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11..SSIINNTTEEZZAA  EEVVAALLUUAARRII II   

1.1. Date generale 

Obiectul evaluarii: Proprietate imobiliara – teren intravilan format din loturi alaturate, situata in zona 
periferica a Loc. Niculesti, Jud. Dambovita, Tarla 39, Parcela 27, (31 loturi de teren intravilan Cc, 
nedezvoltate, neamenajate). 

Client si proprietar: S.C. PROTON INSURANCE COMPANY S.A. ATENA, SUC. BUCUREȘTI - societate 

in lichidare (cod de identificare fiscală: 25605989, sediul social: Mun. București, Sector 4, Str. Oiţelor, Nr. 7, 
Birou nr. 2, Etaj 2, Ap. E2-3, număr de ordine în Registrul Comerţului de pe lângă Tribunalul București: 
J40/6299/2009).  
  
Destinatar:               Cabinet Individual de Insolvenţă Săvoiu Iulian, cod de identificare fiscală 26935608, 
cu sediul în Mun. Bucureşti, Str. Veteranilor, nr. 10, bl. C2, sc. 1, et. 6, ap. 25, sector 6, număr de înscriere în 
Tabloul Practicienilor în Insolvenţă: 1B2722, numit administrator judiciar de Tribunalul Bucuresti, Sectia VII-a 
Civila   in dosarul nr. 3127/3/2016.   

Scopul evaluarii:    Informarea comitetului de creditori asupra valorii de piata a terenurilor pentru decizii 
interne in etapa procedurala de lichidare.   

Ipoteze speciale:   Din datele si informatiile puse la dispozitia evaluatorului la data evaluarii rezulta că 
proprietatea este libera de orice sarcini si marketabila. 

Descrierea proprietatii: Terenurile sunt situate in intravilanul loc. Niculesti, sunt reprezentate de 31 loturi 
alaturate, nedezvoltate, neamenajate, situate in tarla 39, parcela 27, au formă poligonala (~dreptunghiulara), 
cu acces din drum exploatare (de pamant), au categoria de folosinta C.c-tii, au suprafata totala de 20.660 
mp. La data inspectiei pe teren am constatat ca prezinta aspectul de culturi agricole. 

Baza de evaluare:       Tinand cont de scopul evaluării, s-au urmărit recomandările standardului international 
de aplicatie in evaluare SEV 100 si GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. In această ipostază, s-a putut 
apela la estimarea unor „valori de piată” asa cum este ea definită in standardul international de evaluare 
SEV 100: “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 actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”. 

1.2.Rezultatele evaluarii:   Abordand evaluarea prin comparatii, am estimat pentru proprietatea 

imobiliara urmatoarele valori unitare: 

    Abordarea prin comparatii 

LEI 61.700 / ha 

EUR 13.000 / ha 

1.3.Reconciliere, opinie evaluator:   

       Avand in vedere pe de o parte rezultatele estimate prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta 
acesteia si informatiile de piată care au stat la baza aplicării ei, si pe de alta parte scopul evaluării si 
caracteristicile proprietătii imobiliare supuse evaluării, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru 
proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin metoda prin piata (comparatie). 

       Astfel, in opinia evaluatorului: 

       Se recomanda vanzarea in bloc a loturilor, adica in mod comasat, cu valoarea de oferta: 
 

 LEI EURO 

31 loturi cu St = 20.660 mp 127.400 26.900 

         Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:        

 Valoarea nu contine TVA, este valabila la data evaluarii; curs BNR 1 Euro = 4,7437 LEI 

 Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile  
      exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei  
      ianuarie-februarie 2019. 

 Valoarea este o predictie, Valoarea este subiectivă; Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
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DDeeccllaarraa ţţ iiee  ddee  ccoonnffoorrmmii ttaattee   

 

 Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificăm că afirmatiile prezentate si 
sustinute in acest raport sunt adevărate si corecte. 

 
 De asemenea, certificăm că analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele 

considerate si ipotezele speciale, mentionate pe parcurs; 
 
 Ele sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepărtinitoare din punct de vedere 

profesional. 
 
 In plus, certificăm că nu avem niciun interes prezent sau de perspectivă in proprietatea care face 

obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentă legată de părtile implicate. 
 
 Suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legătură cu declararea in 

raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care să favorizeze clientul si nu este 
influentată de aparitia unui eveniment ulterior. 

 
 Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, 

recomandările si metodologia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociatia Natională a 
Evaluatorilor din Romania) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC). 

 
 Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. 
 
 Proprietatea a fost inspectată de către ing. Nita Corneliu si ing. Kasza Daniel, fiind efectuată in data de 

30.11.2018. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentă semnificativă din partea nici unei alte 
persoane in afara evaluatorilor care semnează mai jos. 

 
 Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si 

prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400. 
 
 La data elaborării acestui raport, evaluatorii care se semnează mai jos sunt membrii ANEVAR, au 

indeplinit cerintele programului de pregătire profesională continuă al ANEVAR si au competenta 
necesară intocmirii acestui raport. 

 
 Firma YLOEXPERT si membri săi au incheiată asigurarea de răspundere profesională pe anul 2019 la 

ALLIANZ TIRIAC ASIGURĂRI S.A. 

 

      Expert evaluator – membru titular ANEVAR: 
      Ing. Corneliu Nita        

 

 

 

      Expert evaluator – membru titular ANEVAR: 
      Ing. Daniel Kasza        
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Nr. crt. Parcela Tarla Suprafata (mp.) Nr. cad. Nr. C.F. nou Nr. C.F. vechi Intravilan

1 27 39 520 2366 71626 2633 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

2 27 39 520 2367 71627 2634 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

3 27 39 520 2368 71628 2635 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

4 27 39 520 2369 71629 2636 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

5 27 39 520 2370 71630 2637 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

6 27 39 520 2371 71631 2638 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

7 27 39 520 2372 71632 2639 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

8 27 39 520 2373 71633 2640 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

9 27 39 520 2374 71634 2641 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

10 27 39 520 2375 71635 2642 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

11 27 39 520 2376 71636 2643 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

12 27 39 520 2377 71637 2644 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

13 27 39 520 2378 71638 2645 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

14 27 39 520 2379 71639 2646 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

15 27 39 520 2380 71697 2647 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

16 27 39 520 2381 71698 2648 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

17 27 39 520 2382 71699 2649 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

18 27 39 520 2383 71700 2650 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

19 27 39 520 2384 71701 2651 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

20 27 39 520 2385 71702 2652 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

21 27 39 520 2386 71703 2653 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

22 27 39 520 2387 71704 2654 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

23 27 39 520 2388 71705 2655 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

24 27 39 520 2389 71706 2656 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

25 27 39 520 2390 71707 2657 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

26 27 39 520 2391 71708 2658 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

27 27 39 520 2392 71709 2659 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

28 27 39 604 2393 71710 2660 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

29 27 39 262 2394 71711 2661 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

30 27 39 5491 2395 71712 2662 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

31 27 39 263 2396 71713 2663 Loc. Niculesti, Jud. Dambovita

11..  CCaappiittoolluull  II  ––  TTeerrmmeenniiii  ddee  rreeffeerriinnttaa  aaii  eevvaalluuaarriiii  

11..11..  OObbiieeccttuull  eevvaalluuăărriiii  

Obiectul evaluat îl constituie teren intravilan format din loturi alaturate, situata in zona periferica a Loc. 
Niculesti, Jud. Dambovita, Tarla 39, Parcela 27, (31 loturi de teren intravilan Cc, nedezvoltate, neamenajate), 
identificate dupa cum urmeaza: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Total suprafata cumulata a loturilor = 20.660 mp 

11..22..  SSccooppuull  şşii  uuttiilliizzaarreeaa  eevvaalluuăărriiii  

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

11..33..  DDaattaa  eevvaalluuăărriiii  

Evaluarea s-a făcut în baza informaţiilor corespunzătoare datei de 12.02.2019 (data evaluării), dată la care 
se consideră valabile ipotezele utilizate şi valorile estimate de evaluator. 

Data inspecţiei:                30.11.2018 

Data elaborării lucrării:    12.02.2019 
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11..44..  MMoonneeddaa  rraappoorrttuulluuii  

Valoarea estimată prin prezentul raport de evaluare este prezentata in lei şi în euro la cursul de schimb al 
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimează valoarea. Cursul de schimb valutar la data 
evaluării  12.02.2019   1 EUR = 4,7437 LEI 

11..55..  BBeenneeffiicciiaarruull  rraappoorrttuulluuii  

Beneficiarii prezentului raport de evaluare sunt: Cabinet Individual de Insolvenţă Săvoiu Iulian, cod de 
identificare fiscală 26935608, cu sediul în Mun. Bucureşti, Str. Veteranilor, nr. 10, bl. C2, sc. 1, et. 6, ap. 25, 
sector 6, număr de înscriere în Tabloul Practicienilor în Insolvenţă: 1B2722, numit administrator judiciar de 
Tribunalul Bucuresti, Sectia VII-a Civila  in dosarul nr. 3127/3/2016 si S.C. PROTON INSURANCE 
COMPANY S.A. ATENA, SUC. BUCUREȘTI - societate in lichidare. 

11..66..  PPrreezzeennttaarreeaa  eevvaalluuaattoorruulluuii  

DDaattee  ggeenneerraallee    

 S.C. YLOEXPERT S.R.L. 

Membru corporativ ANEVAR -  Autorizatie nr. 0102/2019 

Forma juridica Societate cu raspundere limitata 

Sediu 
Telefon/mobil 
E-mail 

Ploiesti, Str. Arcului, nr. 24-26, Jud. Prahova 
0244/511415; 0722.396.616 
yloexpertsrl@yahoo.com             

Nr. registrul comertului J 29/1055/2001 

C.I.F. RO 14326580 

Experti evaluatori Ing. Nita Corneliu; Ing. Kasza Daniel 

OObbiieeccttuull  pprriinncciippaall  ddee  aaccttiivviittaattee    

Obiectul principal de activitate 7490 – Alte activitati profesionale, stiintifice si tehnice 

AAtteessttaarreeaa  ccaappaacciittăăţţiiii    
S.C. YLOEXPERT S.R.L. asigură profesionalism şi operativitate în executarea lucrărilor din obiectul de 
activitate prin: 

  Evaluatori atestaţi de Asociatia Naţională a Evaluatorilor Autorizati din România,  experţi 
tehnici – membrii ai Corpului Experţilor Tehnici din România.  

  Confidenţialitatea lucrărilor efectuate şi asigurarea respectării codului deontologic al 
profesiunii de evaluator; 

  Baza de date permanent actualizată; 

  Spaţii corespunzătoare, echipament informatic şi birotica necesară elaborării lucrărilor; 

  Asigurare profesională: Certificat nr. 25608/10.01.2019 - ALLIANZ TIRIAC ASIGURĂRI S.A. 
S.C. YLOEXPERT S.R.L. este membru activ al Asociatiei Naţionale a Evaluatorilor Autorizati din România 
(Autorizatie de membru corporativ ANEVAR nr. 0102/2019).  

În acest moment suntem acreditaţi ca evaluatori pentru: 

 ALPHA BANK, EXIM BANK, CEC BANK , INTESA SANPAOLO 

 FIRST BANK, GARANTI BANK, NEXTE BANK, ANAF 

11..77..  TTiippuull  vvaalloorriiii  

Valoarea estimata este valoarea de piata asa cum aceasta este definita in Standardele Internationale de 
Evaluare SEV 2018 – standarde ce au caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR incepand cu 
01.01.2018. Valoarea de piata este definita in Standardul International de Evaluare SEV 100 – Valoarea de 
Piata – baza de evaluare:  

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 actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere. 

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal următoarele documente şi elemente: 

a) Materiale metodologice ale Asociaţiei Naţionale a Evaluatorilor Autorizati din România (ANEVAR); 

b) Documentatia de cadastru pusa la dispozitie de administratorul judiciar; 

c) Fotografii realizate cu ocazia inspecţiei; 

d) Materiale privind piaţa imobiliară din România si locala. 
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Principiile de evaluare pe care se bazează metodele alese în urma analizei proprietăţii de evaluat şi a pieţei 
sale specifice sunt: 

 principiul cererii şi ofertei care susţine că preţul proprietăţii variază direct, dar nu neaparat 
proporţional atât cu cererea cât şi cu oferta; 

 principiul substituţiei care aplicat metodei comparaţiilor directe arată că valoarea unei proprietăţi 
tinde să fie dată de preţul ce ar fi plătit pentru a achiziţiona o proprietate cu utilitate şi atractivitate 
similare, într-un interval de timp rezonabil; 

 principiul echilibrului conform căruia relaţia între teren şi construcţii şi relaţia dintre o proprietate şi 
mediu trebuie să fie în echilibru pentru ca o proprietate să reflecte valoarea de piaţă reală; 

 conceptul de cea mai bună utilizare, care se bazează pe modul în care cumpărătorii şi vânzătorii îşi 
fixează preţurile pentru proprietăţi, bazate pe concluziile lor legate de cea mai profitabilă folosire a 
zonei sau a proprietăţii dintre utilizările legal permisive şi fizic posibile; 

 principiul anticipaţiei care incubă perceperea valorii ca fiind creată de perspectiva unor beneficii 
viitoare. 

11..88..  NNaattuurraa  ssii  ssuurrssaa  iinnffoorrmmaattiiiilloorr  uuttiilliizzaattee  ppee  ccaarree  ssee  bbaazzeeaazzaa  eevvaalluuaarreeaa  

Standardele de evaluare ANEVAR, care au stat la baza elaborării lucrării, sunt: 

 SEV 100   - Cadru general 

 SEV 101   - Termenii de referinta ai evaluarii 

 SEV 103   - Raportare  

 SEV 230   - Drepturi asupra proprietatii imobiliare 

 SEV 400   - Verificarea evaluarilor 

 Ghidul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

11..99..  IIppootteezzee  şşii  iippootteezzee  ssppeecciiaallee  

Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele prevazute si de ipotezele speciale, 
fiind analize, opinii si concluzii profesionale obiective si personale ale evaluatorului. 

IIppootteezzee  

 Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre 
administratorul judiciar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii 
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; 

 Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si 
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in 
considerare in prezentul raport; 

 Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu 
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta 
contaminantilor sau a materialelor periculoase; 

 Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii 
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate 
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate; 

 Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; 

 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand 
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu are cunostinta. 

IIppootteezzee  ssppeecciiaallee  

 Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia 
evaluatorului de catre administratorul judiciar (extras C.F., documentatie cadastrala) si informatii 
furnizate de acesta; 

 Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ. 
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odata cu trecerea timpului si 
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara; 

 Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. 
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt 
astfel utilizate;  

 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;  

 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa 
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;  
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 Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;  

 Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire de valori pe 
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a 
fost prevazuta in raport. 

 

11..1100..  RReessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ffaaţţăă  ddee  tteerrţţii  

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către administratorul judiciar, 
corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. 

Valorile estimate de către evaluator sunt valabile la data evaluării şi pentru un interval de timp limitat după 
această dată, în situaţia în care condiţiile specifice ale pieţei imobiliare nu suferă modificări semnificative 
care să afecteze opiniile estimate. 

11..1111..  CCllaauuzzaa  ddee  nneeppuubblliiccaarree  

Raportul de evaluare nu poate fi publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii, fără acordul scris 
şi prealabil al evaluatorului. 

Publicarea parţială sau integrală a acestuia, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât 
destinatarul, atrage după sine încetarea obligaţiilor contractuale şi a responsabilităţii evaluatorului. 

22..  CCaappiittoolluull  IIII  ––  PPrreezzeennttaarreeaa  ddaatteelloorr    

22..11..  SSiittuuaaţţiiaa  jjuurriiddiiccăă  

La data inspectiei proprietatea imobiliară aparţinea S.C. PROTON INSURANCE COMPANY S.A. ATENA, 
SUC. BUCUREȘTI - societate in lichidare, conform Extrase C.F. pentru Informare.  Identificarea pe teren 
s-a realizat in baza coordonatelor stereo 70. 

Toate aceste informaţii au fost considerate credibile şi corecte, evaluatorul neverificând autenticitatea 
actelor juridice deţinute. 

Pentru evaluare proprietatea se consideră liberă de sarcini şi marketabilă. 

22..22..  AAnnaalliizzaa  zzoonneeii  
Zona: 

-   Imobilele sunt situate in afara localitatii Niculesti, pe un areal arabil, cultivat in majoritate cu cultura 
mare, in general porumb. Terenurile nu au nici un fel de delimitare, loturile formate pe planul 
cadastral nu prezinta marcaje, delimitari de nici un fel. 

-  Terenul a fost introdus in intravilanul loc. Niculesti si figureaza ca intravilan , Cc-curti/constructii. 
-  Accesul la loturile analizate se face din DJ101B (Niculesti-Lucianca) si prin intermediul unor drumuri 

agricole de exploatare 
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Pe traseul din comuna pana la amplasamentul terenurilor nu exista amenajari sau edificii edilitare 
gospodaresti ale comunei sau a altor persoane private. 
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IMAGINI: 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

-  Arealul 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) 

-  Ambient: peisaj agricol, specific zonelor de cultura mare, traseu de canal irigatii in apropierea 
terenurilor analizate, efectuat ca imbunatatire funciara pentru activitatea agricola zonala. 

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

Comuna Niculesti 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. Comuna Niculești este o comuna in judetul Dambovita, Muntenia, Romania, 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Jude%C8%9Bul_Ilfov
https://ro.wikipedia.org/wiki/Lucianca,_D%C3%A2mbovi%C8%9Ba
https://ro.wikipedia.org/wiki/DN1A
https://ro.wikipedia.org/wiki/Peri%C8%99,_Ilfov
https://ro.wikipedia.org/wiki/T%C3%A2nc%C4%83be%C8%99ti,_Ilfov
https://ro.wikipedia.org/wiki/DN1
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formată din satele Ciocănari, Movila și Niculești (reședința), are o populatie de 4.964 locuitori, este mediu 
dezvoltata, potentialul localitatii este bun, are deschidere spre noi oportunitati (aproape de capitala si oferte 
generoase de amplasamente). Oferta imobiliara in zona este in principal cea agricola. Pe piata imobiliara 
locala sunt vizate in general amplasamente agricole; in prezent piata acestor tipuri de locatii se considera in 
stagnare, amplasamentele zonei necesitand o pregatire si o dotare pentru a-si asigura functiunile de zona. 

 

33..  CCaappiittoolluull  IIIIII  ––  AAnnaalliizzaa  aa  ppiieeţţeeii  iimmoobbiilliiaarree  

33..11..  AAnnaalliizzaa  pprreelliimmiinnaarraa  aa  eeccoonnoommiieeii  

Comuna Niculesti este un centru rural mediu dezvoltat, cu economie putin activa, cu populatie de varsta 
medie, pe termen lung este prognozata o revigorare lenta a pietei imobiliare odata cu revigorarea economiei 
localitatii; dezvoltarile imobiliare vechi incepute au stagnat, nu au fost vandute, iar trendul pe palier se 
mentine. 

Determinarea productivitatii terenului subiect, raportata la oferta de terenuri din zona, se face pe baza 
caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de localizare, care determina utilizarile potentiale ale terenului. In 
prezent terenul subiect este liber, cu situatie juridica libera de orice sarcini, are destinatia in acte conforma 
PUG/PUZ si a Regulamentului Local de Urbanism (utilizare agricola), are regimul tehnic rezultat din 
studierea documentatiei de urbanism de la primarie, terenul este compact, arabil, nedezvoltat, cu acces din 
drum de exploatare agricol. 

Astfel, avand in vedere toate acestea se poate aprecia tipul de interes catre terenul subiect, in cadrul zonei – 
interes scazut, exista oferte suficiente in zona de terenuri similar; caracteristicile influenteaza pozitiv doar 
utilizarea agricola ca fiind imediata. 

 

33..22..  DDeelliimmiittaarreeaa  aarriieeii  ddee  ppiiaattaa,,aannaalliizzaa  

Piata terenurilor intravilane, categoria Cc, similare celui analizat, precum si a terenurilor libere situate in 
mediana zonei semicentrale din localitate, ca si proprietatea subiect raport, este atat locala, cat si regionala. 

Analizand piata prin prisma profilului cumparatorului, putem face o segmentare a acesteia in subpiata 
terenurilor parcelabile loturi medii si subpiata terenurilor parcelabile loturi mici. 

In cazul terenurilor analizate, aria de piata se defineste ca piata a terenurilor medii, amplasate in zona 
periferica a Com. Niculesti. Cum grupa de terenuri analizata este compacta si in camp, aria de piata se va 
cerceta pe zona comunei si a comunelor invecinate, pentru terenuri compacte, de pana la 40 ha.  

Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice pentru bunul subiect:  piata specifica pentru proprietatea 
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea 
subiect, amplasate in acelasi areal. 

Analiza cererii:  majoritatea tranzactiilor efectuate pe piata locala au drept subiect terenuri de dimensiuni mici 
si medii, avand destinatie agricola. 
O analiza previzionala a cererii de terenuri libere (din punct de vedere exclusiv al dezvoltarii imediate si nu 
din punct de vedere investitional, indiferent de termen), arata ca cererea pentru loturile mici este redusa, iar 
pentru loturile de dimensiuni medii este mai restransa. Comportamentul investitorilor nu este insa la fel si pe 
zona periferica a localitatii, unde fluctuatiile nu au o criterizare anume. 
In cea ce priveste piata specifica a terenului evaluat, in zona analizata, nivelul acceptat, conform informatiilor 
culese din surse publice, este in general intre 1,00÷1,50 Euro/mp, dar difera in functie de localizarea 
terenului. 
Analiza pietei imobiliare porneste de la: 
              -analiza tipului de proprietate: terenuri libere c.ctii, intravilane dar care in realitate sunt in camp 
inconjurate de terenuri extravilane, nu au utilitati, fara delimitare cu imprejmuiri sau marcaje si nici acces 
amenajat 
              -potentialul de a produce venituri: exclusive din culturi agricole 
              -localizare: in afara comunei 
              -analiza investitiilor realizate in zona: nu sunt decat in cultura mare 

Avand in vedere ca terenurile subiect analizate, desi incadrate in acte ca intravilan C.c-tii, au in realitate 
caracteristicile celor agricole, un investitor motivat nu ar achizitiona un bun pentru care exista oferte 
echivalente mult mai reduse. 

Echilibrul pietei:  Avand in vedere informatiile existente pe piata, se poate aprecia ca la acest moment piata 
este una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. 
La nivelul localitatii, la momentul actual numarul de tranzactii care au drept obiect proprietati imobiliare de 
acest tip este redus→mediu; se poate aprecia ca preturile pentru acest tip de proprietate se vor mentine cat 
timp conditiile social-economice nu vor suporta modificari semnificative. 

https://ro.wikipedia.org/wiki/Cioc%C4%83nari,_D%C3%A2mbovi%C8%9Ba
https://ro.wikipedia.org/wiki/Movila_(Nicule%C8%99ti),_D%C3%A2mbovi%C8%9Ba
https://ro.wikipedia.org/wiki/Nicule%C8%99ti,_D%C3%A2mbovi%C8%9Ba
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Activitatea de inchirieri de teren nu se practica in zona; nu are relevanta, nu confera un comportament stabil 
de piata, fiind numai de tip arende; este o piata in care cererea mica si oferta abundenta genereaza concesii 
largi in negocieri. 
 

Estimarea atractivitatii   din analiza generala pe aria localitatii si vecinatati, se observa ca terenul analizat are 
o atractivitate sub medie. 

44..  CCaappiittoolluull  IIVV  ––  AAnnaalliizzaa  ddaatteelloorr  

44..11..  CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree    

Analiza celei mai bune utilizari, precede punerea in aplicare a abordarilor in evaluare, se bazeaza pe 
concluziile analizei de piata, ale analizei potentialului vizat de proprietar si a analizaei vandabilitatii. 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferitele 
variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare 
operatiunii de evaluare. 

Potrivit Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018, cea mai buna utilizare (CMBU), este utilizarea probabila in 
mod rezonabil si justificata in mod adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care 
trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai 
mare valoare a proprietatii imobiliare. 

CMBU identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare; se bazeaza pe datele despre proprietatea 
evaluata, care sunt colectate si analizatepentru estimarea valorii proprietatii prin analiza fezabilitatii care 
trebuie justificata corespunzator pentru a i se da cea mai mare valoare. 

Utilizarea gandita, produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si 
amortizarea capitalului; cladirile se pot schimba, nu si terenul, valoarea terenului este elementul conducator 
in valoarea unei proprietati ca ansamblu. 

In cazul prezentei evaluari, abordarea celei mai bune utilizari se face pentru teren liber si se testeaza pentru 
a cerceta indeplinirea conditiilor de a fi: 

   Permisibila legal – (utilizarea unui amplasament poate fi restrictionata de destinatiile permise ale  
                                  constructiilor, reglementari de mediu, restrictii privind dreptul de proprietate, etc.) 
                                  Se constata ca din observarea vecinatatilor terenul este inconjurat de terenuri de 
                                  campuri agricole si lipsit de utilitati.  
                                  Este permisa legal activitatea agricola. 
 
   Posibila fizic       – (utilizarea este restrictionata de caracteristicile fizice ale unui amplasament, cum ar fi  
                                 dimensiune, forma, conditiile solului, accesul la utilitati, etc.) 
                                 Datorita faptului ca in vecinatate sunt numai culturi agricole, se poate considera ca          
                                 proprietatea poate fi construita in baza PUG si PUZ; este considerata  
                                 dezvoltarea agricola la acest moment. 
 
   Fezabila financiar – (daca utilizarea intruneste primele doua criterii se analizeaza daca este posibila  
                                    obtinerea unor venituri care sa depaseasca investitia si sa ofere un randament) 
                                   Specificul zonei arata ca terenul in realitate intruneste numai conditii de destinatii  
                                   agricole, este fezabila financiar numai aceasta destinatie. 
 
   Maxim productiva – este utilizarea care conduce spre cea mai ridicata valoare 
                                   In conditiile in care exista o singura utilizare ce indeplineste cele patru conditii  
                                   fundamentale, aceasta este cea mai avantajoasa din punct de vedere al profitabilitatii        
                                   si al maximizarii valorii. 
 

    CONCLUZII CMBU: 
         -   cea mai buna utilizare a terenului liber evaluat este reprezentata de dezvoltarea agricola. 
         -   cumparatorul cel mai probabil este un investitor persoana fizica sau juridica, cu venituri medii sau  
             eventual bonitate pentru obtinere finantare. 

- cea mai profitabila si probabila dezvoltare momentan a terenului este in continuarea cea agricola. 
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44..22..  EEvvaalluuaarree  

Avand in vedere scopul evaluarii, valoarea estimata va fi valoarea de piata. 
Aceasta se estimeaza avand in vedere CMBU a terenului; metodele de evaluare a terenului liber sunt: 

- Comparatia directa 
- Expractia 
- Alocarea 
- Metoda reziduala 
- Capitalizarea rentei funciare 
- Analiza parcelarii si dezvoltarii 

Tinand cont de tipul de teren subiect, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, cantitatea si 
calitatea datelor disponibile pentru analiza, abordarea cea mai adecvata pentru proprietatea in cauza este 
comparatia directa. 
Terenul analizat este liber si disponibil pentru cea mai buna utilizare a sa. 
S-au identificat in piata terenuri avad destinatie similara, aflate in zone similare sau echivalente din punct de 
vedere al caracteristicilor si al interesului pentru tranzactionare. 
Calculul de evaluare prin metoda comparaţiei directe relative este prezentat în anexe. 

 

44..33..  AAlleeggeerreeaa  vvaalloorriiii  ffiinnaallee  

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a valorii. 
Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentala si semnificativa sunt: 
adecvarea – evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si utilizarii evaluarii;  
precizia – este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de 
corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.  
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie 
comparabila sau de o anumita metoda. 

 Abordarea prin piata 

Adecvarea  DA 

Precizia  DA 

Cantitatea informatiilor  Datele s-au luat din oferte de pe piata – acestea fiind in numar satisfacator 

 
 Valoarea rezultata in analiza in tratarea terenurilor subiect conform situatiei lor reale, actuale, vizibile si 
constatabile de potentialii investitori, adica in acceptiunea de teren arabil compact, din aria definita este: 

 

  Abordarea prin piata 

LEI 61.700 / ha 

EUR 13.000 / ha 

Se recomanda vanzarea in bloc a celor 31 loturi, adica in mod comasat, cu valoarea de oferta: 

 

 

127.400 Lei 

 

26.900 Euro 

La un curs de 1 EUR = 4,7437 LEI. Valorile obţinute prin evaluare nu includ T.V.A. 

     Expert evaluator – membru titular ANEVAR: 
     Ing. Corneliu Nita    

 
      Expert evaluator – membru titular ANEVAR: 
      Ing. Daniel Kasza        
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AAnneexxee  llaa  rraappoorr ttuull   ddee  eevvaalluuaarree  

Fisa nr. 1 
Abordarea prin comparatii    

COMPARABILA A 
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COMPARABILA B 
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COMPARABILA C 
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Nr.

crt.
Denumirea corecţiei U.M.

Terenul de 

evaluat
Comparabila A Comparabila  B Comparabila C

0 Preţ ofertă EURO/mp 1,77 1,50 2,00

Corectie % -20% -20% -20%

Corectie EURO/mp -0,35 -0,30 -0,40

Preţ tranzacţie EURO/mp 1,42 1,20 1,60

1 Dreptul de proprietate transmis integral Integral Integral Integral

Corecţie % 0% 0% 0%

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,42 1,20 1,60

2 Condiţiile de finanţare cash/ credit Cash Cash Cash Cash

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,42 1,20 1,60

3 Condiţiile de vanzare

negociere libera/ 

vanzator constrans/ 

cumparator interesat

Negociere libera Negociere libera Negociere libera Negociere libera

Corecţie % 0% 0% 0%

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,42 1,20 1,60

4 Condiţiile pieţei luna/an februarie 2019 februarie 2019 februarie 2019 februarie 2019

Corecţie % 0,0% 0,0% 0,0%

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,42 1,20 1,60

5    

5.a
Localizare: Zona amplasamentului

 
Niculesti, periferie Niculesti, periferie Niculesti, periferie Barbuceanu, periferie

Corecţie % 0% 0% 0%

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,42 1,20 1,60

5.b Tip teren intravilan intravilan extravilan extravilan

Corecţie EURO/mp 0,00 0,10 0,10

Preţ corectat EURO/mp 1,42 1,30 1,70

6    

6.a

Caracteristicile fizice si tehnice:                                 

Suprafaţa
mp 20.660 9.589 18.300 24.160

Corecţie EURO/mp -0,10 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,32 1,30 1,70

6.b Tipul drumului de acces drum exploatare drum exploatare drum exploatare drum exploatare

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,32 1,30 1,70

6.c Reţeaua edilitară (apă, curent electric)  in zona in zona in zona in zona

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,32 1,30 1,70

7 Categorie folosinta arabil arabil arabil arabil

Corecţie EURO/mp 0,00 0,00 0,00

Preţ corectat EURO/mp 1,32 1,30 1,70

Suma corecţiilor brute EURO/mp 0,45 0,40 0,50

Corectia bruta cea mai mica EURO/mp 0,40

Pret final EURO/mp 1,30

EURO/mp 1,30

LEI/mp 6,17

26.858

Suprafata 20.660,00 mp                  X 1,30 EURO/mp

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (LEI): 127.406

Data evaluarii: 12.02.2019 1 EURO = 4,7437 LEI

Preţ final rotunjit

Valoarea terenului prin metoda comparatiei directe (EURO): 

FISA EVALUARE TEREN cu S = 20.660,00 mp

Amplasament: Loc. Niculesti, Jud. Dambovita
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Corecţiile cantitative s-au luat în considerare astfel: 

S-au corectat comparabilele A, B si C pentru oferta cu -20%. Acestea au fost decotate in urma 
discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost 
stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de 
proprietate 
S-au corectat comparabilele B si C cu 0,10 euro/mp pentru tip teren extravilan fata de tipul terenului 
evaluat care este intravilan 

 S-a corectat comparabila A cu -0,10 euro/mp pentru suprafata de 9.589 mp; s-au aplicat corectii 
negative rezultate din analiza pe perechi de date  

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii 
corectate a proprietatii comparabile B deoarece proprietatii B i-au fost aduse cele mai putine corectii 
(corectia bruta cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. 

 

Vestimata,rotunjit  ~  26.900 Euro,  respectiv  ~  127.400 Lei 

                Intocmit, 
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