SINTEZA

RAPORT EVALUARE

REZUMAT BUNURI IMOBILE

Executant raport de evaluare

SC EVALFIX TEHNIC SRL

Reprezentant legal
Nume

BLANARU

Prenume

VERONICA GEORGIANA

Data evaluarii

21.05.2024

Semnatura

Stampila

Evaluator autorizat
Nume

Blanaru

Prenume

Veronica Georgiana

Nr.legitimatie

18128 valabil 2024

Imobil evaluat
Nr.CF / localitate

CF 54316/ Dobroesti

Cadastral / topografic

NC 1506, CV 40, P 1738/1

Judet

[Ifov

Localitate

Dobroesti

Sat

Dobroesti

Cartier

Zona Centrala

Strada

Str. Nicolae Balcescu.

Numarul

3A

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 54316/ Dobroesti
(ap,vila,spatiu,teren,etc)
Identificare faptica : conform inspectie | |dentificarea faptica corespunde cu cea scriptica.

Amplasare in localitate :

P:M:C:UC

C

Acces la proprietate :

Accesul la proprietate se realizeaza direct din
Str. Nicolae Balcescu.

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 | 450 mp
Utilitati la front stradal : Apa, Curent electric, Gaz, Canalizare
Tipul drumului de acces la terenul evaluat ;. (asfalt;piatra;pamant) | Asfalt
Calitatea/starea drumului de acces : NS;S;B;FB B
Front stradal : ml | 10,00 ml la Str Nicolae Balcescu.
Autorizatie de construire : Da/Nu | Nu
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

84.700 Euro
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Mai 2024
UAT Dobroesti, Jud. lifov

RE: Raport evaluare proprietate imobiliara formata din teren intravilan situat in T. 40, P. 1738/1,
NC 1506, Str. Nicolae Balcescu, nr. 3A, 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:

84.700 Euro
(optzecisipatrumiisptesutesute Euro)
421.366 Ron
(patrusutedouazecisiunumiisitreisutesaizecisisase Ron)

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 Georgiana
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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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. 40, P. 1738/1, NC 1506, Str. Nicolae Balcescu, nr. 3A, Comuna Dobroesti, Jud. llifov
Utilizator: UAT Dobroesti, Jud. llfov

Tipul Proprietatii: Proprietate imobiliara — Teren intravilan

Numar de inregistrare: TH-258-21052024

Valoarea de Piata: 84.700 Euro
421.366 Lei
188,33 euro/mp
936,90 ron/mp

Cursul de schimb 1 euro = 4,9748 lei
Abordari utilizate Abordarea prin piata —
Valori rezultate Metoda comparatiei directe
84.700 euro
Suprafata teren 450 mp (conform Extras CF
54316)
Evaluator autorizat, Administrator, SC Evalfix Tehnic SRL
Blanaru Veronica Georgiana Blanaru Veronica Georgiana
Data inspectiei: 21.05.2024
Data evaluarii: 21.05.2024
Data redactarii raportului: 23.05.2024

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 21.05.2024, 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 23.05.2024

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 21.05.2024 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




evall[x

b—TEH ic

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 Georgiana

SC Evalfix Tehnic SRL

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




evall[x

D-TEH

| Lo

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica.

<+ Identificarea
proprietatii imobiliare
subiect

4+ Descrierea juridica

Teren intravilan situat in T. 40, P. 1738/1, NC 1506, Str. Nicolae Balcescu, nr.
3A, Comuna Dobroesti, Jud. lIfov

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

Suprafata din acte, respectiv din Extrasul de Carte Funciara nr. 54316 si
Numar Cadastral 1506 este de 450 mp. Geometria terenului a fost identificata
in planul de amplasament si delimitare a imobilului si Fisa corpului imobil,
atasate, respectiv o forma regulata.

Terenul are un front stradal de 10,00 ml, la strada asfalta, respectiv str.
Nicolae Balcescu.

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
[Ifov pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor

Date privind intabularea:

Dreptul de proprietate asupra bunului imobil este inscris in Cartea Funciara nr.
54316/ Dobroesti, sub nr. cad. NC 1506, CV 40, P 1738/1 conform Extras de
carte funciara nr. 54316/ Dobroesti emis de OCPI llifov, nr. Cerere 213218 din
21.05.2024

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, Fisa corpului de
propietate.

Date privind documentatia urbanistica:
Nu ne-a fost pus la dispozitie.

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
centrala.

Zona este incadrata de arealul format de strazile: la nord-Strada Nicolae
Balcescu, la vest- Lacul Dobroesti, la est-Strada Progresului.

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

Zona este predominant format din imobile tip teren intravilan, case tip
unifamiliare.




4+

4+

Date despre
vecinatati

Amplasarea

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

- Sala sporturilor Unirea Dobroesti

- Centru Medical

- -Evidenta Populatiei Dobroesti

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

- Auto: Sos Fundeni— 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 o zona centrala 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

+

*

Suprafata terenului
Geografia

Accesul la drum
public / Front stradal

Facilitati

Utilitati

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 450 mp in cota exclusiva.
Relieful proprietatii este plat, iar forma este regulata.

Proprietatea are acces la drum public asfaltat, respectiv Strada Nicolae
Balcescu.

Terenul are deschidere de 10,00 ml la Strada Nicolae Balcescu, drum de
acces asfaltat.

Terenul este imprejmuit pe doua laturi respectiv partea sudica si estica cu gard
de zidarie si finisat cu tencuiala driscuita. 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: da

Apa: da- retea urbana

Canalizare: da




evrall[x

’-TEH

1C

% Urbanism
= Servituti si restrictii

+ Suprafete

Nu
Nu exista.

Terenul evaluat este in suprafata de 450 mp.

Aspecte privind utilizarea

« 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 proprietatea privata a
unor persoane fizice.

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
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 2024 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

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

eur/mp

Analiza de piata terenuri Intravilane Com. Dobroesti
Regim Pret

juridic  Suprafata Pret euro/mp Utilitati Deschideri  Fs
— Curent electric, )

ggbrso’:‘;ir“'“'/ Iradlen 500 0000 M0 awaga 1dechidere 2012 W

S, Horesti ’ C“:Z:taj;i;c’ hittps://www.storia.ro/rojoferta/de-vanzare-
2 Dobroesti I i e A EmeliEe e B teren-dobroesti-413mp-utilitati-IDyLGe

pe teren
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-

Str. Drumul Curent electric, constructii/bucuresti-itfov/dobroesti/teren-
3 Fermei/ Intravilan 370 81.500 220  apa,canalizare, 1 deschidere 13 constructii-de-vanzare-

Dobroesti gazla30m XE0103001?lista=309085172&listing=18&pagina=list

a&imoidviz=4215620242
S Curent electric,
Str. Trifoiului/ ) , . ) .
6 Dobroesti Intravilan 3380 518.000 153  apa,canalizare, 1deschidere 24,2 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-dobroesti-
gaz adiacent fundeni-IDJFVF
o Curent electric,
Str. Trifoiului/ , _ ) .
7 r—— Intravilan 1670 255.000 153  apa, canalizare, 1deschidere 293  https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-
gaz adiacent autorizatie-IDxWd7
8 Str. Scalarului din intravian 500 40,000 160 Fara utiltati 1 deschidere 3 https://www.olx.ro/d/oferta/teren-500-mp-in-
Sectorul 2 sectorul-2-1DgBIRh.htm|

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-

Apasi 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  1deschidere 16 IDWR7t.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  1deschidere 50  loturi-IDhvyBo.html
Curent electric,
17 Vasile Alecsandri apa, canalizare, https://xn--anunuri-imobiliare-

Dobroesti Intravilan 500 90000 180 gazadiacent  1deschidere 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  1deschidere 21 tmlPmyarticle=true
Curent electric,
19 Aleea Lacului/ apa, canalizare, https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate
Dobroesti Intravilan 600 114000 gazadiacent 1 deschidere utilitatile-la-strada-IDiafZU.html

140 Euro
270 Euro
180 Euro

Minim
Maxim
Median
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Analiza echilibrului pietei specifice

Riscul garantiei
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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:
84.700 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 84.700 euro

421.366 Ron
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 o 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 :

84.700 Euro
421.366 Ron
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.
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Fotografii
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Harta Localizare

https://www.google.com/maps/place/44%C2%B027'02.0%22N+26%C2%B010'40.4%22E/@44.4518328.,26.1792592
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Comparabile utilizate

Comparabile tranzactionare terenuri intravilane
Comparabila A
Link: https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/bucuresti-ilfov/dobroesti/teren-constructii-de-vanzare-
XEOQI03001 ?1ista=309085172&pagina=lista
Dobroiesti, Drumul Fermei, Lac 81.500€

& Dobrosst - Vezi hartd H5te 0 |3 1973 Qonflund Simuleaza credit

iﬁlﬂl Andrei Claudiu Costache

KP Broprietate intermediat exclusiv ocatioverficatd () Sahveazd L L TSR
W t v
BRCH ESTATES MANAGEMENT
SRL

0724 295222

Apsaleazd scum

L Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

<& Ascunde anurit I Raporteazdanurt

Descriere

Fropunem sore vanzare, in zona rezidentiala (vecini stanga-dreapta-spate) teren 370mp cu deschidere de 13m. utifitatila 30 m
distanta, posibilitate construire P+2 (certificat de urbarssm informare in cursde eliberare) . Actele sunt in perfecia stare. zona
fiind in plina dezvoltare. Pret negociabil

Specificatii

1D Arrune: XECIDEO0T Actualizatin 2L022004
Suprafata teren: I70mp

Tipteren: constructii

Clasificare teran: intravitan

Front stradsl: 13m

M. frantur: 1

Notite

Adstid comertant Adauga
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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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Descriere comparabila ( telefonic conform anunt)

Comparabila B
Link: https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-dobroesti-dobroesti-glx1601b0747-395124.html

Teren Dobroiesti strada Meterezului

&8s €A 0 OFERTA Pret Vanzare: 115.000 EUR
G080280
Actuakzat la: 8 lanuarie 2024
188 afisari

100 snEan

Pdwnhnmpml.conlumPuG mmmm
Conform H.C L Dobroag cu nr. 84 din 30.05 2017, terenurile sunt situate in zona de Fscaitate A
: So

1. REGIMUL TEHNIC

Confarm PUG teranurile se afid In zona L1 = i [ eu I P42E
niveluri

Zora L1 are urmtorii indicatori urbanistici

[ ou leculres (spatii pantru profesiin

POT max = 35%; CUT max = 1,08, RMH = #3753 L0014 eglementate prin Cod Civil i P+2€
(locuinte reglementale f"‘" RLU 2017), Sliemeioomisthn b0 Matrescu
-

= Minim 3,00 m fatd de sliniament pentry strdzils de categoria micd si min. 6,00 m peniry sirazile

e categoria | si Il GLX1601B.Sonia Petrescy
gzl locuintelos de max P+1E | da ™ dar putin de 3 £ Partener Galaxy Imob

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

L
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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

Descriere comparabila (telefonic conform anunt)
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Comparabila C
Link: 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 07682670243
lfov, Dobrossth @ Wezi pe hartd 22004 2

Bund ma infereseaza oferla
dumneavoastra. Mai este valabila?

% Adaugs fisier ¥

W Faoftd

® Vizualizani: 30

Ak Fsporeazs

ﬁa proprietar
| |' L Telefon validat
i ‘ezi foate anumurile

Distribuie anuntul pe

00

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

Descriere comparabila (telefonic conform anunt)
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Alte oferte similare:

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 Mov,

astl 9 Vazipa hartd

0742475305

2 Reposteaza

¥ Promoveazd

# Deza i ) Editeazd

® Vizualizéri 0

Id anunt 1712046622

Marian

online

Vazi toate anunturile

Distribule anuntul pe

Q0O«

imobiliare.ro

Specificatil

Descriere

Teren situal pe makul Lacului, in suprafata de 764 mp, front 21 m Toate utitatile Pants este foare lejera. doar pe o parte din feren, pret 126.000 suro
construibidl imediat

Teren de vanzare Dobroesti 126 000 EUR negociabil 0742475305
@ iifev, Dobroantl 9 Inchide harta

Restaurante Spitale Invatamd Sup +
gL Reposteard
F = smoveard
-
# Da z& | Edieazd
= = Vizual
= oy, Id anunt 1712046622
i % 5 i 1
3 \.*;_(
3 .
i . : e
7 g e —t— | Marian
——
T g -~ anline
W -
_____ | AN ——— Y Vezi toate anunturile
=i -
- 5
Rmpetrol Fupsdeni e - -
~ * -
~ -
N o Distribuie anuntul pe
. -
¢ Y, = ¢ :
~ - i R
% L - &
\:"', e = "
,___‘- B = i ¥ <
i, S o - P
5 = imobiliare.ro
Ned Apartameont 3 camere
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https://xn--anunuri-imobiliare-ing.ro/property/teren-vatra-satului/#listing-home
90.000 £ /i (Negociabil)

Teren vatra sal:ulul

@ Romania @ Vizualizare

Contactati-ne

J 0754252267

i 754252207

Super proprietati

Vil3 Nancahita M1 2 Anartamanta (1 An

APARTAMENT 3 CAMERE
Decomandate Str. Kossuth
Lajos 53 - Zalau

utilitati

Detalii zond PROPRIETAR / Vinzare
Apt.2 Camere -
» MNemobilat = 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 construl Imediat. Terenul are
utilitati: gaz, apa, curent electric sl canallzare, la strada.Nu se accepta credit e b
Casa Batrineasca De
-J«kunrn..la?w“ﬂ.'"

©a Suprafata-m2 500

9 Localizare Dobroesti

@ Imobil Doar teren

@ Tipofertd Vanzare ::nmd‘ :p;::;m ent Cu Doua
v
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate-utilitatile-la-strada-IDiafZU.html

Pome ez 1 1043

VVand teren cu toate utilitatile la strada

114 000 €Pre;u|eneqoc:onnl

Pubkicitate

=
L] ¥REIUN CREDIT IPOTECAR?

[-] rrOMOVEAZA (C REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica | | Supratsts utila: 600 m? ] | Extravilan / intravilan: intravilan

DESCRIERE

Teren plan . Pozitie exclusivista. 800 mp cu deschidere de 15 m, Asfait. Toate utilitatile

Vand teren cu toate utilitdtile la strada

PRIVAT (D)

ady
O -

X din luble 2013

Trimite mesa)

| %, 074 909 0220

|

Mai mudte anunturn ale acestui vinzikor 5

LOCALITATE

(@) Dobroest,

Bucuresti - lfov

e N PSR o AR LIS N AL WATT WS ASTLEY 7 B

Ca urmare. legile prving drepturile congumatonior iy

Arata mal multe

Pubshicitate

SCRIE POVESTEA

vilesco

TECHNOLOGIES

5= 6 APRILIE
CORES! SHOPPING
RESORT

TARGUL™
CARIERE

Pubslicitate

COLENTINA

LS TEF UNDEN Clrmiing
TRLASS
&2 e A mamitih et ""‘""" \ oz
vt Mo P p o
Colihe ..,Q / Aurdo Mot J”I w o v[.n&tl‘l‘wlbk vr!ul. 0 AhFrigeiu
2 [ enoncinv
% i
gires
v ) ; N Dobroesy
e\ .
Q 5 P 5
BAIGULUI % ' 5 ‘ii z f!
° ] ? o
" = ° . 4~,‘,1§ wnitirul u..-..nuq m !
: o ] PANTELIMON v \ 1
';"" "y P n-.-al S 5‘, Piréaivictiior = o ,.%
o a g o u': on.,.-.nn { = ;
s g s Q = i “-'9 | Cligy Urneita fMy o ¥ '0 3 EL =y
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-500-mp-deschidere-21-12-m-IDzd6n

€ inapoilalists | Tersnuri devénzare » Iifov » Dobroest » Daobroesti » Teren S00mp / deschidere 21,12 m

Adrian
Ageniie
0752789728

I Sunt interesat de aceasts proprietate
=i as dori 58 obtin mal muie
informatii inainte de g efectua o vizita.
Mulumese!

120/ 2000

Adrenictratorul scestor date este 5.C, OLX
Onifine Services SRL (Storia) mad mdt

Trimite masajul

Teren 500 mp / deschidere 21,12 m 70000 €

@ Dobroesti, Dobroesti, lifov P
Prezentare generala

R, Suprafata utila 500 m2 70 Tip teren Cere informatil
© Locatie Cers informatii %, Dimensiuni Cere informatii
T Vizicnare la distant3 Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

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

Particularitati

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

Evalfix Tehnic Srl,

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

Vanzatorul nu a'specificat adresa exactd; dar proprietatea se afld in zona evidentiatd pe harta.

Evalfix Tehnic Srl,
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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,
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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.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
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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
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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

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




(=1 P> ll=|x

Pp-TEHNIC

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’

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




evall[x

D-TEH ic

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,

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

CUI: RO17414163, J/08/806/2005, Tel: 0742656345
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“ & Raluca
l:l Proprietar
0768 855 182

b e

+40

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
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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
A B [+
Suprafata (mp): 450 370 446 682
Pret oferta/vanzare € mp 220 258 270
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta TTomparabilele au fost ajustate cu -10% pentru
Ajustari Y% -10% -10% -10% negocierea ofertei, acesta fiind marja de negociere in
Abs 22 -26 -27 piata din istoricul tranzactiilor si din convorbirile cu
Pret ajustat € 198 232 243 proprietarii si agentii imobiliari.
Ajustari specifice tranzactiei
Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin Nu au fost necesare ajustari deoarece drepturile
Ajustari o 0% 0% 0% transmise ale tuturor comparabilelor sunt integrale
Abs o o o
Pret ajustat € 198 232 243
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Ajustari Y% 0% 0% 0% comparabilele sunt ofertate pentru plata cash
Abs o o o
Pret ajustat € 198 232 243
nditii de vanzare Ir it Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Ajustari Y% 0% 0% 0% comparabilele sunt ofertate independent de weo
Abs 0 0 0 constrangere
Pret ajustat € 198 232 243
Cheltuieli necesare imediat dupa Fara Fara Fara Fara Nu_au fost necesare ajustari de_oa_rece toate
cumparare comparabilele sunt ofertate fara cheltuieli necesare
. N Yo 0% 0% 0% imediat dupa vanzare
Ajustari Abs 0 0 0
Pret ajustat € 198 232 243
Conditii de piata Actuale actuale actuale actuale Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Ajustari % 0% 0% 0% comparabilele au fost selectate in conditiile de piata
Abs o o o actuale
Pret ajustat € 198 232 243

Ajustari specifice proprietatii

v
Intrarea Ciresulu/ Nu au fost necesare ajustari, comparabila A fiind

amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.

Ajustarile au fost
estimate conform
iilor din piata, a

"
Nu au fost ajustari, com B fiind
amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.

r
Nu au fost necesare ajustari, comparabila C fiind
amplasata intr-o zona similara 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.

Sala Unirea, Str. Drumul Strada
Localizare (Cartier/Zona): Comuna Dobroesti, Fermei/ Meterezului/ Dob "

Jud. lifov Dobroesti Dobroesti oproes

%o 0% 0% 0%
Ajustari

Abs o o o
Acces: strada asfaltata strada strada strada

Yo 0% 0% 0%
Ajustari

Abs o o o
Destinatie/Ut Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan

%o 0% 0% 0%
Ajustari

Abs o o o

o Curent electric, apa, Curent ele.c!I'iC, Curent ele.ctric, ADa_si e.

Utilitati: apa, canalizare, apa, canalizare, Adiacent gaz si

gaz, canalizare by

gaz la 30 m gaz la strada electric

Yo 0% 0% 0%
Ajustari

Abs o o
Suprafata (mp): 450 370 446 682

%o 0% 0% 0%
Ajustari

Abs o o
Front stradal: 10,00 m 13 15 28
Raport laturi: 4,50 2,19 1,98 0,89
Ajustari % 5% -10% -15%

Abs -10 -23 -36
Topografie: Plan plan plan plan

" 0% 0% 0%
Ajustari

Abs o

o

Alte elemente Nu nu nu nu

%o
Ajustari G5 G5 Ced

Abs o o o

Pret ajustat €

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

Valoare estimata (€)

Valoare estimata (€/mp)
Valoare estimata (lei)
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila:

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

Nu au fost ajustari, com 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 superior fata de cel al
subiectului.

Comparabila B a fost ajustata cu -10% frontul stradal
si raportul laturilor fiind superior fata de cel al
subiectului.

Comparabila C a fost ajustata cu -15% frontul stradal
si raportul laturilor fiind superior fata de cel al
subiectului.

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

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

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

istoricului de tranzactii
cu privire la diferenta de
pret pentru zone /
cartiere diferite.

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

Ajustarile 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..

Ajustarile 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 diferita.

Ajustarile 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
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Descriere comparabile

PREZENTARE COMPARABILE TEREN

Elemento de comparatic

Tipul tranzactiei

Sursa informatiei

Pret de oferta/vanzare €
Pret de oferta/vanzare €/ mp
Suprafata teren mp

Sala Unirea, Comuna

Localizare (Cartier/Zona): Dobroesti. Jud. llfov

strada asfaltata
Intravilan

Acces:
Destinatie/Utilizare:

Curent electric, apa, gaz,

Utilitati: .
canalizare

Suprafata (mp): 450

Front stradal: 10,00 m

Raport laturi: 4,50

Topografie: Plan

Alte elemente Nu

oferta
"https://www.imobiliare.
ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti-
ilfov/dobroesti/teren-
constructii-de-vanzare-
XE0103001 ?lista=3090
85172&listing=1&pagin
a=lista&imoidviz=4215
620242
’ 81.500
B 220
g 370
F
Str. Drumul Fermei/
Dobroesti

strada asfaltata
Intravilan

Curent electric, apa,
canalizare, gaz la 30
m

370
13 m
2,19
plan

nu

oferta
F

https://www.galaxyim
ob.ro/vanzare-teren-
dobroesti-dobroesti-
glx1601b0747-
395124.html

& 115.000

i 258

@ 446

F

Strada Meterezului/
Dobroesti

strada asfaltata

B Intravilan

Curent electric, apa,
canalizare, gaz la
strada

446
15m
1,98
plan

nu

oferta

FOILLS /7 WA W1 U1 101 Uf
anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren-
intravilan-fundeni-

dobroesti-
682mp/7893ii3i68077i0
4214f4d58f33ee29f.html
?utm_source=oferte360
r 184.000
B 270
% 682
F
Intrarea Ciresulu/
Dobroesti
strada asfaltata
B Intravilan
F

Apa si canalizare.
Adiacent gaz si electric

682
28 m
0,89
plan

b |

nu
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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
e Curent electric,
Str. Trifoiului/ 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/ . . . .
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 StrScalaruuidin o lan 500 80.000 160  Farautilitati 1 deschidere 33  Ditos://www.olx.ro/d/oferta/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  |DwWR7t.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
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PLAN DE AMPLASAMENT
SI DELIMITARE A CORPULUI DE PROPRIETATE

{intravilan)
SCARA 1:500
Numele =i 0 tarului:

JUDETUL ILFOV prenumels proprie
Teriteriul adm.: DORRGESTY Str Cusa—voda,or.1,Com.Dobroesti.ud.ifo¥
Cod SIRUTA: 178328 oy SN
Adress imobilulul dives Cetatuiaard, bl M22 ve.0,eL 371
Str.Micolse Baleescu,nr.dd Cal Loe. Bucuresti
Nr. cadstral al bunulul tmoblli.. /G Sector &

)
i
STR. NICOLAE
. BALCESEL
{/ wamN poMITRY
@ g b
450 st
gf ’ K| -f""' f-lll
s . - j
YH) 3,‘:& EA T E
C . MA
|Ti‘P1"' ﬁ‘ L] 'I‘-.
Sisdem di proiectia Kmi ™ ¥m]
LOCAL™ 1 4|57 ABE.71
2 48151 478,75
X 3 458,00 527,49
= 1 46545 53155
5 A7050 S2186
3 37505 S35
Suprofata = 45042 mp

Mumsle ri pronumels ezscufenfulul m M

Semnatun =i stampile Yo
: Data: MARTIE 2006

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




evallFx
TE

HNIC

[ J L4 Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard ILFOV Nr. cerere 213218

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buftea Ziua 21

I I 4 Luna 05
Anul 2024

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cldivericar

PENTRU INFORMARE ﬁmﬁ
Carte Funciard Nr. 54316 Dobroesti |III I"I

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:1372

Adresa; L'bc. Dobroesti, Jud. lifov

or. Vv cadastral el gyprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al CAD: 1506 450 Constructia C1 Inscrisa in CF 54316-C1; Constructia C2 inscrisa in GF 54316-Ca:

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale I Referinte

26422 / 20/04/2006
Act nr. O (in baza titlu de proprietate nr. 72177/08.12.2004, Contract de concesiune nr 1882/10.12.2003,
|Autorizatie de construire nr 73/02,11.2004. Proces verbal de receptie finala nr 10/23.02. 2006}
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

171 |
1) PRIMARIA DOBROESTI, CiF:4283503 |

C. Partea Ill. SARCINI

Inserieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie §l sarcinl e

26422 / 20/04/2006
Titlu Proprietate nr. 72177, din 08/12/2004 (Contract de concesiune nr 1882/10.12.2003, Autorizatie de
construire nr 73/02.11.2004, Proces verbal de receptie finala nr 10/23.02.2006);

c1 Cu drept de concesiune asupra terenului inscris in CF nr 1372 in fay Iui| Al

Tugcu Simona

OGSERVATI; vezi C5

55582 / 08/04/2008

Act nr. O;

Se solicita indreptarea unei presupuse erori materiale strecurate in Al

inchejerea cu nr 89890/04.07.2007. in sensul ca s-a omis' inscrierea
ipotecii si in cartea funciara cu nr 1372 a localitatii Dobroest, in care
este inscris dreptul de proprietate pt imobilul teren in suprafata de
450 mp cu nr cad 1506 in favoarea Primariel Dobroesti. Avand in|
vedere ca, din verificarea actelor depuse s-a constatat ca Primaria
C2 |Dobroesti nu si-a exprimat acordul in vederea inscrieiril ipotecii asupra
Imobilului aflat in proprietatea sa, nefiind respectate prevederile art
1769 C.Civ , care prevede urmatoarele : |poteca conventionala ia
nastere prin conventia partilor in formele prescrise de lege prin care
cel care o constituie trebuie sa aiba capacitatea de a instraina un
imobil si sa fie in acest moment proprietar al imobilului, urmeaza a fi -
respinsa cererea,
55583 / 08/04/2008
Act nr. 0;

Se solicita indreptarea unel presupuse erori materiale strecurate in
incheierea cu nr 89894/04.07.2007, in sensul ca s-a omis inscrierea
ipotecii si in cartea funciara cu nr 1372 a localitatii Dobroesti, in care
c3 |este inscris dreptul de proprietate pt imobilul teren in suprafata de
450 mp cu nr cad 1506 in favoarea Primariei Dobroesti. Avand in|
vedere ca, din verificarea actelor depuse s-a constatat ca Primaria
Dobroesti nu si-a exprimat acordul in vederea inscrieirii ipotecil asupra
imobilului aflat in proprietatea sa, nefiind respectate prevederile art

Document care confine date cu caracter protejate de pre Legii Nr. 677/2001 Pagina 1din3
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Carte Funciard Nr. 54316 Comuna/Oras/Municipiu: Dobroesti

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcin| Referinte
1769 CCiv , care prevede urmatoarele - ipoteca conventionala 1a Al

cel care o constituie trebuie sa aiba capacitatea de a instraina un| |
respinsa cererea, e __—____,l
| OBSERVATII: (provenita din conversia CF 1372)

i |
(191856 / 25/11/2013

|Act nr. 0 (in baza Declaratie aut. sub nr, 1794/22.11.2013; Sentinta civila nr, 757/21.02.2011 emis de
judecataria Buftea -dosar 12228/94/2010);

cs (3¢ noteaza modificarea numelui cesionaruiui din Tugcu Simona in Nity AT
Paula Simona in urma desfacerii casatorie
}\—_ﬂ_ﬂ_.—._,

OBSERVATI: (provenita din conversia CF 1372)
i C1

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr, §77/2001. Pagina 2 din 3
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]
Carte Funciard Nr. 54316 Comuna/Orag/Municipiu: Dobroesti
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 1506 450
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALN LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie [inera | Su rafata . 5
it folosinta | vian rmm | Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 pasune | DA 450 - = <

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generaril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4112016._ exclusiv in mediul electranic, pentru activitat] si procese

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare aste valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentulul,

Data §i ora generarii,
21/05/2024, 11:48

Document care conine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001, Pagina 3 din 3
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