SINTEZA

RAPORT EVALUARE

REZUMAT BUNURI IMOBILE

Executant raport de evaluare | SC EVALFIX TEHNIC SRL
Reprezentant legal
Nume | BLANARU
Prenume | VERONICA GEQRGIAN
Data evaluarii | 13.03.2024 /fysvm&
Semnatura S \\
Stampila {:;2&

Evaluator autorizat
Nume

Blanaru

Prenume

Veronica Georgiana

Nr.legitimatie

18128 valabil 2024

Imobil evaluat
Nr.CF / localitate

CF 50411/ Dobroesti

Cadastral / topografic

NC 50411

Judet

[Ifov

Localitate

Dobroesti

Sat

Dobroesti

Cartier

Zona semi-centrala

Strada

Str. Avram lancu.

Numarul

11

Proprietar conform CF

UAT DOBROESTI, JUD. ILFOV

CIN-constructii

Client

UAT Dobroesti, Jud. lifov

Utilizator

UAT Dobroesti, Jud. lIfov




CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil
Identificare scriptica : conform CF | Teren intravilan conform CF 50411/ Dobroesti
(ap,vila,spatiu,teren,etc)
Identificare faptica : conform inspectie | |dentificarea faptica corespunde cu cea scriptica.

Amplasare in localitate :

P:M:C:UC

P

Acces la proprietate :

Accesul la proprietate se realizeaza direct din
Str. Avram lancu.

Vecinatati : (prepond.R,1,Aetc.) | R
Calitatea vecinatatilor : NS;S;B:FB | B
Piata cumparatorului : Da/Nu | Nu
Piata vanzatorului : Da/Nu | Da
Utilizarea actuala : Teren intravilan
CMBU actuala Curti constructii
Teren

Intravilan / extravilan : conform CF | Intravilan
Categoria de folosinta : conform CF | Curti constructii
Suprafata : mp/ha | 584 mp
Utilitati la front stradal : Apa, Curent electric
Tipul drumului de acces la terenul evaluat ;. (asfalt;piatra;pamant) | Asfalt
Calitatea/starea drumului de acces : NS;S;B;FB B
Front stradal : ml | 25,50 ml la Str Avram lancu.
Autorizatie de construire : Da/Nu | Da
Certificat de Urbanism : Da/Nu | Nu

Constructii
Tip : R;I;C;A etc

Tip spatiu comercial:

(Hoteluri & Restaurante, Spatii Administrative & Birouri, Magazine,

Alte spatii comerciale)

Regim de inaltime :

Vechime : ani
Stare tehnica apreciata : S,B,FB
Stadiu fizic apreciat ca fiind executat : %
Etajul la care se afla imobilul : intermediar / parter si ultim
Confort nedecomandat, semidecomandat, decomandat
Finisaje: clasic, modern, ultrafinisat
Termoficare : proprie sau racordat la sistem public

Sdmp

Sc; Su': mp

Abordari/Metode/Tehnici utilizate

Abordarea prin piata - Metoda Comparatiei Directe

Valoare de piata propusa:

VP

99.300 Euro
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Martie 2023
UAT Dobroesti, Jud. lifov

RE: Raport evaluare proprietate imobiliara formata din teren intravilan situat in T. 41, P. 227/1, Lot
2/3, Str. Avram lancu, nr. 28, Comuna Dobroesti, Jud. llfov

Stimata Doamna / Stimate Domn,

In urma solicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprietatea
mentionata mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in
care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei
evaluari poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR.

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra asupra
valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

99.300 Euro
(nouazecisinouamiitreisute Euro)

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse.
Deasemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la
o data ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului
prezentei scrisori si nu se accepta nicio responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea
sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus,
certificam ca Evalfix Tehnic SRL nu are niciun interes direct cu privire la imobilele care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nicio influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a
oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie
pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,
Blanaru Veronica 580t
Administrator :

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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SINTEZA

Client: UAT Dobroesti, Jud. llifov

Proprietar: UAT DOBROESTI, JUD. ILFOV

Adresa: T. 41, P. 227/1, Lot 2/3, Str. Avram lancu, nr. 28, Comuna Dobroesti, Jud. llfov
Utilizator: UAT Dobroesti, Jud. llfov

Tipul Proprietatii: Proprietate imobiliara — Teren intravilan

Numar de inregistrare: TH-252-14032024

uro

493.173 Lei
170.10 euro/mp
844.80 ron/mp

Valoarea de Piata: - 99.30 E

' " Cursul de schimb 1 euro = 4,9700 lei
& .
- Abordari utilizate Abordarea prin piata —
- = Valori rezultate Metoda comparatiei directe
99.300 euro
) Suprafata teren 584 mp (conform Extras CF
50411)
Evaluator autorizat, Administrator, SC Evalfix Tehnic SRL

Blanaru Veronica Georgiana Blanaru Veronica Georgiana

Data inspectiei: 12.03.2024
Data evaluarii: 13.03.2024
Data redactarii raportului: 02.04.2024

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. EVALFIX TEHNIC S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala RO 17414163
Registrul Comertului sub nr. J08/806/2005
Sediul: Str Stefan Baciu, nr 83, et 2, ap. 7, Brasov
Tel: 0742.656.345,

E-mail: , evalfix@gmail.com

Web site:www.evaluari-anevar.ro

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client:

Denumire: UAT Dobroesti, Jud. lIfov

Cod de Inregistrare Fiscal: 4283503

Sediul: Str. Cuza Voda, nr. 23, Comuna Dobroesti, Jud. Ilfov

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat UAT Dobroesti, Jud. llfov si nu poate fi
utilizat in alte scopuri sau de catre alti utilizatori.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este de informare/tranzactionare.
Identificarea activului supus evaluarii
Proprietate imobiliara — Teren intravilan

Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, SEV 100 Cadru general si anume: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Data evaluarii

Data evaluarii este 13.03.2024, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor si
documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data redactarii raportului este 02.04.2024

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:

e Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii

e Inspectia proprietatii, a fost efectuata in data de 12.03.2023 de catre evaluator autorizat Blanaru
Veronica Georgiana, ca reprezentant al SC EVALFIX TEHNIC SRL in prezenta reprezentantului
clientului.
Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client, si a identificat activul/activele
impreuna cu reprezentantul clientului.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare, starea
fizica, istoric, verificarea corespendentei dintre starea faptica si documente, caracteristicile
proprietatii, vizualizarea documentelor in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

e Culegerea si analiza datelor de de piata

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile! utilizate au fost:
e Situatia juridica a proprietatii imobiliare (extras CF, acte dobandire, documentatie cadastrala) vezi
anexa Documente
e |storicul utilizarii proprietatii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului/solicitantului Tn cadrul inspecitiei.
e Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,;
e SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
e Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate

Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al SC EVALFIX TEHNIC SRL. cu specificarea formei si contextului in
care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru
scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau
partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special
pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare, anexe),
nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si
pentru scopul precizat.

Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

! Sursele de informatji au fost:reprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
externa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos. Prezentul raport a fost
efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost
efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat. Firma SC Evalfix Tehnic SRL

si membrii sai au incheiate asigurari de raspundere profesionala.

Cu stima, Evaluator Autorizat,

Director Blanaru Veronica Georgiana
Blanaru Veronica Georglana ooy
SC Evalfix Tehni '

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica.

= |dentificarea
proprietatii imobiliare
subiect

<+ Descrierea juridica

Teren intravilan situat in T. 41, P. 227/1, Lot 2/3, Str. Avram lancu, nr. 28,
Comuna Dobroesti, Jud. lIfov

Conform actelor de proprietate, imobilul este Teren intravilan cu suprafata de
584 mp

Suprafata din acte, respectiv din Actul de dezmembrare nr. 4089/26.11.2008
este 301 mp, suprafata masurata din Extrasul de Carte Funciara atasat este
de 301 mp. Geometria terenului a fost identificata in planul de situatie atasat,
respectiv o forma regulata.

Terenul are un front stradal de 25,50 ml, la doua strazi asfaltate, respectiv
str. Avram lancu.

Conform datelor obtinute la data inspectiei am constatat ca identificarea
scriptica corespunde cu identificarea faptica.

Proprietar: UAT DOBROESTI, JUD. ILFOV, persoana juridica romana.

Este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al UAT DOBROESTI, JUD.
ILFOV asupra proprietatii descrisa mai sus, conform documentelor puse la
dispozitie si anexate prezentului raport de evaluare (vezi anexa Documente)

Date privind dobandirea dreptului de proprietate:

Dreptul de proprietate a fost dobandit in baza urmatoarelor documente:

-Titlul de proprietate nr. 72177 din 08.12.2004, emis de Comisia Judeteana
lIfov pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor

-Act de dezmembrare cu incheiere de autentificare nr. 2373 din 22.09.2009
emis de BNP Carmen Marilena Popa.

Date privind intabularea:

Dreptul de proprietate asupra bunului imobil este inscris in Cartea Funciara nr.
50411/ Dobroesti, sub nr. cad. NC 50411 conform Extras de carte funciara nr.
50411/ Dobroesti emis de OCPI llfov, nr. Cerere 355013 din 11.09.2023

Sarcini:
Imobilul este liber de sarcini
Dreptul de proprietate este deplin.

Date privind documentatia cadastrala:
Proprietatea are intocmita documentatia cadastrala din care ne-au fost
prezentate: Plan de amplasament si delimitare a imobilului, Plan de ansamblu.

Date privind documentatia urbanistica:
Certificat de urbanism nr. 38 din 02.03.3003

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

+ Date despre zona,
oras

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro

Proprietatea in cauza este situata in intravilanul Comunei Dobroesti, zona
mediana.

Zona este incadrata de arealul format de strazile: la nord-Strada Gheorghe
Dumitru, la vest- B-dul Victor Dumitrescu, la est-Lacul Dobroesti si la sud de
Lacul Dobroesti.

Aceasta zona este considerata ca fiind o zona mediana a localitatii.




<+ Date despre
vecinatati

+ Amplasarea

Zona este predominant format din imobile tip teren intravilan, case tip
unifamiliare.
Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona cu
trafic redus.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea apropiata cu urmatoarele puncte de
interes:

- Primaria Dobroesti

- Institutii de invatamant

- Institutii de Cult

- Super Market

Proprietatea are acces la caile de transport in comun
Artere importante de circulatie existente in zona:

- Auto: Sos Pantelimon — asfaltata

- Unitatile comerciale de tip magazin endetail/ boutique si supermarket

se afla la o distanta de 500 mp

Unitatile de invatamant existente in zona sunt: scoli si gradinite publice.
Unitatile medicale existente in zona sunt: dispensar public, cabinete private si
farmacii.

Retele edilitare existente in zona:

Retea de energie electrica: existenta

Retea de apa: existenta

Retea de gaze: existenta

Retea de canalizare: existenta

Retea telefonie fixa si/sau mobila: existenta

Aceasta zona este considerata ca fiind 0 zona mediana a localitatii.

Cartierul este predominant format din imobile tip case unifamiliale.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona cu
traffic redus.

Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ
linistita. Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utilitati se prezinta in
stare satisfacatoare.

Informatii despre amplasament

4+ Suprafata terenului
4+ Geografia
4+ Accesul la drum

public / Front stradal

+ Facilitati

=+ Utilitati

% Urbanism

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro

Suprafata de teren supusa evaluarii este de 584 mp in cota exclusiva.
Relieful proprietatii este plat, iar forma este relativ regulata.

Proprietatea are acces la drum public asfaltat, respectiv Strada Avram lancu.
Terenul are deschidere de 25,50 ml la Strada Avram lancu, drum de acces
asfaltat.

Terenul este imprejmuit cu gard cu soclu de beton, atalpi din beton, structura
metalica si scandura de lemn. Imprejmuirea nu este proprietatea Primariei
Dobroesti, aceasta fiind edificata in regie proprie de catre beneficiarul folosintei
terenului.

Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: da.

Gaze: nu

Apa: da- retea urbana

Canalizare: nu

Da
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Servituti si restrictii

=

Suprafete

Nu exista.

Terenul evaluat este in suprafata de 584 mp.

Aspecte privind utilizarea

4+ Utilizarea proprietatii
la data inspectiei

-

+ Analiza celei mai
bune utilizari

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CUI: RO17414163, J/08/806/2005, Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro

La data inspectiei terenul era ocupat de constructii, in proprietate privata a
persoanelor fizice. La data evaluarii constructia era intabulata si era in curs
de modernizare/extindere.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor
de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definita ca “cea mai probabila utilizare a
proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii
evaluate”
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber

e ceamai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal

e posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea
celor patru criterii si ulterior a eliminarii alternativelor de utilizare. Utilizarea
ramasa ce indeplineste cele patru criterii este cea mai buna utilizare.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber.

Pentru identificarea celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, au fost
preluate informatii de pe piata locala a terenurilor similare libere din zonele
semicentrale ale localitatii. Pe baza analizei efectuate, s-au studiat utilizarile
considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale
celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, avand in vedere
elementele caracteristice ale terenului (dimensiuni si forma) si specificul zonei
in care este amplasat.

Analiza utilizarilor posibile ale proprietatii:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa Posibila Fezabila Maxim

legal fizic financiar productiva
Comerciala DA DA DA NU

Rezidentiala DA DA DA DA

Astfel cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea
rezidentiala.

Cea mai buna utilizare a proprietatii construite.
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar
trebui data unei proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

S-au analizat urmatoarele posibilitati:
a) continuarea utilizarii existente
Testarea continuarii utilizarii existente - In vederea sustinerii ipotezei
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de continuare a activitatii actuale in conditii de maxima productivitate s-a
realizat o analiza de piata. Din aceasta analiza reiese faptul ca cererea
pentru astfel de proprietati este activa si piata rezidentiala este in
dezvoltare.

b) modificarea utilizarii existente
Testarea modificarii utilizarii existente - au fost analizate alternative
de utilizare ale acestei proprietati:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa Posibila Fezabila Maxim
legal fizic financiar productiva
Administrativa DA DA DA NU
Rezidentiala DA DA DA DA

Astfel cea mai buna utilizare a proprietatii construite este cea de proprietate
rezidentiala.
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara

Desi interesul din partea investitorilor de terenuri este mare, inca exista problemele legate de urbanism si
incertitudinea legata de evolutia economica tine piata terenurilor in loc, iar valoarea tranzactiilor din 2023 a
scazut cu aproximativ 45% fatd de nivelul atins in 2021, pana la aproximativ 450 de milioane de euro,
potrivit raportului anual publicat de Colliers. Potrivit companiei de consultanta imobiliara, multe contracte
sunt n asteptare, finalizarea lor fiind influentata mai ales de anumite conditionari legate de procedurile de
obtinere a documentatiilor de urbanism, care se acorda intr-un ritm foarte lent, in special la nivelul
Bucurestiului, si, Tn unele cazuri, de evolutia economica, anumiti cumparatori asteptand sa vada cum face
fata piata rezidentiala la o economie mai slaba si la dobanzi mai mari. Consultantii Colliers subliniaza, de
asemenea, ca, In comparatie cu anii precedenti, un aspect interesant este ca in 2022 s-a inregistrat o
crestere a numarului de terenuri scoase la licitatie, inclusiv a celor de dimensiuni mari.

In cea mai mare tranzactie a anului, One United a securizat un teren de 3,7 hectare in partea de nord a
Bucurestiului (Bulevardul Poligrafiei) pentru aproximativ 60 de milioane de euro (valoare estimata
raportata la o structura de tranzactie complexa). A urmat fosta fabrica de tutun din zona de centru-vest a
Bucurestiului, vanduta la licitatie cu mai bine de 30 de milioane de euro catre SIF Banat-Crisana. Alte
tranzactii importante au fost incheiate de mari jucatori in orase precum Galati, Timisoara si Cluj-Napoca.

Bucurestiul domina piata terenurilor

Aproximativ doua treimi din volumul total tranzactionat s-au realizat in Bucuresti, iar cea mai mare parte a
tranzactiilor din Capitala (trei sferturi) a fost finalizata de catre dezvoltatori rezidentiali. Consultantii Colliers
considera ca aceasta nu reprezinta o surpriza, avand in vedere vanzarile solide pe care sectorul le-a
inregistrat Tn ultimii ani, numarul de apartamente pe cap de locuitor evidentiind in continuare faptul ca
Bucurestiul raméne cu o oferta insuficientda in comparatie cu alte capitale din regiune, mai ales cu cele
vest-europene.

In ceea ce priveste preturile, anul trecut lucrurile au ramas mai mult sau mai putin neschimbate. Dupa
declansarea razboiului, piata pur si simplu nu a parut sa aiba suficient elan pentru a continua sa
inregistreze cresteri, deoarece cumparatorii au devenit mai prudenti pe fondul incertitudinilor continue
(chiar daca s-au realizat totusi destul de multe tranzactii). Apoi, Tncepand din vara si continuand in
toamna, ratele mai mari ale dobanzilor au inceput sa aiba efecte, actionand ca un argument si mai
puternic pentru a incuraja cumparatorii sa ramana prudenti.

Anul trecut, investitorii au fost mai interesati de restul tarii decat de Bucuresti, ceea ce inseamna ca, in
viitor, este probabil ca orasele regionale sa aiba o pondere mult mai mare in volumul total al tranzactiilor
incheiate.

Consultantii Colliers considera ca acest lucru se datoreaza faptului ca Bucurestiul se confrunta cu
incertitudini majore pe termen mediu in ceea ce priveste procesele de avizare a proiectelor imobiliare,
astfel ca unii dezvoltatori mai degraba vor cauta alternative decat sa ramana blocati pentru mai multi ani
intr-un precontract.

Potrivit consultantilor, perspectivele pentru 2024 sunt mai incerte, deoarece multi investitori de pe piata au
devenit din ce in ce mai prudenti, dar nu ne asteptam la scaderi semnificative ale preturilor.

Piata specifica

Piata terenurilor intravilane
Multi vanzatori par sa aiba o situatie financiara buna, ceea ce inseamna ca nu ar trebui sa fie presati sa
vanda, dar daca situatia economica raméane problematica, acestia vor trebui sa isi ajusteze asteptarile de
pret pentru a incheia o eventuala tranzactie. Altfel, in 2023-2024 au fost demarate mai putine proiecte
imobiliare decét in trecut, pe fondul cresterii costurilor de constructie. Impreuna cu faptul ca multi
dezvoltatori au deja un stoc de terenuri la dispozitie, acest lucru va duce la o cerere mai mica pentru
terenuri in perioada urmatoare, iar multi potentiali cumparatori ar putea deveni destul de oportunisti. In
general, consideram ca acestea sunt semnele unei piete mature, care ofera o doza de optimism prudent
la inceputul unui an 2023 care se anunta destul de interesant.

Avand in vedere constructiile viitoare pe partea de infrastructura din Comuna Dobroesti, la care s-au
demarat deja lucrarile, si faptul ca accesarea din punct de vedere rutier a comunei va fi mult mai facila,
trendul pietei terenurilor este in crestere.
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Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluat este cea a terenurilor intravilane cu
destinatia curti constructii.
Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina abilitati
productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana la utilitati, indicatori
urbanistici, amenajari etc.

Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprietatea se afla in zona mediana a Comunei Dobroesti, cererea
potentiala este mare dar cererea efectiva este medie in stagnare datorita
limitarii accesului la surse de finantare.

Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 140-270 eur/mp diferenta
fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni, imprejmuire.

Analiza echilibrului pietei specifice

Riscul garantiei

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
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Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile
la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe
termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de
finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta este superioara
cererii, fapt datorat accesului dificil la finantare.

Estimarea atractivitatii: Comparand atributele productive ale proprietatii cu cele
ale proprietatilor competitive putem concluziona ca proprietatea de evaluat are
lichiditate medie.

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor garantiei:
- activitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata specifica a
proprietatii evaluate este in usoara scadere, tendinta pietei fiind de stagnare,
numarul tranzactiilor fiind totusi in usoara descrestere; la data evaluarii piata
este mediu activa.

- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate
imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2020 cererea pentru proprietati
similare a fost ridicata, incepand cu anul 2022 se inregistreaza un trend usor
descrescator; apreciem ca tendinta de scadere a pietei se va mentine pe
termen scurt, pana la scaderea inflatiei.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand in vedere
tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia si caracteristicile fizice
si economice, nu exista cerere pentru utilizari alternative, care sa conduca la
cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii
viitoare a garanaiei pe perioada creditului: valoarea viitoare a garantiei poate fi
influentata de factori economici, externi proprietatii, scaderea puterii de
cumparare a participantilor la piata, scaderea cererii si a tranzactiilor pe piata
imobiliara, precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul raportului,
impactul asupra valorii garantiei a ipotezelor speciale.
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EVALUAREA

Metodologia de evaluare

Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala sunt:
Abordarea prin piata:
e Metoda comparatiei directe
Metoda comparatiei relative
Metoda alocarii
Metoda extractiei

Abordarea prin venit:
e Metoda DCF
e Metoda reziduala
e Metoda Capitalizarii rentei funciare
e Metoda parcelarii si dezvoltarii

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin piata — Metoda Comparatiei directe.
Metoda extractiei si metoda reziduala nu au putut fi aplicate, neavand informatii suficiente despre constructie.

Niciuna din celelate abordari/metode enumerate anterior nu s-a considerat oportun fi aplicata deoarece nu ar
reflecta o estimare credibila a valorii de piata, datorita faptului ca piata specifica bunului de evaluat este mediu
activa cu perspective incerte de activare majore si datorita scopului prezentei evaluari de vanzare a bunului.

Abordarea prin piata — Metoda comparatiei directe
Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe. Metoda consta in analiza unor tranzactii
recente sau a unor preturi de tranzactii sau de oferta de bunuri similare / comparabile cu subiectul si aplicarea
ajustarilor necesare aferente elementelor de comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de proprietate transmise, conditii de finantare,
conditii de piata, localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecarei proprietati similare
comparabile.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari exprimate absolut
si procentual din pretul de véanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea
tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. Comparabilele care necesita
cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, ponderea va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similare (terenuri) din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date
proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Comparabile utilizate).

Grila de piata este prezentata in Grila de comparatii directe.
Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila A (are cea mai
mica ajustare totala bruta).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
99.300 euro
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a putea avea siguranfa ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte.

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.

In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva;
valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport s-au obtinut:
Abordarea prin piata 99.300 euro

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat
al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita 0 analiza atenta a logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia si
cantitarea informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate,
intrucat tendintele pe piata specifica sunt de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada fiind si numarul mai
mare al informatiilor privind oferte de tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare comparabila analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea ajustarilor
aplicate precizia relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor;
chiar si informatiile precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.

Concluzia asupra valorii

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor, adecvarea abordarilor
prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
piata - metoda comparatiilor directe la :

99.300 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
e Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;
e Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
e Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
Valoarea este o estimare;
Valoarea de piata estimata nu contine TVA;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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ANEXE

Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

1. Ipoteze semnificative
- Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile
si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea
tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.
- Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului de
proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii
pentru a le descoperii.
- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea
sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in
raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate
autorizatile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia
locala.
- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile (inclusiv
situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la parti neangajate de catre Evalfix Tehnic SRL se presupun a fi
adevarate si corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.
- Daca nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze proprietatea
evaluata.
- Se presupune ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtamintele, licentele
sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si ca toate autorizatiile, permisele,
certificatele, francisele si asa mai departe pot fi reinoite si / sau transferate catre un eventual cumparator sau alt
ocupant;
- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu au calitatea juridicd de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.
- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza.
- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare, nu
se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei
evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta poluanta, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila.
- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese
fractionate va invalida valorile estimate.
- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata.
- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport de
evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.
- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici
nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul
de autor al raportului este retinuta de Evalfix Tehnic SRL si se aplica chiar daca este numit un evaluator sau nu.
- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie
in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, fiduciar sau
corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul material al acestui raport, se recomanda
contactarea evaluatorului.
- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot sa
afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei
inspectiei, oricare ar fi ordinea.
- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitati economice si valorii de piata a
acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si
competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.
- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la nivel
national si local, fara a exclude niciun element si fara a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau
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scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nu garantam ca estimarile vor fi atinse, insa acestea au
fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate sa {ina seama de experienta
investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare, facand calcule
bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele mai multe cifrele
prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.
- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o stiintd si o arta. Desi
aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este
subiectiva si poate fi influentatda de experienta anterioara a evaluatorului si de alfi factori care sunt sau nu,
specificati Tn prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie nejustificata, cu
exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatjile confinute in acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se pot schimba.
Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie interpretata ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si monitorizari ale constructiei.
in acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile furnizate de cétre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care
au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valori de
piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a
proprietatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la
data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de
dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand
oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt
proces de evaluare.

- Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu partile
interesate in tranzactie;

2. Ipoteze semnificative speciale
Nu sunt.

Evalfix Tehnic Srl,
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CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro




evrall[x

D—TEH iIc

Fotografii
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Harta Localizare

https://www.google.com/maps/place/Strada+Avram+Iancu+28,+Dobroe % C8 %99ti+077085/@44.4459306,26.181989
9.1417m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x40b1f9425391d529:0x8f828b200c1b9d9¢!8m2!3d44.4458597!4d26.1865938
?hl=ro&entry=ttu

Sirg
E"":-lnrr i
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Comparabile utilizate

Comparabile tranzactionare terenuri intravilane
Comparabila A
Link: https://xn--anunuri-imobiliare-ing.ro/property/teren-vatra-satului/#listing-home

m Super Pret

Teren vatra SatUlUl

Q@ Romania @ Vizue

Vi

90.000 € /i (Negociabil)

Contactati-ne

%

. e : o 0754252267
() 0754252267

R
10 R L D [
e

Super proprietati

Wils Nancahila M1 T Anarkamanka (1 An

APARTAMENT 3 CAMERE
R o N Decomandate Str. Kossuth
gl i Lajos 53 - Zalau

v

PROPRIETAR / Vanzare

Detalii zona
Apt. 2 Camere -
© Stridzi asfaitate @ fuminat stradal Nemobilat-Zona
Trapezului, Parter Inalt
Descriere

Teren cu o pozitionare excelenta In vatra satulul. Suprafata 500 mp, cu o deschidere de 15ml la
strada cu asfalt si trotuare. Terenul este liber de sarcini, Se poate construi imediat. Terenul are

utilitati: gaz, apa, curent electric si canalizare, la strada. Nu se accepta credit i =
Casa Batraneasca De

. Maoraradazucile T1

@ 827237 lazurile , Romarda
% Suprafata - m2
9 Localizare Dobroesti
@ Imobil Doar teren
& Tipofertd Vénzare Vand Apartament Cu Doua

Camere Arad
Ll

Descriere comparabila ( telefonic conform anunt)

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
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Comparabila B

Link: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-vanzare-
dobroesti/8d78heh35236735f1h321fe8e3f147g7 html?myarticle=true

Teren de vanzare Dobroesti 126 000 EUR negociabil

9 oy, Dotwossti 9 Vezl pa hants

0742473305

£ Reposteazd

¥ Promoveazk

# Dezactiveazd ; Editeazid
= Vizualizar 0

Id anunt 1712046622

Marian

online

Wezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

00

Specificatii

Descriere

Teren situat pe mall Laculul, in suprafata de 764 mp, front 21 m Toate utiftatile. Panta este foarte lejera, doar pe o parte din teren. pret 126 000 euro
canstruibil imediat

Teren de vanzare Dobroesti 126 000 EUR negociabil OTAZATS305
9 IWov, Dobroast] ? Inchide harta

Restaurants Spitals Invatamant Supsrmarkst +
SNl

i | -
€ b T = = Viualizdn:
g B i anunt 1712046622
= ; Q aieas Lacula
3 4 o
¥ e Marian
9 o
s . online
i F < =
''''' ! SRR~ i’ - Vezi nate anunturile
- i 3 -
Rompatrel Furide \-~ ,_/
% e
e e 3 Distribule anuntul pe
N 2 3 :
::‘- \’ - = : \E: o @
"'*l;.{ N, " &5
o b o y
;E S i 2
E N

3 > ®

imobiliare.ro
}L-’{. Apartament 3 camers

Descriere comparabila (telefonic conform anunt)

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
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Comparabila C
Link: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate-utilitatile-la-strada-IDiafZU.html

PRIVAT (D)
& ady
m Fe OLX din lulle 2013

| ., 074 909 0220 l

Mai mudte snunturi ale acestui vinzitor

LOCALITATE

(@) Dobroest,

Bucuresti - fov

T AT 8 A PSSR N AL e WSS LS AV T B

Ca urmare. legile priving dreprurile congumatonior ru

Pomet ez 1 1043 @

Arata mal multe

Vand teren cu toate utilitatile la strada

Pubshicriate

&L=

114 000 € Pretul @ ﬁe-qoc;abul
SCRIE POVESTEA
Publicttate (3 t N
] vme un caeom woTECAR? B x V Liesco
[A] rromoveazZA (O REACTUALIZEAZA TECHNOLOGIES
[ Persoana fizica | | Supratats utila: 600 m# ] | Extravilan / intravilar: intravilan 1-Ancu|_n 5 - & APRILIE
CARIERE | ““"Goar
DESCRIERE

Pubhicrate
Teren plan . Pozitie exclusivista. 500 mp cu deschiders de 15 m. Asfalt. Toate utilitatile.

Vand teren cu toate utilititile la strada

EZ Salutiong

COLENTIMA (p 2 e, "

R . G
BAICULUI " ! i
Q - P +
: Io s ,‘--...‘; it ptar it QY
e 2 PANTELIMON
", = ke =
"M'""‘"*'u ifland ¥ pitcaimigior
Q@ o Q B Qo 6 :
Mg Mal Niggoo Citta
= Soitalul CI Urgeita O
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Descriere comparabila (telefonic conform anunt)
Alte oferte similare:
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-500-mp-deschidere-21-12-m-IDzd6n

€ inapoilalistd | Terenuri devénzare » Iifov » Dobroesti » Dobroesti ¥ Teren 500 mp / deschidere 21,12 m

Adrian
Agengie

0752789728

I Sunt interesat de aceasts proprietate
si'as dori 58 obtin mal mufe
informatii inainte de g efectua o vizita.
Mulkumesc!

L -
120 /2000

Admenistratorulacesior dateesi= 5.0, OLX
Oniine Services SRL (Storia) mai mdt

Trimite mesajul

Teren 500 mp / deschidere 21,12 m 70 000 €

Q@ Dobroesti, Dobroesti, llfov S
Prezentare generala

Ry Suprafata utila 500 m? 17 Tipteren Cers informatil
o Locatie Cere informatii %, Dimensiuni Cere informatii
T Vizionare la distant3 Cere informatii B Tipvdnzator agentie
Descriere

Teren 500 mp Dobroesti- Deschidere 21,12 M |, zona de case. 5tr. Stejarului

Particularitati

Gard fara informatil
Media fara informatii
Tip acces fara informatii
Imprejurimi fara informatil

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005, Tel: 0742656345
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Harta

Vanzatorul nu a'specificat adresa exactd; dar proprietatea se afld in zona evidentiatd pe harta.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-dobroesti-413mp-utilitati-IDyLGc

* Tnapni lalista Terenuri devanzare ¥ Iifov > Dobroest » Dobroesti > De vanzare teren Dobroest 413mp utilitat

Cristi
- )t
: 0763702 355

Sunt interesst de aceasta proprietate
st a5 dorl 58 oDtin mai multe
informati inainte de a efectua o vizita.
Multumesc!

1207 2000

Adrministratorul scestor date este 5.C. OLX
Oimiirss Services 5 AL (Storia) mai mult

De vanzare teren Dobroesti 413mp utilitati 82900 €

9 Dobroesti, Dobroesii, lifov Raporteazad
Prezentare generala
Ry Suprafata utila 413 m2 o7, Tipteren Cere informatii
7 Locatie Cere informatji %, Dimensiuni Cere informatji
T Vizionare la distanta Cere informatji R Tipvanzator agentie
Descriere

Vand teren com. Dobroesti, proprietar
Strada Horest, intrare din str. Stejaruiui

Suprafats 413mp, intravilan aflat chiar in apropierea Dragonuiui Rosu
Toate utilitatile in cure: aps, canalizare, curent electric.
Gard construit: deschidere 16m adancime 26m

Latime front stradal intre loturi de Sm

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
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Materiale necesare fundatiei lemn si fier deja legat

Am si declaratie notariala care sustine apropierea constructiei la 1m de gard

Detin proiect in cazul in care exista interes

Pt mai multe detalii astept sa ma contactati 0763 702 355
Pret &2 900e, negociabil

Particularitati

Gard fara informaii
Media fara informaii
Tip acces fara informaii
Imprejurimi fara informatii
Harta

Wanzatoru| nu & specificat adresa exacts, dar proprietates se afia in zona evideniiata pe harta.

] e «. L) LS

BETITE LT j’ w&hwﬂ WM]M Smpcmmard oemarz o s
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti-ilfov/dobroesti/teren-constructii-de-vanzare-
XE0I03001 ?1ista=309085172&pagina=lista
Dobroiesti, Drumul Fermei, Lac 81.500€

213 Honflung Simuleszl credit

Hateoela

(& Dobrosst - Vezi hartd

:ﬁléh Andrei Claudiu Costache
L LI TS

Locatie verificatd i

BRCH ESTATES MANAGEMENT
ShL

0724 295222

Apsleazs scum

L Trimite messj

Trimite linkul unui prieten pe:

© f &8 &

Whamapo Faccbook SmaE Copard

<E» Ascunde anurit I Raportoazdanurnt

Descriere

Propunem sore vanzare. in 2ona rezidernt:
it

fiind in plina dezvaoliare. Pret negociabil

vecini stanga-dreapta-spate) teren 370mp cu deschiders de 13m. utifitati la 30 m

distanta, posit e construire P+2 {certificat de urbanssm informare in curs de eliberare) . Acteie sunt in perfecia stare. zona

Specificatii

1D Arvung: XEIO3001 Actualizstin 21022004
Suprafata teren: IT0mp

Tipteren: constructii

Clasificare teran: intravitan

Front stradsl: 13m

M. frantur: 1

Notite

WAL Adaugs

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
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UTILITATI ALTE DETALII ZONA
fpa Amenajzre strazi: pietruite, betonate
Canalizare Mijloace de transport
Gaz lHurminat stradal
Curant
Curent trifazic
Utilitati in zona
ALTE CARACTERISTICI DESTINATIE
Oportunitate de investitite rezidential
Accesauto

e iy cxpRe -

Dt .

4 TR SoTTE S
PRt 06 Dn TrctRae o
o v

S 30 2T 0 barTIT 9
O e
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-dobroesti-fundeni-IDjFVF

€ Tnapoilalista | Terenuri devanzare » lifov » Dobroest » Teren Dobroesti Fundeni

o ' Dobroesti Fundeni

Agentie
0722515 165

40
Am navole de mal multe infor, ~

Suntinteresat(d) de acest teren de
vanzare 5l as vrea 53 fac o vizionare
Astept cu Interes raspunsul dys.,
Mulgumesc!

1842000

porul acestor date este 5.0 OLX
S.RL [Stons] mai mult

Teren Dobroesti Fundeni 518 000 €

9 Dobroesti, llfov 153 €/m?

Prezentare generala

%, Suprafats utila 3.380 m2 . Tip teren Cere infarmatii

& Locatie urbana 5, Dimensiuni Cere informatii

™ Vizionare la distanga da B Tipwvanzator agentie

Descriere

Teren 3300m deschidere 24 m, in comuna Dobroest strada Trifoiului nr 39 _ Exista Autorizatie de constructie pentru 2 cladirii

p+3, Fara fire de inalta tensiune: Acceptam si variante . Colaborez agenti

Particularitati

33 fara Informa

hedia electricitate, gaz, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat

Evalfix Tehnic Srl,
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CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro




evalllix

Pp-TEHNIC

Harta
\NDRONACHE _ ~
Harta  Satelit  EE

,,..........‘.:_)c: Draganul Rnw@

OTeren " / ;
___;-Dei:lem&ne % :

f@f A o |

at P i
i 1;“' > 10N CH'ELNGF.?{.{;: 'r Ferma de Lap'teo
# 8 9
OLENTINA . 7 ; ,". Halale industriale 9

’ Pantelimon

" FUNDEN) ¢

e ;

%, Dobroesti
e Selgrnaﬁuti.;
) b + L]
Avia Mﬁtm’sc -
# R e
-_qﬁ*- Comerss ragide de [s tactaturd | Date hartd S2024 Google I'-&ari'iﬁﬁ. Hapofmasd coemcars pe hactd
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-autorizatie-IDxWd7

€ inapoilalists | Terenuridevanzare > llfov » Dobroest » Dobroesd » Teren cu Autarizatie

(é Dobroesti Funden|
Agentie

0722515 165

Am nevoie de mai multe infor e

Sunt interesst3) de acest teren de
vanzare si a5 vrea sa fac o vizionare

Astept cu interes raspunsul dvs
Muljumesc!

Teren cu Autorizatie 255 000 €

153 €/m?

Q@ Dobroesti, Dobroesn, lifov

Prezentare generala

Ry Suprafatd utild 1.670 m2 7, Tipteren Cere informatjii

Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere infarmatii
™ Vizionare la distantd da @ A Tipvanzator agentie
Descriere

Vand teren inravilan 1700m Dobroesti |ifov, cu Autorizatie construciie cladire p+3

Particularitati

|
a1)
5
¥
£
L
]
+
3
]
a1)

[i1]
f

xi]
i]
i
+
]
]
i
i

a1
fur
L

f
£
i]
i
+
]
]
i
i
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Harta
x o~ - 'a
Harta  Satelit ; Dragenul Rm@ :-
> : T-De:larnang _i
R .
W ff‘ |
,-'g _,."’_.' P |
g ION CREANGA & { Fermade LB;HEQ
£ /! @ 9
OLENTINA Halele [ndustrfa]ev
% ’ Pantelimon
F ¥ FUNDENI o
i ;r- __-"

[

L

Selgros Buc

BPantpl
Avia Mnmrsq -

'F»"-} Ul % BDHCESLDHETF&QM@
2 e 4 22024 Google  Candit | Reaporiwazd o emare pe hartd’
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-500-mp-in-sectorul-2-IDgBIRh.html

VANZATOR

& Alexandra
== Pe OLX din octombirie 2003
Activ pe 07 martie 2024

Trimite mesaj

l &, 072 4391855 l

Mai mults anuntusi ale acestui vanzator »

< >
LOCALITATE
e
la 148m de tne @ e
A
N
Publicitate
Postat 10 manie 2024 O
Teren 500 mp in sectorul 2
8 0 oo 0 € Fretul & negociabil
Publcitate
[ Perscana fizica ] [ Supratata uila: 500 mE ] ’ Exaravilan | intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Direct proprietar, vand teren de 500 mp pe str Scalarulu din sectorul 2, Bucuresti. Fara utilitatl, acestea se
afla in apropiers.

Str Scalarulul s intersecteaza cu Soseaua Dobroesti-Fundeni. Terenul se afla in apropiere de intersecta
Fundeni - Bdul Pantelimon [zona Morarilor),

Detin cadastou si intabulare.

Pretul este usor negocizbil.

1D 245323539 Vizualizdr: £4B5 I Raporteazd

‘ Alexandra
Pe CLX din octombne 2013
- Ectiv pe 07 martie 2024 072 439 1855

Evalfix Tehnic Srl,
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https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-dobroesti-dobroesti-glx1601b0747-395124.html
Teren Dobroiesti strada Meterezului

B SALVEAZA IN FA O OFERTA Pret Vanzare: 115.000 EUR
0oB0REg
Actuakzat la: 8 tanuarie 2024

188 afizari

Parlener Galaxy !mob

100 snEan

3. REGIMUL TEHNIC
Confarm PUG teranurile se afid In zona L1 = i [ eu I P42E

niveluri
Zona L1 are urmloni indicator urbanistic
ﬁmrﬁ«wmmmmuoltN‘I“mﬁummru{lawmuudm D
POT max = 35%: CUT max = 1,06, RMH = F¥{EVa [0S reglementate prin Cod Civil) si P+2E
{locuinte: reglernentate prin RLU 2017), Slimmdoomsiln A Petrescu
Rﬂrbguna mirvme vor fi de:

Minim 3,00 m fata de aliniament pentru sirizile de categoria micd si min. 5,00 m pentry strazile

de categoria | si II, GLX16018.Sonla Petrescy
gzl I He e P+1E+hl 8l 4 mioan F2 dae o ey Partener Galaxy Imob

>,

L

s lin
P.medldanu mlmuzuﬂmwmumdhlmmvalt Imn
obfne acordul autentificat al weciniior, ‘ el st )
e Cenform Codulut Civil: streasing cased va fi exscutath ast'el inc apele din plol 52 se scurgé pe

P b e b o A A At e i 1 W
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Descriere oferta

Va propun spre vanzare un teren intravilan de 446mp pozitionat in Dobroiesti pe strada Meterezului cu o deschiders de aprox 15ml la
strada. Terenul este construibil si are scos certificatul de urbanism de informare, pentru mai multe detalii cat si pentru a stabili o
vizionare astept sa ma contactati.

Strada este locuita, toate utilitatile sunt langa teren.

Comisionul este de 2% din pretul vanzarii si se plateste separat.

CONTACT NON STOP

Caracteristici

Tip oferta: t=ran Deschidere: 15 Suprafata teren: 4456 mp
Tip Teren: Intravizn Pret Vanzare: 115.000 EUR Tip tranzactie: Vanzare
Dotari

« Amenajare strazi: |luminat stradsl

Pozitionare pe Harta

74

¥

L
Leafiet

Pante limon i
HE %! W

i 1 bt
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-fundeni-
dobroesti-682mp/7893ii3i168077104214f4d58f33ee29f.html ?utm_source=oferte360.ro

Teren intravilan Fundeni - Dobroesti 682mp 184 000 EUR 0762670243
oy, Dobroestt @ Wesi pehartd Walsbild 2022024 23462

Buna, ma infergseazd ofeda.
dumnsavoasird. Mai este valabila?

BN

@ Adsugh figier 7

Contacteara vanzStond

W Faoferts

® \fizualizani: 20

£ Raporeazd

f proprietar
{ L. Telefon validatl

b
LL ‘ez foate anunturile

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafatz terenului gez.0 m Front stradal 25
Numar fromturi 2 Destinatie Birouri, Comercial Rezidential
Amenajare strazi A=sfaltzte Belonate llum . Utilitati generale Aps,Canslizars CATVC .
+ +
Alte caracteristici Acces auto.la sosea,Te...
+
Descriere

Vand teren ntravitan in Fundend - Dobroesti |, Intrerea Ciresului . suprafats §82(mn) plus 104{mp) cota indivizs din dnem de acces Deschiders 3 2
strazi asfaltate. accesul =2 poate face d2 pe ambela. undl dintre drumur este drum de senitute, drusn cu barera dastinat doar

oroprietanior Deschiderss terenului este da 27.75 cu 24.5 Aps =i canalzare pe propristate, gaze sicurent |a limits de propristate Mu doresc
schimb.Teate actele 13 & si cerfificat de urbanism de informare.

0762679243

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
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l:l Proprietar
0768 855 182
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Am nevole de mal multe infor..

Sunt interesat{a) de acest teren de
vanzare sl as vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs:
Multumesc!

Teren intravilan 305 mp Dobroesti / Dobroiesti lIfov / sector 2 55 000 €

Prezentare generala
"y Suprafaa utila 305 m? 7. Tipteren intravilan
Locatie Cere informatii “w Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator privat
e
Publicitate
[
Descriere

Teren intravilan, suprafatd de 305 mp. cu deschidere de 16m, situat pe str laloveni- acces din str Balantei- pe drum public cu
latime de 9m. luminat. UtilitAtile (gaze, curent electric, apa. canalizare) se afia in fata proprietdtil, asa cum se poate observa 5i din
poze este necesara doar bransarea. Terenul este imprejmuit §i nu este traversat de fire de inalta tensiune. Pe loturile invecinate
(alaturate terenulul. dar si pe restul strazii) sunt constructii aproape finalizate,

Pref 55.000 euro
Particularitati
Gard da
Media electricitate, gaz, canalizare, apa curenta
Tip acces pavat

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005, Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-dobroesti-fundeni-2500-mp-deschidere-50ml-disponibil-4-loturi-IDhvyBo.html

FRMA (D)
o Stoican

== Fe OLX din nolembiie 2013

Trimite mesa)

Q, 072 455 3281 ‘

Mai muke anuntun ale acestui vanzitor 5

LOCALITATE

@ Dobroestl,

Bucurest - lifov

N —
CUL 39886000
Numdr de telefon: +40724553281

Postet 12 martie 2024 <

Teren Dobroesti-Fundeni, 2500 mp deschidere 50ml.
Disponibil 4 loturi!

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anuni a fost publicat de c3tre o firma.

180 € In caltate de consumator, toste achaitile pe care le fac

Arata mal multe

[ promoveazh  (C REACTUALIZEAZA

[ Firma || Suprafata utila: 10 000 m? H Extravilan / intravilan: intravilan i

DESCRIERE

Teren Intravilan de vanzare Dobroesti Fundeni. . 10000 mp avand toate utilitAtile, deschidere |a strada
astaitata 50 mi, situat pe str. Trifolul cu intrare din Bulevardul Victor Dumitrescu. Utilitatile se afla in fata
terenulull Terenul 32 poate parcela, lot minim 2500 mp. 180 EURO MP

Cr 258057222 Vizuelizter 631 Il Reporieard

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro
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Grila de Comparatii

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATILE _COMPARABILE Explicatii ajustari
A B
Suprafata (mp): 584 500 764 600
Pret oferta/vanzare €/mp 180 165 190
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta 'Corrparabilele au fost ajustate cu -10% pentru
Ajustari % -10% -10% -10% negocierea ofertei, acesta fiind marja de negociere in
Abs -18 -16 -19 piata din istoricul tranzactiilor si din convorbirile cu
Pret ajustat € 162 148 171 proprietarii si agentii imobiliari.
Ajustari specifice tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin Nu au fost necesare ajustari deoarece drepturile
Ajustari % 0% 0% 0% transmise ale tuturor comparabilelor sunt integrale
Abs o [o] o
Pret ajustat € 162 148 171
Condi e finantare Cash Cash Cash Cash Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
- - Yo 0% 0% 0% comparabilele sunt ofertate pentru plata cash
Ajustari Abs o o o
Pret ajustat € 162 148 171
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Ai N % % % 0% comparabilele sunt ofertate independent de wreo
justari
Abs o o o constrangere
Pret ajustat € 162 148 171
Cheltuieli necesare imediat dupa Fara Fara Fara Fara Nu.au fost necesare ajustari de‘oafece toate
cumparare comparabilele sunt ofertate fara cheltuieli necesare
o " Y% 0% 0% 0% imediat dupa vanzare
Ajustari o ® ® 5 P
Pret stat € 162 148 171
Conditii de piata Actuale actuale actuale actuale Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
A A Yo 0% 0% 0% comparabilele au fost selectate in conditiile de piata
justari
Abs o [o] o actuale
Pret ajustat € 162 148 171

Ajustari specifice proprietatii

Localizare (Cartier/Zona):

Ajustari

Acces:

Ajustari

Destinatie/Utilizare:

Ajustari

Utilitati:

Ajustari

Suprafata (mp):

Ajustari

Front stradal:
Raport laturi:

Ajustari

Topografie:

Ajustari

Alte elemente

Ajustari

Pret ajustat €

Ajustare totala neta €
Ajustare totala neta (%)
Ajustare totala bruta €
Ajustare totala bruta (%)
Numar ajustari

Valoare estimata (€/mp)
Valoare estimata (lei

Evalfix Tehnic Srl,

T. 41, P. 227/1, Lot
2/3, Str. Avram lancu,
nr. 28, Comuna
Dobroesti, Jud. lifov

%

Abs

strada asfaltata

Intravilan

Curent electric, apa

Yo

584

Yo

Plan

Y%

Yo

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
CUI: RO17414163, J/08/806/2005, Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro

Vasile Alecsandri Aleea Lacului/ Aleea Lacului/

Dobroesti Dobroesti Dobroesti
0% 0% 3%
o o] 5

strada strada strada

0% 0% 0%
o o] o

Intravilan Intravilan Intravilan
0% 0% 0%
o o] o

Curent electric,
apa, canalizare,
gaz adiacent

Curent electric,
apa, canalizare,
gaz adiacent

Curent electric,
apa, canalizare,
gaz adiacent

0% 0% 0%
o o]
500 764 600
0% 0% 0%
o [o]
15 21 15
2,22 1,73 2,67
5% 3% 5%
] a a
plan Usoara panta plan
0% 3% 0%
o 4 o
nu nu nu
0% 0% 0%
o o] o
170.10 157.34 184.68
8 9 14
5% 6% 8%
8 9 14
5,00% 6,00% 8,00%
1 2 2
A

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A fiind
amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila B fiind
amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.
Comparabila C a fost ajustata cu 3% aceasta fiind
amplasata intr-un zona mai mai putin atractiva in
comparatie cu cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, calitatea drumului de
acces al comparabilei A fiind similar cu cea a
subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, calitatea drumului de
acces al comparabilei B fiind similar cu cea a
subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, calitatea drumului de
acces al comparabilei C fiind similar cu cea a
subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, destinatia / potentialul
lotului comparabilei A fiind similara cu cea a
subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, destinatia / potentialul
lotului comparabilei B fiind similara cu cea a
subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, destinatia / potentialul
lotului comparabilei C fiind similara cu cea a
subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A avand
aceleasi retele de utilitati.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila B avand
aceleasi retele de utilitati.
Nu au fost necesare ajustari, comparabila C avand
aceleasi retele de utilitati.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A avand
suprafata similara cu cea a subiectului.
Nu au fost necesare ajustari, comparabila B avand
suprafata similara cu cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila C avand
suprafata similara cu cea a subiectului.

Comparabila A a fost ajustata cu 5% frontul stradal si

raportul laturilor fiind inferior fata de cel al subiectului.

Comparabila B a fost ajustata cu 3% frontul stradal si

raportul laturilor fiind inferior fata de cel al subiectului.

Comparabila C a fost ajustata cu 5% frontul stradal si

raportul laturilor fiind inferior fata de cel al subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A avand
topografie similara cu cea a subiectului.
Comparabila B a fost ajustata cu 3% topografia fiind
inferioara fata de cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila C avand
topografie similara cu cea a subiectului.

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A fiind
similara dpdv al elementelor (imprejmuire, constructie
demolabila. amenaiari).

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A fiind
similara dpdv al elementelor (imprejmuire, constructie
demolabila. amenaiari).

Nu au fost necesare ajustari, comparabila C fiind
similara dpdv al elementelor (imprejmuire, constructie
demolabila. amenaiari).

Aijustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
zone / cartiere diferite.

Aijustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
terenuri cu tip drum
acces diferit.

Aijustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
terenuri cu categorii
juridice, destinatii si

potential diferit..

Aijustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
terenuri cu retele de
utilitati diferite.

In urma analizei de piata
s-a constatat faptul ca
terenurile cu suprafete
mai mici sunt mai usor
vandabile in comparatie
cu cele ce au suprafete

mai mari.

Ajustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
terenuri cu front stradal
diferit.

Ajustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
terenuri cu topografie
Aifarita

Aijustarile au fost estimate
conform informatiilor din
piata, a istoricului de
tranzactii cu privire la
diferenta de pret pentru
terenuri cu alte elemente
ce contribuie sau
diminueaza valoarea
Iotuli
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Descriere comparabile

PREZENTARE COMPARABILE TEREN

Elemente de comparatie :

Tipul tranzactiei

Sursa informatiei

Pret de oferta/vanzare €
Pret de oferta/vanzare €/mp

Suprafata teren mp
T. 41, P. 227/1, Lot 2/3,

Str. Avram lancu, nr. 28,

Localizare (Cartier/Zona):

Acces:
Destinatie/Utilizare:

Comuna Dobroesti, Jud.
lifov

strada asfaltata
Intravilan

Utilitati: Curent electric, apa
Suprafata (mp): 584

Front stradal: 25,50 m

Raport laturi: 0,90

Topografie: Plan

Alte elemente Nu

LI I B |

oferta

https://xn--anunuri-
imobiliare-
ing.ro/property/teren-
vatra-satului/#listing-
home

90.000
180
500

Vasile Alecsandri
Dobroesti

strada asfaltata
Intravilan

Curent electric, apa,
canalizare, gaz
adiacent

500
15 m
2,22
plan

nu

oferta
"hitps://www.publi24.ro/
anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-
de-vanzare-
dobroesti/8d78heh352
36735f1h321fe8e3f14
7g7.htmi?myarticle=tru

e
126.000

165
764

b B B |

Aleea Lacului/
Dobroesti

strada asfaltata
Intravilan

Curent electric, apa,
canalizare, gaz
adiacent

764

21m

1,73
Usoara panta

nu

oferta
r

https://www.olx.ro/d/ofer
ta/vand-teren-cu-toate-
utilitatile-la-strada-
IDiafZU.html

114.000
190
600

Aleea Lacului/
Dobroesti

strada asfaltata
Intravilan

Curent electric, apa,
canalizare, gaz
adiacent

600

15m
2,67
plan

nu

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov

CUI: RO17414163, J/08/806/2005,Tel: 0742656345
evalfix@gmail.com, www.evaluari-anevar.ro




Analiza de piata terenuri Intravilane Com. Dobroesti

Nr. Regim Pret
Crt. Localizare juridic Suprafata Pret euro/mp Utilitati Deschideri Fs
. . Curent electric, . .
1 ggbrsot:‘;l’ Uil avitan 500 70.000 140 apa,gaz,  1deschidere 20,12 zz’cshll ég:";’f;";':}'%:géﬁfw
canalizare e —
’ Curent electric, .
2 E Horegtl/ Intravilan 413 82.900 201 apa, canalizare 1 deschidere 16 https://www.st.orla.rO/rO/?fw
Dobroesti teren-dobroesti-413mp-utilitati-IDyLGc
pe teren
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
Str. Drumul Curent electric, constructii/bucuresti-ilfov/dobroesti/teren-
3  Fermei/ Intravilan 370 81.500 220 apa, canalizare, 1 deschidere 13 constructii-de-vanzare-
Dobroesti gazla30m XE0103001?lista=309085172&listing=1&pagina=list
a&imoidviz=4215620242
. Curent electric,
Str. Trifoiului/ ’ i X X X
6 A Intravilan 3380 518.000 153  apa, canalizare, 1 deschidere 24,2 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-dobroesti-
gaz adiacent fundeni-IDjFVF
L Curent electric,
Str. Trifoiului/ i X . .
7 A ——— Intravilan 1670 255.000 153  apa, canalizare, 1 deschidere 29,3 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-
gaz adiacent autorizatie-IDxWd7
g St Scalaruuidin ' lan 500 80.000 160  Farautilitati 1 deschidere 33 Ditos://www.olx.ro/djoferta/teren-500-mp-in-
Sectorul 2 sectorul-2-1DgBIRh.html

Strada Curent electric,

11 Meterezului/ apa, canalizare, https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-

Dobroesti Intravilan 446 115000 258  gazlastrada 2 deschideri 15 dobroesti-dobroesti-glx1601b0747-395124.html
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

Apa si vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
14 canalizare. intravilan-fundeni-dobroesti-
Intrarea Ciresulu/ Adiacent gaz si 682mp/7893ii3i68077i04214f4d58f33ee29f.html?
Dobroesti Intravilan 682 184000 270 electric 2 deschideri 27,75 utm_source=oferte360.ro
Curent electric, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-
15 Str. Balantei/ apa, canalizare, 305-mp-dobroesti-dobroiesti-ilfov-sector-2-
Dobroesti Intravilan 305 55000 180 gazadiacent 1 deschidere 16  |DWR7t.html
Curent electric, https://www.olx.ro/d/oferta/teren-dobroesti-
16 Str. Trifoiului/ apa, canalizare, fundeni-2500-mp-deschidere-50ml-disponibil-4-
Dobroesti Intravilan 2500 450000 180  gazadiacent 1 deschidere 50 loturi-IDhvyBo.html
Curent electric,
17 Vasile Alecsandri apa, canalizare, https://xn--anunuri-imobiliare-

Dobroesti Intravilan 500 90000 180  gazadiacent 1 deschidere 15  ing.ro/property/teren-vatra-satului/#listing-home
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

18 Curent electric, vanzare-
Aleea Lacului/ apa, canalizare, dobroesti/8d78heh35236735f1h321fe8e3f147g7.h
Dobroesti Intravilan 764 126000 165  gazadiacent 1 deschidere 21  tml?myarticle=true
Curent electric,
19 Aleea Lacului/ apa, canalizare, https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate
Dobroesti Intravilan 600 114000 190 gazadiacent 1 deschidere 15  utilitatile-la-strada-1DiafZU.html

Minim 140 Euro

Maxim 270 Euro
Median 180 Euro

Evalfix Tehnic Srl,

Str. Stefan Baciu, nr 83, et 2, Brasov
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Evalfix Tehnic Srl,

S ol metendificares prezentuluf act:

ACT DE DEZMEMBRARE

Subscrisa  PRIMARIA COMUNEL DOBROESTI, judetul lifov,
reprozentatd prin primar, dl. CONDU VALENTIN LAURENTIU, domiciliat in sat
Dobroest, str. Sold. Gheorghe Daséilu nr. 22, comuna Dobrocgti, jud. Tifov, CNe
1740716472026, ca reprezentanti a COMUNEI DOBROESTI, proprietard, conform
titlului de proprietate nr. 72177 din 08.12.2004 emis de Comisia Tudegeani Nfov pentr
stibilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor, a terenului arabil fn suprafata de
2.230 mp - suprafai rezultath in wma misuritorilor cadastrale {11950 mp conform
aclelor de proprietate — 2.230 mp fiind un singur lot din acest total) situat @ intravilanul
comunei Dobroegti, judetul Ilfov, tarla 41, parcela 227/1, lot 2, avind nr. cadastral
2163, inscris in CF 3709 Dobroesti, cu incheieres ne. 168071 din 26.11 2008 emisi de
OCPL [ifov i dos. nr. 168071/27.10.2008, Terenul este situat in intravilanul comumei
Dobroesti, judequl Nifov, conform documentatiei de urbanism nr. 2112000, faza PUG
aprobath cu Hotirdres Consiliul Local Dobroesti nr, 18/30.05.2005, 2ga cum rezultd din
certificatul de urbanism nr. 351 din 18.12.2008 emis de Frimiina comunei Dobroesti,

declarim ci in baza hotdsdri nr. 21 din 30.05.2005 2 Consilivlni Local gl
comunei Dobroegti, judequl Ifov, am procedat la dezmembrarea in fapt a scestuia, in 3
loturi, conform documentatiei cadastrale infocmite de ing. Ifrim Alexandr Cégilin,
avizati de OCPI Moy — consilier Broased Marian, dupd cum urmeazy:

I LOT 2A - teren in suprafati de 37 mp, situat in intravilaoul
comanei Dobroesti, judetul Moy, tatla 41, parcela 22771, ot 41, avind nr. cadastral
216571, intre vecinii: la nord: str. Avram lancy, Ja est Tot /2, la sud: str, Aveam Tancu,
la vest: str. Avram Lancw,

2 LOT 2/2 — teren in suprafath de 592 mp, situat in intravilano
comunei Dobroesti, jodetul Ufoy, wrls 41, parccla 22711, lot 242, avind nr, eadasteal
216572, intre vecini: la nord: str. Avram Tancu, Ta est: lot 273, la sod: str. Avram Tancu,
la vest: lot 241,

3 LOT Y3 - teren in suprafati de 584 mp, siteat in inteavilanal
comunei Dobroegtl, judeful oy, tarla 41, pareela 22711, lot 213, avind nr. cadastral
2165/3, intre vecinii: fa nord: str. Avram Tancu, la est: Iot 24, la sud: sir. Avram Tancu,
la vest: 1ot 212,

4. LOT 24 - teren in suprafati de 512 mp, siwar in intravilanol
comunei Dobroegti, judejul Dfow, tarla 41, parcela 227/1, Tt 244, avind nr. cadastral
2165/4, intre vecindi: 1a nord: str. Aveam Iancu, la est: lot /5, 1a sud: str. Avrai lancu,
L vese: lor 243,

5. LOT X5 — teren in suprafati de 505 mp, situat in intravilanol
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comunei Dobroesti, judequl fov, tarda 41, parcela 22741, Tot 245, avind nr. eadastral
2165/5, intre vecinii: la nord: str. Avram lancu, la est str. Aveam [ancu, 1a sud; str,
+— “Avram Tancu, la vest: Tot 204,
! Subscrisa PRIMARIA COMUNEI DOBROESTI, judetul Lfov,
= reprezentati prin dl, CONDU VALENTIN LAURENTIU, declarim ci evaluim terenul
a¥ 4 e face obiectul prezentului act, numai n vederea taxin, la suma de 121.318 (st
W,ﬁimumiihﬁmmﬁm} lei.

Onorarivl a fost stabilit la valoarea contractului ce a fost determinati pe

baza expertizei efectuate de Societatea Generald a Expertilor Tehnici S.A..

Notarul public a ficut conoscate pirfilor prevederile Codului Fiscal, eu
modificirile ulterioare, prevederile Legii nr. 656/2002 pentru prevenirea 5i sanclionarea
spiifiirii banilor, cu medificirile ulterioare, precum i prevederile Legii nr. 241/2005
pentru prevenired i combaterea evaziunii fiscale i a aras atenfia asupra consecingelor
ce decurg din nerespectarea disporitiilor legals mengionate mai sus, .

In privinga terenului pe care l-am dezmembrat, noi, PRIMARIA
COMUNEI DOBROESTL, judetul Iifov, representati prin dl. CONDU VALENTIN
LAURENTIU, declariim cfl nu a fost nationalizat de la data dobindirii de ciitre not péni
in prezent, nu a fost scos din circuitul civil in temeinl vrennui act normativ de trecers tn
proprietatea statului, nu este grevat de sarcini sau ipoteci, aga cum rezultd din extrasul de
carte funciard pentry autentifiesrs nr. 99977 din L7.00.2009 emis de OCPI 1foy.

Precizim cif terennl face obiectul concesioniini in vederea construidi de
locuinje, conform hotiriri nr. 21 din 30.05.2005 a Consiliul Loeal al comunei

Drobroesti.

Impoziteic i taxele aferenie sum achitate 1a zi, conform certificatului de
atesare fiscals nr. A/5707din 18.08.2009 emis de Primdiria comunel Dobroesti.

Inscrierea in cortea funciard pedefinilivi s oficiulyi de cadastru g
publicitate imobiliard competent a prezentului act se va cfectua de citre BNP Carmen
Marilena Popa,

Nui, proprielara, prin eprezentant, declarfim cii suntem de seord cu
prezentul contract, astfel cum a fost redactut §i stiirpim la autentificarea lui, fntruct
exprimil voinia noastrd, astfel ca, in coz de litigiv, evicfiune saw orice alte neinelegen oo
g-ar ivi din resua credingd a nosstrd, 2 panilor din acest act san din declaraiii false
privind prezentul contract, nu avem nici un fel de pretengii, de nicl o natrd, inclusiv
patrimoniald, fagi de notarul public ce a efectual autentificares prezentului act, drept
Pentr cars semnim mud jos.

Redactat §i autentificat la Birou] Natarial din Bucurest, str, Lopofit Tuca
Stroici nr. 164, sector 2, in 6 exemplare, din care 3 exemplare s-au eliberat pirgii.
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BIROU NOTAR PUBLIC CARMEN MARILENA POPA
Str, Logofit Luca Stroici nr. 16 A , cect. 2, Bucuresti
Operator de date ou caracter personal nr, 1219

mmmnmmm:aﬂ
Anul 2009, luna SEPTEMBRIE, riua 23

Nr. de inregistrare 6123

in fata mes, POPA CARMEN MARILENA, notar public, la sediul
lrirounlui s-an precentat:

CONDU YALENTIN LAURENTTU, domiciliar in sat Diobroesti, sir,
Sold, Gheorghe Daseilu nr, 22, comuna Dobroesti, jud. [fov, id. cu €1 seria [F nr.
193512 elib. de SPCLEP Pantelimon |a data de 19062008, CNP 17407 16472026, in
calitate de primar 2| COMUNEI DOBROESTI, judequl Hfov,

care a solicitat §i o consimifit, dupd citirea actului, la awtentificares
prezentului inscris, semndnd toate exemplarele lui,

iN TEMEIUL ART. 8 LIT. B DIN LEGEA NR. 36/1995 SE
DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a perceput taxa de publicitate imobiliard in somd de 300,00 lei,
pentra ANCPL, incasath cu chitania or. D384007/2008, cod 2.2.3,
Stuma datoraid no@rului public pentru prezentul act este de 170,00 lei +
TWVA 32,30 lei, incasatd cu Factur® fis;:éila si booul nr. 01 106002008,
{ ANT
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Cficiul da Cadastru @ fublictetes imckilisd iLrow
Sirzes| du Cedmstra zi Pobbchute mobilinnd Suftes

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA '“]i.:..m.’f’—‘

FENTRU IMFORMARE iii‘i*'ii
Carte Funciard Wr. 50411 Dobroest II"I Ill

A. Partea |. Descrierea imobilului
Hr. OF wechi-4LEG

TERENM Irzravilan Nr. cedastral vechi-22653
Adresa: Loc. Dobroest, StrAvram lanci, Ne: 238, jud. #fow, Lot 273

NT. |nir. cudmatral Hr,

crt Fe SuprafataX Imp) observatll | Aeferimge

& 20422 =5z Conrtrects C1 fnserize in OF 3241100

B. Partea ll. Proprietari i acte

Tnscrier privitoare la dreptul de proprietste 51 2fte dreptur reale | Referinge
1EB0TL f 27/10/2008
Titly Proprietate mr. 72177, din 0B/LZ,2002;
51 Intabolare, drept de FEOFAIETATE, dobandit prin ConSomalre, mtal AL
actuats IJ1

1! COMUMA DOBROIESTI
OESERFATIL (provenite din converaim CF 41860

102885 [ 24/09/2009

Act De Dezmembrare farcelare mr 2373, din 22,05/2005;

B2 intabulare, drept d= FRAOPAIETATE, dobandit grim Convente, oota AL
actusls 171

1) COMUMA DOERDESTI
OESEAVATIL [provenits din coowarsie OF 31660

C. Partea lll. SARCINI

frescrier privird dermembrimingele dreptulul de proorietete, drepturd resle Referinte
de garantie 51 sancin)

114774 [ 24/05/2010

Act Motarial nr.confract de vangsre 1550, din 23/052010 emis de bro kbhan florentine

£2 |7 nscrie dreptul de concesiune In fawvoanea contructiel Insorisa In o AL

al-C1
Documet cner confine dly oy carecier perzons. profrjads de prevededls Lept S E7TZ00L Sagine I din®
' Lrne oeroU rfomwes i0-ine @ aIeE SpEY gl Forrairvermmres L1
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Carfe Funclard Nr 50411 ComunaOrasMunicloil; Dobroash
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Carfe Funclard Nr. 50411 Comuna/OragMunicipiu: Dobroest
Extmrl de carte Tunclars generat prin sistemul Infermatic Integrat a7 ANCF! contlne Irvfﬂm‘-.a‘l;mc din cartea
funciars active la dats generini. Acesta este valabil in conditile previzets de s0t. 7 din Leges nr. 4552001,
corcharat co art. 3 din GG, nr. 4172018, =xchesk in mediuf electranic, pentn activitit] 5 procese
administrative previrute de [=gizlatia in vigoare. Valabilitates poate fi extinzd = in forma fizic 2
documentulul, fird semndturd olografl, cu acceptul expres sau procedwrad 2 Institutied publics orl enttdo
carn= 3 sobciat prerentares soestul extras.
Verificares consctiudinil 5l resisitl Infomatilor continute de document == poats face |3 adress
waw.ancplrajveriicare, falosind codul de verificare online dizpenibil in antet. Codul de verficane sxte yzizbil

30 de zlle calendaristice de la momentul generdsdl decumentubal.

Data 51 ora generdnl,
11/2/2023. 05033

Teocimer T sonpne date oo cerm i oot ds derde Loget N ETT2001 Dagnad dn3

Lermas semmL rfremes oot B ADTRD SENY ReoEle Formuisr vamurss 01
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ol Oficiul de Cadestru 5 Fublicitete mobiliard ILFOV
. Biroul de Cadastru w Publicitete imobilier Buftes

]

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL [Frcerers  [msoas |
Teren; 524 mp

pentru imobilul cu IE 50411, UAT Dobroest § ILFOV, Loc. [
Dobroest, Str: Avram Isnou, Nr. 28
Teren; Intravilan

Categoria de folasintalmp); Cwrtl Constructll SELmp
Flan detaliu

Intravilan
| Legaa 17 o S v g
1 Legea 165
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ROMANLA
JUBETUL ILFOV
FRIMARIA COMUNE] DOBROESTI
FRIMAR
CERTIFICAT DE URBANISM
Hr. 3 dind €, 23 2023

fin seopul- EXTINDERE LOCUINTA UNIFAMILIALA, IMPREIMUTRE, BRANSAMENTE / RACORDURS
RETELE EDILITARE

Lrmarea cereril adresate de dm;.smpm cu domicilivl in Bueuregth, sector 1, sir. Pescdragulul nr.
3, bl. B24, se. 1, et 3, ap. 20, inregisiratil la nr, 31760 din 22.12.202 2ca completdri aduse prin cererea nr.9625
din data de 16,02,2023 ,

pentru imabilul — teren gifsa constractii — situate In judetol Weov, comuna Dobroegti, sai Dobroegt, str.
Avram lancu ar. 28 identificat cu . cad. 50411-C1, o.f 3041 1-C1 pt comstruciic 4 peatru teren nr.cad, 50411
o, wr, 50411 , tarla 41, parcela 22771

in temeiul reglemetiribor documentajies de urbanism faza PUG aprobati cu Hotfrires Consiliule Local
Dabroesti ne. 60028.03.2017.

n conformitnte cu prevederile Legii nr, 3071991, privind autorizarca executhini lucriirilor de constructii,
repuwhlicath, cu modificirile 5i completirile ulterioars,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Tererl In suprafafd de 584 mp, identificat cu nr, cad. 50411 propricates UAT Dobroegi conform of. ar. ST067 din
15022023 56 comstnsstin identificata cu nrocad. S0411-C1 ce =¢ afla fn intravilanul leczlft®hi Dobroegti, conform
documentsjiel de urbanksm fazs PUG aprobatd cu Hotlirires Consilivlui Locsl Dobroegti ar, 60 din 280320107 g
sunt proprietaiea privatd a dlui Cirmis Andred §i a dred Ciemig Veronica Florenting, potrivit extrasului de care
fumciari emis de 0.C.P.1 Wov — B.C.P.IL Buftea in baza cererii nr. 334776 din 22.12.2022,

2. REGIMUL ECONOMIC

Folosints nctenld a teremelui este de curji consiruciil, conform extrasuloi de carte funciars,
Folosinga propusd prin PLUG este de curgl constructii.

Conform H.C.L. Dobroesti cu nr. 84 din 30.05.2017, terenul este situat in sona de fiscalitate A

3. REGIMUL TEHNIC

Conform PUG, terenul ¢ afld in zona L1 —subzona locuintelor individuale ¢u maxim P - P+2E,
Terernd este situat in zoma de restric)ie temponard pentra construlre, conform PUG, autorizarea fiind posibila numai
prin elaborarea st aprobarea unor documentaii de urbanismidupa caz }, conform legs sau in cazul 2oneler
hasurate cu interdictie de consiruire pana la realiaren de PUZ 52 poate auloriza direct pentra un imobil fara alie
conditii inscriese incarten funciar i direct pentry condominiv cu conditia inscrierii in carta funciarn a servitutii de
fesire din indiviziune conform adresa ne_ 2 1448 din 22.08.2022 totodata awtorizarea find pasbild pein elabarines i
aprobares unor documentalii de wbanism si conform HCLD nr, 80 din 05.10.2021, ART.2, alin (2}, unde se
excepleszi de lo restrictia impusa 1a lin. (1) din art, 2, n sensul ¢l 32 pet inifia documentafii de urbanism pe
terenuri ce au nccss direct 2 un drum public moedernizat ¢l echipat corespunztor,
Pe terenul ce face oldectul prezemtului certificat de wrbanism MU se pol autoriza imobile de locuinge
colective. Pentru a autorizarea locuingelor colective mici, un teren trebuse 53 indeplineasc, conform RLL aferert
PUIG nflat in velahilitate, urm&toarsle condifii, ssmultan:

- suprafata minimi & terenubul si fie de T mp;

- deschiclerea minima la strad =8 e de 20000 m;
Funcfiunea predominantd locuire (locuinte izolate (1) sau cuplate (CUY, locuinge colective mici PH2E-HM) i
funcfiuni compatibile cu lecwires (spafii pentne profesims liberale, ete.)
Locuinte in regim 17 san CL: POT max = 35%; CUT max = 1,4; RMH = P+1E+M {locuinje reglementate prin
Cod Civil) sl P+2E (locuinte reglementate prin RLL 20175, H max (eornisk) = 10 m;
Suprafntn minimi & lotului pentru locuinte in regin L2 - Z00 mp,
Deschiderea minima tererului in regim it — oo, 10 m;
Deschiderea minima terenului in regim cuplat = min, 12 m;
Deschiderea minimd teremslai in regim zolat - min. 13 n;
Pentris lacuinie eolective mici: Suprafita minima a lotlul 700 mp; Deschiderea min, la stradd 20 m;
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Pentru loculnfe Individuale P+11E4+M conf, Cod Civil, retengerile minime vor fi de:
Mimim 3,00 m foph de limite oo drsmd de scces,
- Retragerile faf8 de limitele laserale ale parceled vor £ de min. 200,
- Retrngeren fata de limiis posterionrs o pareelel va 1 de min, 5-7.00 m.
Retragerile minime (pentru boouinte P+IE) vor T dos
Mindmn 3.00 m nf3 de limita cu dramul de ocees;
- Rewagerile fath de fimbels laterale ale parcelel, vor 0 do minim H/2 dar me maé pufin de 3,00 m,
- Reimgeres fata de limita postericaraa parccted va i de minim H/Z dar nu sl pugin de 7,00 m.
Distantele dintre clidirile aflate pe scceagh parceli va fi mai muree sa egald cw iniilfimen la cornigh a clidir
cebel mal Iealte dar o mai pofin de 3,50 m,
Utilizhiri admise UTH L1:
Se ndmit Ipeuiege individunte cu maximum P+2E niveluri, in regim de constriire ixdal gidsau cuplat sau boo, Col
kel P+IE. Be admit bocuinje individuale in regim de construire discontini sau eontinuw, locuinje ca partin special
ce includ spuiii pentra profesiumi liberibe, echipamente publice specifice 2o rezidentiale, pensiunl cu mal pufin
de 20 Locuri de cazare, parcaje la sof, apatii pictonale s apajil verz amenajrie
Utilizarh admize condifionat UTH L1:
Sz admit condifionat ancxe pospediinsti case ni produs muedirie (parg), magazie, 5o} in suprafagh maximd de 50
mpiunilste locativd, sere de maximum 200 mp core 2 v Ge vizibile din spaiul public, S¢ odmite mansurdirez
cladinilor existente (P sau P+1E) respegtindu-se condifia ca suprfagn construith a mansardei 4 (e de maxinmm
500 din aria urul nivel curent. Se admit fuscpiund comercinky, servicli profesionale 5 mich activitd)i manuficsrieee .
respectindu-se condifin ca suprafala acestora &b nw depligenscl 200 mp ADC, 5 nu geneteze ansportun grele sou
trafic sporit de auboturisme,
UilizgArd interzize UTR L1
S tnceraic urmatoansle tipurt do acliviti, incompatintle furfiunii de bocuire: depozitare en-pros, depozitan de
matesinbe refolpaibile, substanps inflamabile sau chimice, putobaze stgii de intrefinere aute, eo,
Spagiile de maneyrd aulo §i parcare, dimensionale corsspumaiiar, s2 vor solufiona in incinis aflald in propeietotd,
La locuintele unifamiliale cu suprafata desfsgrata pama in 1240 mp se va asigara 1 loc de pareare
La locuisiele unifamilinle co suprafata desfasnrata de peste 120 mp se vor asiguea 2 locur de parcare.
minim - Mlinim 095 din gradina de fatnda e va planta cu srbori . Se
va pliits Cale un grbore Iy feeare 100 mp din suprafien toala a terenului. Se récntanda plantarea limitelar &
proprietate cu specii de arboel & de pami fruetiferd, b lipss acondului vecinului, arborii sc vor plarta lo 2,00 m de
limita de proprietate comund.

Precentul certfffcat de wrbanisu poate fi itz fir seopid abiimerl AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE pentrit
EXTINDERE LOCUINTA UNTFAMILIALA. IMPREIMUIRE, BRANSAMENTE / RACORDURI RETELE
ERLITARE
— i coudisiile dé fa reglmnd tehnic,

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE! DESFUNTARK

CERTIFICATUL DE URBANESH NU TINE LOC DE '
51 MU CONFRERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARD DE COMETRUCTIL

4, OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUT DE URBANISM:
' anpatl eliberiel] dnoumentelin pestni ikelEes eoabnl lutrilor e eonstrici - de constrsmis dedinjsee - slldsanul

-t palrese Ak}t comp pEnie i diubyi- AGENTIA PENTRLU PROTECTIA METHULUT TLFOY — Aleen Laoul boci,
a1, sector &, cod Ml §, Bucecai,
I aplicanz Dircctivel Consiliiond $303CEE (Dinseiisn BLA) privied oval i jpablice 52 privain

i
asnfm mvediuluf, madlizced prin [irectien Consililu 8200 1ECE 31 prin Direotiva Constiuhal §i Partunessalul Ewopem JHSTSCE privind
partlcipoeen pobeculul In elobormon enumitor planun g ogrome i legud co medil g mud ifhoees, ou privire In pariciparen puhiicalul g
stz bu justijie, n Dinstive A3037CEE 5i s Directivel W1 ICE, prin carlificaiul de urbanism se comunich alicitntilul abligels de o
onincte autoritates ikl de medis pentne on ooeasn, = imalisceg §i e dechli, dupd one; f ik I Fisd i
pubiceiprivale In fists prakecselor supors eveluan imprciuli supe swedluls.

f aplicarsa prevedenior [Wrectivel Comiliohil SS5370CRE, proceden do esitere 8 2ccedulul de medin s dasfooan doga
eaderes cenlificatului de irbsmizm, mileres depancai doc | et s lucrsiked de consinagil B esociiizn
wdim mistraiai publice compeieare

i vederer sarisfnomii cermiclor cu privim ki proctdur de emiiere & nenrdibel (g el sutor (men mmpeems penine profedE
el saahil iwmul miguris hiril poblice, coniralizarii opjiunilor pahlicului 5 o Sormultria wii paned de vedens plleisl

iving |a rendiemren mvestitiel Tn soond ca rezalisiuke consullbns pihlice,
s sle-condiliE:

[upd primirea presentulai cortificst de urlrenism, gimiarr! ave philignfis de a se praenis b antoritobes compaten i pnine
protectia medivlsi in vederen evaludrii inljlale n myostiges g sanhilici mrcenighli evalubr efcoicler Rorscin muprs
mediubsi, bn urss evaludeil inglale o lEvestijhel se va cmitc nsinl sldmisisraiy ol auorip comperente peatfy preicd|a

iralivilil, f
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euaL =

[n yitwagia in eire sutertiztes compéenek peatna protecgin mediolui stabilepts nevesitaies svalubes eteeselor imvestijio|
anupra mediului solicltonie] sre olstigagis de a notificn soo Fapt autoridbii adminisiragie pablice camp el e
I miespnesen Cererii powiry wuintiesrea exeentiril loerfieior de construgii.
T witwnfia i care, dupd emiberea e eriEficatubel de arhaniss erl pe peresrsull derstiori procedusdl de evatunre » ofresizior
Investifi paspra stediulul, snlici I Jla \m tle realienre @ mvestijlel, seeste are nbigifia dea
wepdificn pros) Fapt sutericljil sdmanistratich puhlice compoieade.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTHUIRE/DESFIINTARE va 0 insofitd de

urmbtonrele docomente:

a) cortifieatul de arbanism;

B] dovada titlabul asupra imobitelul, teren sifsau comstrueqil, (copie Iegnlizati), gxtrnsnl de plan cadasiral
peiualizt o wi si extrasul de carte funciard de informare actuatizat In #i, in cazul in care legea nu

dispume nlifel;
e} documentufha tehnkel - DVE, dupd eas!
Eorac BoT.0F O AT, AL

) nviwele gi seordurile stabilite prin certificatul de welalsn
1,1) Awize i seorduri privind wilitatile srbane 3 infrastructuri:

(1 alimentore ci apd (30 Apd-Canal Ll SA) © canalizare {30 Apd-Canal lifoy 5A)
I [ alimentare cu energie eboctrics (E-Dismbutie M SA) [ alimentang cu snergie termiled
| e eturale {Diswrigms Sid) [ telefonizars
B c:itanrime (SC EcosalSery SRL) B sdministrator drum
Altele:
il 2) Aviee si acordusi priving:
¥ securiimes [n incendiu [ profectia civia [ sAniitnten papulatiei
4.3} Avirslefacordurile sprecifice ale administrafiel publice centrale ghsna le servicllior descentralizale ale
acestora:

dd) Studii de specialitate: Expertizl Tehnicll; Referale verificator atestatl; Studin peivied posibilitreies
stiliziri wner siserme altermative de effcienpd emergetiod n conformitate on reglenreniirile din Legen o
TOE2026, ce mudified Legea nr, 372/205 privind pecformane energeticd o chidivior;

) nciul administraiiv al Autoritipll competente penirn Protectia Mediulul;

M dovada ieregistririi prelectalai by 0.4 R

i} dewvnda privind achitares tnxelor Pagale: taxd AC;

Prezentul certificat de urbanism sre valabilitate de 12 luni de la data emiterii,

. SECRET, E::HEIH-L.
==

DLIMITR ADIRIANA .
V= HolloAl
qug SEF,

cho S prtr,
0 'OR-CRISTIAN

Achitat tzxa de 9 bel, conform Chitontei ar. 235684436641 din 32.12. 2022,
Preeeniul cortificnt de urbamisin & fost ransmis solicitantulul direct la data de 3
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