
 

Nr. inregistrare la evaluator 460/20.11.2025                                                                  

RAPORT DE EVALUARE  

 

   Utilizatorul desemnat : PRIMŀRIA COMUNEI ROATA DE JOS /CONSILIUL  

LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS  

Client: PRIMŀRIA COMUNEI ROATA DE 

JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI 

ROATA DE JOS 

Proprietar: PRIMARIA  COMUNEI ROATA DE 

JOS/CONSILIUL LOCAL  AL COMUNEI 

ROATA DE JOS, JUDEἩUL GIURGIU 

 

Adresa proprietate: COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA 

MAGNOLIEI , NR. 8, JUDEἩUL GIURGIU   

Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.  

  

 

 

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa):  2 0 . 1 1 . 2 0 2 5 

 

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare integrala 

sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor cuprinse, inclusiv valori. 

Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul scris al autorilor precum si al tuturor 

partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, ´n conformitate cu HotŁr©rea Guvernului nr. 500/2011, cu 

respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001. 



 

SSii nntt eezzaa  rr aappoorr tt   ddee  eevvaall uuaarr ee  ppeenntt rr uu   bbuunnuurr ii   ii mmoobbii ll ee  

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE  

  

Denumire CUI  

Curs Leu/Euro 

BNR la data 

evaluarii 

Data evaluarii 

(zz.ll.aaaa) 

Raport de evaluare 

elaborat de firma 

S.C. ABSOLUT 

QUALITY S.R.L.  

RO 

32912846 
5,0889 20.11.2025 

Client (PF: Nume, 

Prenume/ PJ/PFA: 

Denumire) 

PRIMŀRIA COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL 

COMUNEI ROATA DE JOS 

CUI/CNP  CLIENT  
5123608 

Proprietar bun imobil (PF: 

Nume, Prenume/ PJ/PFA: 

Denumire) 

COMUNA ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI 

ROATA DE JOS  

Domeniul privat 

Componenta/suprafete 

CONSTRUCἩIE 

UTILIZARE 

CAMIN 

NEFAMILISTI  

SC=591 mp; 

SCD=1.773 mp;  

Su=1.477,50 mp 

(estimata de 

evaluator in 

lipsa releveului). 

Teren intravian categoria de 

folosinta curti constructii in 

suprafata de 831 mp  

Tip proprietate  Camin nefamilisti         

Adresa proprietatii  

Strada/Sos. 

/Bd./Aleea 
Magnoliei  Numar 8 

Cod postal 087195 

Localitate 

COMUNA 

ROATA DE 

JOS 

Judet/Sector GIURGIU 

Carte Funciara nr. 32462 

Numar cadastral 32462-teren, 32462-C1 constructie 

Tip act de proprietate 
Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu 

Marius 

Numarul actului de 

proprietate 
 4474 Data incheierii 27.07.2022 

Localizare Rural 

Zona localitate Mediana 

Tip zona Mixt  

Acces teren  Drum pietruit 

Front_stradal (Deschidere) 

(m) 
O deschidere  

Grad echipare utilitati  Complet 



 

Valoare de piata 

proprietate evaluatŁ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valoare redeventa 

  

 
 

 

  
Intocmit:  

Societate de evaluare: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.  

Evaluator elaborator 

raport evaluare: 

Nume: Prenume: 

Semnatura si stampila  

Evaluator elaborator raport 

evaluare: 

MITROI AURELIAN 

DUMITRU  

 

 

 
  

Evaluator care a 

efectuat inspectia: 
Nume: Prenume: 

Semnatura si stampila  

Evaluator care a efectuat 

inspectia: 



 

MITROI  AURELIAN 

DUMITRU  

  

 
 

 

 

 

 

 

 

  

Semnatura si stampila societate de evaluare: 

 

  
       

 

 

 

 

 

 

 

 



 

CCeerr ttiiffiiccaarree   

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU,  in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a 

intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele societatii, prin prezenta declaratie certific 

urmatoarele:  

 

ü datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte; 

ü am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;  

ü nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului; 

ü nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului; 

ü nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de 

evaluare; 

ü nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client  (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie 

contractuala / de parteneriat cu clientul); 

ü nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul  sau cu persoane care fac parte din 

consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;  

ü nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare 

al clientului;  

ü nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;  

ü remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau 

unei persoane afiliate sau implicate in societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent 

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare; 

ü nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea; 

ü analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si 

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

nepartinitor; 

ü indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire 

profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;  

ü am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2025 la societatea de asigurare-reasigurare 

ALLIANZ TIRIAC.  

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat, nefiind 

incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea 

afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a 

intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY  S.R.L. 

MITROI AURELIAN DUMITRU  

Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI   

 

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY  S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622. 

Tel. Contact: 0767.857.916 

Calificarile evaluatorului: EPI, EBM, EI 

 

 

 

 

 

 



 

CCaappii ttoolluull   II   ïï  TTeerr mmeennii ii   ddee  rr eeffeerr iinnttaa  aaii   eevvaalluuaarr ii ii   

IIddeenntt iiff iiccaarreeaa  ssii  ccoommppeetteennttaa  eevvaalluuaattoorruulluuii  

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizaἪia 0622 

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizaἪi, conform certificare 

¶ au competenἪa cerutŁ de domeniul specific al evaluŁrii (specializarea EPI) 

¶ speἪa subiect a evaluŁrii nu a impus evaluatorului sŁ apeleze la asistenἪŁ substanἪialŁ din partea altor specialiἨti 

IndependenἪŁ:  Evaluatorii desemnaἪi Ἠi membrul corporativ nu au nicio legŁturŁ sau implicare importantŁ 

cu subiectul evaluŁrii Ἠi nici cu utilizatorii desemnaἪi ai evaluŁrii. 

 

Cele de mai sus sunt declaraἪii ale evaluatorului susἪinute prin elaborarea prezentului raport. 

 

Principiile Ἠi calitatea procesului de evaluare 

Principiile evaluatorului  

¶ EticŁ: ĂEvaluatorul trebuie sŁ urmeze principiile eticii: integritate, obiectivitate, imparἪialitate, 

confidenἪialitate, competenἪŁ Ἠi profesionalism, pentru a furniza o evaluare nepŁrtinitoare Ἠi pentru a 

promova Ἠi pŁstra ´ncrederea publicŁ.ò 

¶ CompetenἪŁ: ĂLa momentul predŁrii raportului de evaluare, evaluatorul trebuie sŁ deἪinŁ abilitŁἪile 

tehnice, cunoἨtinἪele Ἠi experienἪa necesare pentru a finaliza ´n mod adecvat o lucrare de evaluare.ò 

¶ Conformitate :  ĂEvaluatorul trebuie sŁ declare ´n raport cŁ SEV (IVS) au fost standardele de evaluare 

utilizate pentru lucrare Ἠi cŁ evaluarea a fost realizatŁ ´n conformitate cu aceste standarde.ò 

¶ Scepticism profesional: ĂEvaluatorul trebuie sŁ aplice un nivel adecvat de scepticism profesional ´n 

fiecare etapŁ a procesului de evaluare.ò 

 Controlul calitŁἪii procesului 

¶ Complexitatea controalelor a fost adaptatŁ utilizarii desemnate, utilizatorului, tipului de activ Ἠi 

complexitŁἪii evaluŁrii. 

¶ Controlul judecŁἪilor Ἠi documentarea acestora asigurŁ urmŁritorii Ἠi posibilitatea unei reevaluŁri 

independente. 

BBeenneeff iicciiaarr uull     ssii     UUtt ii ll iizzaattoorr uull   ddeesseemmnnaatt     rr aappoorr ttuulluuii   

Beneficiarul si utilizatorul desemnat al prezentului raport este PRIMŀRIA COMUNEI ROATA DE 

JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS. 

OObbiieeccttuull   eevvaalluuaarr ii ii   

Obiectul evaluat il constituie proprietatea imobiliara compusa din teren intravilan categoria de folosinta curti 

constructii in suprafata de 831 mp si constructia ñcamin nefamilistiò cu suprafata construitra la sol de 591 mp, 

suprafata construita desfasurata 1.773 mp, suprafata utila 1.477,5 mp (estimata de evaluator in lipsa releveului) 

regim de inaltime P+2E, anul construirii 1961, situatŁ in COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA MAGNOLIEI, 

NR. 8, JUDEἩUL GIURGIU  .  

 



 

UUtt ii ll iizzaarr eeaa  ddeesseemmnnaattaa  

Utilizarea desemnata a acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea 

concesionarii.  

DDaattaa  eevvaalluuaarr ii ii   

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de  2 0 . 1 1 . 2 0 2 5 data la care se considera 

valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator. 

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 20.11.2025 

Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si  interioara 

Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU   in prezenta reprezentantului  clientului . 

Data elaborarii lucrarii  (zz.ll.aaaa): 20.11.2025 

MM oonneeddaa  rr aappoorr ttuulluuii   

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI ĸi in euro (EUR) la cursul de schimb al  

Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii: 

1EUR=5,0889 LEI  

TTiippuull   vvaalloorr ii ii   eesstt iimmaatt   --  DDeeff iinnii tt iiaa  vvaalloorr ii ii   

Valoarea de piaἪŁ comentatŁ amŁnunἪit ´n SEV 102 ĂTipuri ale valoriiò, av©nd definiἪia: 

ĂValoarea de piaἪŁ este suma estimatŁ pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluŁrii, ´ntre un 

cumpŁrŁtor hotŁr©t sŁ cumpere Ἠi un v©nzŁtor hotŁr©t sŁ v©ndŁ, ´ntr-o tranzacἪie imparἪialŁ, dupŁ o 

perioadŁ adecvatŁ de expunere pe piaἪŁ, ´n care ambele pŁrἪi au acἪionat ´n cunoἨtinἪŁ de cauzŁ, prudent Ἠi 

fŁrŁ constr©ngere.ò 

 BBaazzaa  ddee  eevvaalluuaarr ee  

DeclarŁm prin prezenta conformitatea evaluŁrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025, respectiv raportul 

´ntocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivŁ Ἠi imparἪialŁ, ca 

evaluator independent, fŁrŁ a avea nicio legŁturŁ sau implicare importantŁ cu subiectul evaluŁrii (activ, proprietar, 

cumpŁrŁtor, solicitant de credit), deἪin©nd competenἪa necesarŁ efectuŁrii evaluŁrii. 

Nu au existat devieri de la standarde. 

MenἪionare standarde particulare utilizate 

Analizele Ἠi opiniile noastre au fost bazate Ἠi dezvoltate conform cerinἪelor din Standardele de evaluare a 

bunurilor 2025 

Standarde generale 

SEV 100 Cadrul general (IVS 100) 

SEV 101 Termenii de referinἪŁ ai evaluŁrii (IVS 101) 

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102) 

SEV 103 AbordŁri ´n evaluare IVS 103) 



 

SEV 104 InformaἪii Ἠi date de intrare (IVS 104) 

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105) 

SEV 106 Documentare Ἠi raportare  (IVS 106) 

Standarde pentru active - Bunuri imobile  

SEV 230 Drepturi asupra proprietŁἪii imobiliare (IVS 400) 

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

Standarde pentru utilizŁri specifice 

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea ´mprumutului 

Glosar 2025 

DDooccuummeennttaarr eeaa  nneecceessaarr aa  ppeenntt rr uu  eeffeeccttuuaarr eeaa  eevvaalluuaarr ii ii   

Documentarea realizatŁ ´n cazul evaluŁrii subiect cuprinde urmŁtoarele analize:  

o Analiza documentelor primite de la client: 

¶ documente juridice, documente cadastrale Ἠi urbanistice, planuri Ἠi schiἪe, altele etc. 

o Analiza datelor preluate cu ocazia inspecἪiei: 

¶ identificare fapticŁ, istoric utilizare, funcἪionalitate Ἠi ´ntreἪinere proprietate, etc. 

¶ nu am primit documente suplimentare de la client; 

o Analiza pieἪei specifice 

¶ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliarŁ (v©nzŁri/inchirieri 

proprietŁἪi imobiliare etc) 

¶ analize de piaἪŁ publicate de companii specializate ´n analiza pieἪei imobiliare, studii statistice, 
evoluἪie piaἪŁ specificŁ, perspective etc. 

 

Pentru edificarea sa primarŁ, evaluatorul a considerat cŁ Utilizatorul desemnat, cu bunŁ credinἪŁ Ἠi transparent, a 

pus la dispoziἪia sa toate documentele necesare/solicitate.  

NNaattuurr aa  ssii   ssuurr ssaa  iinnffoorr mmaatt ii ii lloorr   ppee  ccaarr ee  ssee  bbaazzeeaazzaa  eevvaalluuaarr eeaa   

Documente avute la dispoziѿie 

o Documente juridice: 

o Extras de carte funciara; 

o Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu Marius; 

o DocumentaἪii urbanistice Ἠi topo-cadastrale:  Schita; 

o Alte documente: Nu este cazul; 

 

Documente/Informaѿii preluate din terѿe surse 

o InformaἪii privind identificare Ἠi localizare 

¶ Evaluatorul a apelat la hŁrѿi electronice specializate pentru indicarea locaѿiei, a cŁilor de acces ѽi 
vecinŁtŁѿilor (a se vedea hŁrѿile prezentate pe parcurs) 

¶ Evaluatorul a preluat informaѿii suplimentare privind limitele proprietŁѿii, acces, zonŁ, construcѿii  etc.  de 
la client; 



 

o InformaἪii privind piaἪa specificŁ1: 

¶ Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliarŁ la nivel local sau naѿional: 

? olx.ro 

? lajumate.ro 

¶ Portaluri electronice ale agenѿiilor imobiliare locale: 

? Unicimobiliare.ro  

? altele (a se vedea Anexa ïExtras din analiza de piaѿŁ) 

¶ Arhiva de lucrŁri a evaluatorului 

? Informaѿii privind tranzacѿii istorice pe piaѿa specificŁ, costuri, devize etc. 

? Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piaѿa specificŁ 

¶ Publicaѿii ѽi studii de specialitate  

? Revista  ĂVALOAREA (..)ò ïpublicaѿie periodicŁ ANEVAR 

? Studii ale companiilor specializate ´n analiza pieѿelor imobiliare naѿionale (publicaѿii tip  
Ămarket researchò) 

? DupŁ caz: Tranzacѿii (contracte de v©nzare-cumpŁrare cunoscute) care, pentru 

confidenѿialitate, sunt pŁstrate ´n arhiva evaluatorului, dar dacŁ au fost invocate, la solicitarea 

Utilizatorului desemnat vor fi prezentate ѽi acestuia, care ´ѽi va asuma ѽi el confidenѿialitatea 

necesarŁ; 

 

II ppootteezzee  sseemmnnii ff iiccaatt iivvee  ssii   iippootteezzee  ssppeecciiaallee  sseemmnn  ii ff iiccaatt iivvee  

Ipotezele luate ´n considerare pe durata realizŁrii ĸi raportŁrii evaluŁrii sunt acele aspecte care sunt 

acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau 

verificate. Ele sunt aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau 

a altor servicii de evaluare furnizate.  

Ipotezele speciale semnificative sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferŁ de datele reale 

existente la data evaluŁrii, fie date care nu ar fi presupuse de cŁtre un participant tipic de pe piaŞŁ ´ntr-o 

tranzacŞie, la data evaluŁrii. Ipotezele semnificative speciale se utilizeazŁ deseori pentru a ilustra efectul pe 

care ´l are modificarea circumstanŞelor asupra valorii. 

Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative 

care sunt rezonabile si relevante, in contextul utilizarii desemnate pentru care a fost solicitata evaluarea.  

Ipoteze generale  

La baza evaluŁrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate ´n cele ce urmeazŁ. Principalele ipoteze, limite 

Ἠi rezerve, de care s-a Ἢinut seama ´n elaborarea prezentului raport de evaluare sunt: 

o DATE DE BAZŀ Datele avute la dispoziἪie Ἠi aspectele tehnice, economice Ἠi juridice se bazeazŁ exclusiv pe 

informaἪiile Ἠi documentele avute la dispoziἪie Ἠi au fost prezentate fŁrŁ a se ´ntreprinde verificŁri sau 

investigaἪii suplimentare.  

V DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele2 avute la dispoziἪie (´naintate 

Ἠi agreate de finanἪator), 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 competenἪe ´n acest sens. Acolo unde nu am avut la dispoziἪie dimensiuni 

 
1ƛƴŦƻǊƳŀǚƛƛ ǇǊƛǾƛƴŘ ƻŦŜǊǘŜ ǾŃƴȊŇǊƛ ƞƴŎƘƛǊƛŜǊƛ Ǔƛ ŀƭǘŜƭŜ 

2Echivalate a fi emise de cŁtre opersoanŁ fizicŁ sau juridicŁ autorizatŁ sŁ realizeze lucrŁri despecialitate ´n domeniul 
cadastrului, geodeziei ˑi cartografiei,conform legii. 



 

ale construcἪiilor sau terenurilor (dacŁ a fost cazul) sau rezerve de identificare dimensionalŁ ï a se 

vedea menἪiuni ´n cadrul ĂIpotezelor speciale semnificativeò, precum Ἠi capitolul òDimensiuni de 

calculò; 

V JURIDIC  Aspectele juridice se bazeazŁ exclusiv pe informaἪiile Ἠi documentele furnizate de 

cŁtre finanἪator Ἠi utilizate cu acordul acestuia Ἠi au fost prezentate fŁrŁ a se ´ntreprinde verificŁri sau 

investigaἪii suplimentare; At©t timp c©t nu ne-au fost furnizate (sau nu am regŁsit ´n documente) 

informaἪii contrare  dreptul de proprietate este considerat valabil Ἠi marketabil; Nu s-au fŁcut 

investigaἪii suplimentare; Orice diferenἪe ´ntre situaἪia juridicŁ òluatŁ ´n calculò (avutŁ ´n vedere) Ἠi cea 

care Ăde faptò impune invalidarea prezentului raport; 

Nu am analizat istoricul dob©ndirii terenului Ἠi nu am luat ´n calcul nici un fel de aspecte care ar putea 

anula, diminua Ἠi/sau penaliza dreptul de proprietate definit Ἠi evaluat ´n cadrul prezentului raport. 

Nu am fost informaἪi despre eventuale litigii pe rol ´n cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau 

indirect dreptul de proprietate evaluat Ἠi nu am primit nici un fel de instrucἪiuni ´n acest sens; 

V TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat cŁ, ipotetic, proprietatea se tranzacἪioneazŁ ca 

fiind neocupatŁ Ἠi cŁ, se ataἨeazŁ Ἠi documentaἪia &avizele prealabile  de dezvoltare; 

o URBANISM  Se presupune cŁ terenul de dezvoltare se conformeazŁ tuturor reglementŁrilor Ἠi 

restricἪiilor de zonare Ἠi utilizare, ´n afara cazului ´n care a fost identificatŁ o neconformitate, descrisŁ Ἠi luatŁ ´n 

considerare ´n prezentul raport; 

o STUDII GEO  Se presupune cŁ terenul de dezvoltare are condiἪii normale de fundare, iar studiul 

necesar ´n edificarea de construcἪii noi este existent Ἠi cuprinse informaἪii despre consistenἪa Ἠi structura 

solului, nivelul p©nzei de apŁ freaticŁ Ἠi recomandŁri pentru proiectul tehnic. 

Nu am avut la dispoziἪie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la persoana 

delegatŁ la inspecἪie) certificarea legatŁ de inexistenἪa unor situaἪii atipice ce ar ´ngreuna lucrŁrile comparativ 

cu cerinἪele normale pentru zonŁ; 

o UTILITŀἩI  Nu am realizat o expertizare tehnicŁ sau o analizŁ capacitivŁ a utilitŁἪilor la care am fŁcut 

referire cŁ ar avea acces/racorduri/branἨamente proprietatea Ἠi nici nu am inspectat acele pŁrἪi care sunt 

acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate ´n starea tehnicŁ precizatŁ conform informaἪiilor 

primite de la solicitantul de credit, sau asimilatŁ celor constatate ansamblului accesibil;  

Nu am avut la dispoziἪie documente legate de calitatea utilitŁἪilor, capacitatea acestora sau locaἪia lor exactŁ, 

dar am primit (de la persoana delegatŁ la inspecἪie) certificarea legatŁ de suficienἪa calitativŁ Ἠi cantitativŁ a 

acestora, dispuse pe amplasament. 

o Clasa ENERGETICŀ Nu am realizat nici un fel de investigaἪii, nu existŁ proiect de dezvoltare pus la 

dispoziἪia evaluatorului; 

o MEDIU  Nu am realizat nici un fel de investigaἪie pentru stabilirea existenἪei contaminanἪilor. Nici 

´n documentele primite, nici cu ocazia inspecἪiei nu am fost informaἪi despre existenἪa (sau suspiciune de a 

exista) pe amplasament Ἠi/sau vecinŁtatea imediatŁ a unor contaminanἪi; Cu ocazia avizelor obἪinute sau a celor 

´n curs de elaborare sunt considerate cŁ au fost verificate aceste date Ἠi nu existŁ astfel de probleme 

penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un fel de investigaἪie suplimentarŁ pentru stabilirea existenἪei 

altor contaminanἪi; 

o DEZVOLTARE Nu am avut la dispoziἪie detaliile de intenἪia efectivŁ de dezvoltare 

o VECINŀTŀἩI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltarea viitoare a vecinŁtŁἪilor imediate, care 

preponderent sunt construite Ἠi considerŁm o respectare unanimŁ a urbanismului local Ἠi legislaἪiei, astfel ´nc©t 

sŁ nu existe dezvoltŁri/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect; 

o SUBTRAVERSŀRI  Nu am inspectat acele pŁrἪi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, 

iar din informaἪiile culese nu rezultŁ cŁ existŁ subtraversŁri ce sŁ influenἪeze negativ (sŁ limiteze) dezvoltarea 

amplasamentului, sau sŁ creascŁ costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor. 

Ċn acest sens, orice informaἪie contrarŁ va trebui adusŁ la cunoἨtinἪa 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  SituaἪia actualŁ a TERENULUI de dezvoltare, utilizarii desemnate prezentei 

evaluŁri au stat la baza selectŁrii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate Ἠi a modalitŁἪilor de aplicare a 

acestora, pentru ca valorile rezultate sŁ conducŁ la estimarea cea mai probabilŁ a valorii  ´n condiἪiile tipului 

valorii selectate, de fructificat pentru garantarea ´mprumutului; 

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 Ἠi instrucἪiunile finanἪatorului. 

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat ´n estimarea valorii numai informaἪiile pe care le-a avut la dispoziἪie 

exist©nd posibilitatea existenἪei/apariἪiei Ἠi a altor informaἪii de care evaluatorul nu avea cunoἨtinἪŁ a cŁror  

influenἪŁ poate sŁ fie importantŁ; 

o CONSULTANἩŀ VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sŁ ofere ´n continuare 

consultanἪŁ sau sŁ depunŁ mŁrturie ´n instanἪŁ relativ la proprietatea ´n chestiune. 

 

- In lipsa tranzactiilor consumate pot fi utilizate si oferte de vanzari/inchirieri  in conformitate cu 

standardele de evaluare a bunurilor 2025; 

- Activul a fost evaluat pe premiza dreptului integral de proprietate.  

- Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la raport. -

Evaluatorul nu are cunostinta de existenta altor documentele care ar putea afecta material valorile estimate. 

In privinta actelor evaluatorul nu poate obtine mai multe decat i se ofera de catre partile interesate in cadrul 

procesului de evaluare practic nu poate forta partile sa i se ofere mai multe documente astfel ca, daca partile 

evita cu intentie predarea tuturor actelor si informatiilor relevante cu impact pe valoare exonereaza de drept 

evaluatorul, care trebuie sa arbitreze independent.  

-Valoarea nu este un pret cert obtenabil ci un indicator de valoare de la care se pot lua decizii iar 

mentinerea conditiilor valorii de piata poate conduce la atingerea targetu-ului de valoare estimat in lucrarea 

de fata. Chiar daca se mentin conditiile valorii de piata finalizarea vanzarii se poate face la o valoare 

diferita fiind influentata la momentul respectiv de motivatia vanzarii, element ce nu poate fi controlat de 

evaluator in afara subiectilor activi ai tranzactiei adica vanzatorul si cumparatorul. 

-Raportul de evaluare este confidential, posesia acestuia nu da dreptul utilizarii de catre terte parti in afara 

utilizatorului care are dreptul de utilizare in utilizarea desemnata pentru care a fost solicitat. Utilizarea de 

catre terte parti fara acordul evaluatorului se pedepseste conform legislatiei romane in vigoare. 

-Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de ´nchiriere ale unor proprietati similare preluate din 

spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care 

influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine. In prezent nu se poate spune ca exista o cerere activa. 

-Analiza de fata estimeaza nivelul tranzactionabil la nivelul pietei. Au fost investigate intentiile de 

´nchiriere spatii comerciale/administrative; 

-Analiza deciziei in ´nchiriere tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe piata 

rezultand o valoare de ´nchiriere bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor 

decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau  sub nivelul 

pietei. 



 

 -Nu se asumŁ nici o responsabilitate privind descrierea situaŞiei juridice sau a consideraŞiilor privind 

dreptul de proprietate; au fost luate ca atare din documentele prezentate.  

-Negocierea poate fi mai mare functie de motivatia inchirierii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de 

tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii 

diferite ale vanzarii si cumpararii. 

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate 

duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe 

fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o 

suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale. 

-Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona 

studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai 

probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii. 

-Raportul de evaluare ´ĸi pŁstreazŁ valabilitatea numai ´n situaŞia ´n care condiŞiile de piaŞŁ, reprezentate de 

factorii economici, sociali ĸi politici, rŁm©n nemodificate ´n raport cu cele existente la data ´ntocmirii 

raportului de evaluare. 

-Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturŁ legalŁ care afecteazŁ fie proprietatea 

imobiliarŁ evaluatŁ, fie dreptul de proprietate asupra acesteia ĸi care nu sunt cunoscute de cŁtre evaluator. 

Ċn acest sens se precizeazŁ cŁ nu au fost fŁcute cercetŁri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cŁ 

titlul de proprietate este valabil ĸi se poate tranzacŞiona, cŁ nu existŁ datorii care au legŁturŁ cu proprietatea 

evaluatŁ ĸi aceasta nu este ipotecatŁ sau ´nchiriatŁ.  

-Proprietatea imobiliarŁ se evalueazŁ pe baza premizei cŁ aceasta se aflŁ ´n posesie legalŁ (titlul de 

proprietate este valabil) ĸi responsabilŁ. 

-Se presupune cŁ proprietatea imobiliarŁ ´n cauzŁ respectŁ reglementŁrile privind documentaŞiile de 

urbanism, legile de construcŞie ĸi regulamentele sanitare, iar ´n cazul ´n care nu sunt respectate aceste 

cerinŞe, valoarea de piaŞŁ va fi afectatŁ. 

-Evaluatorul nu are cunoĸtinŞŁ asupra stŁrii ascunse sau invizibile a proprietŁŞii (inclusiv, dar fŁrŁ a se limita 

doar la acestea, sistemele mecanice ĸi alte sisteme de funcŞionare, fundaŞia, etc.), sau asupra condiŞiilor 

adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliarŁ ´n cauzŁ sau de pe o proprietate ´nvecinatŁ, inclusiv 

prezenŞa substanŞelor periculoase, substanŞelor toxice etc.), care pot majora sau micĸora valoarea 

proprietŁŞii. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stŁrii proprietŁŞii, 

astfel de informaŞii depŁĸind sfera acestui raport ĸi/sau calificarea evaluatorului.  

-Evaluatorul nu oferŁ garanŞii explicite sau implicite ´n privinŞa stŁrii ´n care se aflŁ proprietatea ĸi nu este 

responsabil pentru existenŞa unor astfel de situaŞii ĸi a eventualelor lor consecinte ĸi nici pentru eventualele 

procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

-Evaluatorul a obŞinut informaŞii, estimŁri ĸi opinii necesare ´ntocmirii raportului de evaluare, din surse pe 

care evaluatorul le considerŁ a fi credibile ĸi evaluatorul considera cŁ acestea sunt adevŁrate ĸi corecte. 

Evaluatorul nu ´ĸi asumŁ responsabilitatea ´n privinŞa acurateŞei informaŞiilor furnizate de terŞe pŁrŞi. 



 

-ConŞinutul acestui raport este confidenŞial pentru client ĸi Utilizatorul desemnat ĸi autorul nu ´l va dezvŁlui 

unei terŞe persoane, cu excepŞia situaŞiilor prevŁzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor  2025 ĸi/sau 

atunci c©nd proprietatea a intrat ´n atenŞia unui corp judiciar calificat. 

-Evaluatorul a fost de acord sŁ-ĸi asume realizarea misiunii ´ncredinŞate de cŁtre clientul numit ´n raport, ´n 

utilizarea desemnata precizata. 

- Orice valori estimate ´n raport se aplicŁ ´ntregii proprietŁŞi ĸi orice divizare sau distribuire a valorii pe 

interese fracŞionate va invalida valoarea estimatŁ. 

Ipoteze semnificative speciale Ἠi particulare:  Nu este cazul. 

VVaallaabbii ll ii ttaatteeaa  rr aappoorr ttuulluuii   

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 operaἪiunea 

de evaluare, stadiul de dezvoltare al pieἪei specifice Ἠi numai pentru utilizarea desemnata prezentului raport.  

TotodatŁ, valoarea exprimatŁ este valabilŁ numai ´n ipotezele semnificative Ἠi speciale semnificative Ἠi celelalte 

limitŁri prezentate ´n raport, orice element ce conduce la ne´ncadrarea ´n acestea din urmŁ, impun©nd actualizarea 

lucrŁrii.  

Prin utilizarea raportului clientul ´Ἠi asumŁ Ἠi confirmŁ informaἪiile Ἠi documentele puse la dispoziἪia evaluatorului 

Ἠi ipotezele de evaluare convenite, asum©ndu-Ἠi responsabilitatea integralŁ Ἠi conἨtientŁ pentru o eventualŁ inducere 

´n eroare sau viciere a rezultatelor; 

Prezentul raport (Ἠi/sau pŁrἪi ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupŁ ´ndeplinirea tuturor obligaἪiilor 

contractuale de cŁtre client Ἠi confirmarea/´nsuἨirea (certificarea Ἠi agreerea) de cŁtre cei care au furnizat informaἪii 

a datelor/documentelor la care noi am fŁcut referire a fi primite de evaluator. 

 

Fructificare valori 

Valoarea opinatŁ este aferentŁ dreptului de proprietate ataἨat proprietŁἪii aἨa cum este ea definitŁ Ἠi numai ´n 

ipotezele menἪionate, fiind eronat utilizatŁ dacŁ se aplicŁ altor drepturi/ipoteze/premise, Ἠamd.; 

Valorile estimate ´n raport se aplicŁ ´ntregii proprietŁἪi ĸi orice divizare3 a rezultatului pe interese fracἪionate va 

invalida cotaἪia ataἨatŁ fracἪiunii, aceasta nefiind ´nἪeleasŁ ca parte valoricŁ (valoric alocatŁ) a ´ntregului, ´n afara 

cazului ´n care o distribuirea valoricŁ a fost prevŁzutŁ ´n raport Ἠi evidenἪiatŁ ca posibil a fi utilizatŁ ca Ἠi valoare 

individualŁ. 

CotaἪii separate alocate nu trebuie folosite ´n legŁturŁ cu o altŁ evaluare ĸi sunt invalide dacŁ sunt astfel utilizate;  

Chiar Ἠi eventuale alocŁrile nu trebuie privite ca Ἠi cum reprezintŁ valori de piaἪŁ a componentelor sau 

fracἪiunilor/diviziunilor. 

 

RReesstt rr iicctt ii ii   ddee  uutt ii ll iizzaarr eeaa,,  ddii ffuuzzaarr ee  ssii   ppuubbll iiccaarr ee  

Restricѿii de utilizare 

Acest raport de evaluare este confidenἪial, destinat numai utilizarii desemnate precizate Ἠi numai pentru uzul 

utilizatorilor desemnaἪi menἪionaἪi la capitolul aferent. 

ConἪinutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informaἪiile, fotografiile, precum Ἠi corespondenἪa aferentŁ 

sunt confidenἪiale Ἠi sunt proprietatea intelectualŁ a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate Ἠi nu vor fi transmise 

 
3Orice eventualŁ alocare/fragmentare scripticŁ de cotaἪii pe componente (fizice, juridice, sau de altŁ naturŁ) este valabilŁ numai 

´n cazul utilizŁrii prezentate ´n raport.  



 

unor terἪi fŁrŁ acordul scris Ἠi prealabil al ĂSC ABSOLUT QUALITY SRLò Ἠi al clientului. 

 

ClauzŁ de nepublicare 

ConἪinutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informaἪiile, fotografiile, precum Ἠi corespondenἪa aferentŁ 

sunt strict confidenἪiale.  

Prezentul raport este strict confidenἪial Ἠi nu poate fi transmis terἪilor fŁrŁ acordul scris Ἠi prealabil al evaluatorului. 

Intrarea ´n posesia unei copii Ἠi/sau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor pŁrἪi din acesta nu implicŁ 

dreptul de publicare/transmitere a acestuia; 

Nici prezentul raport, nici pŁrἪi 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 o alta utilizarea 

desemnata declarat, ´n nici o circumstanἪŁ. Transmiterea cŁtre terἪii neautorizaἪi a raportului (sau a unor pŁrἪi a lui) 

este pasibilŁ de sancἪiuni, conform legii. 

 

Descrierea raportului 

Prin comanda nu s-au specificat cerinἪe speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie ´ntocmit. 

 

Ċn acest context prezentul raport va fi ´ntocmit ´n conformitate cu specificaἪiile din SEV 106- Documentare si 

Raportare, astfel ´nc©t raportul de evaluare sŁ comunice informaἪiile necesare pentru o ´nἪelegere adecvatŁ a 

evaluŁrii. 

 

Nu existŁ excluderi de la cerinἪele standardului SEV 106- Documentare si Raportare convenite ´n prealabil cu 

clientul4. 

Se considerŁ cŁ utilizatorul care citeἨte prezentul raport are acces Ἠi la anexele sale (distincte5) menἪionate la  

capitolul final, la trimiterile de documentare fŁcute Ἠi/sau corespondenἪa purtatŁ cu Utilizatorul desemnat unic, de la 

primirea comenzii p©nŁ la predarea raportului. 

 

 

Factori ESG (mediu, sociali Ἠi de guvernanἪŁ) 

Conform cerinἪelor SEV 101 ï Termenii de referinἪŁ ai evaluŁrii, paragraful 20.1 lit. (m), evaluatorul a analizat 

relevanἪa factorilor de mediu, sociali Ἠi de guvernanἪŁ (ESG) asupra valorii activului evaluat. 

 

 Cazul 1: Factori ESG neaplicabili / irelevanἪi pentru activ 

La data evaluŁrii, nu au fost identificate riscuri sau influenἪe semnificative de naturŁ ESG care sŁ afecteze valoarea 

activului. 

Activul evaluat nu este supus unor reglementŁri sau condiἪionŁri de mediu, nu implicŁ relaἪii sociale relevante 

Ἠi nu este afectat de structuri de guvernanἪŁ instituἪionalŁ. 

Astfel, factorii ESG nu au fost consideraἪi relevanἪi ´n determinarea valorii. 

¶ Controlul calitŁѿii ѽi scepticismul profesional 

 

 
4Altele dec©t tipizarea raportului conform celor convenite 
5Defalcate pe douŁ canale de informare: 

o primarŁ de la finanἪator, Ἠi, dupŁ caz 

o secundarŁ primite dupŁ efectuarea inspecἪiei 



 

1. Scepticismul profesional 

Evaluatorul a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesional ´n fiecare etapŁ a evaluŁrii, conform cerinἪelor 

SEV 100 ï paragraful 10.04. 

Aceasta presupune o atitudine prudentŁ, vigilentŁ, de evaluare criticŁ a informaἪiilor Ἠi a raἪionamentelor aplicate, 

fŁrŁ a presupune automat cŁ acestea sunt corecte sau complete. Evaluatorul a urmŁrit ´n mod activ identificarea 

oricŁror erori, omisiuni, estimŁri nerealiste sau date neverificabile. 

 

2. Procedura de verificare a calitŁἪii procesului de evaluare 

Evaluarea a fost ´nsoἪitŁ de o procedurŁ de verificare a calitŁἪii procesului, denumitŁ ĂprocedurŁ de verificareò, 

conform SEV 100, secἪiunea 20. 

Aceasta are rolul de a garanta cŁ evaluarea este realizatŁ ´n mod: 

¶ obiectiv, 

¶ transparent, 

¶ nepŁrtinitor, 

¶ Ἠi ´n conformitate cu cerinἪele standardelor de evaluare ´n vigoare (SEV 2025). 

Amploarea procedurii de verificare a fost stabilitŁ Ἢin©nd cont de: 

¶ utilizarea desemnatŁ a evaluŁrii, 

¶ utilizatorul desemnat, 

¶ tipul activului evaluat, 

¶ complexitatea specificŁ a evaluŁrii. 

Procedura a inclus: 

¶ analiza raἪionamentelor profesionale utilizate ´n evaluare, 

¶ verificarea caracterului rezonabil Ἠi lipsit de subiectivism al acestora, 

¶ documentarea deciziilor Ἠi ipotezelor-cheie, 

¶ asigurarea posibilitŁἪii ca un alt evaluator sŁ poatŁ urmŁri Ἠi ´nἪelege logica Ἠi eficienἪa procesului. 

Evaluarea periodicŁ a procedurii de verificare a fost, de asemenea, realizatŁ Ἠi documentatŁ, pentru a confirma 

integritatea Ἠi caracterul complet al acesteia la data evaluŁrii. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

CCaappii ttoolluull   II II   ïï  DDeessccrr iieerr eeaa  pprr oopprr iieettaatt ii ii   iimmoobbii ll iiaarr ee  ddee  eevvaalluuaatt     

II ddeenntt ii ff iiccaarr eeaa  ssii   ddeessccrr iieerr eeaa    pprr oopprr iieettaatt ii ii   --  CCaarr aacctteerr iisstt iiccii   tteehhnniiccee..  

OObbiieeccttuull   eevvaalluuaarr ii ii   

Obiectul evaluat il constituie proprietatea imobiliara compusa din teren intravilan categoria de folosinta curti 

constructii in suprafata de 831 mp si constructia ñcamin nefamilistiò cu suprafata construitra la sol de 591 mp, 

suprafata construita desfasurata 1.773 mp, suprafata utila 1.477,5 mp (estimata de evaluator in lipsa releveului), 

regim de inaltime P+2E, anul construirii 1961, situatŁ  in COMUNA ROATA DE JOS, ALEEA MAGNOLIEI, 

NR. 8, JUDEἩUL GIURGIU  - apartinand COMUNEI ROATA DE JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI 

ROATA DE JOS-domeniul privat. 

AAcccceessuull  llaa  pprroopprr iieettaattee  

Accesul la proprietate se poate realiza din drum public.  

Utilizare existenta la data evaluarii: teren construit, utilizat. 

Diferente identificate intre situatia existenta si documente : Unele incaperi au fost recompartimentate, fiind 

realizate bai proprii.  

Situaѿia juridicŁ  

o Imobilul este proprietatea COMUNEI ROATA DE JOS domeniul privat. 

Istoricul  ѽi utilizare  

Camin nefamilisti 

PARAMETRU  DESCRIERE 

1. SUPRAFATA o Teren, S =831 mp din acte si 831 mp din masuratori proprietate exclusiva 

2. Identificare 

AMPLASAMENT 

o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si 

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

3. POZITIONARE FATA DE 

UTILITATI TEHNICO -

EDILITARE  

Reteaua urbana: 

Grad de echipare cu utilitati: Toate utilitatile 

din care: 

Sursa proprie: 

Retea electrica: La limita terenului 
 

Retea de gaze: La limita terenului 
 

Retea de apa: La limita terenului 
 

Retea de canalizare: La limita terenului  

Termoficare: Nu exista 
 

o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor:  nu este cazul; 

4. TIP DRUM LA CARE ARE 

ACCES 

o Acces direct la drum public; 

5. GEOMETRIA TERENULUI o Forma terenului: regulata; 

o Deschidere la strada:-; 

o Terenul este neimprejmuit; 

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


 

6. RESTRICTII DE 

FOLOSIRE CONFORM 

PLANULUI URBANISTIC  

o Nu este cazul; 

7. ASPECT URBANISTIC SI 

ESTETIC (imobile vecine, 

calitate locatari etc) 

Zona mediana a Comunei Roata de Jos, zona mixta, rezidentiala si comerciala 

8. INDICATORI 

URBANISTICI  

 

o Aprobari teren: No Info 

9. INCLINARE o Plan; 

10. DATE DIN 

CERTIFICATUL DE 

URBANISM 

o Regim juridic: teren apartinand domeniului privat al Comunei Roata de Jos 

o Regim economic: intravilan curti constructii 

o Suprafata teren: 831 mp din acte si 831 mp din masuratori; 

 

No Info 

FFiissaa  tteehhnniiccaa  ccoonnssttrruuccttiiee  

PARAMETRU DESCRIERE 

1. AN CONSTRUIRE o 1961 informatiilor primite la inspectie 

3. ARII o Ac =591 mp conform extras de carte funciara. 
o Ad = 1.773 mp conform extras de carte funciara. 
o Au = 1.477,50 mp estimata de evaluator in lipsa releveului. 

4. REGIM INALTIME  o P+2E 

5.DESCRIERE PARTI PRINCIPALE 
CONSTRUCTIE 

o Structura de rezistenta : beton armat si caramida  
o Anvelopa : inchideri din beton armat si caramida, tamplarie exterioara din profile 

pvc cu geam termoizolant, usa de acces principala metalica; 
o Acoperis : sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla; 

6. GRAD FINALIZARE o Realizate 100% 
7. FINISAJE o Exterioare: tencuieli si zugraveli;  

o Interioare: 
Pardoseli: gresie, parchet si ciment; 
Tencuieli si zugraveli: da; 
Tamplarie interioara: pvc;  

8. INSTALATII FUNCTIONALE             
(verificate la data inspectiei) 

o Electrice: da; 
o Sanitare: da; 
o Termice: da; 
o Ventilatie: nu; 
o Comunicatii:nu; 

9. STARE TEHNICA o Mod de intretinere:Satisfacator; 
o Elemente deteriorate: necesita renovare; 

SSii ttuuaatt iiaa  jj uurr iiddiiccaa  

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA COMUNEI ROATA DE 

JOS/CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ROATA DE JOS , JUDEἩUL GIURGIU   Domeniul Privat . 

Dreptul de proprietate : Deplin 



 

Documente  care au stat la baza raportului de evaluare: 

 Tip Document, Nr.____, Data 

1. Schita; 

2. Extras de carte funciara; 

3.  Contract de tranzactie nr. 4474 din data de 27.07.2022 emis de Petcu Marius. 

 

DDeessccrr iieerr eeaa  aammppllaassaammeennttuulluuii   ((zzoonnaa  ssii   llooccaall iizzaarr eeaa))  

Imobilul este amplasat in zona mediana a Comunei Roata de Jos, Aleea Magnoliei, nr. 8, judetul Giurgiu.  

Tip Localitate: Rural 

Zona Localitate: Median 

Tip zona: Mixt  

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona mediana a Comunei Roata de Jos, Aleea Magnoliei, nr. 

8, judetul Giurgiu 

 Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;   

Roata de Jos (´n trecut, Roata) este o comunŁ ´n judeἪul Giurgiu, Muntenia, Rom©nia, formatŁ din satele Cartojani, 

Roata de Jos (reἨedinἪa), Roata MicŁ Ἠi Sadina. 

Comuna se aflŁ ´n nord-vestul judeἪului, pe malurile D©mbovnicului, la limita cu judeἪele Giurgiu Ἠi D©mboviἪa. 

Este strŁbŁtutŁ de Ἠoseaua judeἪeanŁ DJ601, care o leagŁ spre est de Crevedia Mare (unde se intersecteazŁ cu 

DN61), Bolintin-Vale, Bolintin-Deal Ἠi mai departe ´n judeἪul Ilfov de Ciorog©rla (unde se terminŁ ´n autostrada 

A1), Ἠi spre sud de M©rἨa Ἠi mai departe ´n judeἪul Giurgiu la Videle. La Roata de Jos, din acest drum se ramificŁ 

Ἠoseaua judeἪeanŁ DJ611, care duce spre nord-vest ´n judeἪul Giurgiu la Gratia. 

Conform recensŁm©ntului efectuat ´n 2021, populaἪia comunei Roata de Jos se ridicŁ la 7.691 de locuitori, ´n 

scŁdere faἪŁ de recensŁm©ntul anterior din 2011, c©nd fuseserŁ ´nregistraἪi 8.296 de locuitori. Majoritatea 

locuitorilor sunt rom©ni (87,71%), cu o minoritate de romi (3,71%), iar pentru 8,13% nu se cunoaἨte apartenenἪa 

etnicŁ. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocἨi (90,53%), iar pentru 8,4% nu se 

cunoaἨte apartenenἪa confesionalŁ. 

Localizare: 
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1. proces ´n ѽase paѽi: 

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar  

Pasul 2 Delimitarea pieἪei specifice  

Pasul 3 Analiza cererii 

Pasul 4 Analiza ofertei 

Pasul 5 Analiza interacŞiunii dintre cerere ĸi ofertŁ 

Pasul 6 Previziunea absorbἪiei proprietŁἪii subiect ´n piaἪŁ  

 

 

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar  

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 bunuri, cum sunt 

banii. 

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

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

V 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, volumul creditului care poate fi dobandit, 

marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, 

iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele 

eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si 

locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este 

teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; 

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

astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu 

sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. 

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 ai proprietatii.  

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, 

amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare 

(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).  

Definirea produsului imobiliar - analiza productivitŁŞii proprietŁŞii. 



 

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietŁἪii subiect care determinŁ capacitatea sa productivŁ 

Ἠi utilizŁrile potenἪiale ale proprietŁἪii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare. Acestea urmand 

a fi baza pentru selectarea proprietŁἪilor comparabile, precum Ἠi pentru concluziile cu privire la modelarea cererii 

marginale previzionate.  

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 a proprietatii. 

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, aἨa cum au fost 

prezentate Ἠi analizate ´n capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de tip: 

- Atributele fizice, juridice Ἠi localizarea imobilului este de tip constructii mixte. 

- Subpiata ï constructii administrative si comerciale. 

- UtilizŁrile potenἪiale ale proprietŁἪii sunt: mixte 

Concluzie: Din analiza trendului pieἪei am constatat cŁ cererea existentŁ este indreptata catre utilizarea mixta 

 

 Pasul 2: Delimitarea pieἪei specifice - aria pieἪei Ἠi aria competitivŁ. 

Segmentarea pieἪei se impune a fi efectuatŁ ´ncŁ de la ´nceput, pentru a reduce eforturile Ἠi a concentra cŁutŁrile 

spre a gŁsi cele mai bune informaἪii cu grad mare de asimilare a proprietŁἪii de evaluat. 

Analiza pieἪei specifice presupune cercetarea condiἪiilor pieἪei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si 

examinarea cererii Ἠi ofertei Ἠi a ariei geografice de piaἪŁ pentru tipul de proprietate analizat. 

Pentru identificarea pieŞei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori. 

 

Tipul proprietatii imobiliare:  

Å Tip: constructie mixta. 

Å Caracteristicile proprietatii imobiliare:  

- Modul de ocupare/utilizare -  in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de constructii 

vechi; 

- Baza de clienἪi (potenἪialii utilizatori) -  persoane fizice sau societŁἪi comerciale. 

- Calitatea construcἪiei: nu este cazul 

- Caracteristicile dotarilor: constructii cu finisaje medii; 

- Design-ul Ἠi funcἪionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare; 

Å Aria pieἪei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite 

spre inchiriere/concesionare in judetul Giurgiu si in judetele invecinate. 

Å ProprietŁἪi substitut disponibile: au fost identificate proprietŁἪi (disponibilitate curentŁ Ἠi viitoare) cu o 

atractivitate similarŁ, ce concureazŁ cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.  

Ċn concluzie, Ἢin©nd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca piata 

specifica este cea a proprietatilor de tip constructii administrative, oferite spre inchiriere in judetul Giurgiu si in 

judetele invecinate similar cu posibilitati de dezvoltare. 

 

Piata specifica 

Proprietatea supusŁ evaluŁrii este o constructie mixta, amplasata in zona mediana a COMUNEI ROATA DE JOS. 
Av©nd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor 

mixte, piata a carei arie geografica se ´ntinde in judetul Giurgiu  si in judetele invecinate. 

 

Pasul 3: Analiza cererii 

CBRE a lansat studiile sale tradiἪionale de analizŁ la final de trimestru asupra pieἪei imobiliare comerciale locale, 



 

detaliind situaἪia sectoarelor de investiἪii, birouri, industrial &amp; logistic Ἠi retail. 

òAm ´nregistrat re´nnoiri strategice pe piaἪa de birouri, anticip©nd lipsa livrŁrilor ´n anii urmŁtori, o repoziἪionare a 

cererii ´n I&amp;L pe coordonatele pre-pandemice Ἠi evoluἪia interesantŁ a unui sector de retail care traverseazŁ o 

reinventare de succes pe piaἪa localŁ. PiaἪa imobiliarŁ comercialŁ din Rom©nia a avut parte de un pas ´napoi 

temporar ´n T3, dar rŁm©nem optimiἨti ´n ceea ce priveἨte potenἪialul sŁu ´n continuareò, a declarat Daniela Gavril, 

Head of Research, CBRE Romania. 

PiaἪa de birouri a demonstrat o stabilitate Ἠi o creἨtere remarcabile, ´ncheind T3 2023 ´ntr-o notŁ pozitivŁ, ´n ciuda 

unui mediu economic dificil. Activitatea de ´nchiriere a atins niveluri record, impulsionatŁ ´n principal de un numŁr 

consistent de tranzacἪii de prelungire dar Ἠi de proiecte de relocare care au urmŁrit eficienἪa din punct de vedere al 

costurilor. 

Ċn trimestrul al treilea al 2023, companiile rom©neἨti au prioritizat prelungirea contractelor, o miἨcare strategicŁ 

menitŁ sŁ conserve stabilitatea operaἪionalŁ Ἠi rentabilitatea. AceastŁ abordare asigurŁ pŁstrarea bugetului, 

stabilitatea financiarŁ Ἠi reducerea riscurilor. TotodatŁ, relocŁrile au fost considerate o strategie c©ἨtigŁtoare, 

companiile fŁc©nd tranziἪia fŁrŁ probleme cŁtre spaἪii mai accesibile, fŁrŁ a reduce din productivitate. AceastŁ 

tacticŁ a fost esenἪialŁ pentru satisfacerea nevoilor de schimbare a companiilor Ἠi pentru stimularea dezvoltŁrii 

pieἪei. AceastŁ serie consistentŁ de tranzacἪii de ´nchiriere ´n T3 2023 a stabilit un record, demonstr©nd natura 

rezistentŁ a pieἪei de birouri din Rom©nia Ἠi capacitatea acesteia de a se adapta la condiἪii dificile. 

Ċn prezent, randamentul de bazŁ se situeazŁ la 7,5%, cu o variaἪie anticipatŁ a randamentului investiἪional de 75 de 

puncte de bazŁ (bps). Cu o chirie de 20,25-euro pe metru pŁtrat, creἨterea anualŁ se situeazŁ la aproximativ 6%. 

Volumul investiἪiilor pe segmentul de birouri din Rom©nia a atins 15 milioane de euro ´n T3 2023, cu un total 

estimat de aproximativ 69 de milioane de euro pentru anul ´n curs. 

Ċn ciuda unei creἨteri a stocului total care a condus la o ratŁ de neocupare de sub 16%, previziunile sugereazŁ o 

scŁdere la 12% ´n urmŁtoarele 6-9 luni din cauza ´ncetinirii anticipate. AceastŁ ´ncetinire se bazeazŁ pe schimbŁrile 

preconizate ale pieἪei Ἠi pe situaἪia actualŁ. 

Ċn pofida traversŁrii unei perioade dificile ´n T3 2023, piaἪa imobiliarŁ comercialŁ din Rom©nia rŁm©ne rezilientŁ 

Chiar dacŁ trimestrul al treilea din 2023 a fost dificil, piaἪa imobiliarŁ comercialŁ din Rom©nia rŁm©ne stabilŁ. 

Volumul total al tranzacἪiilor de investiἪii a fost de 62,4 milioane de euro, o scŁdere notabilŁ faἪŁ de perioadele 

anterioare, ´nsŁ mai multe tendinἪe pozitive indicŁ o potenἪialŁ redresare. 

TranzacἪiile de v©nzare-´nchiriere au strŁlucit ´n mod deosebit ´n acest trimestru, contribuind cu 32% la totalul 

investiἪiilor. Segmentul de retail a fost liderul tranzacἪiilor cu proprietŁἪi comerciale, urmat de cel al proprietŁἪilor 

de birouri, industriale Ἠi hoteliere, ceea ce denotŁ o piaἪŁ diversŁ Ἠi vibrantŁ. 

Investitorii rom©ni, care au contribuit cu 38% din totalul investiἪiilor, rŁm©n motorul principal al pieἪei, constituind 

o bazŁ solidŁ pentru redresare. Ċn plus, o stabilitate a randamentelor prime ´n comparaἪie cu T2 2023, ´mpreunŁ cu o 

suitŁ de tranzacἪii ´n stadii avansate de negociere, contureazŁ o imagine promiἪŁtoare pentru piaἪa imobiliarŁ 

comercialŁ din Rom©nia. 

Cererea constantŁ a impulsionat segmentul Industrial & LogisticŁ ´n T3 2023 



 

Cele mai recente studii de piaἪŁ ale CBRE aratŁ cŁ segmentul industrial Ἠi logistic din Rom©nia a cunoscut 

schimbŁri notabile ´n T3 2023. Ċn ciuda unei scŁderi minore a volumului de spaἪii ´nchiriate, s-a menἪinut un interes 

puternic pentru noi facilitŁἪi industriale Ἠi logistice. Media lunarŁ a chiriilor a urcat la 4,50 euro pe metru pŁtrat, 

subliniind o creἨtere de 15,38% faἪŁ de anul precedent. Ċn acelaἨi trimestru, sectorul industrial a ´nsumat un volum 

de investiἪii de 9,8 milioane de euro, cumul©nd 70 de milioane de euro p©nŁ ´n prezent. 

Ċn timp ce activitatea de ´nchiriere a unui total de 126.000 mp de spaἪii industriale Ἠi logistice a evidenἪiat o scŁdere 

minorŁ faἪŁ de perioadele anterioare, peste jumŁtate din activitatea totalŁ de ´nchiriere a fost concentratŁ ´n 

BucureἨti, demonstr©nd importanἪa strategicŁ a acestuia ´n acest sector. Alte regiuni active au fost Vestul/Nord- 

Vestul (25%) Ἠi Sudul (18%) Rom©niei. Logistica a reprezentat 32% din suprafaἪa ´nchiriatŁ la nivel naἪional, 

urmatŁ ´ndeaproape de producἪie, cu 25%. Se aἨteaptŁ ca acest echilibru sŁ se ´ncline ´n favoarea producἪiei ´n 

trimestrele urmŁtoare. 

Randamentul prime a ´nregistrat o creἨtere de 0,50 pps de la an la an la 7,75%. Ċn acelaἨi timp, rata de neocupare a 

´nregistrat o creἨtere marginalŁ, ajung©nd la 4,28%. AceastŁ creἨtere ar putea indica o uἨoarŁ ´ncetinire a absorbἪiei 

de noi spaἪii. 

Nu ´n ultimul r©nd, stocul industrial modern din Rom©nia a urcat la un nou prag de 7,02 mil.  mp la sf©rἨitul T3 

2023, BucureἨtiul concentr©nd 49% din aceastŁ suprafaἪŁ. Ċn timp ce piaἪa industrialŁ Ἠi logisticŁ din Rom©nia a 

´nregistrat unele fluctuaἪii ´n T3 2023, tendinἪele sugereazŁ o cerere susἪinutŁ, ´n special ´n BucureἨti. 

Ċntr-un an care a fost orice numai obiἨnuit nu, sectorul de retail din Rom©nia a strŁlucit ´n 2023 

CBRE raporteazŁ o creἨtere robustŁ a spaἪiului modern de retail, ating©nd acum un impresionant 4,2 milioane de 

metri pŁtraἪi ï un salt de 112.000 mp faἪŁ de anul trecut. 

Cea mai mare parte a acestei creἨteri (67%) a apŁrut ´n al treilea trimestru, cu Carolina Mall din oraἨul Alba Iulia, o 

realizare a Prime Kapital, afl©ndu-se acum ´n centrul atenἪiei. Parcurile de retail sunt, de asemenea, ´n prim-plan, 

revendic©nd 40% din suprafaἪa totalŁ a stocului modern. 

Pe mŁsurŁ ce anul se apropie de sf©rἨit, dinamica se menἪine, alἪi 179.000 mp fiind pe cale sŁ fie adŁugaἪi la stocul 

modern de spaἪii comerciale, din care parcurile de retail ocupŁ o pondere substanἪialŁ de 61%. 

Chiar Ἠi ´n condiἪiile acestei expansiuni rapide, chiriile pentru centrele comerciale Ἠi locaἪiile de tip high street au 

rŁmas stabile la 75 EUR/mp/lunŁ Ἠi, respectiv, 45 EUR/mp/lunŁ. Ratele de neocupare sunt la un nivel confortabil, 

menἪin©nd dinamismul BucureἨtiului Ἠi al oraἨelor regionale. 

Opt retaileri noi au ales Rom©nia ´n primele nouŁ luni ale anului 2023, consolid©nd poziἪionarea ἪŁrii noastre ca 

destinaἪie de retail pentru companiile din acest segment. Nu ´n ultimul r©nd, se consolideazŁ o tendinἪŁ ascendentŁ 

interesantŁ ï parcurile de retail din oraἨele secundare Ἠi terἪiare sunt ´n plinŁ activitate de dezvoltare. Este o 

oportunitate de investiἪii cu perspective promiἪŁtoare pentru cei care doresc sŁ profite de dinamismul sectorului de 

retail. 

Pasul 4: Analiza ofertei 

Oferta se referŁ la disponibilitatea produsului imobiliar ´n diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpŁrŁtor are 

alternativa de a achiziἪiona / ´nchiria de pe piaἪŁ un numŁr mai mare de proprietŁἪi cu caracteristici asemŁnŁtoare. Ċn 



 

competiἪie cu acestea intrŁ Ἠi proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor 

disponibile pe piaἪŁ.  

Oferta aferentŁ proprietŁἪilor disponibile spre v©nzare / ´nchiriere, doar acestea prezintŁ interes, nu cele care 

sunt similare dar nu sunt expuse spre v©nzare / ´nchiriere,  care sunt asimilabile (caracteristicilor Ἠi utilitŁἪii) 

proprietŁἪii subiect se numeἨte ofertŁ competitivŁ. 

ExistenŞa ofertei pentru o anumitŁ proprietate la un anumit moment, anumit preŞ ĸi un anumit loc indicŁ 

gradul de raritate a acestui tip de proprietate.   

DeἨi existŁ loc pentru noi surprize negative, economia Rom©niei pare sŁ fie poziἪionatŁ decent la ´nceputul 

anului 2023 Ἠi nu se ´ntrevede nicio recesiune ´n clipa de faἪŁ. Av©nd ´n vedere cŁ numŁrul de angajaἪi se aflŁ la un 

nivel maxim de mai bine de douŁ decenii, iar companiile continuŁ sŁ se extindŁ, cheltuielile de consum ar trebui sŁ 

rŁm©nŁ stabile, ´ntruc©t o piaἪŁ a forἪei de muncŁ cu o ofertŁ limitatŁ ar trebui sŁ stimuleze creἨterea salariilor. De 

ajutor ar fi Ἠi o majorare substanἪialŁ a salariului minim. 

 

Oferta de imobile similare este medie. 

 

Pasul 5. Echilibrul pietei 

Valoarea de piaἪŁ a unei proprietŁἪi imobiliare este, ´n cea mai mare mŁsurŁ, dependentŁ de poziἪia sa competitivŁ 

pe piaἪa specificŁ. 

Cunosc©nd caracteristicile proprietŁἪii imobiliare evaluate, putem identifica Ἠi selecta Ἠi alte proprietŁἪile imobiliare 

competitive - oferta - Ἠi putem ´nἪelege avantajele / dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le o 

prezintŁ potenἪialilor cumpŁrŁtori - cererea. 

Pentru a evidenἪia conformŁrile pieἪei pentru o anumitŁ utilizare a unei proprietŁἪi imobiliare, trebuie identificata 

relaἪia dintre cererea - solvabilŁ Ἠi probabilŁ - Ἠi oferta concurenἪialŁ de pe piaἪa analizatŁ - curentŁ Ἠi viitoare. 

AceastŁ relaἪie aratŁ gradul de echilibru / dezechilibru, care caracterizeazŁ piaἪa curentŁ Ἠi condiἪiile ce ar 

caracteriza piaἪa dupŁ o perioadŁ de prognozŁ. Pe termen scurt, oferta imobiliarŁ este relativ fixŁ Ἠi preἪul rŁspunde 

la cerere. Compar©nd cererea existentŁ Ἠi potenἪialŁ cu oferta curentŁ Ἠi anticipatŁ competitivŁ se poate determina 

dacŁ existŁ cerere pentru un numŁr mai mare de imobile. 

Ἡin©nd cont de informaἪiile existente in piaἪŁ la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa 

urmatoarea situatie: 

Å Ċn ce priveste inchirierea/concesionarea - piaἪa este caracterizatŁ printr-o cerere medie.  

Å In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala. 

 

 Pasul 6: Previziunea absorbἪiei proprietŁἪii subiect ´n piaἪŁ 

Prin compararea caracteristicilor proprietŁἪii subiect cu cele ale proprietŁἪilor competitive, putem determina 

absorbἪia proprietŁἪii subiect, ´n condiἪiile de piaἪŁ, cerere Ἠi ofertŁ competitivŁ cunoscute. Nivelul cererii solvabile 

a rŁmas constantŁ ´n ultima perioadŁ. 

Ἡin©nd cont de condiἪiile existente pe piaἪŁ la momentul actual, putem afirma cŁ cererea pentru acest tip de 

proprietate se va menἪine la acelaἨi nivel pe termen scurt Ἠi mediu. 

 

 



 

CCaappii ttoolluull   II VV  ïï  EEvvaalluuaarr eeaa  pprr oopprr iieettaatt ii ii   iimmoobbii ll iiaarr ee  

CCeeaa  mmaaii   bbuunnaa  uutt ii ll iizzaarr ee    

DeἨi conceptual de cea mai bunŁ utilizare se foloseἨte ´n special ´n valoarrea de piaἪŁ, analiza CMBU a unei 

proprietŁŞi este o etapŁ importantŁ a procesului de evaluare prin care se identificŁ contextul ´n care participanŞii de 

pe piaŞŁ ĸi evaluatorii selecteazŁ informaŞiile comparabile de piaŞŁ. Ċn anumite situaŞii o astfel de analizŁ este 

necesarŁ ĸi adecvatŁ. 

 Pornind de la consideraŞiile valorii proprietŁŞilor publice (ghidate de Şintele sociale ĸi politicile publice) 

cea mai bunŁ utillizare a activelor imobiliare aflate in domeniul public se refera la utilizarea lor naturala. 

 Datorita utilizarii nelucrative a acestui segment de proprietati acestea nu raspund la fortele de piata, 

astfel de utilizari nu pot da nastere valorii de piata, a carei baza poate fi numai cea mai buna utilizare economica. 

Cea mai buna utilizare in cazul proprietatilor publice poate fi exprimata prin prisma potentialului de acordare de 

beneficii publice (calitate a serviciilor); 

 In cazul terenului si constructiei apartinand domeniului public/privat al localitatii ( ex. Terenuri libere, 

locuinte, alte proprietati cu caracter economic), cea mai buna utilizare este analizata ca alternativa de utilizare a 

acestora  din diferite variante posibile. 

Cea mai buna utilizare in cazul domeniului public/privat ar fi definita ca utilizarea rezonabila, probabila si 

legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca 

rezultat cea mai mare valoare. 

Analiza CMBU pune accentul pe potentiale utilizari ale terenului Ăconsiderat a fi liberò. 

Terenul este analizat in urma din urmatoarele situatii: 

- Cea mai buna utilizare a terenului liber (chiar daca exista constructii edificate pe acesta); 

- Cea mai buna utilizare a terenului construit; 

Terenul pe care este edificatŁ construcἪia evaluatŁ este amplasat ´n zona medianŁ a localitŁἪii, zonŁ mediu 

populatŁ, cu acces ñuἨor Ἠi rapidò. Av©nd ´n vedere aceste aspecte, ´mpreunŁ cu caracterizarea zonei, dacŁ 

amplasamentul nu ar fi construit la data evaluŁrii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare mixtŁ ï 

rezidenἪial-comercialŁ sau social-cultural Ἠi putem afirma cŁ amplasamentul analizat se aflŁ ´n CMBU a sa, fŁrŁ a fi 

nevoie de o altŁ validare a fezabilitŁἪii financiare sau a productivitŁἪii maximale. 

Cea mai bunŁ utilizare pentru o proprietate construitŁ o urmeazŁ (de regulŁ) pe cea a terenului liber; este Ἠi 

cazul de faἪŁ Ἠi astfel utilizŁrile rezonabile, posibile fizic Ἠi permise legal ale proprietŁἪii evaluate sunt: 

o spaἪiu rezidenἪial 

o spaἪiu comercial 

o spaἪiu administrativ 

Constat©nd faptul cŁ ñpiaἪaò actualŁ nu face diferenἪe semnificative ´ntre tipurile de utilizŁri ca cele definite 

mai sus (´n ceea ce priveἨte costul de edificare /mp, Ἠi chiriile obtenabile) din aria de piaἪŁ definitŁ, at©t chiriile c©t 

Ἠi pierderile din neocupare precum Ἠi ratele de capitalizare fiind similare indiferent dacŁ spaἪiul este utilizat pentru 

spaἪiu comercial, administrativ, oricare ar fi utilizarea particularŁ care s-ar da proprietŁἪii evaluate, acesta se aflŁ ´n 

cea mai bunŁ utilizare. 

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. 

 

 

 



 

PPrr oocceedduurr aa  ddee  eevvaalluuaarr ee    

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

recunoscute de standardele de evaluare a bunurilor 2025  de evaluare sunt:  

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

date despre vanzari pe piata specifica 

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

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

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

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

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

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

- tehnica reziduala ï identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o 

rata adecvata luata din piata. 

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

rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare  din vanzari de terenuri  

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in 

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, 

amplasarea acestuia, utilizarea desemnata precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei 

valori a fost aplicata abordarea prin piata- metoda comparatiei directe. 

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, au fost utlizate 

informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, acestea fiind reale si verificate de 

catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia. 

Surse de informatii: 

Evaluatorul a obŞinut informaŞii, estimŁri ĸi opinii necesare ´ntocmirii raportului de evaluare, din 

surse pe care evaluatorul le considerŁ a fi credibile ĸi evaluatorul considera cŁ acestea sunt adevŁrate ĸi 

corecte. Evaluatorul nu ´ĸi asumŁ responsabilitatea ´n privinŞa acurateŞei informaŞiilor furnizate de terŞe 

pŁrŞi. 

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona 

studiata pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai 

probabila solicitata de catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii. 

In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata 

poate duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului 

se bazeaza pe fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care 

ar putea plati o suma ce motiveaza dorintele si satisfactiile personale. 

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel 

de tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite 

ale vanzarii si cumpararii. 

Analiza deciziei in vanzare ï cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe 

piata rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea 

unor decizii pe fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul 

pietei. 



 

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare 

preluate din spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea 

care influenteaza atat pretul cat si tranzactiile in sine.  

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publi24.ro   

EEVVAALL UUAARREEAA  TTEERREENNUULL UUII   

Metodologie:  

Valoarea de piaἪŁ a terenului trebuie estimatŁ av©nd ´n vedere cea mai bunŁ utilizare a acestuia. 

Metodele6 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt: 

ComparaἪia directŁ7 

Metode alternative8 

ParticularitŁἪi de definire teren 

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior. 

Dimensiunea Ἠi forma, precum Ἠi vecinŁtŁἪile  sunt atribute favorabile. 

Ċn cazul de faἪŁ: 

Nu existŁ teren ´n afara exploatŁrii sau zone redundante unei dezvoltŁri unitare; 

DeἨi la dispoziἪia evaluatorului nu existŁ un Curb., cu ocazia analizelor efectuate  a informaἪiilor 

primite, nu rezultŁ cŁ ar exista limitŁri ce ar diminua potenἪialul de dezvoltare.  

ParticularitŁἪi metodologie aplicatŁ 

Ċn speἪa de faἪŁ s-a aplicat: 

ComparaἪia directŁ 

Aspecte teoretice 

Sunt analizate, comparate Ἠi ajustate informaἪiile privind tranzacἪiile Ἠi/sau ofertele Ἠi alte date 

privind terenuri similare. 

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeaἨi CMBU, diferenἪele identificate fiind 

legate de optimizarea utilizŁrii Ἠi nu de natura/ tipul acesteia. 

De menἪionat influenἪa puἪinelor tranzacἪii de terenuri libere din zonŁ; 

Sunt luate ´n considerare asemŁnŁrile Ἠi deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate ´n funcἪie 

de elementele de comparaἪie, care includ:  

 
6 wŜŎƻƳŀƴŘŀǘŜ Ǔƛ ŘŜ D9± сол 
79ǎǘŜ ŎŜŀ Ƴŀƛ ǳǘƛƭƛȊŀǘŇ Ǔƛ ŎŜŀ Ƴŀƛ ŀŘŜŎǾŀǘŇ ƳŜǘƻŘŇ  
o ŀǘǳƴŎƛ ŎŃƴŘ ŜȄƛǎǘŇ ƛƴŦƻǊƳŀǚƛƛ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭŜ ŘŜǎǇǊŜ ǘǊŀƴȊŀŎǚƛƛ Ǔƛκǎŀǳ ƻŦŜǊǘŜ ŎƻƳǇŀǊŀōƛƭŜ 
8{Ŝ Ǉƻǘ ǳǘƛƭƛȊŀ ŀǘǳƴŎƛ ŎŃƴŘ ƴǳ ŜȄƛǎǘŇ ǎǳŦƛŎƛŜƴǘŜ ǾŃƴȊŇǊƛ ŘŜ ǘŜǊŜƴǳǊƛ ǎƛƳƛƭŀǊŜ ǇŜƴǘǊǳ ŀ ǎŜ ŀǇƭƛŎŀ ŎƻƳǇŀǊŀǚƛŀ ŘƛǊŜŎǘŇΣ 

o 9ȄǘǊŀŎǚƛŀ ŘŜ ǇŜ ǇƛŀǚŇ 
o Alocarea 
o ¢ŜƘƴƛŎŀ ǊŜȊƛŘǳŀƭŇ 
o /ŀǇƛǘŀƭƛȊŀǊŜŀ ŘƛǊŜŎǘŇ ŀ ǊŜƴǘŜƛκŎƘƛǊƛŜƛ 
o Analiza FNA-ŀƴŀƭƛȊŀ ǇŀǊŎŜƭŇǊƛƛ Ǔƛ ŘŜȊǾƻƭǘŇǊƛƛ 

http://www.olx.ro/
http://www.lajumate.ro/
http://www.craiovaimobiliare.ro/


 

- drepturile de proprietate transmise9, condiἪiile de finanἪare, condiἪiile de v©nzare, cheltuielile 

efectuate imediat dupŁ cumpŁrare, condiἪiile de piaἪŁ, localizarea, caracteristicile fizice, utilitŁἪile 

disponibile Ἠi zonarea10. 

Unitate de comparatie 

A fost ales preἪul unitar, preἪ/mp teren. 

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitŁ, amplasamentul put©nd fi tratat unitar. 

ParticularitŁἪi selectare date piaἪŁ 

Pentru astfel de terenuri cu suprafeἪe medii, ca cel subiect,  cu potenἪial de dezvoltare nerestrictiv; 

situate ´n zona mediana a Comunei Roata de Jos si comunele invecinate,  

putem defini: 

astfel de terenuri libere sunt rare pe piaἪŁ,  

Astfel, ´n cadrul analizei de piaἪŁ Ἠi a selecἪie comparabilelor: 

principalul criteriu de selecἪie a comparabilelor a fost  CMBU  asimilabil 

s-a realizat o extindere a ariei de piaἪŁ analizate la alte zone similare ale judetului Giurgiu   

au fost eliminate din analiza de piaἪŁ date legate de oferte la limitele inferioare Ἠi superioare ale 

intervalului de piaἪŁ  

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect ´n 

contextul informaἪiilor deἪinute de evaluator.  

Ċn cele ce urmeazŁ este prezentata grila de calcul Ἠi ajustŁrile aplicate. 

Nr. 
Crt. 

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

Ajustari specifice tranzactiei 

1 Pret tranzactie/oferta (EUR)   13.900 30.000 46.800 

  Suprafata (mp) 831,00 1.864,0 3.290,0 3.600,0 

  
Pret tranzactie/oferta 
(EUR/mp)   7,5 9,1 13,0 

  Tip tranzactie   Oferta Oferta Oferta 

  

Ajustare pentru negociere (%)   -3% -3% -3% 

Valoare ajustare (EUR/mp)   -0,2 -0,3 -0,4 

Justificare ajustare 

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat si de indicatiile 
vanzatorului cu privire la disponibilitaea de a lasa din pret, urmarindu-se 
aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai 
apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt 
de 3 pana la 10% in functie de constangerea de a vinde imediat sau de a astepta 
a fiecarui proprietar.  

Valoare ajustata (EUR/mp)   7,2 8,8 12,6 

2 Drept de proprietate Deplin   Deplin Deplin Deplin 

 
9Inclusiv ǊŜǎǘǊƛŎǚƛƛ ƭŜƎŀƭŜ 
10Inclusiv CMBU, prin ŘƛŦŜǊŜƴǚŜƭŜƎŀǘŜ ŘŜ ƻǇǘƛƳƛȊŀǊŜŀ ǳǘƛƭƛȊŇǊƛƛ 



 

transmis 

  Ajustare (%)   0% 0% 0% 

  

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Valoare ajustata (EUR/mp)   7,2 8,8 12,6 

Justificare ajustare 

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul 
proprietatii subiect.  

3 Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata 

  Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

  

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Valoare ajustata (EUR/mp)   7,2 8,8 12,6 

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

4 Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective 

  Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

  

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Valoare ajustata (EUR/mp)   7,2 8,8 12,6 

Justificare ajustare 

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele. In 
cazul conditiilor de vanzare subiective se va ajusta corespunzator, insa nu este 
cazul. 

5 
Cheltuieli necesare imediat 
dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul 

  Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

  

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Valoare ajustata (EUR/mp)   7,2 8,8 12,6 

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

6 Conditii de piata 20.11.2025 
valabil la data 

evaluarii  
valabil la data 

evaluarii  
valabil la data 

evaluarii  

  Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

  

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Valoare ajustata (EUR/mp)   7,2 8,8 12,6 

Justificare ajustare 

Nu s-au aplicat ajustari comparabilele fiind ofertate pe piata in aceeasi perioada 
a evaluarii si au foste verificate telefonic pentru valabilitate. 

Ajustari specifice proprietatii 

7 Localizare 

Comuna Roata 
de Jos, Aleea 

Magnoliei, nr. 8, 
judetul Giurgiu 

Comuna Poeni, 
sat Poeni, str. 
Trandafirului, 

judetul 
Teleorman 

Comuna 
±ŃƴŇǘƻǊƛƛ aƛŎƛΣ 
ǎŀǘ ±ŃƴŇǘƻǊƛƛ 
aŀǊƛΣ ƧǳŘŜǚǳƭ 

Giurgiu  

Comuna 
Floresti-

Stoenesti, sat 
Floresti, judetul 

Giurgiu 



 

  

Ajustare (%)   20,0% 0,0% -20,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         1,4 0,0 -2,5 

Justificare ajustare 

Au fost necesare ajustari negative/pozitive aplicate pretului proprietatilor 
comparabile 1 si 3 in functie de amplasare. 

8 Acces teren 
Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat 

  

Ajustare (%)   -3,0% -3,0% -3,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         -0,2 -0,3 -0,4 

Justificare ajustare 

Au fost necesare ajustari negative pentru toate comparabilele  pentru calitate 
drum de acces superioara; intrucat nu se poate aprecia valoric calitatea caii de 
acces pentru a marca diferenta am ajustat cu 3%. 

9 Suprafata 831,00 1.864,00 3.290,00 3.600,00 

Diferenta suprafata teren 
(mp)   -1.033,0 -2.459,0 -2.769,0 

Ajustare (%)   10,0% 24,0% 27,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,72 2,12 3,40 

Justificare ajustare 

In zona rurala in general terenurile ofertate au suprafete mari motiv pentru 
care sunt mai greu vandabile; in piata functioneaza principiul potrivit caruia 
pretul este invers proportional cu suprafata; pe aceste considerente din analiza 
de piata am dedus ajustari de 10% pentru diferenta de 1000 mp. 

10 

Deschidere (m) sau Raportul 
laturilor 

deschidere de 
16,91 ml 

 deschidere de 
30 ml 

 deschidere de 
30 ml 

 dubla 
deschidere de 

21,2 ml 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% -3,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 -0,4 

Justificare ajustare 

S-au aplicat ajustari negative pentru comparabila 3, intrucat are dubla 
deschidere de 21,2 ml. 

11 Grad de echipare cu utilitati Toate utilitatile Partial Partial Partial 

  Ajustare (%)   11,1% 10,3% 0,0% 

  

Valoare ajustare cumulat 
(EUR/mp)         0,8 0,9 0,0 

Justificare ajustare 

S-au aplicat ajustari pozitive pentru comparabila 1 si 2, cca. 1500 euro pentru 
bransarea la reteaua de gaze si 1500 euro pentru realizarea unei fose septice. 

11,1 
Retea de gaze 

La limita 
terenului 

Nu exista Nu exista 
La limita 
terenului 

  Ajustare (EUR/mp)   0,8 0,5 0,0 

11,2 
Retea de apa 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

  Ajustare (EUR/mp)   0,0 0,0 0,0 



 

11,3 
Retea electrica 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

  Ajustare (EUR/mp)   0,0 0,0 0,0 

11,4 
Retea de canalizare 

La limita 
terenului 

La limita 
terenului 

Nu exista 
La limita 
terenului 

  Ajustare (EUR/mp)   0,0 0,5 0,0 

12 Indicatori urbanistici         

12,
1 

POT 71% lipsa CU  lipsa CU  lipsa CU  

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Justificare ajustare 

In lipsa unui certificat de urbanism nu se pot face ajustari pe acest element de 
comparatie;  

12,
2 

CUT 2,13 lipsa CU  lipsa CU  lipsa CU  

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Justificare ajustare 

In lipsa unui certificat de urbanism nu se pot face ajustari pe acest element de 
comparatie;  

13 
Constructii demolabile  pe 
teren Nu Nu Nu Nu 

Ajustare (%)   0,0% 0,0% 0,0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Justificare ajustare 
Nu au fost necesare ajustari. 

14 Alti factori  Nu este cazul Nu este cazul  Nu este cazul  Nu este cazul  

  

Ajustare (%)   0% 0% 0% 

Valoare ajustare (EUR/mp)         0,0 0,0 0,0 

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari. 

  Ajustare NETA   2,8 2,8 0,1 

  Ajustare NETA (%)   38,1% 31,3% 1,0% 

  Ajustare BRUTA   3,2 3,3 6,7 

  Ajustare BRUTA (%)   44,1% 37,3% 53,0% 

  

Numar ajustari (diferite de 
zero)   4 3 4 

  Valoare ajustata (EUR/mp)   10,0 11,6 12,7 

  

Criteriul de selectie 
comparabila cea mai 
relevanta 

Valoarea dupa 
"Minim ajustare 

bruta" 

Valoarea dupa 
"Minim ajustare 

bruta 
procentuala %" 

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

procentuala, Nr. Ajustari. 
  ω bǊΦ !ƧǳǎǘŀǊƛ 4 3 

  Valoare (EUR/mp) 10 12 



 

  
Valoare unitara adoptata 
(EUR/mp) 12     Valori unitare 

Valoare teren (EUR) 9.651 rounjit 9.700 11,7 

Valoare teren (LEI)     49.362 59,4 

  Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 20.11.2025       

  1 EUR= 5,0889       

  Valoare propusa abordarea prin piata (EUR) 9.700   

  Valoare propusa abordarea prin piata (LEI) 49.362   
 

 

Valorile estimate nu sunt influenἪate de TVA. 

Valorile estimate sunt valabile numai ´n baza ipotezelor semnificative Ἠi speciale semnificative prezentate 

´n raport Ἠi a celorlalte aspecte limitative Ἠi/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;  

EstimŁrile noastre sunt valori de piaἪŁ, conform definiἪiilor menἪionate pe parcurs Ἠi nu au luat ´n calcul 

condiἪii atipice de limitarea a vandabilitŁἪii cum ar fi v©nzarea forἪatŁ, sau alte bariere ´n fructificarea 

normalŁ a proprietŁἪii. 

Se considerŁ cŁ dezvoltarea terenului se va realiza ´n concordanἪŁ cu urbanismul zonal Ἠi vecinŁtŁἪile 

imediate Ἠi cŁ nu vor exista limitŁri speciale altele dec©t cele uzuale impuse de legislaἪia ´n vigoare, iar 

construirea se va face la standarde generale Ἠi tehnice aliniate pieἪei specifice (zonale Ἠi micro-zonale), 

deci ele nu vor penaliza terenul, ci, din contrŁ, vor aduce un aport pozitiv acestuia. 

 

Abordarea prin cost 

      Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a unui imobil nou, un 

substitut, cu aceeasi utilitate, la care se aplica deprecierile din orice cauze: fizice, functionale si 

economice. 

Costul de inlocuire este costul de obtinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenta; costul poate fi 

fie al unui echivalent modern cu acceasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici identice cu 

activul subiect.  

Cea de-a doua varianta este adecvata in cazul in care costul unei replici va fi mai mic decat costul unui 

echivalent modern sau in cazul in care utilitatea bunurilor subiect poate fi oferita numai de o replica a 

acestuia si nu de un echivalent modern. 

Principiul metodei consta in corectare avalorii de inlocuire (de nou) cu gradul de depreciere real, etapele 

necesare a fi parcurse fiind: 

- Stabilirea costului de inlocuire (conform definitiei: vcostul  de inlocuire este valoarea in stare 

nedepreciata a unui mijloc fix, la locul de utilizare, pregatit a fi pus in functiune.  



 

- Ea cuprinde totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la data evaluarii pentru inlocuirea 

activului considerat in stare noua, cu caracteristici tehnico-economice similare celui de evaluat) prin una 

din metodele recomandate (deviz, indexarea, cost-capacitate). 

- Fundamentarea CIB 

Estimarea deprecierii cumulate, care cuprinde scaderea in valoare sau profitabilitate a unui bun. 

- Deteriorarea fizica ï reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului 

sau ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se 

concretizeaza intr-o pierdere de valoare . 

- Depreciere functionala - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in 

comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare . 

- Deprecierea externa ï reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau de 

localizare din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.  

Aplicabilitatea abordariii prin cost este relevanta cand fie nu exista nicio dovada despre preturile de 

tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau 

teoretic, care ar reveni titularului dreptului. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Poz. 

pe 

plan 

de sit.

Denumire
Anul 

PIF

Starea 

Fizica

Varsta 

Cronolog

ica

(ani)

Varsta 

Cronologi

ca 

Ponderat

a

(ani)

Suprafata 

construitŁ 

desfasurata

(mp)

Cost de nou  

constructie

(EUR)

Depr. 

(uzura) 

f izica

(%)

Depreciere 

functionala

(lei)

Depr. 

Externa

(%)

Cost net 

constructie

(lei)

Cost net 

constructie

(EUR)

Grad

de 

realizar

e

(%)

Cost lucrari 

ramase de 

executat

(lei)

Valoare de 

piata 

32462-

C1

CAMIN NEFAMILISTI  AL MAGNOLIEI 

NR.8
1961 S 64 64 1.773

1.848.060 77 0 0 2158424 425.054 100,00 0

2.568.525
TOTAL CONSTRUCTII 0 2.568.525

RAPORT DE EVALUARE nr. 460

Beneficiar raport: UAT ROATA DE JOS   Destinatar: UAT ROATA DE JOS 

Proprietate Evaluata: CAMIN NEFAMILISTI

GIURGIU, ROATA DE JOS, 

Data evaluarii: 20.11.2025 / Curs la data evaluarii: 5,0889 lei/EUR

Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997  (conf. tabel din ANEXA 2)

Coef. corectie manopera: 0,965  (conf. tabel din ANEXA 2)

Grad seismic: 8

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

Fisa 

nr.

Cost de nou  

constructie

(lei)

 - In cazul constructiilor nefinalizate coloana òCost de nou constructieò contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finalizate, iar coloana òCost net constructieò contine costul de  nou al 

constructiilor considerate ca f iind f inalizate din care s-au dedus deprecierile. 

1
9.384.450

Note:
 - Valorile din tabel nu contin TVA



 

 

 

 

 

 

Nr. 

crt.
Simbol Descriere element constructiv Comentariu UM

Stare 

Fizica
Cantitate

Cost unitar de 

nou indexat si 

corectat,    fara 

TVA  (lei/UM)

Cost de  nou 

constructie (lei 

fara TVA)

Grad 

realizare 

(%)

Cost de nou 

lucrari 

executate (lei 

fara TVA)

Cost lucrari 

ramase de 

executat (lei 

fara TVA)

Sursa 

inf. 
Pag.

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 / 100 10 = 7 - 9 11 12

2 8BLOC4E Structura bloc P+4E+subsol tehnic 

realizata pe diafragme de beton 

armat, plansee de beton si fatade 

prefabricate

mpAd S 1773 2.515,87 4.460.637,51 100,00 4460638 0 1 39

5 TERNE4E Terasa necirculabila la bloc 

P+4E+subsol tehnic

mp Ad S 591 160,24 94.701,84 100,00 94702 0 1 40

12 FOBFS4E Finisaj obisnuit fara scara: pereti 

tencuiti si zugraviti, tamplarie lemn, 

covor pvc pe suport textil (sau 

tamplarie PVC cu geam termopan si 

parchet laminat), faianta la baie si 

bucatarie, fatade tencuite (tencuieli tip 

strop) 

mpAd S 1773 2.075,56 3.679.967,88 100,00 3679968 0 1 35

18 ELINGR4E Instalatii electrice de iluminat, prize 

monofazate, trasee curenti slabi la 

blocuri P+4E+subsol tehnic

mpAd S 1773 260,18 461.299,14 100,00 461299 0 1 40

19 INCELFS4E Instalatie incalzire cu teava Cu, corp 

static fonta, bimetal la bloc de tip 

P+4E+subsol tehnic

mpAd S 1773 295,43 523.797,39 100,00 523797 0 1 40

20 DUSLAWCS4E Dus+cabina+lavoar+WC ansamblu S 16 10.252,86 164.045,76 100,00 164046 0 1 37

TOTAL FISA 9.384.450 9384450 0

 - Creat cu aplicatia Kost Plus  (indici 2024-2025) - www.kosturi.ro  - program inregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator

FISA NR. 1 - CAMIN NEFAMILISTI  AL MAGNOLIEI NR.8

Note:

 - Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6)   este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este 

indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii 

  - Sursa informatiei:   1 = òCI-CR C.rezidentialeò; 2 = òCI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii specialeò; 3 = òCI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii specialeò;4 - 

òMetoda costurilor segregateò / IROVAL, 5 - òCONSTRUCTII ï sisteme Ἠi subsisteme constructiveò ï Editura IROVAL, 6 - òCentrale eolieneò autor Schiopu C, 7 = òCR-CI CLADIRI DE BIROURI SI CLADIRI COMERCIALEò - Editura 

IROVAL 2020, autor C.Schiopu, 8 = òCR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE, APARTAMENTE IN BL.TURN, CLADIRI MONUMENTALE, SPITALE, POLICLINICI SI CAMINE DE BATRANIò - Editura IROVAL 2021, autor 

C.Schiopu



 

 

 

 

Durata de 

viata 

subsiste

m (ani)

Consumat 

(ani)

Ajustare 

durata de 

viata

Moderniza

ri

UzurŁ 

fizicŁ

(%)

85 64 0 nu 75,29%

85 64 0 nu 75,29%

30 23 0 nu 76,67%

30 25 0 nu 83,33%

30 25 0 nu 83,33%

30 25 0 nu 83,33%

77%



 

 

AAnnaall iizzaa  rr eezzuull ttaatteelloorr   ssii   ccoonncclluuzzii ii   aassuupprr aa  vvaalloorr ii ii   rezultatelor Ἠi c  

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea ´ntregii lucrŁri, pentru a avea siguranŞa ca 

datele disponibile, tehnicile analitice, logica, raŞionamentele aplicate au condus la judecŁŞi consistente. 

  Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au obtinut 

urmatoarele valorii:  

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII  ESTE: 

  Valoare de piata (euro) Valoare de piata (lei) 

Teren                              фΦтллΣлл ϵ                                      49.362,00 lei  

Constructie C1-CAMIN 
NEFAMILISTI                         рлпΦтомΣлл ϵ                                2.568.525,00 lei  

TOTAL                         рмпΦпомΣлл ϵ                                2.617.887,00 lei  

 

VALOAREA REDEVENTEI ESTE: 

Valoarea de piata a 
proprietatii                         рмпΦпомΣлл ϵ                                2.617.887,00 lei  

Perioada de 
concesionare (ani) 20 20 

Valoare redeventa pe 
an                             нрΦтнмΣрр ϵ                                    130.894,35 lei  

Valoare redeventa pe 
luna                              нΦмпоΣпс ϵ                                      10.907,86 lei  

Valoare redeventa pe 
luna/mp/Su                                      мΣпр ϵ                                                 7,38 lei  

 

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA 

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de 

informatii.          

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecŁ c©t de pertinentŁ este fiecare metodŁ. Adecvarea unei 

metode, de regulŁ, se referŁ direct la tipul proprietŁŞii imobiliare ĸi viabilitatea pieŞei. 

Precizia: Precizia unei evaluŁri este mŁsuratŁ de ´ncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de 

calculele efectuate ĸi de ajustarile aduse preŞurilor de v©nzare a proprietŁŞilor comparabile 

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor  s-au folosit date de piata, pe care le 

consideram relevante pentru aceasta abordare 



 

Valoarea nu reprezintŁ un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preŞ care va fi platit pentru bunuri sau 

servicii, la o anumitŁ datŁ, ´n conformitate cu o anumitŁ definiŞie a valorii.  

Valoarea estimatŁ este subiectivŁ. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului ĸi se bazeazŁ pe ipotezele 

semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate ´n raport.  

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care are loc 

operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si utilizarii desemnate  prezentului 

raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita 

informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii. 

Deĸi estimarile facute s-au bazat pe cercetŁrile ĸi pe informaŞiile care au fost furnizate, evaluatorul nu 

garanteazŁ indeplinirea exactŁ a acestora datoritŁ modificŁrilor majore ce pot interveni pe piaŞŁ ´ntr-un 

interval scurt de timp sau a situaŞiilor speciale ce pot interveni ´n tranzacŞia unei proprietŁŞi. Astfel, 

valoarea estimatŁ ´n urma evaluŁrii proprietŁŞii trebuie consideratŁ ca fiind ,,cea mai buna estimareò, a 

valorii proprietŁŞii ´n condiŞiile date de definiŞia Valorii de piata, aĸa cum apare ea ´n Standardele de 

Evaluare a Bunurilor 2025. 

MITROI AURELIAN DUMITRU  

Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI  

 

 

 

 

 

  

 

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY  S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622. 

Tel. Contact: 0767.857.916 

Calificarile evaluatorului: EPI, EBM, EI 

 

 

 

 

  AANNEEXXEE  LL AA  RRAAPPOORRTTUULL   DDEE  EEVVAALL UUAARREE    

1. Documentar foto   

2. Localizarea proprietatii.  

3. Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF 

 

 

 

 

 



 

Anexa - Documentar foto 
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Anexa-Analiza de piata 

Comparabile utilizate 

Comparabila 1 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren -intravilan-intre-vecini-

IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 

 

Teren intravilan in suprafata de 1.864 mp, deschidere de 30 ml, amplasare in Comuna Poeni, sat 

Poeni, str. Trandafirului, judetul Teleorman, drum de acces asfaltat, apa, energie electrica, canalizare. 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intre-vecini-IDisuqK.html?reason=extended_search_no_results_distance


 

 

Comparabila 2 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-

IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 

 

Teren intravilan in suprafata de 3.290 mp, o deschidere de 30 ml, drum de acces asfaltat, energie 

electrica si apa la limita proprietatii, localizat in /ƻƳǳƴŀ ±ŃƴŇǘƻǊƛƛ aƛŎƛΣ ǎŀǘ ±ŃƴŇǘƻǊƛƛ aŀǊƛΣ ƧǳŘŜǚǳƭ 

Giurgiu. 

 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-in-giurgiu-vanatorii-mari-IDjyUsH.html?reason=extended_search_no_results_distance


 

Comparabila 3 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren -intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-

IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance 

 

 

Teren intravilan in suprafata de 3.600 mp, drum de acces asfaltat, toate utilitatile, localizat in Comuna 

Floresti-Stoenesti, sat Floresti, judetul Giurgiu. 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-3600m-pentru-constructie-casa-vila-IDjykiu.html?reason=extended_search_no_results_distance


 

 

Anexa-Documente 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 



 

 


