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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 Ilfov 

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. Ilfov 

Utilizator UAT Dobroesti, Jud. Ilfov 
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CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT 

Imobil  

Identificare scriptica :                                                         conform CF    
                                                                       (ap,vila,spatiu,teren,etc) 

Teren intravilan  conform CF 54316/ Dobroesti 

Identificare faptica :                                                  conform inspectie Identificarea 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,I,A,etc.) 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. Ilfov 
     
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. Ilfov 
 
 
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 conditiilor 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 
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SINTEZA 

 

Client: UAT Dobroesti, Jud. Ilfov 
Proprietar: UAT DOBROESTI, JUD. ILFOV 
Adresa: T. 40, P. 1738/1, NC 1506, Str. Nicolae Balcescu, nr. 3A, Comuna Dobroesti, Jud. Ilfov 
Utilizator: UAT Dobroesti, Jud. Ilfov 
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 
Valori rezultate  

 

Abordarea prin piata – 
Metoda comparatiei directe 
84.700 euro 
 

Suprafata teren 450 mp (conform Extras CF 
54316) 
 

Evaluator autorizat, 
Blanaru Veronica Georgiana 
 

 

Administrator, 
Blanaru Veronica Georgiana 
 
 
 

SC Evalfix Tehnic SRL 
 
 
 
 
 
 

 Data inspectiei: 21.05.2024 

 Data evaluarii: 21.05.2024 

 Data redactarii raportului: 23.05.2024 
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TERMENII DE REFERINTA AI 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. Ilfov 
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. Ilfov 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 piac� 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 _i 
documentele furnizate de client si la care se consider� valabile ipotezele si ipotezele speciale luate în 
considerare precum _i valorile estimate de c�tre evaluator.  
Data redactarii raportului este 23.05.2024 

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii 

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost: 
• Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii  
• 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. 

• Culegerea si analiza datelor de de piata 
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Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea 

Informaciile1  utilizate au fost: 
• Situacia juridic� a propriet�cii imobiliare (extras CF, acte dobândire, documentatie cadastrala) vezi 

anexa Documente 
• Istoricul utiliz�rii propriet�cii imobiliare _i alte informacii puse la dispozicie de reprezentantul 

proprietarului/solicitantului în cadrul inspecciei. 
• Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR; 

• 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 

• GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 

• Informacii privind  piaca imobiliar� specific� (precuri, nivel de chirii etc.); 
• Baza de tranzaccii 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, în limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute în 
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 în 
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 în conformitate cu 
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR. 

 
1 Sursele de informacii au fost:reprezentancii solicitantului, pentru informaciile legate de proprietatea imobiliar� evaluat� (situacie 
juridic�, suprafece, istoric, _amd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informaciilor furnizate; 
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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 în 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, 
Director  
Blanaru Veronica Georgiana 
SC Evalfix Tehnic SRL 
 

Evaluator Autorizat, 
Blanaru Veronica Georgiana 
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PREZENTAREA DATELOR 

 

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica. 

 Identificarea 
proprietatii imobiliare 
subiect 

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

 Descrierea juridica 

 

 
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 
Ilfov 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 Ilfov, 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 

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

 Date despre 
vecinatati 

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 
 

 Amplasarea 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 Suprafata de teren supusa evaluarii este de 450 mp in cota exclusiva. 
 

 Geografia Relieful proprietatii este plat, iar forma este regulata. 
 

 Accesul la drum 
public / Front stradal 

 

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. 

 Facilitati 

 

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  Utilitati de care dispune proprietatea:  
Energie electrica: da. 
Gaze: da 
Apa: da- retea urbana  
Canalizare: da 
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 Urbanism Nu 

 Servituti si restrictii Nu exista. 

 Suprafete Terenul evaluat este in suprafata de 450 mp. 

Aspecte privind utilizarea  

 Utilizarea proprietatii 
la data inspectiei 

 

La data inspectiei terenul era ocupat de constructii, in proprietatea privata a 
unor persoane fizice.  

 Analiza celei mai 
bune utilizari 

 

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: 

• cea mai buna utilizare a terenului liber 
• ceamai buna utilizare a terenului construit 

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

• permisibila legal 
• posibila fizic 
• fezabila financiar 
• 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: 
 

 
Utilizare analizata 

Criterii CMBU 

Permisa 
legal 

Posibila 
fizic 

Fezabila 
financiar 

Maxim 
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: 
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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: 
 

 
Utilizare analizata 

Criterii CMBU 

Permisa 
legal 

Posibila 
fizic 

Fezabila 
financiar 

Maxim 
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 

De�i interesul din partea investitorilor de terenuri este mare, înc� exist� problemele legate de urbanism �i 
incertitudinea legat� de evolu�ia economic� �ine pia�a terenurilor în loc, iar valoarea tranzac�iilor din 2023 a 
sc�zut cu aproximativ 45% fa�� de nivelul atins în 2021, pân� la aproximativ 450 de milioane de euro, 
potrivit raportului anual publicat de Colliers. Potrivit companiei de consultan�� imobiliar�, multe contracte 
sunt în a�teptare, finalizarea lor fiind influen�at� mai ales de anumite condi�ion�ri legate de procedurile de 
ob�inere a documenta�iilor de urbanism, care se acord� într-un ritm foarte lent, în special la nivelul 
Bucure�tiului, �i, în unele cazuri, de evolu�ia economic�, anumi�i cump�r�tori a�teptând s� vad� cum face 
fa�� pia�a reziden�ial� la o economie mai slab� �i la dobânzi mai mari. Consultan�ii Colliers subliniaz�, de 
asemenea, c�, în compara�ie cu anii preceden�i, un aspect interesant este c� în 2022 s-a înregistrat o 
cre�tere a num�rului de terenuri scoase la licita�ie, inclusiv a celor de dimensiuni mari. 
În cea mai mare tranzac�ie a anului, One United a securizat un teren de 3,7 hectare în partea de nord a 
Bucure�tiului (Bulevardul Poligrafiei) pentru aproximativ 60 de milioane de euro (valoare estimat� 
raportat� la o structur� de tranzac�ie complex�). A urmat fosta fabric� de tutun din zona de centru-vest a 
Bucure�tiului, vândut� la licita�ie cu mai bine de 30 de milioane de euro c�tre SIF Banat-Cri�ana. Alte 
tranzac�ii importante au fost încheiate de mari juc�tori în ora�e precum Gala�i, Timi�oara �i Cluj-Napoca. 

Bucure�tiul domin� pia�a terenurilor 
Aproximativ dou� treimi din volumul total tranzac�ionat s-au realizat în Bucure�ti, iar cea mai mare parte a 
tranzac�iilor din Capital� (trei sferturi) a fost finalizat� de c�tre dezvoltatori reziden�iali. Consultan�ii Colliers 
consider� c� aceasta nu reprezint� o surpriz�, având în vedere vânz�rile solide pe care sectorul le-a 
înregistrat în ultimii ani, num�rul de apartamente pe cap de locuitor eviden�iind în continuare faptul c� 
Bucure�tiul r�mâne cu o ofert� insuficient� în compara�ie cu alte capitale din regiune, mai ales cu cele 
vest-europene. 
În ceea ce prive�te pre�urile, anul trecut lucrurile au r�mas mai mult sau mai pu�in neschimbate. Dup� 
declan�area r�zboiului, pia�a pur �i simplu nu a p�rut s� aib� suficient elan pentru a continua s� 
înregistreze cre�teri, deoarece cump�r�torii au devenit mai pruden�i pe fondul incertitudinilor continue 
(chiar dac� s-au realizat totu�i destul de multe tranzac�ii). Apoi, începând din var� �i continuând în 
toamn�, ratele mai mari ale dobânzilor au început s� aib� efecte, ac�ionând ca un argument �i mai 
puternic pentru a încuraja cump�r�torii s� r�mân� pruden�i. 
Anul trecut, investitorii au fost mai interesa�i de restul ��rii decât de Bucure�ti, ceea ce înseamn� c�, în 
viitor, este probabil ca ora�ele regionale s� aib� o pondere mult mai mare în volumul total al tranzac�iilor 
încheiate. 
Consultan�ii Colliers consider� c� acest lucru se datoreaz� faptului c� Bucure�tiul se confrunt� cu 
incertitudini majore pe termen mediu în ceea ce prive�te procesele de avizare a proiectelor imobiliare, 
astfel c� unii dezvoltatori mai degrab� vor c�uta alternative decât s� r�mân� bloca�i pentru mai mul�i ani 
într-un precontract. 
Potrivit consultan�ilor, perspectivele pentru 2024 sunt mai incerte, deoarece mul�i investitori de pe pia�� au 
devenit din ce în ce mai pruden�i, dar nu ne a�tept�m la sc�deri semnificative ale pre�urilor. 
 

Piata specifica 

Piata terenurilor intravilane 
Mul�i vânz�tori par s� aib� o situa�ie financiar� bun�, ceea ce înseamn� c� nu ar trebui s� fie presa�i s� 
vând�, dar dac� situa�ia economic� r�mâne problematic�, ace�tia vor trebui s� î�i ajusteze a�tept�rile de 
pre� pentru a încheia o eventual� tranzac�ie. Altfel, în 2023-2024 au fost demarate mai pu�ine proiecte 
imobiliare decât în trecut, pe fondul cre�terii costurilor de construc�ie. Împreun� cu faptul c� mul�i 
dezvoltatori au deja un stoc de terenuri la dispozi�ie, acest lucru va duce la o cerere mai mic� pentru 
terenuri în perioada urm�toare, iar mul�i poten�iali cump�r�tori ar putea deveni destul de oportuni�ti. În 
general, consider�m c� acestea sunt semnele unei pie�e mature, care ofer� o doz� de optimism prudent 
la începutul 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 

 
 
 

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

 

Nr. 

Crt. Localizare

Regim 

juridic Suprafata Pret

Pret 

euro/mp Utilitati Deschideri Fs

1
Str. Stejarului/    
Dobroesti

Intravilan        500        70.000     140
Curent electric, 

apa, gaz, 
canalizare

1 deschidere 20,12
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-500-mp-

deschidere-21-12-m-IDzd6n

2
Str. Horesti/    
Dobroesti

Intravilan        413        82.900     201
Curent electric, 
apa, canalizare 

pe teren
1 deschidere 16

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-

teren-dobroesti-413mp-utilitati-IDyLGc

3

Str. Drumul 

Fermei/    

Dobroesti

Intravilan 370 81.500 220

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz la 30 m

1 deschidere 13

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

constructii/bucuresti-ilfov/dobroesti/teren-

constructii-de-vanzare-

XE0I03001?lista=309085172&listing=1&pagina=list

a&imoidviz=4215620242

6
Str. Trifoiului/    

Dobroesti
Intravilan 3380 518.000 153

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent

1 deschidere 24,2 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-dobroesti-

fundeni-IDjFVF

7
Str. Trifoiului/    

Dobroesti
Intravilan 1670 255.000 153

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent

1 deschidere 29,3 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-

autorizatie-IDxWd7

8
Str. Scalarului din 

Sectorul 2
Intravilan 500 80.000 160 Fara utilitati 1 deschidere 33

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-500-mp-in-

sectorul-2-IDgBlRh.html

11

Strada 

Meterezului/    

Dobroesti Intravilan 446 115000 258

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz la strada 2 deschideri 15

https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-

dobroesti-dobroesti-glx1601b0747-395124.html

14

Intrarea Ciresulu/    

Dobroesti Intravilan 682 184000 270

Apa si 

canalizare. 

Adiacent gaz si 

electric 2 deschideri 27,75

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-fundeni-dobroesti-

682mp/7893ii3i68077i04214f4d58f33ee29f.html?

utm_source=oferte360.ro

15 Str. Balantei/ 

Dobroesti Intravilan 305 55000 180

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 16

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-

305-mp-dobroesti-dobroiesti-ilfov-sector-2-

IDwR7t.html

16 Str. Trifoiului/    

Dobroesti Intravilan 2500 450000 180

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 50

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-dobroesti-

fundeni-2500-mp-deschidere-50ml-disponibil-4-

loturi-IDhvyBo.html

17 Vasile Alecsandri 

Dobroesti Intravilan 500 90000 180

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 15

https://xn--anunuri-imobiliare-

ing.ro/property/teren-vatra-satului/#listing-home

18

Aleea Lacului/ 

Dobroesti Intravilan 764 126000 165

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 21

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare-

dobroesti/8d78heh35236735f1h321fe8e3f147g7.h

tml?myarticle=true

19 Aleea Lacului/ 

Dobroesti Intravilan 600 114000 190

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 15

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate-

utilitatile-la-strada-IDiafZU.html

Minim 140 Euro

Maxim 270 Euro

Median 180 Euro

Analiza de piata terenuri Intravilane Com. Dobroesti
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Analiza echilibrului pietei specifice 

 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. 
 

Riscul garantiei 

 Factori relevanti pentru estimarea, performantelor garanciei: 
-           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:  

• Metoda comparatiei directe  
• Metoda comparatiei relative  
• Metoda alocarii  
• Metoda extractiei 

 
Abordarea prin venit: 

• Metoda DCF  
• Metoda reziduala  
• Metoda Capitalizarii rentei funciare  
• 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 const� în analiza unor tranzaccii 
recente sau a unor precuri de tranzactii sau de ofert� de bunuri similare / comparabile cu subiectul si aplicarea 
ajustarilor necesare aferente elementelor de comparacie 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, propriet�cile 
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloc� dou� linii: una pentru comparare _i alta 
pentru ajustare. În grila datelor de piaca, au fost preluate, sintetizate _i utilizate toate informaciile culese pentru 
comparacie, care s� justifice ajust�rile operate asupra precului de vânzare/oferta al fiec�rei proprietati similare 
comparabile. 
 
In partea de jos a grilei exist� o secciune de analiz� a rezultatelor cu dou� linii: total ajustari exprimate absolut 
_i procentual din precul de vânzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea 
tranzacciilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata si s� selecteze valoarea final�. Comparabilele care necesita 
cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. În acela_i 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 întregii lucr�ri, pentru a putea avea siguranca ca 
datele disponibile, tehnicile analitice, racionamentul _i logica au condus la judec�ci corecte. 
Datele utilizate sunt  pertinente _i suficiente, fiind obcinute din surse considerate de încredere. 
În analiza rezultatelor s-au avut în vedere faptul ca valoarea este o prediccie; valoarea este subiectiv�; 
valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piac�. 
 
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: 
• Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport; 
• Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva; 
• 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 
autorizatiile 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 informaciile (inclusiv 
situaciile financiare, estim�ri _i avize) obcinute de la p�rci neangajate de c�tre Evalfix Tehnic SRL se presupun a fi 
adev�rate _i corecte. Nu  ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate 
oferite de client. 
- Daca nu este precizat, se presupune c� nu exist� abuzuri sau înc�lc�ri ale legii, care sa afecteze proprietatea 
evaluata. 
- Se presupune c� proprietatea este în deplin� conformitate cu toate codurile, legile, consimc�mintele, licencele 
sau reglementarile relevante la nivel nacional, ora_enesc, local sau privat, _i c� toate autorizaciile, permisele, 
certificatele, francisele _i a_a mai departe pot fi reînoite  _i / sau transferate c�tre un eventual cump�r�tor sau alt 
ocupant; 
- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale c�rora se supune, nu au calitatea juridic� de a certifica 
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mencionate _i nici a dreptului deplin de proprietate asupra 
bunului imobil evaluat, considerat existent în prezenta lucrare, ca ipotez� 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 form� f�r� acordul prealabil al evaluatorului, _i nici 
nu poate fi distribuita în raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vânzare sau de alte mijloace media. Dreptul 
de autor al raportului este recinut� de Evalfix Tehnic SRL _i se aplic� 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 în care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, fiduciar sau 
corporativ, _i are orice nelamurire în ceea ce prive_te concinutul material al acestui raport, se recomand� 
contactarea evaluatorului.  
- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, condicie sau circumstante care pot sa 
afecteaz� valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata în acest raport, fie datei 
inspectiei, oricare ar fi ordinea.  
- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice _i valorii de piac� a 
acesteia. Previziunile financiare prezentate în acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si 
competenta manageriala. Orice variacie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra 
estimarilor de valoare rezultate. 
- Estimarea rezultatelor prezentate în acest raport se bazeaz� pe o evaluare a economiei actuale la nivel 
nacional _i local, fara a exclude niciun element _i fara a face previziuni cu privire la  efectele de cre_tere sau 
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scadere brusca, în condiciile economice locale. Nu putem _i nu garantam c� estimarile vor fi atinse, insa acestea au 
fost întocmite pe baza informaciilor obcinute în cursul acestui studiu, _i sunt destinate s� cin� seama de experienca  
investitorilor.  
- Unele dintre cifrele prezentate în acest raport se poate s� fi fost generate de modele financiare, f�când calcule 
bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate _i simplificare, cele mai multe cifrele 
prezentate în acest raport au fost rotunjite _i pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, în anumite cazuri. 
- Evaluarea propriet�cilor imobiliare trebuie s� fie considerate ca fiind în acela_i timp o _tiinc� _i o art�. De_i 
aceast� evaluare utilizeaz� diferite calcule matematice pentru a oferi indicacii de valoare, decizia finala a valorii este 
subiectiv� _i poate fi influencat� de experienca anterioar� a evaluatorului _i de alci factori care sunt sau nu, 
specificati în prezentul raport.  
- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu u_urinc�, f�r� nicio restriccie nejustificat�, cu 
excepcia cazurilor in care este altfel specificat. 
- Chiar daca toate informaciile concinute în acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se pot schimba. 
Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie s� fie interpretat� ca o garancie de orice fel. 
- Nu s-au f�cut verific�ri in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini _i monitorizari ale constructiei. 
În acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informaciile furnizate de c�tre 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 prob� în instanc� fiind o expertiz� extrajudiciar�. 
- 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 în legatur� cu proprietatea evaluat� sau cu parcile 
interesate în tranzaccie; 

 

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

,264m/data=!3m1!1e3!4m4!3m3!8m2!3d44.4505653!4d26.1778804?hl=ro&entry=ttu 
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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-

XE0I03001?lista=309085172&pagina=lista 
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Descriere comparabila ( telefonic conform anunt)  
 
Comparabila B 
Link: https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-dobroesti-dobroesti-glx1601b0747-395124.html 
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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/7893ii3i68077i04214f4d58f33ee29f.html?utm_source=oferte360.ro 

 

 
 

 

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 
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https://xn--anunuri-imobiliare-ing.ro/property/teren-vatra-satului/#listing-home 
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate-utilitatile-la-strada-IDiafZU.html 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-500-mp-deschidere-21-12-m-IDzd6n 

 

 

 



 
 

 
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                                                                                                                  
 

31 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
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                                                                                                                  
 

32 

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-dobroesti-413mp-utilitati-IDyLGc 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-dobroesti-fundeni-IDjFVF 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-autorizatie-IDxWd7 
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-500-mp-in-sectorul-2-IDgBlRh.html 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-305-mp-dobroesti-dobroiesti-ilfov-sector-2-IDwR7t.html 
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-dobroesti-fundeni-2500-mp-deschidere-50ml-disponibil-4-loturi-IDhvyBo.html 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
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                                                                                                                  
 

41 

Grila de Comparatii 

 

A B C

Suprafata (mp): 370 446 682

Pret oferta/vanzare €/mp 220 258 270
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta

% -10% -10% -10%
Abs -22 -26 -27

Pret ajustat € 198 232 243

Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin
% 0% 0% 0%
Abs 0 0 0

Pret ajustat € 198 232 243
Condicii de financare Cash Cash Cash Cash

% 0% 0% 0%
Abs 0 0 0

Pret ajustat € 198 232 243
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent

% 0% 0% 0%
Abs 0 0 0

Pret ajustat € 198 232 243
Cheltuieli necesare imediat dupa 

cumparare
Fara Fara Fara Fara

% 0% 0% 0%
Abs 0 0 0

Pret ajustat € 198 232 243
Conditii de piata Actuale actuale actuale actuale

% 0% 0% 0%
Abs 0 0 0

Pret ajustat € 198 232 243

Localizare (Cartier/Zona):

Str. Drumul 
Fermei/    

Dobroesti

Strada 
Meterezului/    

Dobroesti

Intrarea Ciresulu/  
Dobroesti

% 0% 0% 0%

Abs 0 0 0

Acces: strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata

% 0% 0% 0%

Abs  0 0 0

Destinatie/Utilizare: Intravilan Intravilan Intravilan

% 0% 0% 0%

Abs 0 0 0

Utilitati:

Curent electric, 
apa, canalizare, 

gaz la 30 m

Curent electric, 
apa, canalizare, 

gaz la strada

Apa si canalizare. 
Adiacent gaz si 

electric

% 0% 0% 0%

Abs 0 0 0

Suprafata (mp): 370 446 682

% 0% 0% 0%

Abs 0 0 0

Front stradal: 13 15 28

Raport laturi: 2,19 1,98 0,89

% -5% -10% -15%

Abs -10 -23 -36

Topografie: plan plan plan

%
0% 0% 0%

Abs
0

0 0

Alte elemente nu nu nu

%
0% 0% 0%

Abs 0 0 0

Pret ajustat € 188,33 208,86 206,39
Ajustare total� net� € -10 -23 -36
Ajustare total� net� (%) -5% -10% -15%
Ajustare total� brut� € 10 23 36
Ajustare total� brut� (%) 5,00% 10,00% 15,00%
Numar ajustari 1 1 1
Valoare estimata (€) 84.700 €            
Valoare estimata (€/mp) 188,33 €/mp
Valoare estimata (lei) 421.366 lei

A

Ajustarile au fost 
estimate conform 

informatiilor din piata, a 
istoricului de tranzactii 
cu privire la diferenta de 
pret pentru terenuri cu 

topografie diferita.

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).

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 

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.

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.

Ajustarile au fost 
estimate conform 

informatiilor din piata, a 
istoricului de tranzactii 
cu privire la diferenta de 
pret pentru terenuri cu 

front stradal diferit.

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 C fiind 
similara dpdv al elementelor (imprejmuire, constructie 
demolabila, amenajari).

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.

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..

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

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

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

Curent electric, apa, 

gaz, canalizare

Plan

Nu

Ajustari 

Ajustari 

10,00 m

450

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

Ajustari 

Ajustari 

Ajustari 

4,50

Ajustari 

Ajustari 

strada asfaltata

Intravilan

Nu au fost necesare ajustari, comparabila C 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.

Ajustarile au fost 
estimate conform 

informatiilor din piata, a 
istoricului de tranzactii 
cu privire la diferenta de 

pret pentru zone / 
cartiere diferite. 

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

Ajustari 

Sala Unirea, 

Comuna Dobroesti, 

Jud. Ilfov

Nu au fost necesare ajustari, comparabila A fiind 
amplasata intr-o zona similara 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, calitatea drumului de 
acces al comparabilei B fiind similar cu cea a 
subiectului.

Ajustari 

Ajustari specifice tranzactiei

450

Comparabilele au fost ajustate cu -10% pentru 
negocierea ofertei, acesta fiind marja de negociere in 
piata din istoricul tranzactiilor si din convorbirile cu 
proprietarii si agentii imobiliari.

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

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.

Nu au fost necesare ajustari deoarece drepturile 
transmise ale tuturor comparabilelor sunt integrale

Ajustari 

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate 
comparabilele sunt ofertate pentru  plata cash

Ajustari 

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate 
comparabilele sunt ofertate independent de vreo 

constrangere
Ajustari 

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate 
comparabilele sunt ofertate fara cheltuieli necesare 

imediat dupa vanzare
Ajustari 

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate 
comparabilele au fost selectate in conditiile de piata 

actuale
Ajustari 

Ajustari specifice proprietatii
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Descriere comparabile 
 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp.  C
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta

Sursa informatiei

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

constructii/bucuresti-
ilfov/dobroesti/teren-

constructii-de-vanzare-
XE0I03001?lista=3090
85172&listing=1&pagin
a=lista&imoidviz=4215

620242

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

glx1601b0747-
395124.html

https://www.romimo.ro/
anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-

intravilan-fundeni-
dobroesti-

682mp/7893ii3i68077i0
4214f4d58f33ee29f.html
?utm_source=oferte360

.ro
Prec de oferta/vanzare €  81.500 115.000 184.000
Prec de oferta/vanzare €/mp 220 258 270
Suprafata teren mp 370 446 682

Localizare (Cartier/Zona):
Sala Unirea, Comuna 

Dobroesti, Jud. Ilfov

Str. Drumul Fermei/    
Dobroesti

Strada Meterezului/   
Dobroesti

Intrarea Ciresulu/    
Dobroesti

Acces: strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
Destinatie/Utilizare: Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan

Utilitati:
Curent electric, apa, gaz, 

canalizare

Curent electric, apa, 
canalizare, gaz la 30 

m

Curent electric, apa, 
canalizare, gaz la 

strada

Apa si canalizare. 
Adiacent gaz si electric

Suprafata (mp): 450 370 446 682
Front stradal: 10,00 m 13 m 15 m 28 m
Raport laturi: 4,50 2,19 1,98 0,89
Topografie: Plan plan plan plan

Alte elemente Nu nu nu nu

PREZENTARE COMPARABILE TEREN
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Nr. 

Crt. Localizare

Regim 

juridic Suprafata Pret

Pret 

euro/mp Utilitati Deschideri Fs

1
Str. Stejarului/    
Dobroesti

Intravilan        500        70.000     140
Curent electric, 

apa, gaz, 
canalizare

1 deschidere 20,12
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-500-mp-

deschidere-21-12-m-IDzd6n

2
Str. Horesti/    
Dobroesti

Intravilan        413        82.900     201
Curent electric, 
apa, canalizare 

pe teren
1 deschidere 16

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-

teren-dobroesti-413mp-utilitati-IDyLGc

3

Str. Drumul 

Fermei/    

Dobroesti

Intravilan 370 81.500 220

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz la 30 m

1 deschidere 13

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

constructii/bucuresti-ilfov/dobroesti/teren-

constructii-de-vanzare-

XE0I03001?lista=309085172&listing=1&pagina=list

a&imoidviz=4215620242

6
Str. Trifoiului/    

Dobroesti
Intravilan 3380 518.000 153

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent

1 deschidere 24,2 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-dobroesti-

fundeni-IDjFVF

7
Str. Trifoiului/    

Dobroesti
Intravilan 1670 255.000 153

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent

1 deschidere 29,3 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-

autorizatie-IDxWd7

8
Str. Scalarului din 

Sectorul 2
Intravilan 500 80.000 160 Fara utilitati 1 deschidere 33

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-500-mp-in-

sectorul-2-IDgBlRh.html

11

Strada 

Meterezului/    

Dobroesti Intravilan 446 115000 258

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz la strada 2 deschideri 15

https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-

dobroesti-dobroesti-glx1601b0747-395124.html

14

Intrarea Ciresulu/    

Dobroesti Intravilan 682 184000 270

Apa si 

canalizare. 

Adiacent gaz si 

electric 2 deschideri 27,75

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-fundeni-dobroesti-

682mp/7893ii3i68077i04214f4d58f33ee29f.html?

utm_source=oferte360.ro

15 Str. Balantei/ 

Dobroesti Intravilan 305 55000 180

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 16

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-

305-mp-dobroesti-dobroiesti-ilfov-sector-2-

IDwR7t.html

16 Str. Trifoiului/    

Dobroesti Intravilan 2500 450000 180

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 50

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-dobroesti-

fundeni-2500-mp-deschidere-50ml-disponibil-4-

loturi-IDhvyBo.html

17 Vasile Alecsandri 

Dobroesti Intravilan 500 90000 180

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 15

https://xn--anunuri-imobiliare-

ing.ro/property/teren-vatra-satului/#listing-home

18

Aleea Lacului/ 

Dobroesti Intravilan 764 126000 165

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 21

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-

vanzare-

dobroesti/8d78heh35236735f1h321fe8e3f147g7.h

tml?myarticle=true

19 Aleea Lacului/ 

Dobroesti Intravilan 600 114000 190

Curent electric, 

apa, canalizare, 

gaz adiacent 1 deschidere 15

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cu-toate-

utilitatile-la-strada-IDiafZU.html

Minim 140 Euro

Maxim 270 Euro

Median 180 Euro

Analiza de piata terenuri Intravilane Com. Dobroesti
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