ROMANIA
JUDETUL ILFOV

CONSILIUL LOCAL AL COMUNE]I
DOBROESTI

HOTARAREA nr. 8

privind insugirea rapoartului de evaluare pentru spatiul cu destinatia de
cabinet medical de pe teritoriul U.A.T.Dobroesti

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

a. art. 15, alin. (2). art. 120, alin. (1), art. 121. alin. (1) si (2) siart. 138, alin. (4) si alin. (5)
din Constitutia Romaniei;

b. art. 3 si art. 4 din Carta europeana a autonomiei locale. adoptata la Strasbourg la 15
octombrie 1985, ratificata prin Legea nr. 199 / 1997:

c¢. art. 10 alin.(2) si ale art. 15 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publica,

d. O.U.G nr.54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica.

e. H.G nr.168/2007 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a O.U.G
nr.54/2006:

f. H.C.L. Dobroesti nr. 16/ 1999 privind Inventarul bunurilor care apartin domeniului public
al comunei Dobroesti:

g. H.G. 930/ 2002 privind atestarea domeniului public al comunei Dobroesti precum si al
oraselor si comunelor din judetul Ilfov;

h. Legeanr. 52/2003 republicata. privind transparenta decizionala in administratia publica.

i.  Legii nr. 24 / 2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata. cu modificarile si completarile ulterioare:

Tinand cont de

a.  Raportul de evaluare inregistrat cu nr. 6948 /22.01.2025 privind spatiul cu destinatia de
cabinet medical situat in comuna Dobroesti. str. Soldat Iancu Petre. nr. 21 . judet Ilfov. intocmit
de societatea EVALFIX TEHNIC SRL.

Luind act de:

a. proiectul de hotarare nr. 5/2025 initiat de Primar Valentin-Laurentiu Condu:

b. referatul de aprobare al domnului Primar Valentin-Laurentiu Condu;

¢. Referatul de specialitate intocmit de administratorul public — dl. Sabau Marius, inregistrat
sub nr. 7243 / 31.01.2025;

d. avizul comisiilor de speciliatate din cadrul Consiliului Local.

in temeiul prevederilor 129 alin. 2 lit. d. alin. 4 lit. c. alin. 7 lit. n. art. 139 si art. 196 alin. (1)
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lit. a) din Codul administrativ adoptat prin OUG nr. 57/2019. cu modificirile si completarile
ulterioare.

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DOBROESTI

intrunit in a doua sedinta din 2025
adopta prezenta

HOTARASTE

Art.1 Se aprobd Raportul de Evaluare privind spatiul cu destinatia de cabinet medical de
pe teritoriul U.A.T.C. Dobroesti. potrivit Anexa nr. | parte integranta din prezenta hotérare

Art. 2 Se aproba redeventa la valoarea rezultata din Raportul de evaluare inscris in Anexa
nr. 1. in sensul ¢a nivelul valoric al redeventei este de 17 lei/ /mp/luna. privind suprafata de
44.72mp. la imobilul din com. Dobroesti. sat Dobroesti. str. Soldat lancu Petre. nr. 21. judet
[Ifov.

Art. 3. Primarul. Secretarul General si compartimentele de specialitate din cadrul
Primariei comunei Dobroesti vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotdrari.

Art. 4 Prezenta hotarare poate fi contestatd in conditiile Legii contenciosului
administrativ nr. 554/2004. cu modificarile si completdrile ulterioare

Art. 5 Prezenta hotdrare are caracter individual.

Art. 6 Prezenta hotdrdre se aduce la cunostinta publica prin grija Secretarului General al
comunei §i se transmite prin intermediul secretariatului Consiliului Iocal. citre
» Institutia Prefectului.
» Compartiment taxe si impozite locale
» compartiment relatii cu publicul, registratura:
# prin afisare la sediul Primariei Dobroesti cit si pe site-ul www.primariadobroesti.ro

PRE%EDINTE DE SED]T\"FA

'm:) FLORIN

Contrasemneaza pentru legalitate
p. Secrefir General
Adriana RU GEOLEA

Hotararea nr. 8 — Dobroesti — lifov 11.02.2025

Prezenta Hotdrdre a fost adoprata de Consilind Local Dobroe sti in sedingd ordinara din deta de 11.02.2025 eu 16 voturi Lpentru ", niciun
vot impotriva, niviun voti abfinere. cu respectarea prevederilor art. 140 alin. (1) din Codul . tdminisrativ 2019, cu modificarite si complerdrile
wlterioare
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Hotirirea nr. 8 — Dobroesti — Ilfov 11.02.2025

Prezenta Hotarare a fost adoptati de Consilind Local Dobroegti in sedingi ordinara din data de 11.02.2025 cu 16 voturl . pentru ",
miciwe vou impotriva. niciun voti abtinere, cy respectarea prevederilor art, 140 alin, (1) din Codul Adminisrativ 2019, cu modificarile si
completarile ulterioare.

= E" = = =
CARTUS CARE SE COMPLETEAZA ANTERIOR ATESTARITAUTENTICITATII HOTARARIL, SUB nr. 8 / 11.02.202%8

PROCEDURADE —\ | ¢ ¢ ¢ 6 ¢ DESCHIS » BRI FSECRET
VOT UTILIZATA: [k 22

prin ridicarea mainii [l % I prin apel nominal D S

HOTARARE CU CARACTER NORMATIV DANU> | NU HOTARARE CUCARACTER INDIVIDUAL  DA/NU i DAO
(0a. ! . :majurilaljimliﬁaucdmku'awimi din numérul consilierilor locali in finctie DA/NU > b - C 12
' Hotarare care se h : Seinserie numarul de

0. adopta cu votul:  majoritafii absolute a consilierilor locali in functic DANU > DA ;’;::;:1';;;:f*;::_:j;}gf"f"”
Qe | ! majoritatii simple a consilierilor localj prezenti DA/NU » : ' :

1. | Numdrul consilierilor locali. potrivit legii [l
2. Numarul consilierilor locali in functie (rind 2=rind | sirand2=rind4 +5+6+7+ 8 +9) | 16
3. | Numirul consilicrilor locali prezenti la adoptarea hotaririi (rind 3 < rind 2 sirand 3=rind 4 + 5+ 6 + 9) 16
4. [ Numarul voturilor .PENTRU" (rind 4 < rind 3): hotirirea este adoptatii numai daca rind 4 >rind 0 16
i : :ﬁ::i.rt:: ::::L‘::i:: :f«:\\llz[;'(:h{ Ell:r:i\ - dstiﬁgi}-ﬁ:jd;:] Voturile .ABTINERE™ s¢ numara la voturile .IMPOTRIVA®. .
7. | Numirul consilierilor locali care absenteaza motivat 0|
8. | Numarul consilierilor locali care absenteaza nemotivat 0
9. Numdrul consilierilor locali care nu jau parte la deliberare si la adoptarea hotardrii, neavand drept de vot - )

- aseavea in vedere disposfile ant. 22851 243 alin (Hlit n)cin Ordonanga de ugenti a Guvemului ne 572019 privind Codud admimistrativ, cu modificinle ulienoane

I NOTA: 1. In numaral consilierilor locali este/sunt inclus/inclusi si viceprimarul/viceprimani, dupa cum numarul voturilor cuprinde §i votul acestuia/acestora; pentru
consiliul judefean sintagma , consilierilor locali” se in locuieste cu ,consilierilor judefeni”, iar cea de wviceprimari™ cu . vicepresediniii consiliului judetean.

2. Daci la rindul 9 nu este niciun consilier local in aceasta situafie, se trece ,.zero”, iar pe rindul corespunzitor nominalizarii consilierilor locali respectivi, se
1L_menjioneazd ,nu este cazul™
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Anexa 1-H.C.L. Dobroesti nr. 8 / 11.02.2025
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2025

RAPORT DE EVALUARE

privind estimarea valorii redeventei pentru

Cabinet Medical in suprafata de 44.72 mp utili
Str. Soldat lancu Petre, nr. 21, Comuna Dobroesti, Jud. llIfov

Bl B
* Serie/Nr.: TH-288-140125

Valoare redeventa minima lunara / mp 17 RON
Valore redeventa lunara 753  RON
Valore redeventa anuala 9.031 RON

intocmit.

Evaluator autorizat EPI, EBM - ANEVAR - Leg.18128, 202
Blanaru Veronica Georgiana
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CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT
Imobil
Identificare scriptica : conform Monitor Oficial | Dispensar medical
(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 se realizeaza din Str. Soldat lancu Petre nr. 21

Vecinatati :

(prepond.R.|A etc.)

R

Calitatea vecinatatilor : NS;S;B;FB B
Piata cumparatorului ; Da/Nu Da
Piata vanzatorului : Da/Nu Nu
Utilizarea actuala : Liber
CMBU actualalviitoare Cabinet medical
Teren
Intravilan / extravilan : conform CF Intravilan
Categoria de folosinta : conform CF Curti constructii/Intravilan
Suprafata ; mp/ha 730 mp- teren aferent intregului Dispensar Medical

Utilitati la front stradal

Apa (retea urbana), Curent electric, canalizare,
(retea urbana), gaze

Tipul drumului de acces la terenul evaluat (asfalt;piatra;pamant) Asfalt
Calitatea/starea drumului de acces : NS;S:B:FB B
Front stradal : mi 15,47 mlla Strada Soldat lancu Petre
Autarizatie de construire : Da/Nu Da
Certificat de Urbanism : Da/Nu Da
Constructii
Tip : Ril;CA etc 'R
Tip spatiu comercial:(Hoteluri&Restaurante, Spatii Administrative&Birouri,
| Magazine, Alte spatii comerciale)
Regim de inaltime : P
\Vechime : ani 85 ani
Stare tehnica apreciata : SBFB B
Stadiu fizic apreciat ca fiind executat : % 100 %
Etajul la care se afla imobilul : intermediar / parter si ultim Parter
Confort nedecomandat, semidecomandat, decomandat Decomandat
Finisaje: clasic, modern, ultrafinisat Clasic/Dispensar Medical
Termoficare : proprie sau racordat |a sistem public Proprie
Sdmp Scd = 29.22 m?
Sc; Su; St mp Sc= 29.22m? Su =23.63 m?

Abordari/Metode/Tehnici utilizate

Abordarea prin cost

Valoarea redeventei propuse / an ( ron): 9.031
Valoarea redeventei propuse ( ron/luna): 753
Valoarea redeventei propuse ( ron / luna/ mp): 17




Capitolul | - Introducere

1.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordant3 cu
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢& nu am
nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual s3u viitor fati de proprietatea studiata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. in aceste conditii,
subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate
in prezentul raport de evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
emise de ANEVAR si valide la data raportului, acestea fiind in acord cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS). Au fost aplicate abordari si metode de evaluare acceptate la nivel national si
international.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, urmarite in cadrul prezentului raport sunt:

Standarde generale Standarde pentru active si Ghiduri de evaluare
utilizari specifice

SEV 100 — Cadru general (IVS | SEV 230 — Drepturi asupra GEV 630 — Evaluarea
Cadru general) proprietatii imobiliare (IVS 400) | bunurilor imobile

SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Documentare si
conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipuri ale valorii
(IVS 104)

SEV 105 — Abordari si metode
in evaluare

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Declar ca atat eu cat si rudele mele de gradul intai:
a. Nu suntem afectati sau influentati de bonitatea debitorului:

b. Nu facem obiectul niciunui conflict de interese real sau potential cu privier la imabilul in cauza, la
procesul de evaluare si la rezultatul evauarii

Nu avem niciun interes direct sau indirect asupra imobilului:

d. Nu avem legatura cu concesionarul sau concedentul imobilului

L2
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1

-3. REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

 OBIECTUL RAPORTULUI DE EVALUARE: Imobilul situat in Comuna Dobroesti. Judetul lifov,
strada Soldat lancu Petre, nr. 21, aflat in patrimoniul Primariei Dobroesti, jud. lifov, denumit in
continuare Dispensar medical, compusa din:

Denumire active Su (mp) Destinatie

| Cabinet medical 44.72 mp Cabinet medical

a. Imobilul subiect al prezentului raport de evaluare, Cabinet in Dispensarul medical, situat in strada

@~oa o

h.

Soldat lancu Petre, nr. 21, suprafata utila conform plan vizat spre neschimbare este de 23.63 mp.
Intrequl dispensar medical este in suprafata construit desfasurata de 330.13 mp. Terenul pe
care este edificata constructia subiect, respectiv Dispensarul medical, este in patrimoniul
UAT Comuna Dobroesti. Imobilul nu este intabulat.

SCOPUL RAPORTULUI: Informarea clientului asupra valorii redeventei potential obtenabile
pentru cabinetul medical precizat mai sus, in vederea fundamentarii unor decizii administrative-
specifice administrarii si gestiunii bunurilor aflate in proprietate publica (in situatia de fata-
posibilitatea concesionarii)

UTILIZAREA RAPORTULUI: Prezentarea imobilului de tip Dispensar medical si a valorii
redeventei in scopul concesionarii acestuia.

DATA INSPECTIEI: 14.01.2025

DATA EVALUARII: 14.01.2025

DATA REDACTARII RAPORTULUI: 20.01.2025
CONCLUZIILE RAPORTULUI:

Amplasament: Comuna Dobroesti, Judetul llifov

Zona: Comuna Dobroesti

Acces: Strada Soldat lancu Petre, nr. 21

Utilitati: complete, in zona.

|Apa [ x [Gaze [ x | Telefonie | x | Canalizare | x | Electricitate [ x [ Termoficare | |

Puncte forte :

Amplasament favorabil, zona centrala a comunei Dobroesti.
Puncte slabe :

Costuri mari de intretinere.

ABORDARI ALE VALORI|

Pentru estimarea valorilor s-au aplicat urmatoarele abordari:

1.

Abordarea prin cost (metoda costului de inlocuire net), conform Anexa nr. 1, unde este prezentata
determinarea valorii de piata Dispensarului Medical:

TIP ACTIV EVALUAT Valoare estimata (Ron) | Valoare estimata (Euro)
Dispensar medical 1.347.710 271.000
TOTAL VALOARE ESTIMATA: 1.347.710 271.000




FEHNIC

euaLﬁx

Il. Capitolul Il - Informatii generale — Termeni de referinta ai evaluarii

2.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

Date despre evaluator

Evaluator autorizat: Blanaru Veronica Georgiana

Legitimatie ANEVAR: Evaluator autorizat ANEVAR- EPI, EBM - Leg.Nr. 18128
Parafa: Nr. 18128 - valabila 2025

Firma Evalfix Tehnic Srl

Str. Stefan Baciu, nr. 83, ap. 6, Brasov

Mobil: 0742.656.345

Tel/Fax: 0368.430.900

E-mail/ Web site: evalfix@gmail.com ; www.evaluari-anevar.ro

Date de contact:

In vederea realizarii prezentului raport de evaluare mentionez ca nu s-a apelat la asistenta substantiala
din partea niciunui alt specialist.

Evaluatorul nu are niciun interes sau legatura, in prezent sau in perspectiva, in ceea ce priveste
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici nu a fost influentat de vreuna dintre
partile implicate.

Nu au existat factori care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de a efectua prezentul raport de

evaluare; informatiile si opiniile prezentate in raport sunt concluzii personale ale evaluatorului si sunt
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

2.2. DEFINITII DE BAZA IN EVALUARE

* Piata

O piata etste un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune c& bunurile sau servicile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere $i oferta si la alj factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor $i la nevoile si dorintele
individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala Tntelegerea
dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumits piata, la data evaluarii. Pentru a avea o
influenta asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. O piata poate fi
definita pe baza unor criterii variate. Printre acestea sunt:

a. Bunurile sau serviciile care se tranzactioneaza;

b. Limitari ale dimensiunii retelei de distributie;

c. Geografic.

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneazé rareori perfect, cu un echilibru constant intre
oferta si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la
fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de
participantii de pe piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este
posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O
evaluare care are ca obiect estimarea celui mai probabil pref de pe piata trebuie sa reflecte conditiile de
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(terenul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriald) se afla in echilibru relativ.

. Contributia (productivitatea marginald). Valoarea oricarui factor de productie sau
componenta a proprietatii imobiliare depinde de masura in care prezenta sa adauga ceva la
valoarea totald a acesteia.

. Cea mai buna utilizare. In scopul evaluarii la valoarea de piata, proprietatea imobiliara ar
trebui evaluata in ipoteza celei mai bune utilizari.

. Conformitatea sustine ca valoarea proprietatii imobiliare este creata si mentinuta atunci cand
caracteristicile unei proprietati se conformaza cererilor de pe piata specifica.

° Conditii externe. Economiile sau pierderile externe rezulta din bunurile, produsele sau
conditile care au efect pozitiv sau negativ asupra oamenilor, alfii decat cei care produc sau
detin bunurile sau produsele sau care creeaza conditia respectiva.

2.4. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Denumire entitate: | UAT COMUNA DOBROESTI
Sediu : Str. Cuza Voda , nr.23, Comuna Dobroesti, Jud. lifo
Cul 4283503 | [ .

2.5. SCOPUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Scopul prezentului Raport de evaluare este estimarea valorii redeventei in vederea concesionarii,
pentru imobilul din Comuna Dobroesti, str. Soldat lancu Petre. nr. 21, Jud. lifov, ce reprezinta un
Cabient medical in suprafata utila de 23.63 mp in Dispensarul medical, conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, metodologia ANEVAR si alte prevederi din legislatia in vigoare.

2.6. UTILIZAREA RAPORTULUI DE EVALUARE SI PRECIZAREA UTILIZARII DESEMNATE

Prezentarea raportului de evaluare privind imobilul situat in Comuna Dobroesti, str. Soldat lancu
Petre, nr. 21, Jud. Iifov, ce reprezinta un cabinet medical in Dispensarul medical, aflat in
patrimoniul Primariei Dobroesti, jud. llfov si a valorii redeventei in scopul concesionarii.

2.7. RESTRICTII DE UTILIZARE. DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, este confidential, destinat numai partilor desemnate in
cadrul raportului (a se vedea utilizatorii desemnati) si in scopul precizat. Astfel, acest raport nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fars acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum $i utilizarea Iui de catre alte persoane decat cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Prezenta lucrare este protejata de legislatia dreptului de autor si reprezinta proprietatea intelectuala a
autorului, drept care copierea acesteia este strict interzisa.

Nu este acceptata nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

i
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2.9. IDENTIFICAREA TIPULUI DE EVALUARE SI ATIPULUI DE RAPORT DE EVALUARE

2.9.1. Tipul de evaluare utilizat
Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii se va utiliza urmatoarea abordare de evaluare:

a. Abordarea prin cost — utilizatd pentru determinarea valorii de piata a imobilului si a redeventei
pentru o perioada de recuperare a valorii de piata a terenului in 25 de ani.

2.9.2. Tipul de raport utilizat
* Studiu explicativ (narativ) — ofera evaluatorului posibilitatea de a-si sustine si explica opinia si
concluziile si de a-si convinge cititorii in privinta valorii finale estimate.
Obiectivele unui raport de evaluareexplicativ constau in a raspunde, Tn scris, la intrebarile/ cerintele
clientului si in a fundamenta/sustine aceste raspunsuri cu fapte, rationamente si concluzii.

2.10. IDENTIFICAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

Tipul proprietatii: Cabinet medical in Dispensarul medical Dobroesti

Adresa proprietatii: Comuna Dobroesti, Judetul llfov, strada Soldat lancu Petre, nr. 21
Acces stradal: strazi asfaltate

Artere importante: Soseaua Fundeni, Soseaua Pantelimon

Utilitati: complete, in zona

2.11. IDENTIFICAREA DREPTURILOR ASUPRA PROPRIETATII DE EVALUAT

Limitarile drepturilor de proprietate (servituti): nu detinem informatii
* Participatii financiare (ipoteca sau capital): nu exista — din informatiile detinute
* Forma legala de proprietate: nu detinem informatii

2.12. DATA RAPORTULUI DE EVALUARE, EVALUARII SI INSPECTIE!

Data evaluarii: 14.01.2025

Data realizarii inspectiei: 14.01.2025

Data raportului: 20.01.2025, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor si
documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele semnificative si ipotezele
speciale semnificative luate fn considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

2.13. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI S| ORICE LIMITARI ALE
ACESTORA

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:

* Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluari

* Inspectia proprietatii, a fost efectuata in data de 14.01.2025 de catre evaluator autorizat Blanaru

Veronica Georgiana, ca reprezentant al SC Evalfix Tehnic SRL in prezenta proprietarului.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client/proprietar, si a identificat
activul/activele impreuna cu reprezentantul clientului/proprietarului.
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.
Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
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2.16. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Ipoteze semnificative

La baza evaluarii stau si o serie de ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative prezentate
in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze semnificative
§i ipoteze speciale semnificative, precum si cu celelalte aprecieri din acest studiu de piata.

1.Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rAman nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raportului de evaluare. Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii
considerata in intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare.
2.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate/ de accesiune. asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute
de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca dreptul de proprietate/ de accesiune, este valabil si se poate tranzactiona, ca
Nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este concesionata sau inchiriata.
In cazul in care existd o asemenea situatie §i este cunoscuta, aceasta este mentionata in prezentul
studiu.

3.Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul crede ca ele sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

4. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. S-a luat in considerare planul propunere vizat spre
neschimbare. Raportul de evaluare prezinta dimensiunile exacte ale proprietatii asa cum reies din
documentatia mai sus mentionata si sunt expuse pentru a ajuta cititorul raportului de evaluare sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care acest plan se modifica si suprafetele vor fi diferite in urma
intabularii constructiei, fata de momentul prezent, evaluatorul isi rezerva dreptul de a reveni asupra
raportului si de a modifica rezultatele evaluarii.

5.Suprafetele sunt estimate la valorile din documetele anexate raportului, avute la dispozitie. Accesul a
fost posibil la imobilul subiect, Tn limita zonelor de acces libere, nivelul dezvoltarii si potentialul de
dezvoltare fiind considerat la un nivel bun, conform contactului vizual cu imobilul $l zona, fara inspectii
tehnice detaliate. Este considerat un nivel de functionare optim al tuturor utilitatilor existente langa
imobilul obiect, fara probleme sau nefunctionalitati de orice fel, la momentul inspectiei, neputand fi
verificate toate aceste aspecte. In cazul modificarii acestor date evaluatorul isi rezerva dreptul de a
reveni asupra raportului, neasumandu-si responsabilitatea pentru existenta unor oscilatii numerice sau
valorice.

6.Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile legale privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

7.Daca nu se arata altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
Invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile la data efectuarii analizei necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.
8.Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul
actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate s conduca la o valoare cat mai
apropiata de cea la care va fi incheiata o eventuala tranzactie. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea determinata nu are legatura cu valoarea de asigurare.
9.Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport,
in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
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Ill. Capitolul lll - Prezentarea datelor

3.1. DESCRIEREA SITUATIE! JURIDICE

Cladirea in cauza este identificata prin denumire si adresa postala. Cu ocazia inspectiei, realizata in baza
documentelor si informatiilor furnizate de catre Client, a fost identificata cladirea, fiind urmarita
corespondenta intre descrierea scriptica si situatia efectiva/faptica din teren. Cladirea este edificata pe un
teren in suprafata totala de 730 mp - conform Hotararii nr. 16 din 23.08.1999 - Anexa 19, privind
inventarul bunurilor care apartin domeniului public al Comunei Dobroesti (pozitile 14-18).

La data evaluarii, cladirea era utilizata pentru functiunea de dispensar medical uman, dotare sociala
specifica serviciilor de sanatate publica.

Se va supune evaluarii dreptul de proprietate considerat ca fiind absolut/deplin asupra cladirii evaluate. in
ipoteza ca acesta este valabil, liber transmisibil si nu este grevat de nicio sarcina.

3.2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.2.1. Consideratii generale

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiune dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor Si
chiriasilor tipici.

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

- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

- pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori $i cumparatori care actioneaza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitda o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.:

- ingeneral, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata:

- spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea sl oferta de proprietati imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic sl rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:

- cumparatorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul
ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Tipuri de piete imobiliare:
a. Rezidentiale: case individuale pentru o singura familie si duplex-uri, blocuri de apartamente,
case insiruite.
b. Comerciale: cladiri de birouri si administrative, centre comerciale, hoteluri, moteluri, magazine
c. Industriale: fabrici, depozite, cladiri ale institutelor de cercetare-dezvoltare
d. Agricole: ferme, livezi, vii, pasuni, paduri
>. Speciale: proprietati cu design unic sau constructii ce limiteaza utilizarea numai la scopul initial -
scoli, cladiri publice, aeroporturi, sali de conferinte, cimitire, terenuri de golf, biserici etc.

Fiecare piata a unui anumit tip de proprietate imobiliara se poate diviza in piete mai mici, mai

specializate, numite subpiete. Subpietele pentru proprietati imobiliare rezidentiale urbane, suburbane

o
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adauga si cresterea economica estimata intre 3 $i 4% in acest an, consultantii Colliers se asteapta ca pe
masura ce rezultatele investitiilor vor incepe sa se vada $i cresterea sa se accelereze si sa ramana
robusta in anii urmatori.

3.2.2. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Regiunile Bucuresti-lifov si Nord sunt cele mai inovative din punct de vedere comercial gi singurele
din Romania care nu se plaseaza pe ultima treapta la nivelul Uniunii Europeane, cea cu grad
modest-scazut de inovare, potrivit unui studiu al Comisiei Europene. Bucuresti-lifov se situeaza in
subcategoria medie a grupului de inovatori moderati, in timp ce Sud se afla in ultima categorie, inovare
modesta. dar in subcategoria medie. Toate celelalte regiuni din Romania, Nord-Vest, Centru, Nord-Est.
Sud, Vest si Sud Vest Oltenia se afla la cel mai scazut nivel, in ultima subcategorie a grupului de inovatori
modesti.

Piata spatiilor rezidential/comerciale continua s& apartina chiriagilor, care au devenit mai selectivi
atunci cand vine vorba de alegerea unui amplasament de productie sau depozitare. Perioada este
propice pentru companiile care cauta spatii rezidential/comerciale deoarece acestea pot negocia
stimulente financiare consistente, precum perioade fara plata a chiriei sau sprijin din partea proprietarului
in amenajarea spatiilor. De asemenea, o serie de proprietati industriale sunt oferite la inchiriere la sume
din ce in ce mai mici, cu rate de capitalizare scazute, ce nu permit recuperarea investitiilor intr-un timp
rezonabil.

In judetul lifov isi desfasoara activitatea 68.141 de societati comerciale, din care 1.162 in Comuna
Dobroesti. Industria ilfoveana se remarca printr-o gama variata de produse, de la energie electrica si
termica, la anvelope si articole din cauciuc, acumulatori. aparate si instrumente de masurare si control.
pana la utilaje de transport, fire si fibre artificiale, produse chimice, oxigen industrial, ambalaje pentru
industria alimentara, confectii, tricotaje, tesaturi, fire de in si de canepa, prefabricate din beton, caramida,
laci si dale din ceramica, nutreturi combinate, mobilier si obiecte din lemn, seruri si vaccinuri, conserve
din legume si fructe, preparate din carne si lapte, bauturi alcoolice, bere, bauturi racoritoare, produse de
panificatie si altele.

Principalele ramuri in care s-au realizat investitii in judetul llifov sunt: transport si depozitare,
industrie (industrie prelucratoare) si comert, acestea fiind de fapt ramuri reprezentative ale judetului.
Ponderea cea mai importanta este detinuta de investitiile realizate de agentii economici din sectorul
public si cei cu capital strain. Faptul ca un volum destul de important al investitiilor s-a realizat in sectorul
public, iar finantarea de la bugetul de stat si local a in registrat o scadere, atesta o imbunatatire a activitatii
agentilor din acest sector. Un alt aspect pozitiv il constituie si volumul ridicat al investitiilor realizate de
societatile straine, ceea ce atesta clar crearea, in acest an, a unui cadru economic propice, cadru ce are
in vedere stimularea societatilor comerciale, atragerea de noi investitii, urmarindu-se imbunatatirea
activitatii economice a judetului. Serviciile publice descentralizate in cadrul judetului au favorizat si ele
desfasurarea in mai bune conditii a activitatii agentilor economici. Un obiectiv important a fost si este
asigurarea unui mediu concurential normal in vederea promovarii si stimularii agentilor economici.

Din analiza pietei, se poate obtine o imagine de ansamblu asupra dimensiunii acesteia. punctele de
concentrare maxima a constructiilor si alte date importante, necesare in procesul de evaluare.

Proprietatile fac parte din zona rezidentiala/comerciala. formata din constructii tip spatii de locuit,
spatii comerciale medii si mici, spatii amenajate pentru petrecerea timpului liber, zone de recreere si
sport.

Valoarea proprietatii imobiliare subiect este afectats in mod direct de valorile proprietatilor imobiliare
din vecinatate, iar acestea, la randul lor, sunt influentate de factori de natura sociald, economica, de
reglementarile si restrictiile impuse de stat (factori administrativi sau guvernamentali) si de conditiile de
mediu (factori fizici). Desi granitele fizice pot fi desenate. limitele cele mai importante sunt cele care
identific factorii care influenteaza valorile proprietatii imobiliare, si anume, ariile de piata, cartierele si
zonele. Astfel, apare necesitatea studieri ariei de piata, vecinatatile si localizarea activului subiect.

Comuna se afla in estul judetului, la est de Bucuresti, la granituirea cu municipiul Bucuresti.
respectiv Sectorul 2. Aceasta este strabatuta de Soseaua Dobroesti si Strada Dobroesti-Fundeni, astfel
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cum ar fi gazul natural si electricitatea. Nivelul de dotéri curente tehnico-edilitare ale proprietatii imobiliare
influenteaza, de asemenea, atractivitatea zonei si se poate reflecta Tn valorile proprietatii imobiliare.

In functie de caracteriscile lor se evidentiaza urmatoarele tipuri de zone:

- Zonele rezidentiale - n orasele mari, un cartier de locuinte acopera de obicei o arie fizica intinsa:
in orasele mai mici zona poate fi dispersata sau limitata ca marime.

- Zonele comerciale - 0 zon& comerciald este constituita dintr-un grup de birouri sau spatii/centru
comerciale care influenteaza utilizarea si valoarea proprietatii imobiliare comerciale subiect. Zonele
comerciale pot include spatii comerciale situate de-a lungul arterelor comerciale principale sau al
soselelor de acces la autostrazi/drumuri nationale, dezvoltari adiacente la intersectiile de drumuri/sosele,
centre comerciale sau zone centrale de afaceri.

- Zone centrale de afaceri — 0 zona centrala de afaceri (ZCA) este inima sau centrul comercial al
unui oras, in care sunt concentrate activitatile comunitatii referitoare la comertul cu am&nuntul, activitatile
financiare, guvernamentale, profesionale, de recreere si servicii.

- Zone de birouri - constau in grupuri de cladiri destinate birourilor care, din punct de vedere
dimensional, pot varia de la cladiri mici la cladiri multi-etajate.

- Zone industriale - valorile terenurilor si cladirilor aflate intr-o zona industriala sunt influentate de:
natura zonei, facilitatile de transport, capacitatea de aprovizionare cu materii prime si de distribuire a
produselor finite, climatul politic, disponibilitatea utilitatilor si energiei si efectele managementului de
mediu.

- Zone agricole - diferd ca dimensiuni. Influentele cele mai importante asupra valorii sunt
datoratee in primul rand proprietatilor imobiliare individuale si, intr-o masura mai mica, zonei agricole in
ansamblul ei, deoarece fermele pot fi foarte deosebite intre ele.

Date despre vecinatati
Proprietatea beneficiaza de invecinarea apropiata cu urmatoarele puncte de interes:
Primaria Dobroesti
Hoteluri, Restaurante
Institutii de cult . )
Institutii de invatamant private si de stat
Politia Locala Dobroesti )
Evidenta Populatiei Dobroesti
Sala multifunctionala Unirea Dobroesti
After school

Proprietatea are acces la caile de transport in comun - autobuze.

Artere importante de circulatie existente in zona:
- Auto: Soseaua Fundeni, Soseaua Pantelimon — asflatate .
Unitatile comerciale de tip magazin endetail/ boutique si supermarket se afla la o distanta de 200 mp
Unitatile de invatamant existente in zona sunt: scoli si gradinite private si 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: existente

Date despre zona, oras. vecinatati si amplasare

Proprietatea in cauza este situata pe Strada Soldat lancu Petre, zona semicentrala, din Comuna
Dobroesti. Accesul se realizeaza din Strada Soldat lancu Petre, strada cu dublu sens asfaltata si
trotuare.

Zona este incadrata de arealul format de straile: Str. Vasile Alecsandri. Str. Progresului si Str. Marasti
(vezi Harta localizare). Aceasta zona este considerata ca fiind 0 zona mediana a localitatii. Zona este
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Conform datelor obtinute la data inspectiei am constatat ca identificarea scriptica corespunde cu
identificarea faptica.

In opinia noastra cladirea prezinta un grad de finalizare de 100 %, conform descrierii anterioare
(structura, finisaje, tamplarie si instalatii).

Iv. Capitolul IV — Analiza datelor si concluziilor

4.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATI|

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CA FIIND LIBER

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. in aceasta ipoteza, pot fi identificate alte utilizari ale terenului liber,
care creeaza valoare, si evaluatorul poate incepe selectia de proprietati imobiliare comparabile (terenuri
libere) si apoi poate sa estimeze valoarea terenului analizat.

In unele cazuri, alternativa este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregatita pentru
dezvoltare imobiliara.

CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile
potentiale. Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea curenta.
Exista doua mari obiective pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, si
anume:

1. Analiza comparativa a tranzactiilor comparabile recente cu terenuri libere (indica astfel CMBU a
terenului subiect)

2. Estimarea valorii separate a terenului (valoare reziduala teren = valoare proprietate avand
CMBU minus cost construire/demolare minus profit antreprenor imobiliar).

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSIDERATA CA FIIND CONSTRUITA
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i apartin.
Analiza CMBU, in acest caz, va avea doua mari obiective:
1. Identificarea acelei utilizari a proprietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a capitalului
investit (de exemplu: transformarea unui Dispensar medicalin cladire de birouri);
2. |dentificarea proprietatilor imobiliare comparabile .
CELE PATRU TESTE ALE ANALIZEI CMBU
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:
1. Permisa legal;
2. Posibila fizic;
3. Fezabila financiar:
4. Maximum productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietatii construite).

* Testul permisibilitatii legale - Se va determina care utilizari sunt permisibile de legislatia
existenta. Se vor analiza reglementarile privind urbanismul, restrictile de construire, normativele din
domeniul constructiilor, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si situatii istorice, impactul asupra
mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii, din cauza unor
clauze in contractul de inchiriere. Daca nu exista restrictii cu caracter privat, atunci utilizarile admise de
certificatul de urbanism pot determina alternativele de (re)dezvoltare (tipurile de utilizare) ce vor fi avute
in vedere pentru analiza CMBU.

* Testul posibilitatii fizice - Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) afecteaza utilizarile
unei anumite proprietati imobiliare. Unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare numai ca
facand parte dintr-un ansamblu. In acest caz, evaluatorul va analiza si fezabilitatea ansamblului.
Structura geologica a terenului poate impiedica anumite utilizari ale proprietatii sau le poate face foarte
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EVALUAREA

Metodologia de evaluare

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR in vigoare, prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de
evaluare si anume :

. Abordarea prin piata

In cazul de fata evaluatorul a considerat oportun a se aplica Abordarea prin cost- metoda costului
de inlocuire net. Abordarea prin venit si abordarea prin piata nu au fost aplicate, datorita cantitatii
Insufuciente de date comparabile cu proprietati similare.

Analiza factorilor ESG (de mediu, sociali si de administrare)

Conform ghidului EBA/GL/2020/06, existenta anumitor factori de mediu, sociali sau de administrare,
poate influenta valoarea de piata a proprietatii.

Proprietatea NU se afla in zona cu risc de inundatii sau toxicitate crescuta a mediului.

NU exista factori sociali si de administrare care sa influenteze la momentul analizei valoarea de piata a
proprietatii analizate.

4.2. ABORDAREA PRIN COST (METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET)

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valoril, prin utilizarea principiului substitutiei conform
caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ
cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin cost stabileste valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si de
construire a unei noi proprietati, cu aceesi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi la
aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

Metoda comparatiilor directe (teren)
Pentru estimarea valorii terenului considerat liber s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda consta in analiza unor tranzactii recente sau a unor preturi de tranzactii sau de oferts 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 alocd doua
linii: una pentru comparare §i 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.
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* Deprecierea (neadecvarea) functionala reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al
progresului tehnologic, supradimensionarii cladirii, stilului arhitectonic sau a instalatiilor si
echipamentelor atasate. Deprecierea functionala poate fi:

= Recuperabila: lipsa unui element al constructiei identificat la alte comparabile din
piata ca fiind necesar, deficienta a constructiei care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensionare recuperabila. Aceste elemente sunt
identificabile, iar costul de inlocuire/remediere/adaugare este dedus ca o
penalitate din valoarea proprietatii.
= Nerecuperabila: deficienta nerecuperabila care nu este fezabil economic sa fie
corectala sau supradimensionarea nerecuperabila identificata a fi cauzata prin
acele componente care depasesc cerintele pietei si nu se reflecta in valoare.
In cazul proprietatii evaluate nu au fost identificate elemente de depreciere
functionala.

* Deprecierea externa consta in pierderea de valoare datorata unor factori externi
proprietatii, cum ar fi declinul vecinatatilor, localizarea proprietatii in regiune sau conditiile
de piata locale.

In cazul proprietatii evaluate nu au fost identificati factori externi care sa influenteze
valoarea de piata aproprietatii.

Metodologia de calcul este prezentata in Grila de costuri.

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea constructiilor estimate prin aceasta metoda este:

134.501 EURO

Concluzie valoare estimata prin abordarea prin cost

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a proprietatii
estimata prin aceasta metoda este:

271.000

Abordarea prin venit — Metoda capitalizarii veniturilor

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare a capitalului.

Aceasta metoda nu a fost aplicata deoarece tendintele pe piata specifica proprietatii de evaluat
sunt de tranzactionare/utilizare si nu inchiriere, dovada fiind si numarul mic aproape inexistent de
oferte deinchiriere de proprietati similare.
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Blanaru Veronica Georgiana
ANEXA 1 - GRILA ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

RAPORT DE EVALUARE nr, TH-288-1401225

Data evaluarii: 14.01.2025 ' Curs la dala avaluarii;
fieia - UAT DOB Ti stinatar: UAT DOBI T
2:;::;::;:::‘.“_ qux::}amediz:l b L hoes Coef.de corectie pentru distanta tranzport: 0,997
Localitate DOBHOESI‘I'T Coel, corectie manopera: 0.965

1 Grad selsmic: 8

A NR. 1 - Dispensar medical

Cost lucrari

Cost unitar de nou " Cost da nou
At Simbol Descriere subsisem constructlv um ;':I"‘ Cantitate indexat s corectat, ‘:f’ "'f;’:“’:v‘:: f": lucrar executate ""“':“'I U pag
" . tara TVA (leliuwy "o (el fara TonliEa 9 ot tara Tvay  SREQUmL(Rl i
larn TVA)
’
Index 1 ¥ 2 a3 Ta F g " 6 7526 " 8 9=Tx8/100 W=7-9 "1 "u
1 INVTL Inveidoare iabia LINDAB pe sampusts din mp B 3315 * sraga” 210 557 84 100 y 2057947 ooo® 1 ki
BTN pCan oe 5 costul acopons
[oheaburdar s burlanelor ain tabia Lngal
2 COFNPOL  Compartim,int parst: gipscanton eolati ol mg Ag 1] a3 * 1.003.60% 33131847 100 . 331:318.477 ooo*” & 151
fimsae in zuge acrl, tavan ponciirca
strong. parcemata pue 1alic
Pl pvc=lermog . usi inf
ol furriruile la policlinica
3 ELINGR Felaial woctnes g8 LUminal. prize MR B £ DR 260507 8599867 100 = 65,008 87" 800" 1 a7
monnéizate, Irases curent &b
4 INCELFS Iretaiate oo incalese cu irasew teaw Cu. mpAd B 3013 ¥ 543" 8753031 100 F BT 530317 L L ar
Corpun stabice dir fonta de impon sau
bimetal ge lip Sra
5 LAVWE Lavoar - WE lobisnuile arsambs B & r s02z2e” 20,111 45 00 r 20111 457 a0a® 1 a7
& FCEEV! Fungalle beton simpiu 0,40 « 1,00 m A zoma B 13013 * 441 557 145 768 .80 100 r 145 768,50" 0.00"
lars
subso
T JA0CAR3IFFS r (tara scan MpAd 2] w0y T AR L 564 BES 45 1o - 564 885 457 000" 1 th
nclpde paner
2 Cd din Baton
armal makiala a 85 SUPNNOArE 3
ZicAnD
8 FTERMOS  Firisa lormesistom (polistion espandal mp fatisds ;] E-T 4z1.78" 95.739.52 100 o a5 75T noo” 1 6
Sem)
TOTAL FiSA 1.551.950.917 0,00
Cost nou brut
312.069,11
s brul (purg)
Depr. (UL
fzica {lel)
I Urura
Note
Cost unitar de nou (ndexat s corectal, tara TVA (cal.6) osio calcidat po baza costurlior do Maorial. Manopera, Traispofl $ ulidaje. Coe® rcapt dowz arabiie, Conf chost indiroots tin catalog, iar rezliltalyl aate
99,
nogxat cu inacole de aclualzae 2ioren| dale evaluani % corectil | oe! pl oSt fransp.5) Manopera. apoi i rmzllal se deduce TVA alerenta indiclnr de aoiy
- Surss infarmatiel: | - ‘CL.OAC fusindle. comerciale s, agncole, consiruch spocale 3 - CICR G r
L 4 - "Misdoda costunion sagr CONE TRUGTI - sstome ¢ subsisiome construtive’ — Ewium IROVAL. 6 - "Contrals eoleng” aufer Sehopu C. 7 - "CRLCICLADIRI DE BIRICURA TR

COMERCIALE” - Edurs IROVAL 2020, auto

L CR-CI CLADIRI INSIRUITE, CLADIRI CUPLATE | APARTAMENTE IN BL TURN, CLADIRI MONUMENTALE . SPITALE, POLICLINICI 51 CAMINE DF
BATRANI - Estura IROVAL 2021, autor G Seopu

Croal cuaplicata Kost Plus (ingei 20 WWW RDsturl 1o - pregian g et o Regstns National &t gregramaior poriru Calcalaior
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Elemente de comparatie

PREZENTARE COMPARABILE TEREN

Tipul tranzactiei oferta . oferta . oferta
https:ﬂv?v'\m.ro.f‘rﬁrno.rof
hitps:// SR anun!urn/:mbuhgre/de-
/oferta/1000-mp-teren- https://www.storia.ro/ro 2241/ terenuri/teren-
bucuresti-sector-2- /oferta/de-vanzar inaviisivanuntvand-
Sursa informatiei S M231%"  teren-500-mp-dobroesti]
zona-linistita-in- teren-dobroesti-413mp- vedere-lac-pret
D - ” i e .- = =
apr "l'gﬁaw"au'c WHEIDYLGE | ociabiV 7828350860
87fi4226486e4ee184h3
5.htmi
Pret de oferta/vanzare € g 220.000 5 82.900 A 100.000
Pret de oferta/vanzare €/mp - 220 = 201 " 200
Suprafata teren mp : 1.000 : 413 ¥ 500
r
Str. Nicolae Str. Horesti/ :
lizar : i i
Localizare (Cartier/Zona): Zona Centrala Carnea/Fundeni Dobroesi Str. Baltii/ Dobroest
Acces: strada asfaltata strada asfaltata strada pietruita strada asfaltata
Destinatie/Utilizare: Intravilan : Intravilan ) Intravilan : Intravilan
Utilitati: Curent electric, apa, gaz,  Curent electric, apa,  Curent electric, apa,  Curent electric, gaz,
canalizare canalizare, gaz canalizare pe teren apa, canalizare
Suprafata (mp): 730 4 1.000 g 413 s 500
Front stradal: 15,47 m ¥ 15m " 16m ® 22m
Raport laturi: 3,05 4,44 1,61 1,03
Topografie: Plan plan plan plan
Alte elemente Nu nu nu nu
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ANEXA 3 - HARTI SI FOTOGRAFI|

hitps //www.google.com/maps/place/44%C2%B026'51 -8%22N+26%C2%B01 0'43.3%22E/@44.4477196.26.1761
093.783m/data=

13m2!1e3!4b1!4m4!3m3!18m2!3d44.4477196!4d26.1786842 ?hi=ro&entry=ttu&g ep=EgoyMDI1M
DEwOC4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D
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