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Guvernului nr. 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001. 

 
 
 



 

                                                               

P
g
 2

 

Raport nr.:  429/17.10.2025 

Destinatar : Primaria Roata de Jos/Consilul Local al 
COMUNEI ROATA DE JOS  

CŁtre: PRIMARIA ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS  Utilizatori desemnati 
 
AlŁturat vŁ transmitem raportul ´ntocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca opinie obiectivŁ 
iˑ impar˓ialŁ, ca evaluator independent, fŁrŁ a avea nicio legŁturŁ sau implicare importantŁ cu subiectul evaluŁrii (activ, 
proprietar, cumpŁrŁtor, chirias) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar unic, dei˓n©nd competena˓ necesarŁ 
efectuŁrii evaluŁrii, declar©nd totodatŁ conformitatea evaluŁrii cu SEV 20251. 
 

1.1 Sinteza evaluŁrii 

1.1.1 Extras Termeni de referin˓Ł: 

Obiectul evaluŁrii este reprezentat de: 

¶ Teren extravilan in suprafata de 33.321 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1273, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35789 Roata de Jos, numar cadastral 35789. 

¶ Teren extravilan in suprafata de 13.077 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1274, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35791 Roata de Jos, numar cadastral 35791. 

¶ Teren extravilan in suprafata de 199.003 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1259, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35790 Roata de Jos, numar cadastral 35790. 

¶ Teren extravilan in suprafata de 4.599 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1273, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35792 Roata de Jos, numar cadastral 35792. 

 

Nr. 
crt. 

Proprietar 
Numar 

cadastral 
Tarla Parcela 

Suprafata 
(mp) 

Suprafata 
(ha) 

1 
UAT ROATA DE 

JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 

2 
UAT ROATA DE 

JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 

3 
UAT ROATA DE 

JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 

4 
UAT ROATA DE 

JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 

TOTAL       250.000,00 25,0000 
 

o Investi˓ia poten˓ialŁ (considerat ˑi CMBU a terenului liber): 
? Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern, format dintr-un grup de centrale de 

rezerva tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW; 
o Dezvoltarea inten˓ionatŁ: 

? Idem Investi˓ia poten˓ialŁ 
? Dezvoltare la CMBU a terenului liber  

 
Utilizarea desemnata este fundamentarea deciziei de concesionare.  
Evaluarea sau pŁri˓ ale raportului nu vor fi utilizatŁ ´n afara contextului sau pentru alte utilizari desemnate dec©t 
fundamentarea deciziei de concesionare clar definit de standardele specifice. 
 
Drept de proprietate evaluat:-drept deplin asupra terenurilo (ˑ i asupra avizelor ataˑate lor) ce fac obiectul evaluŁrii. 
 
Pia˓Ł specificŁ analizatŁ este pia˓a proprietŁi˓lor de tip terenuri de dezvoltare mixta, terenuri  situate ´n extravilanul 
COMUNEI ROATA DE JOS si extravilanul comunelor invecinate. 
 
Analizele ˑi opiniile noastre au fost bazate iˑ dezvoltate conform cerine˓lor din Standardele de evaluare a bunurilor 2025. 
 

 
1 ː i tipizarea raportului conform celor convenite cu Dvs. 
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1.1.2 Ipoteze speciale semnificative ˑ i particulare 

Ċn cazul de fa˓Ł ipoteze speciale semnificative, care se alŁturŁ celorlalte descrise pe parcurs sunt: 
o AUTORIZA˒II OPTENABILE (Dezvoltarea preconizatŁ)  

? Exploatarea terenului este presupusŁ a fi avizatŁ nerestrictiv (fŁrŁ alte limitŁri dec©t cele normale impuse de 
urbanism ˑi vecinŁtŁ˓i); 

? Nu s-a prezentat certificat de calitate a solului; 

1.1.3 Concluzia valoricŁ: 

Ċn urma aplicŁrii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de pia̝ł a terenurilor extravilane categoria de 
folosinta pasune, ˓in©nd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund: 
 

238.500 euro  

1.213.583 lei  
 
 
 

 
 

 

VALOAREA REDEVENTEI  
 

 
 
o Valorile estimate nu sunt influena˓te de TVA 
o Valorile estimate sunt valabile numai ´n baza ipotezelor semnificative iˑ speciale semnificative prezentate ´n raport iˑ a 

celorlalte aspecte limitative iˑ/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;  
o EstimŁrile noastre sunt valori de piaŁ˓, conform definii˓ilor men˓ionate pe parcurs iˑ nu au luat ´n calcul condii˓i atipice de 
limitarea a vandabilitŁi˓i cum ar fi v©nzarea fora˓tŁ, sau alte bariere ´n fructificarea normalŁ a proprietŁi˓i. 

o Con˓inutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informai˓ile, fotografiile, precum iˑ coresponden˓a aferentŁ sunt 
confiden˓iale ˑi sunt proprietatea intelectualŁ a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate iˑ nu vor fi transmise unor teri˓ fŁrŁ 
acordul scris ˑi prealabil al ĂABSOLUT QUALITY  SRL ò ˑi al UAT ROATA DE JOS. 

 
 
 
 
  
 
 

Nr. crt. Proprietar Numar cadastral Tarla Parcela Suprafata (mp)
Suprafata 

(ha)

Valoare de piata 

(euro)
Valoare de piata (lei)

1 UAT ROATA DE JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 31.788,00 ú          161.750 lei                  

2 UAT ROATA DE JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 12.475,00 ú          63.478 lei                    

3 UAT ROATA DE JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 189.849,00 ú        966.028 lei                  

4 UAT ROATA DE JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 4.387,00 ú            22.327 lei                    

250.000,00 25,0000 238.500,00 ú   1.213.583 lei          TOTAL

Valoarea totala 

a terenului in 

lei

Valoarea totala 

a terenului in 

euro

Valoarea  

terenului in lei 

pentru un ha

Valoarea 

terenului in euro 

pentru un ha

1.213.583 lei     238.500 ú          48.543 lei           9.540 ú               

Perioada de timp (ani) 10 10 10 10

Valoare redeventa pe 

an
121.358 lei       23.850 ú            4.854 lei            954 ú                  

Nr. de luni 12 12 12 12

Valoare redeventa pe 

luna
10.113 lei         1.988 ú             405 lei              80 ú                    

Calcul redeventa teren categoria de folosinta pasune 25,0000 ha
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1.1.4 Certificare 429/17.10.2025 

Prin prezenta, ´n limita cunotˑin˓elor ˑ i informa˓iilor de˓inute, certificŁm cŁ afirmai˓ile prezentate ˑi sus˓inute ´n acest raport 
sunt adevŁrate iˑ corecte, analizate ´nsŁ, iˑ prin limitŁrile de documentare iˑ ipotezele exprimate.  
De asemenea, certificŁm cŁ analizele, opiniile iˑ concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele semnificative iˑ 
semnificative speciale (sau alte limitŁri asimilabile) prezentate ´n raport iˑ cŁ analizele, opiniile iˑ concluziile noastre sunt 
nepŁrtinitoare din punct de vedere profesional.  
 
Ċn plus, certificŁm cŁ nu avem nici un interes prezent sau de perspectivŁ referitor la obiectul prezentului raport de evaluare 
iˑ nici un interes sau influenŁ˓ legatŁ de pŁri˓le direct implicate. 

 
Suma ce ne revine drept platŁ pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legŁturŁ cu declararea ´n raport a unei 
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze pe cineva.  
Ċn fapt, tariful este unul unitar, conform contractului/achizitiei realizate prin sistemul SEAP. 
 
Ċn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten˓Ł semnificativŁ din partea nici unei alte persoane ´n afara 
evaluatorului care semneazŁ mai jos. 
Am considerat buna credinŁ˓  a persoanei care ne-a indicat ˑi prezentat proprietatea, inclusiv cunoatˑerea de cŁtre aceasta 
iˑ transmiterea cŁtre evaluator a aspectelor definitorii descriptive (istorice, prezente iˑ viitoare) ce influene˓azŁ valoarea iˑ 

dreptul la care aceasta se ataeˑazŁ. 
 
S-au primit informa˓ii ˑ i documente importante legate de identificarea obiectului evaluŁrii din partea solicitantului evaluŁrii 
iˑ/sau a reprezentani˓lor acestuia. 

 
Evaluatorul a inspectat personal lotul de teren in prezenta si la indicatiile reprezentantului beneficiarului. 
Inspec˓ia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit care cuprindea ˑi schi˓a cadastralŁ, fŁrŁ a se face mŁsurŁtori, expertize, 
investiga˓ii subterane, sau alte opera˓iuni similare. 
Cu ocazia opera˓iunii s-a constatat cŁ lotul de teren nu este delimitat de vecinatati. 
 
Analizele ˑi opiniile noastre au fost bazate iˑ dezvoltate ˑi sunt conforme cu  ĂStandardele de evaluare a bunurilor 2025ò. 
Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandŁrilor ĂCodului de EticŁ al profesiei de evaluator autorizatò, se 
supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris iˑ prealabil al evaluatorului) iˑ verificat, ´n conformitate cu SEV 400  
ĂVerificarea evaluŁrilorò. 
 
Evaluatorii care certificŁ prezenta evaluare (a se vedea ĂSinteza evaluŁriiò) au competena˓ necesarŁ ´ntocmirii acestui 
raport, impusŁ de complexitatea temei de evaluare. 
 
La data elaborŁrii acestui raport, evaluatorii care semneazŁ mai jos sunt membri ai ăAANNEEVVAARRó, au ´ndeplinit cerine˓le 
programului de pregŁtire profesionalŁ. 
 
 ABSOLUT QUALITY  SRL ˑ i angaja˓ii sŁi dei˓n poli˓e de asigurare pentru rŁspundere profesionalŁ. 
 

  AABBSSOOLLUUTT  QQUUAALLIITTYY  SSRRLL    eessttee    mmeemmbbrruu  ccoorrppoorraattiivv cu autorizatia nr. 0622 
Ev. MITROI AURELIAN-DUMITRU 
Specializarea EPI, EBM, EI 
Leg. nr. 14232 
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2 Termenii de referin̝ł ai evalułrii 

2.1 Identificarea ˑi competen˓a evaluatorului 

Evaluatorul:   ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autoriza˓ia 0622 
Colectivul de evaluatori: evaluatori autoriza˓i, conform certificare 

¶ au competen˓a cerutŁ de domeniul specific al evaluŁrii (specializarea EPI) 

¶ spe˓a subiect a evaluŁrii nu a impus evaluatorului sŁ apeleze la asistenŁ˓ substani˓alŁ din partea altor specialitˑi 
Independen˓Ł:  Evaluatorii desemnai˓ iˑ membrul corporativ nu au nicio legŁturŁ sau implicare importantŁ cu 
subiectul evaluŁrii iˑ nici cu utilizatorii desemnai˓ ai evaluŁrii. 
 
Cele de mai sus sunt declarai˓i ale evaluatorului susi˓nute prin elaborarea prezentului raport. 
 

2.2 Identificarea clientului ˑi a utilizatorilor desemna˓i 

Singurii utilizatori desemnai˓ ai prezentei lucrŁri (´n calitatea lor definitŁ mai jos) faŁ˓ de care evaluatorul ´iˑ asumŁ 
responsabilitatea, dar numai pentru scopul meni˓onat, sunt: 
 
Utilizatori desemnati:  

PRIMARIA COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS   
 
Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane iˑ/sau pentru alta utilizare desemnata2, iar evaluatorul nu ´iˑ asumŁ 
´n nici un fel responsabilitatea dec©t strict pentru utilizatorii desemnai˓ mai sus ˑi utilizarea desemnata. 
Intrarea ´n posesie a unei copii de cŁtre persoane implicate ´n activitate, altele dec©t personalul desemnat al destinatarilor 
unici nu implicŁ/atrage responsabilitatea evaluatorului pentru alt scop sau pentru alt destinatar situa˓ii ´n care trebuie 
revizui˓i termenii de referinŁ˓ ˑi doar apoi analizat valabilitatea opiniilor prezente. 

2.3 Utilizarea desemnata 

Utilizarea desemnata este fundamentarea deciziei de concesionare.  
Evaluarea sau pŁri˓ ale raportului nu vor fi utilizate ´n afara contextului sau pentru alte utilizari dec©t fundamentarea deciziei 
de concesionare, clar definit de standardele specifice. 
 

2.4 Identificarea activului supus evaluŁrii 

2.4.1 Identificare sumarŁ 

Obiectul evaluŁrii este reprezentat de: 

¶ Teren extravilan in suprafata de 33.321 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1273, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35789 Roata de Jos, numar cadastral 35789. 

¶ Teren extravilan in suprafata de 13.077 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1274, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35791 Roata de Jos, numar cadastral 35791. 

¶ Teren extravilan in suprafata de 199.003 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1259, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35790 Roata de Jos, numar cadastral 35790. 

¶ Teren extravilan in suprafata de 4.599 mp, categoria de folosinta pasune localizat in Comuna Roata de Jos, 
Tarlaua 109, Parcela 1273, Judetul Giurgiu, inscris in carte funciara 35792 Roata de Jos, numar cadastral 35792. 

 

Nr. 
crt. 

Proprietar 
Numar 

cadastral 
Tarla Parcela 

Suprafata 
(mp) 

Suprafata 
(ha) 

1 
UAT ROATA DE 

JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 

2 
UAT ROATA DE 

JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 

3 
UAT ROATA DE 

JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 

 
2 Altul dec©t cel definit pe parcurs 
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4 
UAT ROATA DE 

JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 

TOTAL       250.000,00 25,0000 
 

o Investi˓ia poten˓ialŁ (considerat ˑi CMBU a terenului liber): 
? Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern, format dintr-un grup de centrale de 

rezerva tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW; 
o Dezvoltarea inten˓ionatŁ: 

? Idem Investi˓ia poten˓ialŁ 
? Dezvoltare la CMBU a terenului liber  

 

2.4.2 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridicŁ. 

Drept de proprietate evaluat:- drept deplin asupra terenurilor (ˑi asupra avizelor ataˑate lor ) ce fac obiectul evaluŁrii. 

DREPT-IMOBIL

 
Nu am avut la dispozii˓e (ˑ i nu am fost informai˓ despre3) documente ˑi date legate de restrici˓i asupra dreptului de 
proprietate (altele dec©t cele meni˓onate ˑ i/sau anexate ´n raport, dacŁ este cazul). 
 
Nu se cunosc ˑi nu s-au luat ´n calcul: 

¶ Servitu˓i de trecere peste proprietate; 

¶ Ċnchirieri/concesionari care sŁ greveze dreptul de proprietate. 

¶ investi˓ii ale ter˓ilor ´n proprietatea evaluatŁ. 
 
De˓inerea ´n coproprietate a terenurilor nu este consideratŁ a fi o limitare prin prisma valorii de pia˓Ł.  

2.4.3 Sarcini 

Men˓iuni referitoare la sarcini: 

¶ Nu sunt. 

 

2.4.4 Identificare activ. Identificare cadastralŁ iˑ fapticŁ. 

Identificarea proprietŁi˓i s-a realizat  pe baza numarului cadastral prin sistemul geoportal. 
Identificarea ´n teren s-a realizat pe baza celor prezentate de cŁtre reprezentantul clientului. 
 

 
3Am cerut clientului sŁ ne punŁ la dispozi˓ie astfel de acte sau informa˓ii relevante,  dacŁ acestea existŁ. 

Sursa:http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html 

Nr. cadastral 35789 

http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Nr. cadastral 35790 
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2.4.5 LucrŁri ´n curs 

 
Nu este cazul.  

Nr. cadastral 35792 
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2.4.6 AmenajŁri necesare 

2.4.6.1 AmenajŁri externe 

Specific terenurilor: 
? Dotare utilitarŁ rurala nesistematizata 
? Nu existŁ amenajŁri externe 

2.4.6.2 AmenajŁri interne 

Amplasamentul este pregŁtit de dezvoltare. 
Nu existŁ necesare amenajŁri speciale (nici interne). 

2.4.7 Alte precizŁri 

A se vedea ˑi capitolele: 

¶ Situa˓ia juridicŁ, 

¶ Ipoteze semnificative  ˑ i ipoteze speciale semnificative. 

2.5 Tipul valorii estimate 

Valoarea de pia˓Ł comentatŁ amŁnuni˓t ´n SEV 102 òTipuri ale valoriiò, av©nd urmŁtoarea definii˓e: 
&  Valoarea de pia˓Ł este suma estimatŁ pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(Ł) la data evaluŁrii, ´ntre 
un cumpŁrŁtor hotŁr©t iˑ un v©nzŁtor hotŁr©t, ´ntr-o tranzac˓ie nepŁrtinitoare, dupŁ un marketing adecvat iˑ ´n care 
pŁr˓ile au ac˓ionat fiecare ´n cunotˑin˓Ł de cauzŁ, prudent iˑ fŁrŁ constr©ngere. 

 
Conceptul de òvaloare de piaŁ˓ò presupune un pre ˓ negociat pe o pia˓Ł deschisŁ iˑ concuren˓ialŁ unde participani˓i 
ac˓ioneazŁ ´n mod liber. 

 
De men˓ionat cŁ: 

o Astfel de terenuri libere se tranzac˓ioneazŁ in ultima perioada tot mai des; 
Deˑi pe pia˓a specificŁ a subiectului existŁ foarte multe informa˓ii/tranzac˓ii4, am apelat la informa˓ii despre cota˓ii de 
terenuri cu poten˓ial similar situate ´n zone invecinate  sau care pot fi asimilate/raportate pentru ajustare. 
Nu am avut ´n vedere ´n prezentul raport nicio analizŁ a unei situai˓i ´ncadrate sau asimilate unei Ăv©nzŁri fora˓teò, sau alte 
bariere ´n fructificarea normalŁ a proprietŁi˓i. 

2.5.1 ModalitŁi˓ de platŁ 

Valoarea exprimatŁ ca opinie ´n prezentul raport reprezintŁ suma care urmeazŁ a fi plŁtitŁ, cash iˑ integral ´n ipoteza unei 
tranzac˓ii, fŁrŁ a lua ´n calcul condii˓i de platŁ deosebite (rate, leasing,compensŁri, etc.). 

2.5.2 Moneda raportului 

Pia˓a specificŁ se raporteazŁ (uzual, ca tranzac˓ii ˑi/sau oferte, inclus ca pre˓ criteriu unitar, date de intrare ´n 
calcule, limbaj curent participan˓i pe pia˓Ł) ´n monedŁ EURO, aceasta fiind urmŁritŁ ˑi ´n metodologiile aplicate de 
noi;  

Chiar dacŁ opinia nu este prezentatŁ ˑi ´n LEI (moneda na˓ionalŁ), ea poate fi calculatŁ prin conversie/echivalare valutarŁ. 

2.6 Data (de referin˓Ł a) evaluŁrii 

Data la care se considerŁ valabile ipotezele de lucru iˑ valorile estimate de cŁtre evaluator (data evaluŁrii), este: 

¶ 17.10.2025; 

2.7 Diferen˓e semnificative ´ntre Data inspeci˓ei ˑ i  Data (de referin˓Ł a) evaluŁrii 

Nu este cazul. 

2.8 Data emiterii raportului 

Evaluarea a fost realizatŁ ´n 17.10.2025  care este ˑi data raportului.  

2.9 Documentarea necesarŁ pentru efectuarea evaluŁrii 

Documentarea realizatŁ ´n cazul evaluŁrii subiect cuprinde urmŁtoarele analize  
o Analiza documentelor primite de la solicitant: 

¶ documente juridice, documente cadastrale ˑi urbanistice, planuri ˑi schi˓e, altele etc. 

 
4 Necesare pentru a defini o òvaloare de pia˓Łò, ´n ´n˓elesul mai sus definit 
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o Analiza datelor preluate cu ocazia inspeci˓ei: 

¶ identificare fapticŁ, istoric utilizare, funci˓onalitate ˑi ´ntrei˓nere proprietate, etc. 

¶ nu am primit documente suplimentare de la client; 
o Analiza pie˓ei specifice 

¶ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliarŁ ( v©nzŁri proprietŁi˓ imobiliare etc) 

¶ analize de pia˓Ł publicate de companii specializate ´n analiza piee˓i imobiliare, studii statistice, evolui˓e 
pia˓Ł specificŁ, perspective etc. 

 
Pentru edificarea sa primarŁ, evaluatorul a considerat cŁ destinatarii unici, cu bunŁ credinŁ˓ ˑi transparent, a pus la 
dispozi˓ia sa toate documentele necesare/solicitate precum iˑ informa˓ii necerute de acesta, dar dei˓nute de bancŁ, 
informa˓ii cu influen˓a asupra riscurilor, a dependene˓i ˑ i a altor aspecte de influenŁ˓ asupra vandabilitŁi˓i bunurilor supuse 
evaluŁrii.  
 

2.9.1 Restric˓ii documentare 

o Nu este cazul; 
 

2.9.2 Inspec˓ia proprietŁi˓i 

Inspec˓ia a fost efectuatŁ de cŁtre MITROI AURELIAN DUMITRU evaluator autorizat, reprezentant al S.C. òABSOLUT 
QUALITYò S.R.L.- membru corporativ ANEVAR. 
Inspec˓ia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit care cuprindea ˑi schi˓a cadastralŁ, fŁrŁ a se face mŁsurŁtori, expertize, 
investiga˓ii subterane, sau alte operai˓uni similare. 
Au fost preluate informai˓i referitoare la proprietate (la istoricul ei, la situai˓e juridicŁ iˑ corelarea datelor juridice iˑ scriptice 
cu cele faptice, la vecinŁtŁi˓, acces, utilitŁi˓), au fost analizate planurile existente ˑi celelalte documente avute la dispozii˓e, 
primite odatŁ cu comanda de la destinatar. 
Fotografiile ataˑate reprezintŁ situai˓a de la data inspeci˓ei. 
 

2.9.3 Concluzii ale documentŁrii 

Ċn cele de mai sus s-a precizat natura documentŁrii, tipul documentelor existente ˑi diligen˓ele efectuate pentru a completa 
setul de informa˓ii ce stau la baza evaluŁrii. 
 
Documenta˓ia avutŁ la dispozii˓e (lu©nd ´n calcul iˑ ipotezele rezonabile ataˑate) iˑ amploarea investiga˓iilor realizate se 
considerŁ a avea un grad de suficienŁ˓ corespunzŁtor pentru realizarea evaluŁrii. 
 
Ċn cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozii˓e, natura informa˓iilor utilizate c©t iˑ 
sursele acestora. 
 

2.10 Natura ˑi sursa informa˓iilor pe care se bazeazŁ evaluarea 

2.10.1 Documente avute la dispozii˓e 

o Documente juridice:  
o Extras de carte funciara nr. 130853 din data de 14.10.2025; 
o Extras de carte funciara nr. 130884 din data de 14.10.2025; 
o Extras de carte funciara nr. 130795 din data de 14.10.2025; 
o Extras de carte funciara nr. 130836 din data de 14.10.2025; 
o Cerere de concesionare teren. 
o Hotararea Consiliului Local a Comunei Roata de Jos  nr. 52  din data de 02.09.2025;  
o Documenta˓ ii urbanistice ˑi topo-cadastrale: Plan de amplasament si delimitare a imobilului, Plan de incadrare in 

tarla; 
 

2.10.2 Documente/Informa˓ii preluate din ter˓e surse 

o Informa˓ii privind identificare iˑ localizare 

¶ Evaluatorul a identificat suplimentar proprietatea iˑ pe portalul electronic ANCPI, pe baza numerelor cadastrale. 
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¶ Evaluatorul a apelat la hŁri˓ electronice specializate pentru indicarea locai˓ei, a cŁilor de acces iˑ vecinŁtŁi˓lor (a 
se vedea hŁri˓le prezentate pe parcurs) 

¶ Evaluatorul a preluat informai˓i suplimentare privind limitele proprietŁi˓i, acces, zonŁ, construci˓i  etc.  de la 
reprezentantul clientului; 

o Informa˓ii privind pia˓a specificŁ5: 

¶ Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliarŁ la nivel local sau nai˓onal: 
? olx.ro 
? lajumate.ro 

¶ Portaluri electronice ale ageni˓ilor imobiliare locale: 
? http://directiaagricola.ro 
? altele (a se vedea Anexa ïExtras din analiza de pia˓Ł) 

¶ Arhiva de lucrŁri a evaluatorului 
? Informa˓ii privind tranzac˓ii istorice pe pia˓a specificŁ, costuri, devize etc. 
? Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piaa˓ specificŁ 

¶ Publica˓ii ˑ i studii de specialitate  
? Revista  ĂVALOAREA (..)ò ïpublica˓ie periodicŁ ANEVAR 
? Studii ale companiilor specializate ´n analiza piee˓lor imobiliare na˓ionale (publica˓ii tip  Ămarket 
researchò) 

? DupŁ caz: Tranzaci˓i (contracte de v©nzare-cumpŁrare cunoscute) care, pentru confideni˓alitate, sunt 
pŁstrate ´n arhiva evaluatorului, dar dacŁ au fost invocate, la solicitarea destinatarului vor fi prezentate iˑ 
acestuia, care ´iˑ va asuma ˑi el confiden˓ialitatea necesarŁ; 

2.11 Ipoteze semnificative ˑi ipoteze speciale semnificative 

2.11.1 Ipoteze reieˑite din instruc˓iuni de evaluare 

¶ Nu este cazul; 
 
Ċn cazul terenurilor: 

¶ Compara˓ia directŁ este cea mai utilizatŁ metodŁ pentru evaluarea terenurilor ˑi cea mai adecvatŁ atunci c©nd 
existŁ informai˓i disponibile despre tranzaci˓i ˑ i/sau oferte comparabile; 

¶ Atunci c©nd nu existŁ suficiente v©nzŁri de terenuri similare pentru a se aplica comparai˓a directŁ, se pot utiliza 
metode alternative; 

 
Ċn spea˓ de fa˓Ł este aplicatŁ: 

¶ Compara˓ia directŁ;  

2.11.2 Ipoteze semnificative 

La baza evaluŁrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate ´n cele ce urmeazŁ. Principalele ipoteze, limite ˑi 
rezerve, de care s-a ˓inut seama ´n elaborarea prezentului raport de evaluare sunt: 
 
o DATE DE BAZŀ Datele avute la dispozi˓ie ˑi aspectele tehnice, economice ˑi juridice se bazeazŁ exclusiv pe 
informa˓iile ˑi documentele avute la dispozi˓ie ˑi au fost prezentate fŁrŁ a se ´ntreprinde verificŁri sau investiga˓ii 
suplimentare.  
V DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele6 avute la dispozi˓ie acestea fiind 
considerate conforme cu realitatea (´n caz contrar fiind prezentat prezentate comentariile necesare). Nu am 
efectuat mŁsurŁtori suplimentare, ´n fapt, ´n calitate de evaluator autorizat neav©nd competen˓e ´n acest 
sens. Acolo unde nu am avut la dispozi˓ie dimensiuni ale construc˓iilor sau terenurilor (dacŁ a fost cazul) sau 
rezerve de identificare dimensionalŁ ï a se vedea men˓iuni ´n cadrul ĂIpotezelor specialeò, precum ˑi capitolul 
òDimensiuni de calculò; 

V JURIDIC  Aspectele juridice se bazeazŁ exclusiv pe informa˓iile ˑi documentele furnizate de cŁtre 
destinatar  ˑi utilizate cu acordul acestuia ˑi au fost prezentate fŁrŁ a se ´ntreprinde verificŁri sau investiga˓ii 
suplimentare; At©t timp c©t nu ne-au fost furnizate (sau nu am regŁsit ´n documente) informa˓ii contrare  

 
5 informa˓ii privind oferte v©nzŁri ˑi altele 
6Echivalate a fi emise de cŁtre opersoanŁ fizicŁ sau juridicŁ autorizatŁ sŁ realizeze lucrŁri despecialitate ´n domeniul 
cadastrului, geodeziei ˑi cartografiei,conform legii. 
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dreptul de proprietate este considerat valabil ˑi marketabil; Nu s-au fŁcut investiga˓ii suplimentare; Orice 
diferen˓e ´ntre situa˓ia juridicŁ òluatŁ ´n calculò (avutŁ ´n vedere) ˑi cea care Ăde faptò impune invalidarea 
prezentului raport; 
Nu am analizat istoricul dob©ndirii terenului  ˑi nu am luat ´n calcul nici un fel de aspecte care ar putea anula, 
diminua ˑi/sau penaliza dreptul de proprietate definit ˑi evaluat ´n cadrul prezentului raport. 
Nu am fost informa˓i despre eventuale litigii pe rol ´n cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau indirect 
dreptul de proprietate evaluat ˑi nu am primit nici un fel de instruc˓iuni ´n acest sens; 

V TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat cŁ, ipotetic, proprietatea se tranzac˓ioneazŁ ca fiind 
neocupatŁ ˑi cŁ, se ataˑeazŁ ˑi documenta˓ia &avizele prealabile  de dezvoltare; 

o URBANISM  Se presupune cŁ terenul de dezvoltare se conformeazŁ tuturor reglementŁrilor iˑ restric˓iilor de 
zonare ˑi utilizare, ´n afara cazului ´n care a fost identificatŁ o neconformitate, descrisŁ iˑ luatŁ ´n considerare ´n 
prezentul raport; 

o STUDII GEO  Nu este cazul;  
Nu am avut la dispozi˓ie expertize legate de calitatea solului   
UTILITŀ˒I  Nu este cazul; 

o Clasa ENERGETICŀ Nu este cazul; 
o MEDIU  Nu am realizat nici un fel de investigai˓e pentru stabilirea existene˓i contaminan˓ilor. Nici ´n 
documentele primite, nici cu ocazia inspec˓iei nu am fost informa˓i despre existen˓a (sau suspiciune de a exista) pe 
amplasament ˑi/sau vecinŁtatea imediatŁ a unor contaminan˓i; Cu ocazia avizelor ob˓inute sau a celor ´n curs de 
elaborare sunt considerate cŁ au fost verificate aceste date ˑi nu existŁ astfel de probleme penalizatoare valoric; Noi 
nu am realizat nici un fel de investigai˓e suplimentarŁ pentru stabilirea existene˓i altor contaminani˓; 

o DEZVOLTARE Nu am avut la dispozi˓ie detaliile de inten˓ia efectivŁ de dezvoltare, dar am primit (de la 
persoana delegatŁ la inspec˓ie) certificarea legatŁ de: 

V Inten˓ia generalŁ , de continuare a exploatarii terenurilor  pe segmentul de islaz comunal sau teren 
agricol.  

V A se vedea ˑi ipotezele speciale desprinse/elaborate pe aceastŁ temŁ 
o VECINŀTŀ˒I IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinŁtŁ˓ilor imediate, care preponderent 

sunt libere  ˑi considerŁm o respectare unanimŁ a urbanismului local ˑi legisla˓iei, astfel ´nc©t sŁ nu existe 
dezvoltŁri/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect; 

o SUBTRAVERSŀRI  Nu am inspectat acele pŁr˓i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, iar din 
informa˓iile culese nu rezultŁ cŁ existŁ subtraversŁri ce sŁ influen˓eze negativ (sŁ limiteze) dezvoltarea 
amplasamentului, sau sŁ creascŁ costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor. 
Ċn acest sens, orice informa˓ie contrarŁ va trebui adusŁ la cunoˑtin˓a evaluatorului anterior fructificŁrii raportului; 

o SUPRATRAVERSŀRI  Nu am regŁsit supratraversŁri ale amplasamentului care sŁ limiteze dezvoltarea 
normalŁ a amplasamentului sau sŁ creascŁ costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor. 

o METODOLOGIE  Situa˓ia actualŁ a terenului agricol,  scopul prezentei evaluŁri au stat la baza selectŁrii 
metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate iˑ a modalitŁi˓lor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sŁ 
conducŁ la estimarea cea mai probabilŁ a valorii  ´n condii˓ile tipului valorii selectate, de fructificat pentru scopul 
declarat: inchirirere.  
Evaluatorul considerŁ cŁ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile ´n lumina 
faptelor ce sunt disponibile la data evaluŁrii; S-au avut ´n vedere ˑi instruc˓iunile finan˓atorului. 

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat ´n estimarea valorii numai informai˓ile pe care le-a avut la dispozii˓e exist©nd 
posibilitatea existen˓ei/apari˓iei ˑ i a altor informa˓ii de care evaluatorul nu avea cunotˑin˓Ł a cŁror  influen˓Ł poate sŁ fie 
importantŁ; 

o CONSULTAN˒ŀ VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sŁ ofere ´n continuare consultan˓Ł 
sau sŁ depunŁ mŁrturie ´n instan˓Ł relativ la proprietatea ´n chestiune. 

 

2.11.3 Ipoteze semnificative speciale ˑ i particulare 

Ċn cazul de fa˓Ł ipoteze semnificative speciale7, care se alŁturŁ celorlalte descrise pe parcurs sunt: 
o Vezi sintezŁ 

 
7 SubliniazŁ utilizatorului evaluŁrii faptul cŁ (se presupun situa˓ii care diferŁ de cele existente la data evaluŁrii cum ar fi): 
? o concluzie asupra valorii este condi˓ionatŁ de o schimbare ´n situa˓iile curente, sau cŁ  
? aceasta reflectŁ un punct de vedere care ar putea sŁ nu fie luat ´n considerare, ´n general, de cŁtre participan˓ii de pe 
pia˓Ł, la data evaluŁrii. 
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2.11.4 Efectul Ipotezelor adoptate 

Destinatarul este conˑtient cu privire la efectul ipotezelor semnificative ˑ i ipotezelor semnificative speciale8, ´nsuˑindu-ˑ i-le 
integral ˑi ´n cunoˑtin˓Ł de cauzŁ, consider©ndu-le rezonabile ˑi sŁ fie relevante.  
 

2.12 Valabilitatea raportului 

Valorile estimate de cŁtre noi sunt valabile la data evaluŁrii, prezentatŁ ´n raport. 
Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatŁ exclusiv ´n contextul economic general c©nd are loc opera˓iunea de 
evaluare, stadiul de dezvoltare al pie˓ei specifice ˑi numai pentru scopul prezentului raport.  
TotodatŁ, valoarea exprimatŁ este valabilŁ numai ´n ipotezele generale ˑi speciale ˑi celelalte limitŁri prezentate ´n raport, 
orice element ce conduce la ne´ncadrarea ´n acestea din urmŁ, impun©nd actualizarea lucrŁrii.  
Prin utilizarea raportului solicitantul /destinatarul ´ˑi asumŁ ˑi confirmŁ informa˓iile ˑi documentele puse la dispozi˓ia 
evaluatorului ˑi ipotezele de evaluare convenite, asum©ndu-ˑ i responsabilitatea integralŁ ˑi conˑtientŁ pentru o eventualŁ 
inducere ´n eroare sau viciere a rezultatelor; 
Prezentul raport (ˑi/sau pŁr˓i ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupŁ ´ndeplinirea tuturor obliga˓iilor contractuale de 
cŁtre solicitant/destinatar unic ˑi confirmarea/´nsuˑirea (certificarea ˑi agreerea) de cŁtre cei care au furnizat informa˓ii a 
datelor/documentelor la care noi am fŁcut referire a fi primite de evaluator. 
 

2.13 Fructificare valori 

Valoarea opinatŁ este aferentŁ dreptului de proprietate ataˑat proprietŁ˓ii aˑa cum este ea definitŁ ˑi numai ´n ipotezele 
men˓ionate, fiind eronat utilizatŁ dacŁ se aplicŁ altor drepturi/ipoteze/premise, scopuri, ˑamd.; 
Valorile estimate ´n raport se aplicŁ ´ntregii proprietŁ˓i ĸi orice divizare9 a rezultatului pe interese frac˓ionate va invalida 
cota˓ia ataˑatŁ frac˓iunii, aceasta nefiind ´n˓eleasŁ ca parte valoricŁ (valoric alocatŁ) a ´ntregului, ´n afara cazului ´n care o 
distribuirea valoricŁ a fost prevŁzutŁ ´n raport ˑi eviden˓iatŁ ca posibil a fi utilizatŁ ca ˑi valoare individualŁ. 
Cota˓ii separate alocate nu trebuie folosite ´n legŁturŁ cu o altŁ evaluare ĸi sunt invalide dacŁ sunt astfel utilizate;  
Chiar ˑi eventuale alocŁrile nu trebuie privite ca ˑi cum reprezintŁ valori de pia˓Ł a componentelor sau 
frac˓iunilor/diviziunilor. 
 

2.14 Standarde utilizate 

2.14.1 Declararea conformitŁi˓i evaluŁrii cu SEV 

DeclarŁm prin prezenta conformitatea evaluŁrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025, respectiv raportul ´ntocmit de 
noi, SC ABSOLUT QUALITY SRL, membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivŁ ˑi impar˓ialŁ, ca evaluator 
independent, fŁrŁ a avea nicio legŁturŁ sau implicare importantŁ cu subiectul evaluŁrii (activ, proprietar, cumpŁrŁtor, 
client), de˓in©nd competen˓a necesarŁ efectuŁrii evaluŁrii. 
Nu au existat devieri de la standarde 
Men˓ionare standarde particulare utilizate  

Analizele ˑi opiniile noastre au fost bazate ˑi dezvoltate conform cerin˓elor din  
Standardele de evaluare a bunurilor 2025 

Standarde generale 
SEV 100 Cadrul general (IVS 100) 
SEV 101 Termenii de referin˓Ł ai evaluŁrii (IVS 101) 
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102) 
SEV 103 AbordŁri ´n evaluare IVS 103) 
SEV 104 Informa˓ii ˑi date de intrare (IVS 104) 
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105) 
SEV 106 Documentare ˑi raportare  (IVS 106) 
Standarde pentru active - Bunuri imobile 

 
8utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificŁri posibile ale valorii unui activ 
9 Orice eventualŁ alocare/fragmentare scripticŁ de cota˓ii pe componente (fizice, juridice, sau de altŁ naturŁ) este valabilŁ 
numai ´n cazul utilizŁrii prezentate ´n raport.  



 

                                                               

P
g
 1

8
 

SEV 230 Drepturi asupra proprietŁ˓ii imobiliare (IVS 400) 
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 
Glosar 2025 
 

2.15 Restric˓ii de utilizare, difuzare ˑi publicare 

2.15.1 Restric˓ii de utilizare 

Acest raport de evaluare este confideni˓al, destinat numai scopului precizat iˑ numai pentru uzul utilizatorilor desemnai˓ 
men˓iona˓i la capitolul aferent (òIdentificarea clientului iˑ a utilizatorilor desemnai˓ò). 
Con˓inutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informa˓iile, fotografiile, precum ˑi coresponden˓a aferentŁ sunt 
confiden˓iale ˑi sunt proprietatea intelectualŁ a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate ˑi nu vor fi transmise unor ter˓i fŁrŁ 
acordul scris ˑi prealabil al ĂABSOLUT QUALITY SRLò ˑi al UAT ROATA DE JOS. 
 

2.15.2 ClauzŁ de nepublicare 

Con˓inutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informa˓iile, fotografiile, precum ˑi coresponden˓a aferentŁ sunt strict 
confiden˓iale.  
Prezentul raport este strict confiden˓ial ˑi nu poate fi transmis ter˓ilor fŁrŁ acordul scris ˑi prealabil al evaluatorului. 
Intrarea ´n posesia unei copii ˑi/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor pŁr˓i din acesta nu implicŁ dreptul 
de publicare/transmitere a acestuia; 
Nici prezentul raport, nici pŁr˓i ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fŁrŁ acordul prealabil, scris, al evaluatorului; 
Nu acceptŁm nici o responsabilitate dacŁ acesta este transmis unei alte persoane nici pentru scopul declarat ˑi nici pentru 
alt scop, ´n nici o circumstan˓Ł. 
Transmiterea cŁtre ter˓ii neautoriza˓i a raportului (sau a unor pŁr˓i a lui) este pasibilŁ de sanc˓iuni, conform legii. 
 

2.16 Descrierea raportului 

Prin tema comenzii nu s-au specificat cerin˓e speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie ´ntocmit pentru 
fructificarea ´n cadrul FUNDAMENTARII DECIZIEI DE CONCESIONARE. 
 
Ċn acest context prezentul raport va fi ´ntocmit ´n conformitate cu specifica˓iile din SEV 106 Documentare ˑi raportare, astfel 
´nc©t raportul de evaluare sŁ comunice informa˓iile necesare pentru o ´n˓elegere adecvatŁ a evaluŁrii. 
 
Nu existŁ excluderi de la cerin˓ele standardului SEV 106 Documentare ˑi raportare, convenite ´n prealabil cu solicitantul10. 
Se considerŁ cŁ utilizatorul care citeˑte prezentul raport are acces ˑi la anexele sale (distincte11) men˓ionate la  capitolul 
final, la trimiterile de documentare fŁcute ˑi/sau coresponden˓a purtatŁ cu solicitantul-destinatar unic, de la primirea 
comenzii p©nŁ la predarea raportului. 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
10Altele dec©t tipizarea raportului conform celor convenite 
11Defalcate pe douŁ canale de informare: 

o primarŁ de la finan˓ator, ˑi, dupŁ caz 
o secundarŁ primite dupŁ efectuarea inspec˓iei 
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33  PREZENTAREA DATELOR  

3.1 Prezentare generalŁ a proprietŁi˓i imobiliare 

3.1.1 Situa˓ia juridicŁ 

Terenuri identificate prin:  
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3.1.2 Elemente suplimentare de identificare 

Nu este cazul. 
 

3.1.3 Istoricul  ˑi utilizare 

Nu se cunosc utilizŁri anterioare ale terenurilor.  
Dotare utilitarŁ rurala nu este total sistematizatŁ. 
Inten˓ia de dezvoltare este concretizatŁ la acest moment doar prin: 

o Edificarea urbanisticŁ generalŁ. 

3.1.4 Descrierea zonei 

Terenuri evaluate: 
o Situate ́ n Comuna Roata de Jos, judetul Giurgiu; 
o In extravilan  
o Utilizate in scop agricol 
o Cu deschidere la drumuri de exploatare/drum asfaltat  

Amplasamentul este situat ´ntr-o zonŁ agricola de interes pe piata de specialitate cu terenuri fertile. 

3.1.5 Acces auto ˑi pietonal la amplasament 

Accesul la fiecare teren se realizeaza: 
? Din drum de exploatare/asfaltat  

3.1.6 Acces auto ˑi pietonal ´n cadrul amplasamentului 

Forma amplasamentului ˑi deschiderea generoasŁ asigurŁ accesibilitatea. 
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3.1.7 UtilitŁ˓i 

Teren extravilan pasune, utilitati in zona. 
 

3.1.8 UtilitŁ˓i. Regim special 

Energie electrica la limita proprietatii. 
 

3.1.9 Poten˓ial ˑi Inten˓ie de dezvoltare 

3.1.9.1 Investi˓ia poten˓ialŁ (considerat ˑi CMBU a terenurilor libere): 

¶ Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern, format dintr-un grup de centrale de rezerva 
tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW; 

3.1.9.2 Dezvoltarea inten˓ionatŁ: 

? Idem Investi˓ia poten˓ialŁ 
? Dezvoltare la CMBU a terenurilor libere  

3.1.9.3 Stadiul avizŁrii 

? Nu este cazul  

3.1.9.4 Stadiul dezvoltŁrii 

? Dotare utilitarŁ ruralŁ nesistematizatŁ 
? Terenuri agricole 

 

3.1.9.5 Construc˓ii ´n curs 

Nu este cazul. 
 

3.1.9.6 Descrierea construc˓iilor ´n stare finalizatŁ 

Nu este cazul. 
 

3.1.10 Autoriza˓ia de construire 

3.1.10.1 Autoriza˓ii existente 

? Nu este cazul.  

3.1.10.2 Autoriza˓ii ´n curs de ob˓inere 

? Nu este cazul.  

3.1.10.3 Alte precizŁri 

? Vezi dezvoltarea de la òCMBUò 

3.2 Analiza pie˓ei imobiliare12 

3.2.1 Definirea pie˓ei specifice 

Pia˓Ł specificŁ analizatŁ este pia˓a proprietŁ˓ilor de tip terenuri agricole situate ´n Comuna Roata de Jos si comunele 
invecinate, zone agricole de rang principal,  nesistematizata total la cerin˓ele specifice rurale. 

 
12 Pia˓a imobiliara se defineˑte ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrŁ ´n contact pentru a efectua tranzac˓ii 
prin v©nzare ˑi/sau ´nchiriere/concesionare.  
Participan˓ii de pe aceastŁ pia˓a schimbŁ, transferŁ drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le de˓in.  
Pie˓ele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza ˑi a inexisten˓ei standardizŁrii produsului ˑi a timpului necesar producerii lui ˑi 
este dificil sŁ se previzioneze precis comportamentul acestor pie˓e. Ċn aceastŁ situa˓ie, evaluatorii ´ˑi ´ndreaptŁ aten˓ia 
cŁtre motiva˓ia, atitudinile ˑi interac˓iunea participan˓ilor pe pia˓Ł, ´n mŁsura ´n care ei rŁspund caracteristicilor particulare 
ale proprietŁ˓ii imobiliare ˑi influen˓elor externe ce afecteazŁ valoarea. 
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Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale: 

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.  

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

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;  

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie 
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate 
de tipul de finantare oferit, etc.;  

c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare 
tranzactia este periclitata;  

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar 
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna 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;  

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod 
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. 
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este 
lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante 
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni 
proprietatii.  

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, 
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare 
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, 
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare  

Principalele zone agricole ale Rom©niei sunt: C©mpia Rom©nŁ, C©mpia de Vest, Podiĸul Moldovei, Podiĸul 
Dobrogei, Depresiunea Transilvaniei ĸi Podisul Getic. 

Oferta de terenuri agricole pentru vanzare este segmentatŁ pe douŁ tipuri, ´n func˓ie de dimensiunile 
amplasamentelor: 

- terenuri cu suprafe˓e medii ĸi mici (p©nŁ la 100 ha); 

- terenuri mari (peste 100 ha). 

Piaşa terenurilor agricole este structuratł, ´n general, ´n douł segmente mari: 

- piaşa primarł: segmentul de piaşł compus din parcele mici de teren (1 - 10 ha), ´n general, doar cu titlu 
de proprietate; 

- piaşa secundarł: segmentul de piaşł compus din parcele de teren comasate (50 -2.000 ha), ´n general, 
´nregistrate ´n cartea funciarł. 

Proprietarii se ´mpart ´n trei categorii : 

- persoane fizice; 

- societŁ˓i comerciale private; 

- investitori pe pia˓a imobiliarŁ. 

Persoanele fizice proprietari de teren deŞin, ´n general, suprafe˓e de teren destul de mici, unii dintre ei intr©nd ´n 
posesia terenurilor ´n urma retrocedŁrilor efectuate. 

Aceˑtia opereazŁ pe pia˓a privatŁ de terenuri agricole, ´n special ´n calitate de v©nzŁtori, ´ntruc©t fie nu au 
capacitatea financiarŁ ˑi utilajele necesare pentru a exploata aceste terenuri, fie le de˓in ´n exces fa˓Ł de nevoile proprii. 

Ofertele din partea societŁŞilor comerciale private sunt, ´n general, proprietŁ˓i pe care acestea le de˓in ´n exces 
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fa˓Ł de necesitŁ˓ile lor curente, sau care nu se aflŁ ´n zonele de interes ale societŁ˓ii, ele fiind achizi˓ionate ´n vederea 
realizŁrii unor schimburi imobiliare cu alte terenuri din zona lor de interes. 

Investitorii pe pia˓a imobiliarŁ oferŁ la v©nzare suprafe˓e mai mari de teren. Aceĸtia achizi˓ioneazŁ terenuri direct 
de la ˓Łrani sau de la intermediari, le comaseazŁ ˑi le v©nd ulterior investitorilor strŁini care vin sŁ investeascŁ ´n Rom©nia. 

Cumpłrłtorii poten˔iali de terenuri agricole se ´mpart, de regulł, ´n douł categorii: 

- companii locale/asociaşii agricole - care exploateazł de obicei terenurile. Ei au cumparat deja suprafeşe 
mijlocii Ĺi mari de terenuri Ĺi doresc sł creascł gradul de comasare prin cumpłrarea parcelelor alłturate, de 
diferite suprafe˔e. Pe l©ngł terenurile deşinute, aceastł categorie de cumpłrłtori are ´n arendł altesuprafeşe mari 
de teren, de la proprietarii care nu lucreazł płm©ntul. Aceastł categorie este interesatł ´n cumpłrarea sau 
arendarea de terenuri ´nvecinate. 

- investitorii (majoritatea strłini) - aceastł categorie cumpłrł mai ales suprafe˔ele mari Ĺi foarte mari de 
teren, dar nu lucreazł ´ntotdeauna płm©ntul cumpłrat, scopul final fiind acela de a acumula Ĺi comasa suprafe˔e 
mari de teren care mai tarziu sa fie rev©ndute. 

Aspecte privitoare la proprietŁ˓ile tranzac˓ionate pe pia˓a analizatŁ: 

- situa˓ia juridicŁ a terenurilor arabile: ´n marea majoritate a cazurilor, tranzac˓iile cu terenuri arabile se efectueazŁ 
la nivelul tuturor parcelelor ñla CFò (intabulate ˑi cu situa˓ie cadastralŁ) ˑi ´n mai micŁ mŁsurŁ parcele ñla titluò (la titlu de 
proprietate, neintabulate). Ċn ultimii ani, ofertan˓ii de terenuri arabile au scos pepia˓Ł la vanzare ñproiecte de achizi˓ieò de 
terenuri care constau ´n suprafe˓e de p©nŁ la 1.000 ha de teren arabil (´n unele cazuri ˑi peste acest prag de suprafaŞŁ) 
denumite ñnucleeò ï la CF, caracterizate prin comasare foarte bunŁ ĸi ñterenuri viitoareò ï la titlu, reprezentate de suprafe˓e 
de aproximativ 2.000 ha (sau mai mari, ´n unele cazuri) aflate ´n proximitatea nucleelor, ce vor putea fi achizi˓ionate ´n viitor 
(´n decursul a doi-patru ani) cu scopul de a forma o zonŁ de ac˓iune de dimensiune mare (care prezintŁ un interes ridicat 
pentru companiile care lucreaza terenul ï arendaˑi). Achizi˓iile viitoare de terenuri se fac de cŁtreofertan˓ii proiectelor de 
achizi˓ii (aceˑtia cunosc bine zona de amplasare, negociazŁ mai uˑor cu v©nzŁtorii de parcele mici ñla titluò pe care apoi le 
´ntabuleazŁ ˑi formeazŁ zone cu grade bune de comasare), pentru ca, mai apoi, sŁ fie v©ndute cumpŁrŁtorilor de nuclee 
(aceˑtia sunt interesa˓i sŁ achizi˓ioneze mai degrabŁ suprafe˓e mari intabulate ´ntr-un timp mai scurt dec©t sŁ se implice 
direct ´n achizi˓ii de suprafe˓e mici, neintabulate); 

- cheltuieli ulterioare achiziŞiei: se aplicŁ ´n cazul achizi˓iilor de terenuri ñla titluò ˑi implicŁ costuri cu intabularea ˑi 
cadastrarea parcelelor. Aceste cheltuieli cad ´n inciden˓a cumpŁrŁtorului ˑi se regŁsesc ´n pre˓ul final de tranzac˓ionare ´n 
cazul ñachizi˓iilor de proiecteò; 

- gradul de comasare a parcelelor: este redat printr-un procent estimat, care reprezintŁ un nivel de 
apropiere/proximitate ´ntre parcelele de teren care formeazŁ proprietatea tranzac˓ionatŁ. Gradul de comasare este, de fapt, 
o percepŞie de piaŞŁ. Cu c©t parcelele de teren sunt mai apropiate, cu at©t este mai uˑor de a lucra pŁm©ntul ĸi, astfel, 
terenul are o valoare mai mare. ExistŁ aproximativ patru grade de comasare, dupŁ cum urmeazŁ: sub 40%, ´ntre 40% ĸi 
60%, ´ntre 60% ˑi 80%. Gradul cu cea mai bunŁ ˑi mai mare comasare este de 80%-100%. Din analiza de piaŞŁ a rezultat 
un procent mediu de 10% ca ˑi diferenŞŁ de preŞ ´ntre fiecare din cele patru intervale. 

- topografia: este redatŁ de relieful zonei de amplasare a parcelelor care formeazŁ proprietatea tranzac˓ionatŁ. 
Astfel, se cunosc trei tipuri de topografii care caracterizeazŁ terenurile arabile: plan (prezen˓a ´n zonele de c©mpie ï 
C©mpia Rom©nŁ, C©mpia de Vest ĸi mai puŞin ´n zonele de podiˑ), semicolinar (prezen˓a preponderent ´n zonele de podiˑ 
ï Podiˑul Moldovei, Podiˑul Dobrogei ˑi Depresiunea Transilvaniei) ˑi colinar (prezen˓a ´n zonele ´nalte ale podiˑurilor ˑi 
mai frecvent ´n zona Podiˑului Getic). 

- clasa de fertilitate a solului: ´mparte terenurile arabile ´n cinci clase de calitate ´n func˓ie de grosimea profilului de 
sol, grosimea orizontului de humus, textura ˑi con˓inutul de schelet, valoarea reacŞiei pH, gradele de podzolire, saraturare, 
eroziune, alunecare ˑi inundare, formele de relief, natura ˑi ´nsuˑirile rocilormamŁ, ad©ncimea apelor freatice ˑi compozi˓ia 
chimicŁ a acestora, precum ˑi de interven˓ia omului cu lucrŁri de ´mbunŁtŁ˓iri funciare. Conform acestor criterii rezultŁ 
urmatoarele categorii de calitate: 

1. terenurile din clasa I de fertilitate ï sunt terenuri care se preteazŁ la orice categorie de folosin˓Ł agricolŁ, nu 
necesitŁ lucrŁri de ´mbunŁtŁ˓iri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de humus bine dezvoltat (peste 50 cm 
grosime), cu o texturŁ luto-nisipoasŁ sau lutoasŁ, fŁrŁ con˓inut de schelet, reac˓ie neutrŁ slab alcalinŁ ˑi slab acidŁ, nu se 
manifestŁ niciun proces de degradare ca podzolire, saraturare, eroziune sau mlŁˑtinire, iar inunda˓iile se petrec o datŁ la 8- 
10 ani, pantele sunt sub 5%; 

2. terenurile din clasa II de fertilitate ï sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au orizontul de humus 
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mai pu˓in dezvoltat, textura variazŁ de la nisip-lutos la lut-argilos, reac˓ia este slab acidŁ ˑi slab alcalinŁ, prezintŁ uneori 
procese de podzolire, salinizare, eroziune sau mlŁĸtinizare, pante ´ntre 5-10%, sursa de apŁ este satisfŁcŁtoare; 

3. terenurile din clasa a III-a de fertilitate ï sunt terenuri ´n care ´ncep sa aparŁ evidente procese de degradare, 
pretabilitatea pentru arabil este diminuatŁ, orizontul de humus este slab dezvoltat, textura variazŁ de la nisip-lutos la argilo-
lutos, reac˓ia pH variazŁ de la acidŁ la alcalinŁ, inundarea se poate produce o datŁ la 4-6 ani, relieful este colinar iar 
drenajul solului este nesatisfŁcŁtor; 

4. terenurile din clasa a IV-a de fertilitate ï sunt acelea la care procesele de degradare se manifestŁ puternic, 
folosirea ca arabil este foarte redusŁ, se preteazŁ la planta˓ii de vii, pomi ˑi pajiˑti, ´n marea lor majoritate necesitŁ lucrŁri 
de ´mbunŁtŁ˓iri funciare, ´n special de combatere a eroziunii; 

5. terenurile din clasa a V-a de fertilitate ï sunt terenuri ce con˓in rocile ajunse la suprafa˓Ł, au ´n general condiŞii 
nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosinŞe sunt pŁˑunile, f©ne˓ele ori livezile, necesitŁ lucrŁri de 
combatere a eroziunii sau lucrŁri hidroameliorative c©nd se aflŁ pe turbŁrii, mlaˑtini sau zone cu inundaŞii de lungŁ duratŁ. 

Bonitatea terenurilor agricole, ´n ansamblul ei, se bazeazŁ nu numai pe fertilitatea solului ci are ´n vedere ˑi factori 
de climŁ, relief ˑi hidrologie. 

- existen˓a utilitŁ˓ilor: pentru terenurile din "piaŞŁ secundarŁ" diferenŞele Şin seama ĸi de existenŞa sistemelor de 
irigare (canale de irigaŞii amenajate ĸi func˓ionale). Din informa˓iile de pe pia˓Ł na˓ionalŁ, terenurile arabile cu sisteme de 
irigare func˓ionale nu sunt frecvente, investitorii care practicŁ agricultura ´n Rom©nia baz©ndu-se ´n principal pe cantitatea 
de precipita˓ii ˑi calitatea terenurilor. 

Av©nd ´n vedere aspectele privitoare la terenurile arabile tranzac˓ionate pe pia˓a na˓ionalŁ, identificŁm trei 
segmente importante delimitate sub aspectul cererii astfel: 

- zona C©mpiei de Vest (jude˓ele Timiˑ, Arad ĸi Bihor) unde se ´nregistreazŁ o cerere ridicatŁ pentru terenuri 
arabile sub aspectul calitŁŞii solului (o zonŁ ´n vestul jud. Timiĸ unde solul are calitatea I ˑi ´n rest soluri de calitatea II ˑi mai 
puŞin III), a topografiei (preponderent plan ï c©mpie de acumulare ˑi campie tabularŁ ˑi semicolinar spre zona Dealurilor de 
Vest ï jud. Arad ˑi Bihor) ˑi a infrastructurii de transport dezvoltate (rutier ˑi feroviar); 

- zona C©mpiei Rom©ne ˑi a Podiˑului Dobrogei unde se ´nregistreazŁ o cerere relativ ridicatŁ pentru terenuri 
arabile sub aspectul calitŁ˓ii medii a solului (preponderent calitatea II ˑi calitatea III), a topografiei (preponderent plan ´n 
C©mpia Rom©nŁ ĸi semicolinar ´n zona Podiĸului Dobrogei), dar ˑi rutele de acces cŁtre portul Constan˓a (transport rutier ï 
autostrada Bucureˑti-Constan˓a, transport fluvial pe DunŁre ˑi reŞea dezvoltatŁ de transport feroviar); 

- zona Podiˑului Moldovei, a Podiˑului Getic ˑi a Depresiunii Transilvaniei unde se ´nregistreazŁ o cerere medie-
scazutŁ pentru terenuri arabile sub aspectul calitŁŞii slabe a solului (preponderent calitatea III), a topografiei majoritar 
colinare (pe alocuri semicolinar) ˑi infrastructura de transport bunŁ (dar la o distan˓Ł mare de portul Constan˓a). 

3.2.2 Analiza cererii probabile 

Cererea pentru terenuri agricole  este mare ca interes ́ n ultima perioadŁ. 
 

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitati 
care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. 
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor 
potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere 
excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii 
participantilor de pe piata. 

La nivel de localitate, cererea pentru terenuri extravilane agricole este ridicata, ofertele fiind similare cu  solicitarile 
din piata.   

Pre˓ul terenurilor agricole va mai continuŁ sŁ creascŁ ˑi ´n acest an, mai ales cŁ sunt semne clare cŁ interesul a 
rŁmas foarte mare pentru aceastŁ pia˓Ł. 

Fermierii cumpŁrŁ ´n continuare teren, ceea ce va duce mai departe la creˑteri de pre˓ de cel pu˓in 5-8% ´n acest 
an.  

Ċn ciuda faptului cŁ legea tranzac˓iilor cu terenuri le oferŁ comunitŁ˓ilor locale ´nt©ietate la achizi˓ie, cei care au 
capacitatea sŁ investeascŁ sunt tot strŁinii. 

De la 1 ianuarie 2014, de c©nd a fost liberalizatŁ pia˓a funciarŁ, fermierii rom©ni au asistat la un adevŁrat asediu 
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dat de investitorii strŁini dornici sŁ cumpere terenuri agricole ieftine. Acum, peste 70% din suprafa˓Ł este de˓inutŁ de 
americani, italieni, francezi, danezi sau olandezi. ĂBanatul este de˓inut aproape ´n totalitate de italieni. Acum nu se mai 
poartŁ rŁzboaie, acum eˑti cumpŁrat bucatŁ cu bucatŁò, a declarat, pentru EVZ, Lauren˓iu Baciu, preˑedintele Ligii 
Asocia˓iilor ProducŁtorilor Agricoli din Rom©nia (LAPAR). 

Ċntr-un clasament al cumpŁrŁtorilor de teren agricol ´n Rom©nia, pe primele locuri se aflŁ Italia, urmatŁ de 
Germania ˑi de ˓Łrile arabe. Cele mai active trei zone ale ˓Łrii, ´n func˓ie de numŁrul de dosare ´nregistrate cu oferte de 
v©nzare a terenurilor agricole situate ´n extravilan, sunt Timiˑ, Vaslui ˑi Arad. 

Peste un milioan de hectare de tern arabil se aflŁ ´n proprietatea strŁinilor, din care 23,4% aparŞine italienilor, 
15,5% - nemŞilor, 10% - arabilor, 8,2% - ungurilor, 6,2 % - spaniolilor, 6,1% - austriecilor ĸi 4,5% - danezilor, potrivit 
companiei AgroIntelligence SISA, care oferŁ consultanŞŁ ´n sectorul agroalimentar, ĸi care a ajuns la aceste rezultate 
analiz©nd raportoarele notariale. 

SituaŞia actualŁ a pieŞei funciare a determinat fermierii ĸi reprezentanŞii acestora sŁ solicite modificarea legii 
privind v©nzarea terenurilor agricole, astfel ´nc©t investitorii strŁini sa nu mai poatŁ sŁ cumpere suprafeŞe mari de teren, ci 
sŁ fie ´ncurajaŞi sŁ lucreze terenuri luate ´n arendŁ. 

Porivit zf.ro, rom©nii sunt dezavantajaŞi faŞŁ de strŁini ´n ceea ce priveĸte accesul la fiinŞarea pentru achiziŞionarea 
de terenuri agricole pentru cŁ investitorii strŁini beneficiazŁ de dob©nzi mai mici din parte bŁncilor sau de dob©nzi 
subvenŞionate de stat, ´n timp ce ´n Rom©nia dob©nzile sunt prohibitive. 

 Potrivit companiei Hitch&Mosher factorii importanŞi ´n determinarea preŞurilor de v©nzare Şin de gradul de 
comasare al terenurilor, de situaŞia cadastralŁ a acestora, de existenŞa logisticii necesare pentru o agriculturŁ performantŁ 
ĸi, nu ´n ultimul r©nd, de calitatea naturalŁ a terenurilor. Investitorii sunt, ´n general, interesaŞi de achiziŞionarea unor 
suprafeŞe mari de teren, din perspectiva randamentului investiŞional pe care ´l obŞin.  

 

Parcurile fotovoltaice reprezintł o investi˔ie importantł ´n dezvoltarea surselor de energie regenerabilł, av©nd un 
impact semnificativ asupra reducerii costurilor de energie ˒i a amprentei de carbon. ċnsł, pentru a ´n˔elege pe 
deplin poten˔ialul unui parc fotovoltaic, este esen˔ial sł cuno˒ti capacitatea de produc˔ie a acestuia ˒i condi˔iile 
necesare pentru a atinge performan˔ele maxime.  

 

Descoperł ´n continuare factorii care influen˔eazł produc˔ia de energie a unui parc fotovoltaic, cum ar fi 
amplasarea, tipul de echipamente utilizate ˒i condi˔iile climatice, precum ˒i pa˒ii ce trebuie urma˔i pentru a asigura 
o func˔ionare eficientł pe termen lung. 

Ce este un parc fotovoltaic ˒i cum func˔ioneazł? Avantaje 

http://evz.ro/micapublicitate
http://evz.ro/micapublicitate
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Un parc fotovoltaic este un complex de panouri solare care capteazł lumina soarelui ˒i o transformł ´n energie 
electricł. Acest proces este cunoscut sub denumirea de conversie fotovoltaicł. Panourile sunt compuse din 
celule fotovoltaice care genereazł curent electric atunci c©nd sunt expuse la lumina soarelui. Parcurile 
fotovoltaice pot fi conectate la re˔eaua na˔ionalł de electricitate pentru a alimenta mai multe gospodłrii sau pot fi 
utilizate pentru a alimenta o singurł clłdire sau proprietate. 

Avantajele parcurilor fotovoltaice 

Unul dintre principalele avantaje ale unui parc fotovoltaic este cł energia solarł este o sursł de energie 
regenerabilł. Acesta este un aspect important ´n contextul actual, ´n care existł o preocupare crescutł pentru 
protejarea mediului ˒i reducerea emisiilor de gaze cu efect de serł. Parcurile fotovoltaice nu produc emisii 
dłunłtoare ˒i nu polueazł mediul, av©nd astfel un impact pozitiv asupra mediului ´nconjurłtor. 

 

Un alt avantaj major al parcurilor fotovoltaice este eficien˔a lor. Ele sunt o modalitate eficientł de a genera 
electricitate, deoarece costurile de ´ntre˔inere ˒i operare sunt relativ mici. De asemenea, ´n anumite condi˔ii, pot 
genera mai multł energie dec©t este necesarł pentru consum propriu, ceea ce permite v©nzarea surplusului de 
energie cłtre re˔eaua de electricitate. 

 

Pe l©ngł beneficiile ecologice, existł ˒i avantaje economice semnificative. Parcurile fotovoltaice pot genera 
economii semnificative la facturile de energie. ċn func˔ie de dimensiunea parcului ˒i de cantitatea de energie 
produsł, aceste economii pot fi substan˔iale. De asemenea, ´n unele cazuri, pot chiar genera venituri prin v©nzarea 
surplusului de energie.   

 

Independen˔a energeticł este un alt avantaj important al parcurilor fotovoltaice. Acestea permit utilizatorilor sł 
devinł mai independen˔i energetic, ceea ce este un mare beneficiu pentru zonele ´ndepłrtate sau izolate unde 
accesul la re˔eaua na˔ionalł de electricitate poate fi dificil sau costisitor. 

 

Calculul poten˔ialului de produc˔ie al unui parc fotovoltaic 

Calculul poten˔ialului de produc˔ie al unui parc fotovoltaic este un proces complex care necesitł a fi luate ´n 
considerare mai multe variabile. Un mod comun de a face acest lucru este prin calculul puterii instalate, ´nmul˔it 
cu numłrul de ore de soare pe zi ˒i eficien˔a panourilor solare. Puterea instalatł se referł la capacitatea totalł a 
panourilor solare din parc, ´n timp ce numłrul de ore de soare reprezintł timpul mediu ´n care panourile sunt 
expuse la lumina directł a soarelui pe parcursul unei zile. Eficacitatea panourilor solare poate varia ´n func˔ie de 
tipul ˒i calitatea acestora. 

 

Produc˔ia de energie a unui parc fotovoltaic poate fi influen˔atł de mai mul˔i factori. Condi˔iile meteorologice, cum 
ar fi cantitatea de soare ˒i temperatura, sunt extrem de importante, deoarece panourile solare produc mai multł 
energie ´n zilele ´nsorite ˒i mai pu˔inł energie atunci c©nd este ´nnorat sau rece. Calitatea echipamentelor, 
orientarea ˒i ´nclinarea panourilor solare, precum ˒i eventualele obstacole care ar putea bloca lumina soarelui, 
pot, de asemenea, sł afecteze productia de energie.   

 

Calcul poten˔ial produc˔ie parc fotovoltaic ð exemplu   

Sł lułm ´n considerare un exemplu practic. Dacł un parc fotovoltaic are o putere instalatł de 1 MW, este expus la 
soare timp de 5 ore pe zi ˒i panourile au o eficien˔ł de 20%, atunci produc˔ia zilnicł de energie ar fi de 1 MW * 5 
ore * 20% = 1 MWh. Aten˔ie, ´nsł: acest calcul este simplificat ˒i nu ia ´n considerare varia˔iile de performan˔ł ale 
panourilor solare sau fluctua˔iile condi˔iilor meteorologice. 

 

Existł ˒i mai multe tehnologii ˒i inova˔ii care pot cre˒te produc˔ia de energie a unui parc fotovoltaic. De exemplu, 
utilizarea unor panouri solare mai eficiente sau sisteme de urmłrire a soarelui, care ´˒i ajusteazł pozi˔ia pentru a 
maximiza expunerea la soare, poate duce la o produc˔ie de energie mai mare. De asemenea, optimizarea 
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pozi˔ionłrii panourilor pentru a minimiza umbrirea poate, de asemenea, sł creascł produc˔ia.   

 

Condi˔ii de amplasare pentru un parc fotovoltaic 

Pentru a instala un parc fotovoltaic eficient, este esen˔ial de luat ´n considerare c©teva condi˔ii de amplasare. 
Prima condi˔ie, ˒i poate cea mai importantł, este experien˔a solarł. Parcul fotovoltaic are nevoie de o cantitate 
semnificativł de luminł solarł pentru a func˔iona la capacitate maximł. Asta ´nseamnł cł loca˔ia optimł va avea 
un numłr mare de zile ´nsorite pe an. Din acest motiv, zonele cu o medie anualł de 2.500-3.000 de ore de soare, 
cum ar fi cele din sudul Rom©niei, sunt considerate ideale pentru instalarea parcurilor fotovoltaice. ċn plus, 
´nclina˔ia solarł, adicł unghiul la care razele solare ating suprafa˔a panourilor, trebuie sł fie luatł ´n considerare 
pentru a optimiza captarea luminii. 

 

A doua condi˔ie este spa˔iul. Parcurile fotovoltaice necesitł o suprafa˔ł generoasł de teren. De exemplu, pentru a 
produce 1 MW de energie, se estimeazł cł este nevoie de aproximativ 2 ha de teren. De asemenea, terenul trebuie 
sł fie relativ plat pentru a permite montarea eficientł a panourilor solare. Un teren ´nclinat sau neregulat poate 
adługa costuri suplimentare la instalare ˒i poate reduce eficien˔a panourilor. 

 

A treia condi˔ie este accesul la re˔eaua de electricitate. Energia produsł de parc trebuie sł poatł fi transportatł ´n 
re˔ea, ceea ce ´nseamnł cł trebuie sł existe o infrastructurł de transport adecvatł ´n zonł. ċn lipsa unei astfel de 
infrastructuri, costurile de conectare la re˔ea pot fi semnificative. 

 

ċn final, aspectele de mediu sunt de asemenea esen˔iale. Parcul fotovoltaic trebuie sł fie amplasat ´ntr-un loc unde 
nu va avea un impact negativ semnificativ asupra mediului. De exemplu, defri˒area płdurilor pentru a face loc 
parcului nu este o practicł sustenabilł. ċn plus, trebuie sł se ˔inł cont de eventualele restric˔ii legale sau de 
zonare care ar putea exista ´n zonł. ċn Rom©nia, de exemplu, existł zone protejate ´n care nu este permisł 
construc˔ia de parcuri fotovoltaice. 

 

Cum sł calculezi eficien˔a unui parc fotovoltaic? 

Eficien˔a unui parc fotovoltaic se referł la capacitatea acestuia de a converti energia solarł ´n energie electricł. 
Aceastł młsurłtoare, exprimatł ´n procente, este influen˔atł de mai mul˔i factori, inclusiv calitatea 
echipamentelor, condi˔iile de mediu ˒i modul ´n care sunt ´ntre˔inute panourile solare.  

 

Existł mai multe aspecte tehnice care trebuie luate ´n considerare atunci c©nd se calculeazł eficien˔a unui parc 
fotovoltaic. Acestea includ tipul ˒i calitatea panourilor solare, eficien˔a inverterelor (care poate varia ´ntre 93 ˒i 
99%), orientarea ˒i ´nclinarea panourilor, precum ˒i umbrele poten˔iale care pot apłrea.  

 

Eficien˔a unui parc fotovoltaic se poate calcula prin ´nmul˔irea eficien˔ei panourilor solare cu cea a inverterelor, 
apoi rezultatul este ´mpłr˔it la 100. Aceasta este o metodł simplificatł, dar existł ˒i alte formule mai complexe 
care pot lua ´n considerare ˒i al˔i factori.    

 

Trebuie men˔ionat cł existł ˒i al˔i factori care pot influen˔a eficien˔a unui parc fotovoltaic. Ace˒tia includ 
temperatura, nivelul de radia˔ie solarł, v©ntul sau praful. De exemplu, performan˔a lor poate scłdea cu 0,5% 
pentru fiecare grad Celsius peste 25 de grade. ċn plus, o ´ntre˔inere corectł a panourilor solare este esen˔ialł, 
deoarece acestea pot pierde din performan˔ł dacł nu sunt curł˔ate regulat.  

 

Normativele ˒i reglementłrile legale ´n construc˔ia ˒i operarea unui parc fotovoltaic 

Normativele ˒i reglementłrile legale ´n construc˔ia ˒i operarea unui parc fotovoltaic sunt elemente esen˔iale pentru 



 

                                                               

P
g
 3

0
 

func˔ionarea corectł ˒i eficientł a acestora. Astfel, ´n func˔ie de jurisdic˔ia ´n care se aflł parcul, pot fi aplicate 
reglementłri na˔ionale ˒i interna˔ionale privind construc˔ia, operarea, ´ntre˔inerea ˒i dezactivarea acestor facilitł˔i. 
ċn plus, pentru a opera ´n parametri legali, este necesarł ob˔inerea unor autoriza˔ii ˒i permise specifice.  

 

Standardele de siguran˔ł ˒i protec˔ia mediului sunt alte aspecte reglementate strict. Acestea includ reguli privind 
manipularea ˒i depozitarea materialelor periculoase, młsuri de prevenire a incendiilor, protec˔ia faunei ˒i florei 
locale, gestionarea de˒eurilor ˒i młsurile de atenuare a impactului asupra peisajului. De exemplu, Directiva 
2009/28/CE a Uniunii Europene pune accent pe protec˔ia mediului ´n cazul surselor de energie regenerabilł, 
inclusiv energia solarł. 

 

Conexiunea la re˔ea ˒i v©nzarea energiei produse sunt alte subiecte importante reglementate de legisla˔ie. ċn multe 
˔łri, existł obligativitatea conectłrii la re˔ea, iar pentru aceasta sunt necesare anumite cerin˔e tehnice. De 
asemenea, sunt stabilite tarife pentru injectarea energiei ´n re˔ea ˒i reglementłri privind v©nzarea energiei. Agen˔ia 
Interna˔ionalł pentru Energie Regenerabilł (IRENA) oferł resurse detaliate despre aceste aspecte. 

 

ċn final, operatorii de parcuri fotovoltaice au responsabilitł˔i ˒i obliga˔ii specifice. Acestea includ asigurarea 
´ntre˔inerii ˒i func˔ionłrii ´n condi˔ii de siguran˔ł a parcului, respectarea reglementłrilor privind protec˔ia mediului, 
plata taxelor ˒i impozitelor datorate ˒i raportarea diverselor informa˔ii cłtre autoritł˔i. 

 

Cum sł optimizezi produc˔ia ´ntr-un parc fotovoltaic? 

Optimizarea produc˔iei unui parc fotovoltaic poate fi realizatł prin concentrarea asupra unor aspecte cheie 
precum:  

 

Alegerea componentelor potrivite ð un factor esen˔ial ´n optimizarea produc˔iei. Calitatea ˒i eficien˔a energeticł a 
panourilor solare, invertorului ˒i a altor componente ale sistemului pot avea un impact semnificativ asupra 
performan˔ei globale a parcului.   

Orientarea ˒i ´nclinarea panourilor solare ð care reprezintł, de asemenea, elemente importante. ċn general, 
panourile ar trebui sł fie orientate spre sud ˒i inclinate la un unghi egal cu latitudinea loca˔iei. Totu˒i, acest lucru 
poate varia ´n func˔ie de condi˔iile specifice ale terenului ˒i climei. 

ċntre˔inerea regulatł a parcului fotovoltaic, esen˔ialł pentru a men˔ine eficien˔a acestuia. Tocmai de aceea, 
panourile solare trebuie curł˔ate, componentele sistemului verificate ˒i orice probleme sau defectiuni remediate 
imediat.    

Totodatł, utilizarea tehnologiei de urmłrire a soarelui poate cre˒te semnificativ produc˔ia de energie. Acest sistem 
ajusteazł pozi˔ia panourilor solare pe parcursul zilei pentru a maximiza expunerea la soare.    

 

3.2.3 Analiza ofertei competitive 

Oferta de v©nzare (ca prezen˓Ł pe pia˓Ł) a unor astfel de proprietŁ˓i este una medie. 
DacŁ acum 3-4 ani, tranzacŞiile cu terenuri agricole erau rare, nu acelaĸi lucru putem spune ´n prezent, c©nd 

numŁrul ofertelor a ajuns la c©teva mii de la ´nceputul acestui an. OdatŁ cu liberalizarea pieŞei funciare ´n Romania, la 1 
ianuarie 2014, preŞul terenurilor  agricole s-a dublat ĸi chiar s-a triplat ´n anumite zone. 

Rom©nia are a ˑasea suprafatŁ agricolŁ din UE cu 13,6 milioane de hectare, dintre care 8,5 milioane de hectare 
arabile ˑi o pozi˓ie privilegiatŁ ´n ecua˓ia mondialŁ a materiilor prime agricole prin ieˑirea de la Marea NeagrŁ. 

Pre˓ul terenurilor agricole este ´n continuŁ creˑtere. Cele mai cŁutate sunt suprafe˓e care au acces la drumuri 
importante sau care sunt ´n apropierea localitŁ˓ilor ˑi pot fi transformate ´n suprafe˓e intravilane, sco˓©ndu-le astfel din 
circuitul agricol. 
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3.2.4 Echilibrul pie˓ei 

 
Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si 

oferta si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau 
diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe 
piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care 
a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuie sa reflecte conditiile 
de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a 
echilibrului. 

Din informatiile detinute de evaluator, putem afirma ca  au  fost identificate oferte pentru acest tip de proprietate. 

Pia˓a specificŁ pentru acest tip de proprietate este  o uunnaa  ´́nn  eecchhiilliibbrruu  rreellaattiivv  ccuu  oo  uuˑˑooaarrŁŁ  ooffeerrttaa    mmaaii  mmaarree  ddeecc©©tt  cceerreerreeaa  .. 
Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea) 

Ċn anexe existŁ selec˓ii relevante cu privire la: 

¶ Terenuri libere existente disponibile pe pia˓Ł ´n zona 

¶ Alte Oferte competitive- selec˓ie cu comparabilitate corespunzŁtoare. 
De asemenea sunt prezentate: 

¶ Cota˓ii unitare ataˑate ofertelor 

¶ ExprimŁri la criterii unitare de compara˓ie adecvate 

¶ Concluzii valorice 
o Cota˓ii: 6.000-10.000  euro/ha 
o Tendin˓e de crestere usoara a preturilor  

 
&  A se vedea suplimentar ˑi anexa. -- òò Extras din analiza de pia˓Łò  

 
Ċn urma analizei au rezultat urmŁtoarele intervale de pia˓Ł pentru elementele analizate: 

¶ Cota˓ii unitare terenuri 
o Ofertele de v©nzŁri terenuri ´n zona ïele variazŁ ´n general ´n intervalul 6.000-10.000 euro/ha  
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ANALIZA DATELOR i˒ CONCLUZII 

3.3 Cea mai bunŁ utilizare 

3.3.1 Elemente teoretice 

Conceptul de cea mai bunŁ utilizare (CMBU) reprezintŁ alternativa de utilizare a proprietŁŞii, selectatŁ din diferite 
variante posibile, care va constitui baza de pornire ĸi va genera ipotezele de lucru necesare aplicŁrii metodelor de evaluare 
´n capitolele urmŁtoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar ca fiind: 

 ñUtilizarea probabilŁ ´n mod rezonabil ĸi justificatŁ adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietŁŞi construite, 
utilizare care trebuie sŁ fie posibilŁ din punct de vedere fizic, permisŁ legal, fezabilŁ financiar  ĸi din care rezultŁ cea mai 
mare valoare a proprietŁŞii imobiliare.ò 

Prin analiza CMBU a proprietŁŞii imobiliare, ca o etapŁ esenŞialŁ a evaluŁrii, s-a identificat contextul ´n care 
participanŞii de pe piaŞŁ, dar ĸi evaluatorul, selecteazŁ informaŞiile comparabile de piaŞŁ. Pentru proprietatea subiect au fost 
luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si 
economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost 
testate si comparate utilizarile alternative. A rezultat ca utilizarea rezidentiala nu este fezabila financiar iar utilizarea 
industriala nu este permisa legal ï terenuri agricole. 

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta utilizare care 
ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna, construirea, dezvoltarea 
si operarea unui parc energetic modern, format dintr-un grup de centrale de rezerva tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu 
o capacitate totala instalata de 150MW;. 

 

3.3.2 Ċncadrare conform URBANISM 

Liu13:  
 Zona agricola  

3.3.3 UtilizŁri ADMISE 

? Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern, format dintr-un grup de centrale de rezerva 
tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW; 

3.3.4 LimitŁri  conform URBANISM 

Nu este cazul. 
 

3.3.5 Dezvoltare INTEN˒IONATŀ 

Dezvoltarea inten˓ionatŁ: 
- Construirea, dezvoltarea si operarea unui parc energetic modern, format dintr-un grup de centrale de rezerva 

tertiara rapida si un parc fotovoltaic cu o capacitate totala instalata de 150MW;. 

3.3.6 Alternative 

¶ Nu este cazul  
 

3.3.7 Concluzii subiect 

Concluzie: 
Terenuri pe care se pot dezvolta parcuri fotovoltaice. 

  

3.3.8 Concordan˓Ł CMBU (investi˓ia poten˓ialŁ) cu dezvoltarea inten˓ionatŁ 

Concluzie: 
 Cele douŁ sunt ´n concordan˓Ł 
 A se vedea ˑi ipotezele de dezvoltare elaborate pentru spe˓a subiect 

 

 
13 Zona este caracterizatŁ de funcŞiunea agricola  
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Evaluarea terenurilor 

3.3.9 Metodologie 

Valoarea de pia˓Ł a terenurilor trebuie estimatŁ av©nd ´n vedere cea mai bunŁ utilizare a acestuia. 
Metodele14 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt: 

o Compara̝ia directł15 
o Metode alternative16 

3.3.10 ParticularitŁ˓i de definire teren 

Terenurile au caracteristici favorabile prezentate anterior. 
Dimensiunea ˑi forma, precum ˑi vecinŁtŁ˓ile sunt atribute favorabile. 
 

3.3.11 ParticularitŁi˓ metodologie aplicatŁ 

Ċn spe˓a de fa˓Ł s-a aplicat: 
o Compara˓ia directŁ. 

 

3.3.12 Compara˓ia directŁ 

3.3.12.1 Aspecte teoretice 

Sunt analizate, comparate ˑi ajustate informa˓iile privind tranzac˓iile ˑi/sau ofertele ˑi alte date privind terenuri similare, ´n 
scopul evaluŁrii terenurilor subiect. 
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeaˑi CMBU, diferen˓ele identificate fiind legate de optimizarea 
utilizŁrii ˑi nu de natura/ tipul acesteia. 
? De men˓ionat influen˓a multitudinii tranzac˓ii de terenuri libere din zonŁ; 
Sunt luate ´n considerare asemŁnŁrile ˑi deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate ´n func˓ie de elementele de 
compara˓ie, care includ:  

? drepturile de proprietate transmise17, condi˓iile de finan˓are, condi˓iile de v©nzare, cheltuielile efectuate imediat dupŁ 
cumpŁrare, condi˓iile de pia˓Ł, localizarea, caracteristicile fizice, utilitŁ˓ile disponibile ˑi zonarea18. 

3.3.12.2 Unitate de comparatie 

A fost ales pre˓ul unitar, euro/ha  teren. 
Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitŁ, amplasamentul put©nd fi tratat unitar. 

3.3.12.3 ParticularitŁi˓ selectare date pia˓Ł 

Pentru astfel de terenuri 19 
? Teren cu suprafata  mare ca cel subiect,  
? cu poten˓ial de dezvoltare pe segmentul mixt  
? situat  ́ n zona UAT Roata de Jos, judetul Giurgiu.  
? astfel de terenuri libere sunt frecvent ofertate pe pia˓Ł,  
 
Astfel, ́ n cadrul analizei de pia˓Ł ˑ i a selec˓ie comparabilelor: 
? principalul criteriu de seleci˓e a comparabilelor a fost CMBU similar  

 
14 Recomandate ˑi de GEV 630 
15Este cea mai utilizatŁ ˑi cea mai adecvatŁ metodŁ  
o atunci c©nd existŁ informa˓ii disponibile despre tranzac˓ii ˑi/sau oferte comparabile 
16Se pot utiliza atunci c©nd nu existŁ suficiente v©nzŁri de terenuri similare pentru a se aplica compara˓ia directŁ, 
o Extrac˓ia de pe pia˓Ł 
o Alocarea 
o Tehnica rezidualŁ 
o Capitalizarea directŁ a rentei/chiriei 
o Analiza FNA-analiza parcelŁrii ˑi dezvoltŁrii 
17Inclusiv restric˓ii legale 
18Inclusiv CMBU, prin diferen˓elegate de optimizarea utilizŁrii 
19 vezi òParticularitŁ˓i de definire terenò 
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Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect ´n contextul informai˓ilor 
de˓inute de evaluator.  
 
Comparabile utilizate  
 

COMPARABILA 1 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-147-hectare-n-giurgiu-IDzqbq 

 

 
 
 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-147-hectare-n-giurgiu-IDzqbq
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Descriere 
Teren arabil de 147 hectare ´n Giurgiu 
 
VŁ prezentŁm o oportunitate excep˓ionalŁ de investi˓ie ´n teren agricol ´n Giurgiu, unul dintre cele mai fertile ˑi promi˓Łtoare 
teritorii agricole din Rom©nia. 
 
 
Caracteristici Cheie: 
 
Loca˓ie: Giurgiu, Rom©nia 
Suprafa˓Ł TotalŁ: 147.96 Hectare 
Subdiviziuni Disponibile: 
 
Baneasa 6.42 Hectare 
Daia 1.75 Hectare 
Gogosari 4.59 Hectare 
Izvoarele 9.81 Hectare 
Marsa 11.23 Hectare 
Oinacu 4.38 Hectare 
Rasuceni 8.35 Hectare 
Roata De Jos 81.29 Hectare 
Toporu 20.14 Hectare 
 
Aceste terenuri sunt ideale pentru investi˓ii agricole diverse, inclusiv culturi cerealiere, legumiculturŁ extinsŁ, sau pentru 
dezvoltarea proiectelor agroturistice. 
 
Beneficii ˑi Poten˓ial: 
 
Soluri fertile ˑi climŁ favorabilŁ pentru produc˓ie agricolŁ de calitate. 
Acces uˑor la resurse de apŁ ˑi infrastructurŁ adecvatŁ pentru exploatare agricolŁ. 
Diversitatea suprafe˓elor ˑi localizarea ´n diverse localitŁ˓i oferŁ flexibilitate ´n planificarea ˑi diversificarea investi˓iilor. 
 
Contact ˑi Informa˓ii Suplimentare: 
 
 
DacŁ sunte˓i un fermier pasionat, un investitor ´n agriculturŁ sau cŁuta˓i sŁ extinde˓i activitŁ˓ile dvs. agricole, aceastŁ 
oportunitate nu trebuie ratatŁ. 
 
Pentru mai multe informa˓ii, ne pute˓i contacta oric©nd. 
 
 
Teren extravilan in suprafata de 81.29 ha, localizat in Comuna Roata de Jos,  judet Giurgiu. 
Pret 7.000 euro/ha 
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COMPARABILA 2  

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-arabil-40-ha-teleorman-IDENoT 

 

 
 

 
Teren extravilan in suprafata de 40 ha, localizat in Comuna Sarbeni,  judet Teleorman 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-arabil-40-ha-teleorman-IDENoT
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COMPARABILA 3 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-318-hectare-n-teleorman-IDzqb4 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-arabil-de-318-hectare-n-teleorman-IDzqb4
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Descriere 

Teren arabil de 318 hectare ´n Teleorman 

 

VŁ prezentŁm o oportunitate excepἪionalŁ de investiἪie ´n teren agricol ´n Teleorman, unul dintre cele mai 

fertile Ἠi promiἪŁtoare teritorii agricole din Rom©nia. 

 

 

Caracteristici Cheie: 

 

LocaἪie: Teleorman, Rom©nia 

SuprafaἪŁ TotalŁ: 318.49 Hectare 

Subdiviziuni Disponibile: 

 

Alexandria 2.26 Hectare 

Beuca 7.83 Hectare 

Blejesti 2.05 Hectare 

Bogdana 0.71 Hectare 

Botoroaga 1.73 Hectare 

Bragadiru 5.07 Hectare 

Calinesti 1.94 Hectare 

Cervenia 0.39 Hectare 

Cosmesti 0.92 Hectare 

Crangeni 3.92 Hectare 

Crevenicu 0.83 Hectare 

Dracea 0.21 Hectare 

Dracsenei 3.20 Hectare 

Draganesti-vlasca 0.90 Hectare 

Furculesti 0.21 Hectare 

Galateni 0.35 Hectare 

Izvoarele 1.00 Hectare 

Lita 1.23 Hectare 

Lunca 2.66 Hectare 

Magura 47.02 Hectare 

Maldaeni 6.56 Hectare 

Marzanesti 9.68 Hectare 

Nanov 1.08 Hectare 

Necsesti 6.06 Hectare 

Nenciulesti 1.42 Hectare 

Olteni 5.17 Hectare 

Orbeasca 19.15 Hectare 

Piatra 0.13 Hectare 

Plopii-slavitesti 0.42 Hectare 

Plosca 0.67 Hectare 

Poeni 30.94 Hectare 

Poroschia 0.16 Hectare 

Putineiu 0.17 Hectare 

Radoiesti 3.61 Hectare 

Rasmiresti 0.25 Hectare 

Saceni 0.75 Hectare 

Salcia 3.58 Hectare 

Scrioastea 4.49 Hectare 

Sfintesti 0.13 Hectare 

Silistea 6.19 Hectare 

Smardioasa 8.55 Hectare 

Stejaru 6.00 Hectare 

Storobaneasa 13.61 Hectare 
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Talpa 2.69 Hectare 

Tatarastii De Jos 6.59 Hectare 

Tatarastii De Sus 0.17 Hectare 

Tiganesti 3.46 Hectare 

Trivalea-mosteni 2.87 Hectare 

Roata de Jos 0.99 Hectare 

Vedea 7.57 Hectare 

Videle 50.89 Hectare 

Viisoara 0.84 Hectare 

Virtoape 27.60 Hectare 

Zambreasca 1.60 Hectare 

 

Aceste terenuri sunt ideale pentru investiἪii agricole diverse, inclusiv culturi cerealiere, legumiculturŁ extinsŁ, 

sau pentru dezvoltarea proiectelor agroturistice. 

 

Beneficii Ἠi PotenἪial: 

 

Soluri fertile Ἠi climŁ favorabilŁ pentru producἪie agricolŁ de calitate. 

Acces uἨor la resurse de apŁ Ἠi infrastructurŁ adecvatŁ pentru exploatare agricolŁ. 

Diversitatea suprafeἪelor Ἠi localizarea ´n diverse localitŁἪi oferŁ flexibilitate ´n planificarea Ἠi diversificarea 

investiἪiilor. 

 

Contact Ἠi InformaἪii Suplimentare: 

 

 

DacŁ sunteἪi un fermier pasionat, un investitor ´n agriculturŁ sau cŁutaἪi sŁ extindeἪi activitŁἪile dvs. agricole, 

aceastŁ oportunitate nu trebuie ratatŁ. 

 

Pentru mai multe informaἪii, ne puteἪi contacta oric©nd. 

Teren extravilan in suprafata de 30,94 mp, localizat in Comuna Poeni,  judet Teleorman 

 

3.3.12.4 GrilŁ de calcul -compara˓ie directŁ 

Anexa 1A     

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 

          

Elemente de comparaŞie Terenul evaluat 
Teren comparabil 

"A" (oferta) 

Teren comparabil 

"B" (oferta) 

Teren comparabil "Cò 

(oferta) 

PreŞ unitar vanzare / ofertare (Euro 

/ ha) 
  7000,00 8500,00 7000,00 

ajustare pentru ofertŁ / tranzactie 

(Euro /ha), marja de negociere  

  -3% -3% -5% 

  -210,00 -255,00 -350,00 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   6790,00 8245,00 6650,00 

Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin 

ajustare pentru dr. de proprietate 

(Euro / ha) 
  

0% 0% 0% 

0,0 0,0 0,0 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   6790,00 8245,00 6650,00 

Restrictii legale Fara Fara Fara Fara 

ajustare pentru restrictii legale 

(Euro / ha) 

  0,0% 0,0% 0,0% 

  0,0 0,0 0,0 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   6790,00 8245,00 6650,00 

CondiŞii de piaŞŁ (data vanzarii) 17-oct-25 actuale actuale actuale 

ajustare pentru cond. de piata (Euro 

/ ha) 
  0,0 0,0 0,0 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   6790,00 8245,00 6650,00 
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Localizare 

Comuna Roata de 

Jos, Tarlaua 109, 

Parcela 1274, 1259, 

1273,  judet Giurgiu 

Comuna Roata de 

Jos,  judet Giurgiu 

Comuna Sarbeni,  

judet Teleorman 

Comuna Poeni,  

judet Teleorman 

ajustare pentru localizare (Euro / 

ha) 
  

0% 0% 5% 

0,0 0,0 332,5 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   6790,00 8245,00 6982,50 

Caracteristici fizice teren - 

suprafata (mp) 
250.000 mp 812.900 mp 400.000 mp 309.400 mp 

Caracteristici fizice teren - 

suprafata (ha) 
25,0000 ha 81,2900 ha 40,0000 ha 30,9400 ha 

ajustare pentru caracteristici fizice 

(Euro / ha) 

  -5,4% -1,2% -0,6% 

  -375,27 -100,00 -39,60 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   6414,73 8145,00 6942,90 

Utilitatile tehnico -edilitare 

disponibile 

energie electrica la 

limita proprietatii 
fara utilitati fara utilitati fara utilitati 

ajustare pentru utilitati (Euro / ha)   15% 15% 15% 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   7376,94 9366,75 7984,34 

Zonare / Destinatie / Utilizare extravilan / pasune extravilan / arabil  extravilan / arabil  extravilan / arabil  

ajustare pentru Zonare / Destinatie / 

Utilizare (Euro / ha) 

  -3% -3% -3% 

  -221,3 -281,0 -239,5 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   7155,64 9085,75 7744,80 

Stare teren  pps liber liber  liber  liber  

ajustare pentru stare teren (Euro / 

ha) 

  0% 0% 0% 

  0,0 0,0 0,0 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   7155,64 9085,75 7744,80 

Acces teren / Vizibilitate 
acces din drum 

asfaltat 

acces din drum de 

exploatare 

acces din drum de 

exploatare 

acces din drum de 

exploatare 

ajustare pentru acces teren (Euro / 

ha) 

  5% 5% 5% 

  357,8 454,3 387,2 

PreŞ ajustat (Euro / ha)   7513,42 9540,03 8132,05 

ajustare totalŁ netŁ    -238,64 73,43 440,76 

ajustare totalŁ netŁ (% din preŞul de 

v©nzare) 
  -3,51% 0,89% 6,63% 

ajustare totalŁ brutŁ   954,51 835,44 999,02 

ajustare totalŁ brutŁ (% din preŞul 

de v©nzare) 
  14,06% 10,13% 15,02% 

PreŞ ajustat (Euro / ha) 9540 7513,42 9540,03 8132,05 

 Suprafata teren 

extravilan mp = 
250.000,00   

 Suprafata teren 

extravilan ha = 
25,0000  48543,0 

 Curs Euro= 5,0884   

 Valoare teren 

extravilan = 
238.500 euro    

 Valoare teren 

extravilan = 
1.213.583 lei    

     

Comparabilele A, B, C utilizate sunt oferte si nu s-a concretizat in tranzactie astfel ca se impun ajustari pentru 

negociere de 3-5%. 

Explicatii ajustari :          

Localizare  0% 0% 5% 

Localizare: S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabila C intrucat este localizata intr-o zona inferioara. 

Caracteristici fizice 

(suprafata) 
 -5,4% -1,2% -0,6% 
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Caracteristici fizice (suprafata): Este clar ca pe piata agricola se cauta suprafete cat ai mari si mai comasate pentru ca 

sunt mai usor de exploatat si de administrat. Pentru ajustarile aplicate am avut in vedere ca pretul pe metrul patrat de 

teren creste proportional cu cresterea suprafetei. 

Utilitatile tehnico -edilitare 

disponibile 
 15,0% 15,0% 15% 

Utilitati : S-au aplicat ajustari pozitive pentru toate comparabilele intrucat nu beneficiaza de retea de energie electrica in 

zona. 

Zonare / Destinatie / Utilizare  -3% -3% -3% 

Zonare / Destinatie / Utilizare: Au fost aplicate ajustari negative pentru toate comparabilele intrucat sunt superioare, 

fiind arabile. 

Stare teren   0% 0% 0% 

Stare teren: Nu au fost aplicate ajustari pentru niciuna din comparabile. 

Acces teren / Vizibilitate   5% 5% 5% 

Acces teren / Vizibilitate: Au fost aplicate ajustari pozitive pentru toate comparabilele, acestea avand acces la drumuri 

de exploatare. 

     

 SUBIECT COMPARABILE 

Teren 

Comuna Roata de 
Jos, Tarlaua 109, 

Parcela 1274, 
1259, 1273,  judet 

Giurgiu 

Comuna Roata de 
Jos,  judet Giurgiu 

Comuna Sarbeni,  
judet Teleorman 

Comuna Poeni,  
judet Teleorman 

suprafata (mp) 250.000 mp 812.900 mp 400.000 mp 309.400 mp 

pret (oferta) /(euro/ha)    χȢπππ ΌȾÍÐ ψȢυππ ΌȾÍÐ χȢπππ ΌȾÍÐ 

Utilitatile tehnico -edilitare 
disponibile 

energie electrica la 
limita proprietatii  

fara utilitati  fara utilitati  fara utilitati  

Zonare / Destinatie / Utilizare extravilan / pasune extravilan / arabil  extravilan / arabil  extravilan / arabil  

Stare teren  pps liber liber  liber  liber  

Acces teren / Vizibilitate 
acces din drum 
asfaltat 

acces din drum de 
exploatare 

acces din drum de 
exploatare 

acces din drum de 
exploatare 

 
 
 

 
 

3.3.12.5 Rezultat compara˓ie directŁ: 

 

238.500 euro  

1.213.583 lei  
 
 

 
 

3.3.13 Expuneri anterioare pe pia˓Ł ˑi istoric tranzac˓ii 

Nu se cunosc expuneri anterioare de v©nzare ale terenurilor . 
Nu se cunosc tranzaci˓i recente care sŁ aibŁ ca obiect terenurile subiect. 

Nr. crt. Proprietar Numar cadastral Tarla Parcela Suprafata (mp)
Suprafata 

(ha)

Valoare de piata 

(euro)
Valoare de piata (lei)

1 UAT ROATA DE JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 31.788,00 ú          161.750 lei                  

2 UAT ROATA DE JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 12.475,00 ú          63.478 lei                    

3 UAT ROATA DE JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 189.849,00 ú        966.028 lei                  

4 UAT ROATA DE JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 4.387,00 ú            22.327 lei                    

250.000,00 25,0000 238.500,00 ú   1.213.583 lei          TOTAL
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3.3.14 Concluzia valoricŁ: 

Ċn urma aplicŁrii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de pia˔ł a terenurilor extravilane, ˓in©nd seama 
exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund: 
 

238.500 euro  

1.213.583 lei  
 
 

 
 
 

3.3.15 DETERMINAREA VALORII REDEVENTEI 

 

Calcul redeventa teren categoria de folosinta pasune 25,0000 ha  

  
Valoarea 
totala a 

terenului in lei  

Valoarea 
totala a 

terenului in 
euro  

Valoarea  
terenului in lei 
pentru un ha  

Valoarea 
terenului in 

euro pentru un 
ha 

  
     1.213.583 

lei  
          238.500 

ú  
           48.543 

lei  
               9.540 ú  

Perioada de timp 
(ani)  

10 10 10 10 

Valoare redeventa pe 
an 

       121.358 
lei  

            23.850 
ú  

            4.854 
lei  

                  954 ú  

Nr. de luni  12 12 12 12 

Valoare redeventa pe 
luna  

         10.113 
lei  

             1.988 
ú  

              405 lei                      80 ú  

 
 

AABBSSOOLLUUTT  QQUUAALLIITTYY  SSRRLL    eessttee    mmeemmbbrruu  ccoorrppoorraattiivv cu autorizatia nr. 0622 
Ev. MITROI AURELIAN-DUMITRU 
Specializarea EPI, EBM, EI 
Leg. nr. 14232 
 
 
 
 
 
 

4 ANEXE 

4.1 Fotografii relevante 

4.2 Documente  

 
 
 
 
 

Nr. crt. Proprietar Numar cadastral Tarla Parcela Suprafata (mp)
Suprafata 

(ha)

Valoare de piata 

(euro)
Valoare de piata (lei)

1 UAT ROATA DE JOS 35789 109 1273 33.321,000 3,3321 31.788,00 ú          161.750 lei                  

2 UAT ROATA DE JOS 35791 109 1274 13.077,000 1,3077 12.475,00 ú          63.478 lei                    

3 UAT ROATA DE JOS 35790 109 1259 199.003,000 19,9003 189.849,00 ú        966.028 lei                  

4 UAT ROATA DE JOS 35792 109 1273 4.599,000 0,4599 4.387,00 ú            22.327 lei                    

250.000,00 25,0000 238.500,00 ú   1.213.583 lei          TOTAL
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ANEXA 4.1- EXTRAS FOTOGRAFII 
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ANEXA 4.2  Extras documente  
 


