 Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru 

acurateţe; 

 Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau 

structurii clădirii (părţilor ascunse) care să influenţeze valoarea.  

Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea 

studiilor necesare pentru a le descoperi; 

 Noi nu am făcut nici o investigaţie şi nici nu am inspectat acele părţi ale clădirii care erau 

acoperite, neexpuse sau inaccesibile şi s-a presupus astfel că aceste părţi sunt în stare tehnică 

bună. Nu putem să exprimăm nici o opinie despre starea tehnică a părţilor neinspectate şi acest 

raport nu trebuie considerat că ar valida integritatea structurii sau sistemului clădirilor si instalaţiilor;  

 Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi 

republicane privind mediul înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, 

descrise şi luata în considerare în raport; 

 Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul imobilului, nu 

există nici un indiciu privind existenţa unor contaminări naturale sau chimice care afectează 

http://www.imobiliare.ro/
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valoarea proprietăţii evaluata sau valoarea proprietăţilor vecine. Evaluatorul nu are cunoştinţă de 

efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice prezenţa contaminanţilor sau 

materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii speciale în acest sens. Valorile sunt 

estimate în ipoteza că nu există aşa ceva.  

 Dacă se va stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin 

sau că au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea 

duce la diminuarea valorii raportate; 

 Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 

rezonabile în lumina informaţiilor ce sunt disponibile la data evaluării;  

 Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. Întrucât piaţa, condiţiile de piaţă se pot 

schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment; 

 S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luata în calcul eventuale modificări 

care pot să apară în perioada următoare; 

 Alegerea metodei de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de tipul valorii 

exprimate si de informaţiile disponibile; 

 Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data 

evaluării referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de 

care acesta nu avea cunoştinţă;  

 Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării ascunse sau 

invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura 

fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse 

de mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv 

prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea 

proprietăţii. Se presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data 

inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară pentru 

întocmirea raportului de evaluare.  

 Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, 

astfel de informaţii depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor.  

Evaluatorii nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu sunt 

responsabili pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru 

eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

 

Ipoteze speciale semnificative: - 

Restricții de utilizare, difuzare sau publicare 

 Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia. 

 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să 

depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune, în afara cazului în care s-au 

încheiat astfel de înţelegeri în prealabil. 

 Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitoare la valori, identitatea 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil al evaluatorului. 

 Orice valori estimate în raport se aplică activului evaluat, luat ca întreg şi orice divizare sau 

distribuire a valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o 

astfel de distribuire a fost prevăzută în raport. 

 Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 

întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica, concluziile acestui raport îşi pot pierde 

valabilitatea. 

 Raportul de evaluare sau oricare altă referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus într-un 

document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei 

şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui 

de către alte persoane decât cele precizate la pct. I.2, atrage după sine încetarea obligaţiilor 

contractuale.  

 Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client si de catre 

proprietarul imobilului, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. 

Acest raport de evaluare este destinat scopului şi destinatarului precizaţi la pct. I.2. Raportul este 

confidenţial, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptă nici o responsabilitate faţă 

de o terţă persoană, în nici o circumstanţă. 
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Declararea conformității cu SEV 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a 

bunurilor – editia 2022, astfel: 

Definii SEV 

Standarde generale: 

SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general) 

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) 

SEV 102 Documentare si conformare(IVS 102) 

SEV 103 Raportare (IVS 103) 

SEV 104 Tipuri ale valorii(IVS 104) 

SEV 105 Abordari si metode de evaluare 

Standarde pentru active: 

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) 

SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile și eficienţa energetică (EVIP) 

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

Standarde pentru utilizari specifice: 

SEV 400 Verificarea evaluarii 

I.13  Descrierea raportului 

Raportul se va transmite in format electronic catre solicitant si in format letric in doua exemplare, unul 

pentru client si unul pentru destinatar. 

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a 

activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia 

evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia 

evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Raport de evaluare 

 

Page 13 of 54 

 

 

II. PREZENTAREA DATELOR 

 
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobândirea, 

dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosință etc. 

 

Obiectul evaluării  îl constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare compuse din teren in 

suprafata cumulata a loturilor de 18.900 mp (30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate), situate in localitatea Niculești, județul Dâmbovița, astfel: 

 
 

 
 

 

 

Suprafata luata in calcul a fost preluata din Acte de proprietate / documentaţia cadastrală. 

 

Proprietar: persona juridica: SC PROTON INSURANCE COMPANY SA ATENA SUCURSALA BUCUREȘTI - 

societate in lichidare 

 

Nr. Crt. Parcela Tarla Supr(m.p.) Nr cadastral Nr CF NOU Nr CF vechi Intravilan

1 41 37 520 2847 72197 2443 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

2 41 37 520 2848 72198 2444 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

3 41 37 520 2849 72199 2445 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

4 41 37 520 2850 72200 2446 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

5 41 37 520 2851 72201 2447 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

6 41 37 520 2852 72202 2448 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

7 41 37 520 2853 72203 2449 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

8 41 37 520 2854 72204 2450 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

9 41 37 520 2855 72205 2451 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

10 41 37 520 2856 72206 2452 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

11 41 37 520 2857 72207 2453 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

12 41 37 520 2858 72208 2454 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

13 41 37 520 2859 72209 2455 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

14 41 37 520 2860 72210 2456 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

15 41 37 520 2861 72211 2457 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

16 41 37 520 2862 72212 2458 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

17 41 37 520 2863 72213 2459 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

18 41 37 520 2864 72214 2460 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

19 41 37 520 2865 72215 2461 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

20 41 37 520 2866 72216 2462 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

21 41 37 520 2867 72217 2463 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

22 41 37 520 2868 72261 2464 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

23 41 37 520 2869 72262 2465 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

24 41 37 520 2870 72263 2466 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

25 41 37 520 2871 72264 2467 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

26 41 37 520 2872 72265 2468 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

27 41 37 869 2873 72266 2469 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

28 41 37 342 2874 72267 2470 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

29 41 37 3827 2875 72268 2471 Com. Niculesti, Jud. Dambovita

30 41 37 342 2876 72269 2472 Com. Niculesti, Jud. Dambovita
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Documente anexate privind dobândirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosință etc. 

Documentele lipsa: 

pentru terenurile evaluate,  nu a fost pusa la dispozitia evaluatorului Adresa de la Directia Judeteana 

Pentru Cultura, din care sa reiasa faptul ca nu exista informatii privind existenta siturilor arheologice sau a 

potentialului arheologic reperat sau evidentiat intamplator. 

 

Date despre vecinatati, zona, localitate 

Proprietatea imobiliara este situata in localitatea Niculești, județul Dâmbovița – zona periferica, 

preponderent agricola, avand in imediata vecinatate: terenuri arabile cu destinatie agricola. 

Zona de analiza se identifica ca o zona preponderent agricola, avand in imediata vecinatate: terenuri 

libere, cultivate in marea majoritate cu cultura de porumb, grau, floarea soarelui. 

 

Terenurile au fost introduse in intravilanul localitatii Niculești si figureaza ca intravilan, categoria de 

folosinta curti constructii (Cc). 

 

Accesul la loturile analizate se face din DJ101B (Niculesti-Lucianca) si prin intermediul unor drumuri 

agricole de exploatare. Accesul in zona se face auto si pietonal. Din drum de exploatare agricola, de 

pamant, cu circulatie redusa (vezi localizare). 

 

Informatii despre amplasament 

Terenurile aferente proprietatii figureaza ca intravilan, categoria de folosinta curti constructii (Cc), 

suprafata totala 18.900 mp, conform acte. 

Proprietatea are acces direct din drumuri de exploatare agricola, de pamant, cu circulatie redusa (vezi 

localizare). 

Terenurile au forme relativ regulate, nu au nici un fel de delimitare, loturile formate pe planul cadastral nu 

prezinta niciun fel de marcaje, delimitari. 

Terenuri neimprejmuite, neintarusate, nu beneficiaza de utilitati. 

Circulatia pe drumul de exploatare se face pietonal sau rutier, cu trafic redus.  

Terenurile nu beneficiaza de utilitati, retelele de utilitati de baza sunt la distanta mare, in localitate, astfel 

ca pentru o potentiala utilizare in sensul si scopul lor de baza, terenurile se pot dota cu surse de energii 

neconventionale, se pot realiza surse de apa independente (puturi forate). 

Locatia nu este si nu a fost amenajata si nici dezvoltata. 

Pe traseul din comuna pana la amplasamentul terenurilor nu exista amenajari sau edificii edilitare 

gospodaresti ale comunei sau a altor persoane private. 

 

Descrierea proprietatii, Descrierea terenului 

 

Proprietatea evaluată se compune din: 

Teren in suprafata cumulata a loturilor de 18.900 mp (30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate), situate in localitatea Niculești, județul Dâmbovița  

 Tip drum acces: de pamant  

 Imprejmuire: nu  

 Forma: regulate, dreptunghiulara 

 Inclinare: suprafata plana 

 Utilitati: fara utilitati  

 Zona este preponderent agricola 

Accesul in zona se face auto si pietonal. Din drum de exploatare agricola, de pamant, cu circulatie 

redusa (vezi localizare). 

 

Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala. 

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente 

 

Contract de vanzare cumparare nr.  2135/04.12.2009 – BNP Neagu Denisa Marilena 
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 
 

Piaţa imobiliara se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a 

efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la aceasta piaţa schimba drepturi de proprietate contra unor 

bunuri, cum sunt banii. 

O serie de caracteristici speciale deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau serviciilor:  

 Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.  

 Pieţele imobiliare nu sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători si comparatori care acţionează 

este relativ mic; proprietăţile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de 

cumpărare, ceea ce face ca aceste pieţe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea 

nivelului salariilor, numărul de locuri de munca precum si sa fie influenţate de tipul de finanţare 

oferit, volumul creditului care poate fi dobândit, mărimea avansului de plata, dobânzile, etc.; in 

general, proprietăţile imobiliare nu se cumpăra cu banii jos, iar daca nu exista condiţii favorabile 

de finanţare tranzacţia este periclitata; spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliara nu se 

autoreglează ci este deseori influenţata de reglementările guvernamentale si locale; cererea si 

oferta de proprietatea imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este 

teoretic si rareori atins, existând întotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; 

  oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, 

fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; 

comparatorii si vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu 

au loc in mod frecvent. 

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt 

importante motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţa si măsura in care aceştia sunt afectaţi de 

factori endogeni si exogeni ai proprietății.  

In funcţie de nevoile, dorinţele, motivaţiile, localizarea, tipul si vârsta participanţilor la piaţa pe de o parte 

si tipul, amplasarea si restricţiile privind proprietăţile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de pieţe 

imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).  

Acestea, la rândul lor, pot fi împărțite in pieţe mai mici, specializate, numite subpieţe, acesta fiind un 

proces de segmentare a pieţei si dezagregare a proprietății.  

Zona analizata este o zona periferica, preponderent agricola, avand in imediata vecinatate: terenuri 

arabile cu destinatie agricola. 

Zona de analiza se identifica ca o zona agricola. 

 

Tipul pieţei 

Încadrarea în piaţa proprietatilor terenuri libere cu utilizare agricola. 

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincidă 

cu preţul de tranzacţionare al proprietătii la data evaluării. Acest grad variază insa in funcţie de 

condiţiile pieţei, caracteristicile proprietătii evaluata sau informaţiile disponibile evaluatorului. 

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pieţelor proprietarilor 

evaluata, generata de efectele pe care le au asupra diverselor pieţe unele evenimente 

macroeconomice majore, neprevăzute.  

Starea de instabilitate a unei pieţe este caracterizata, de exemplu, de deciziile iraţionale de 

vânzare/cumpărare sau de deciziile majoritatii participanţilor la piaţa de a nu mai face tranzacţii pana 

la o clarificare a direcţiei preturilor.  

Proprietatea evaluata se afla situata in localitatea Niculești, județul Dâmbovița, România. 

 

Niculești (în trecut, Poenarii Vulpești) este o comună în județul Dâmbovița, Muntenia, România, formată 

din satele Ciocănari, Movila și Niculești (reședința). 

Comuna se află în sud-estul județului, aproape de limita cu județul Ilfov și este traversată de șoselele 

județene DJ101A și DJ101B, care o leagă spre vest de Lucianca și DN1A, respectiv spre est de Periș, 

Tâncăbești și DN1. 

Conform recensământului efectuat în 2011, populația comunei Niculești se ridică la 4.964 de locuitori, în 

creștere față de recensământul anterior din 2002, când se înregistraseră 4.547 de locuitori.[1] Majoritatea 

locuitorilor sunt români (94,08%), cu o minoritate de romi (3,18%). Pentru 2,68% din populație, apartenența 

etnică nu este cunoscută.[2] Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocși 

(88,05%), dar există și minorități de adventiști de ziua a șaptea (6,65%) și creștini după evanghelie 

(1,03%). Pentru 2,66% din populație, nu este cunoscută apartenența confesională. 

 (De la Wikipedia, enciclopedia liberă). 
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Analiza ofertei 

Mai mare – in comparaţie cu dimensiunile cererii. Datorită dezechilibrului dintre cererea solvabilă si 

oferta efectivă, numărul imobilelor comparabile ofertate pe piaţă este in creştere, aspect favorizat de 

contracţia pieţei imobiliare datorată recesiunii economice. 

Imobilul evaluat este de tipul proprietatilor terenuri libere cu utilizare agricola 

Aria pieţei este una rurala şi aparţine unei zone periferice. 

Valorile de piaţă a imobilelor similare sunt în stagnare (datorită condiţiil-or actuale ale pieţei imobiliare) 

 

Analiza pietei terenurilor: 

Pretul loturilor individuale de teren este cuprins intre 2-3 eur/mp in functie de facilitati, infrastructura de 

utilitati, acces si aspectul vecinatatilor. 

In zona analizata, pretul ofertelor cu terenuri libere cu destinatie agricola este situat intre 1-2,5 eur/mp. 

In urma prospectarii pietei terenurilor similare celor evaluate, pe raza judetului Dambovita, zona 

periferica a localitatilor, s-a constatat un numar mare de terenuri scoase la vanzare atat de proprietari, 

persoane fizice sau jurideice, agentii imobiliare, institutii bancare, administratia financiara, executori si 

lichidatori.  

 

Pentru terenurilor care fac obiectul prezentului raport de evaluare, situate pe raza comunei Niculesti, au 

fost organizate licitatii publice on-line pe site-ul www.licitatii-unpir.ro, iar terenurile nu au fost valorificate, 

la data evaluarii existand pe site-uri anunturile de vanzare, astfel: 

https://www.imoradar24.ro/anunturi/14817-mp-teren-vanzare-niculesti-dambovita-1-635341 

 

 

CII Savoiu Iulian, organizeaza licitatie publica cu strigare pentru valorificarea a 15,34 Ha(153374 mp), 

situat pe raza localitatii Niculesti, Judetul Dambovita, la pretul de pornire al licitatiei diminuat cu 30% fata 

de valoarea evaluata, respectiv 696.570 lei + TVA pentru intreaga suprafata de teren. Terenul se vinde 

grupat, ca un tot unitar si nu pe parcele, este intravilan, este incadrat in categoria de folosinta curti 

constructii si este parcelat dupa cum urmeaza: - 24 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 8, P 52/70, Jud. Dambovita, in suprafata totala de 14.817 mp; - 

43 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 20/1, P 97/74, Jud. 

Dambovita, in suprafata totala de 27.479 mp; - 36 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 25/1, P 97/89, Jud. Dambovita, in suprafata totala de 23.237 

mp; - 41 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 32, P 42, 

Jud. Dambovita, in suprafata totala de 25.012 mp; - 30 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 37, P 41, Jud. Dambovita, in suprafata totala de 18.900 mp; - 37 

loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 38, P 188/43, Jud. 

Dambovita, in suprafata totala de 23.269 mp; - 31 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, 

neamenajate, situate in Com. Niculesti, T 39, P 27, Jud. Dambovita, in suprafata totala de 20.660 mp. 

Relatii la telefon sau e-mail: sau pe site-ul de licitatii: https://www.licitatii-

unpir.ro/imobiliare/terenuri/teren-15-34-ha-153374-mp-situat-pe-raza-localitatii-niculesti-judetul-

dambovita-la-pret-redus-cu-30-din-valoarea-evaluata/ 

 

https://www.imoradar24.ro/anunturi/14817-mp-teren-vanzare-niculesti-dambovita-1-635341
https://www.licitatii-unpir.ro/imobiliare/terenuri/teren-15-34-ha-153374-mp-situat-pe-raza-localitatii-niculesti-judetul-dambovita-la-pret-redus-cu-30-din-valoarea-evaluata/
https://www.licitatii-unpir.ro/imobiliare/terenuri/teren-15-34-ha-153374-mp-situat-pe-raza-localitatii-niculesti-judetul-dambovita-la-pret-redus-cu-30-din-valoarea-evaluata/
https://www.licitatii-unpir.ro/imobiliare/terenuri/teren-15-34-ha-153374-mp-situat-pe-raza-localitatii-niculesti-judetul-dambovita-la-pret-redus-cu-30-din-valoarea-evaluata/
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Analiza cererii 

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpătători, motivata de politica monetară şi 

administrativă a băncii centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergente a preturilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

Echilibrul pieţei. Tendinţe 

Pe piaţa proprietăţilor similare celei evaluata fiind influenţată de capacitatea actuala dar si viitoare de 

absorbţie a pieţei de bunuri de consum, larg consum si consum îndelungat, deci funcţie de evoluţia 

vânzărilor, la momentul actual  consider starea pieţei imobiliare, pe acest segment, în stagnare. 

 

Echilibrul cerere-oferta: piata apartine cumparatorului, datorita ofertei variate de terenuri libere de 

constructii pe de o parte si datorita contextului economic pe de alta parte, ceea ce face ca pozitia 

vanzatorului sa fie una inferioara vis-a-vi de cea a potentialilor cumparatori. 

Perioada de vanzare a unui teren liber de constructii: 90-120 zile. 

 

Tendinte: o situaţie volatilă ce poate fi depăşita prin factorii care ar putea influenţa in mod direct 

stimularea creditării ce constau intr-un plan coerent anticriză realizat de Guvern, politica monetară şi 

administrativă a băncii centrale, politica de risc a băncilor şi atingerea unei convergenţe a preţurilor 

practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reală de cumpărare. 

 

Concluzii 

Activitatea curenta si tendinţele pieţei relevante: 

 Piaţa cumpărătorilor; mediu activă, 

 Dezechilibru uşor in favoarea OFERTEI; 

REZULTA: posibilitatea stagnării preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietății se situează, în 

opinia noastră, uşor la nivelul pieţei, fără o diferenţiere pozitivă sau negativă. Probabilitatea menţinerii 

acesteia în viitor este medie. 
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ABORDAREA ÎN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 
 

Procedura de evaluare (Etapele parcurse) 

 

Baza evaluării realizate în prezentul  raport este  valoarea de piaţa aşa cum a fost ea definita mai sus. 

 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

-documentarea, pe baza unei liste de informaţii solicitate clientului; 

-inspecţia imobilului; 

-stabilirea limitelor şi ipotezelor care au stat la baza elaborării raportului; 

-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;  

-deducerea şi estimarea condiţiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie să se ţină seama la 

derularea tranzacţiei; 

-analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de vedere al evaluării; 

-aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii şi fundamentarea 

opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conformă cu standardele, recomandările şi metodologia de lucru adoptate 

de către ANEVAR.  

 

EVALUAREA IMOBILULUI 

Date privind modul de realizare a evaluării 

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar metodele de evaluare recunoscute de 

standardele internationale de evaluare sunt: comparaţia directă, extracţia, alocarea, metoda reziduală, 

capitalizarea rentei funciare, analiza parcelării şi dezvoltării. 

-metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista 

suficiente date despre vanzari pe piata specifica 

-analiza parcelarii si dezvolatarii – se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta 

utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare. 

-metoda alocarii – se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea 

terenului si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren). 

-metoda extractiei de pe piata – se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de 

vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor. 

-metoda reziduala – identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o 

rata adecvata luata din piata. 

-capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se cunosc 

rente/chirii de comparative, precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri. 

 

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata 

atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cand nu 

exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza metode 

alternative. 

Cea mai buna utilizare 

 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectata din diferite 

variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 

metodelor de evaluare in capitolele următoare ale lucrării. 

Cea mai buna utilizare – a unui active , evaluat pe o baza de sine statatoare poate fi diferita de cea 

mai buna utilizare a acestuia cand activul face parte dintr-un grup , caz in care trebuie luata in 

considerare contributia sa la valoarea totala a grupului. 

Determinarea celei mai bune utilizari preswupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte: 

-utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe 

piata. 

-Utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului , de 

ex, specificatiile din planul urbanistic. 

-Utilizarea sa fie fezabila financiar avand in vedere daca o utilizare diferita care este posibila fizic si 

permisa legal va genera profit sufficient pentru un participant tipic de pe piata mai mare decat profitul 
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utilizat de utilizarea existent , dup ace au fost luatain calcul costurile conversiei la acea utilizare: 

Evaluatorul consideră că cea mai bună utilizare a imobilului este cea de teren cu destinatie agricola; 

această utilizare întrunește cele patru condiții/teste prevăzute în definiția celei mai bune utilizării. 

  Deci  rezulta ca cea mai buna utilizare o reprezinta, respectiv teren cu destinatie agricola. 

 

Abordări in evaluare 

Metoda comparatiei directe 

Prin aceasta metoda, preturilesi acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si 

corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate ajustarilesunt prezentate in raportul de evaluare, 

intr-o forma logica si usor de inteles.  

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata 

imobiliara, publicate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate 

in urma tranzactiilor cu proprietati efectuate in zona. Metoda comparatiei directe isi are baza in analiza 

pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a 

gasi proprietati similare comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”. 

Analizand informatiile culese din piata, pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat, evaluatorul s-a 

oprit asupra a 4 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in opinia 

acestuia se apropie cel mai mult de subiectul analizat.  

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie 

directa cu preturile de tranzactionare ale unor proprietati competitive si comparabile. Analiza 

comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care 

influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt 

expuse in fisele de calcul tabelar.  

S-au trecut in revista elementele de comparatie necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor 

recente. Avand in vedere practica de evaluare in domeniu se alege comparabila care a realizat cea 

mai mica ajustare bruta. 

Rationamentul pe baza caruia au fost selectate proprietatile comparabile a tinut cont de amplasarea 

proprietatii evaluate in zona, de amplasarea in cadrul localitatii, acces, panta, utilitati, deschidere, fiind 

alese comparabilele care au aceste caracteristici cat mai apropiate de cele ale proprietatii evaluate. 

 

Pretul loturilor individuale de teren este cuprins intre 2-3 eur/mp in functie de facilitati, infrastructura de 

utilitati, acces si aspectul vecinatatilor. 

In zona analizata, pretul ofertelor cu terenuri libere cu destinatie agricola este situat intre 1-2,5 eur/mp. 

In urma prospectarii pietei terenurilor similare celor evaluate, pe raza judetului Dambovita, zona 

periferica a localitatilor, s-a constatat un numar mare de terenuri scoase la vanzare atat de proprietari, 

persoane fizice sau jurideice, agentii imobiliare, institutii bancare, administratia financiara, executori si 

lichidatori.  

 

In concluzie, valoarea de piaţa a imobilului, rezultat prin comparaţia directa, vezi Anexa, este:   

 

20.800 EUR echivalent a 102.800 RON 

 

Cursul BNR este: 1 EURO –4,9439 LEI, din data de 14.06.2022. 

 

Se alege pretul de vânzare ajustat al comparabilei cu ajustarea procentuală brută cea mai mica. 

În ANEXA este prezentată determinarea valorii de piata prin comparatia directa pentru teren. 

 

Abordarea prin venit 

Valoarea de rentabilitate a proprietății imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizării directe. Esenţa 

acestei metode deriva din teoria utilității, care conferă o anumita valoare unui bun (sau proprietăți) 

cumpărat(e) numai in măsura in care cumpărătorul (investitorul) realizează o satisfacţie din achiziţia 

respectiva. In cazul proprietății, aceasta satisfacţie se reflecta prin câştigurile viitoare realizabile din 

exploatarea obiectului proprietății.In cadrul evaluării trebuie rezolvate doua probleme metodologice si 

practice: 

-determinarea mărimii fluxului lunar reproductibil (câştigul disponibil prin închiriere) 

-stabilirea multiplicatorului chiriei brute (MCB). 

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti venitul 
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obţinut din exploatarea unei proprietăți imobiliare intr-un indicator de valoare de piaţa a acestei 

proprietăți.La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu își propune obţinerea de 

venituri numai din exploatarea proprietății dezvoltate prin închirierea spatiilor create. 

Nu au fost identificate oferte de piata privind inchirierea de proprietati similare in zona analizata, astfel 

determinarea valorii de piaţă prin abordarea prin venit nu a fost utilizata. 

Abordarea prin cost  

Nu a fost utilizata. 
 
 

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
 

Valorile estimate pentru imobilul evaluat, situat în localitatea Niculești, județul Dâmbovița, România, 

descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul 

raport, sunt urmatoarele: 
 

Valoarea estimata in urma evaluării prin metoda comparatiei directe =  20.800 EURO 

 
Criteriile de analiza a rezultatelor:  adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt 

criteriilr pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii 

proprietatii subiect. 

Adecvarea: 

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si utilizarea 

evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea 

pietei. 

Precizia: 

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele 

efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 

Cantitatea informatiilor: 

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie 

studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o 

anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate 

daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. 

ABORDAREA PRIN PIATA: 

Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate 

comparabilele. 

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism. 

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna. 

ABORDAREA PRIN VENIT: 

Adecvarea. Aceasta abordarea este adecvata pentru PIGA (proprietati generatoare de afaceri). 

Precizia. Au fost verificate ofertele de la inchiriere. Gradul de ocupare, cheltuielile de exploatare si rata 

de capitalizare nu pot fi cunoscute cu exactitate; valorile lor pot fi preluata din publicatii de specialitate. 

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, in special pentru valorile chiriilor.  

Cazuri ce pot aparea: 

Pentru apartamente, case si terenuri se alege valoarea estimata prin abordarea prin PIATA. 

Pentru spatii de birouri, comerciale, industriale, depozitare se alege valoarea estimata prin abordarea 

prin VENIT. 

Valoarea prin COST poate fi aleasa atunci cand nu sunt date certe de piata in zona analizata 

(adoptand o depreciere economica mai mare dacat de obicei) si uneori pentru constructii noi, cand nu 

avem piata. 

Riscul creditării. Este dat de îngreunarea accesului la creditare, fenomen favorizat de rata şomajului, 

scăderea veniturilor populaţiei şi firmelor,  precum şi de creşterea impozitelor şi taxelor. Acest fapt, 

conduce la scăderea numărului de tranzacţii, cat şi a preţurilor de tranzacţionare. 

Riscul de valorificare. Caracteristica de piaţă mediu activă pe acest segment va îngreuna un eventual 

proces de valorificare al acestei proprietăţi.  Alte posibile impacturi ale unor evenimente previzibile la 

data evaluării asupra valorii garanţiei derivă din continuarea posibilă a actualei evoluţii descendente a 

pieţei imobiliare a spatiilor rezidentiale.    

Aceste tipuri de riscuri descrise afectează factorul valorii „puterea de cumpărare”, contribuind la 
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situarea pieţei specifice a proprietăţii în poziţia de piaţă a cumpărătorilor, concluzie susţinută şi prin 

prezentarea aspectelor legate de cerere şi ofertă de mai sus.   

 

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea 

informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii 

evaluata, fundamentata si semnificativa: 

 

20.800 EUR echivalent a 102.800 RON 

 

Cursul BNR este: 1 EURO –4,9439 LEI, din data de 14.06.2022. 

 

SC MARCOS EVAL 2005 SRL – Membru Corporativ ANEVAR, autorizatie nr.0453 

Marcela Costache 

Expert Evaluator autorizat EPI, EBM 

Membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11737  

                             

 
 

 

ANEXE: 

ANEXA nr. 1: Acte de proprietate , Documentaţia cadastrală 

ANEXA nr. 2: Extrase privind preţurile / chiriile pe segmentul de piaţă al proprietăţii 

ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata  

ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit – nu a fost utilizata 

ANEXA Nr. 5: Estimarea valorii prin abordarea prin cost – nu a fost utilizata 

ANEXA Nr. 6: Localizarea imobilului pe harta 

ANEXA Nr. 7: Fotografii 

ANEXA Nr. 8: Recipisa 
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ANEXA nr. 1: Acte de proprietate / documentaţia cadastrală 
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ANEXA nr. 2: Extrase privind preţurile / chiriile pe segmentul de piaţă al proprietăţii 
 

Comparabile vanzare terenuri: 

Comparabila 1 https://www.imoradar24.ro/anunturi/24000-mp-teren-vanzare-butimanu-1-379254  24000  mp – 

1,28 euro/mp 

 

 
 

 

 

 

https://www.imoradar24.ro/anunturi/24000-mp-teren-vanzare-butimanu-1-379254
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Comparabila 2 https://www.storia.ro/ro/oferta/butimanu-dambovita-teren-6-hectare-langa-parcul-fotovoltaic-

IDr1cu                     60.000 mp – 3 euro/mp 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/butimanu-dambovita-teren-6-hectare-langa-parcul-fotovoltaic-IDr1cu
https://www.storia.ro/ro/oferta/butimanu-dambovita-teren-6-hectare-langa-parcul-fotovoltaic-IDr1cu
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Comparabila 3 https://www.imoradar24.ro/anunturi/200000-mp-teren-vanzare-buftea-1-241713 

200000 mp – 3 euro/mp 

 

 
 

 

 

 

 

https://www.imoradar24.ro/anunturi/200000-mp-teren-vanzare-buftea-1-241713
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Alte comparabile: 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-in-butimanu-db-super-oferta-30-km-de-bucuresti-IDpITk.html               

51.000 mp – 3,5 euro/mp 

 
 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-in-butimanu-db-super-oferta-30-km-de-bucuresti-IDpITk.html
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https://www.imoradar24.ro/anunturi/30483-mp-teren-vanzare-tartasesti-3375761   30483 mp – 2,46 euro/mp 

 

 
 

 

 

 

 

 

https://www.imoradar24.ro/anunturi/30483-mp-teren-vanzare-tartasesti-3375761
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-arabil-comuna-butimanu-judetul-dambovita-

IDfpglk.html?reason=extended_search_extended_distance 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-arabil-comuna-butimanu-judetul-dambovita-IDfpglk.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-arabil-comuna-butimanu-judetul-dambovita-IDfpglk.html?reason=extended_search_extended_distance
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ANEXA nr. 3:Estimarea valorii prin abordarea prin piata  

 

GRILA DATELOR DE PIATA 

 

 
 

 

 

 

 

 

Comp_1 Comp_2 Comp_3

comuna Niculești, județul Dâmbov ița str. Butimanu Crev edia Tartasesti

18900 suprf. 24000 60000 30483

14.06.2022 data actual actual actual

1.28 € 3.00 € 2.46 €

~ 1.28 € 3.00 € 2.46 €

OFERTA OFERTA OFERTA

-15% -15% -15%

-€ 0.2 -€ 0.5 -€ 0.4

1 € 3 € 2 €

DREPT DE PROPRIETATE liber similar similar similar

ajustare EUR/mp € 0.0 € 0.0 € 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 1.1 € 2.6 € 2.1 €

CONDIŢII DE FINANŢARE cash similar similar similar

ajustare EUR/mp € 0.0 € 0.0 € 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 1.1 € 2.6 € 2.1 €

CONDIŢII DE VÂNZARE normal similar similar similar

ajustare EUR/mp € 0.0 € 0.0 € 0.0

Preţ ajustat (EUR/mp) 1.1 € 2.6 € 2.1 €

CONDIŢII DE PIAŢÃ data ev al 0.0% 0.0% 0.0%

ajustare EUR/mp 0.0 € 0.0 € 0.0 €

Preţ ajustat (EUR/mp) 1 € 3 € 2 €

LOCALIZARE si ACCES

comuna Niculești, județul 

Dâmbov ița similar superior similar

ajustare  (%) 0.0% -20.0% 0.0%

ajustare EUR/mp 0.0 € -0.5 € 0.0 €

CARACTERISTICI FIZICE 18900 24000 60000 30483

ajustare forma+dimens (%) 0% 10% 5%

ajustare EUR/mp 0.0 € 0.3 € 0.1 €

UTILITĂŢI DISPONIBILE fara utilitati fara utilitati utilitati in zona (superioare) utilitati in zona (superioare)

ajustare EUR/mp 0.0 € 0.0 € 0.0 €

Costuri 0.0 € 0.0 € 0.0 €

ajustare  (Eur/mp) 0 € -1 € -1 €

status intrav ilan similar similar similar

ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%

ajustare EUR/mp 0.0 € 0.0 € 0.0 €

Preţ ajustat (EUR/mp) 1.1 € 1.3 € 1.2 €

ajustare totalã brutã (absolut) 0.2 € 1.2 € 0.5 €

(%) 0.00% 30.0% 5.00%

Valoare unitara selectata 1.1 €

Valoare de piata 20,800 €

echivalent ron/eur 4.9439                    102,800 lei

1 euro= 4.9439                                   

proprietate subiect

Preţul de Vânzare (EUR/mp)

ajustare Oferta~ Tranzactie

ELEMENTE DE COMPARATIE
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Au fost aplicate urmatoarele ajustari pentru teren:  

 

Negociere - comparabilele utilizate sunt proprietati oferite spre vanzare si din acest motiv a fost estimat 

un procent de negociere de -15%, pentru toate comparabilele selectate in baza verificarilor  telefonice 

efectuate.  

    

Drept de proprietate - asupra tuturor proprietatilor se exercita un drept de proprietate deplin, prin urmare 

nu au fost aplicate ajustari.  

    

Conditii de finantare - nu s-au aplicat ajustari deoarece in toate cazurile am avut in vedere 

tranzactionari cu numerar.   

   

Conditii de vanzare - in toate cazurile au fost avute in vedere tranzactii in conditii obisnute / tipice; prin 

urmare nu au fost aplicate ajustari.   

   

Conditii de piata - nu s-au aplicat ajustari  deoarece toate comparabilele reprezinta oferte / tranzactii in 

conditii de piata obisnuite (libera) fara elemente care ar putea influenta pozitiv sau negativ valoarea. 

    

Localizare si acces - nu s-au aplicat ajustari pentru comparabilele  analizate, acestea avand  localizare 

similara cu cea a proprietatii subiect.   

   

Caracteristici fizice - ajustare ce are în vedere suprafata proprietatilor analizate:  s-au aplicat ajustari  

pozitive  pentru comparabilele cu suprafete mai mici decat cea a proprietatii evaluate, s-au aplicat 

ajustari  negative  pentru comparabilele cu suprafete mai mari decat cea a proprietatii evaluate, cele 

care au suprafete mai mici fata de cea a proprietatii subiect, mai neatractiva pe piata imobiliara, 

avand in vedere ca pretul terenului pe metru patrat creste proportional cu cresterea suprafetei.  

   

Utilitati disponibile - nu s-au aplicat ajustari pentru niciuna din comparabile, acestea nu dispun de utilitati, 

astfel au fost considerate similare cu  proprietatea subiect.  

    

Cea mai buna utilizare - nu s-au aplicat ajustari, toate comparabilele au cea mai buna utilizare similara 

cu proprietatea evaluata.   

   

Deschidere la strada  nu s-au aplicat ajustari pentru niciuna din comparabile, acestea avand procentul 

laturilor similar  cu cel al proprietatii subiect .     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit – NU A FOST ABORDATA 

ANEXA Nr. 5: Estimarea valorii prin abordarea prin cost – NU A FOST ABORDATA 

 

 

 



Raport de evaluare 

 

Page 49 of 54 

 

 

ANEXA Nr. 6: Localizarea imobilului pe harta 
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ANEXA Nr. 7: Fotografii       
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ANEXA nr. 8: Documente evaluator 
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