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CAP. 1. - SINTEZA EVALUARII

Bucuresti 24.04.2023

1.1. SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre:
Primaria Comunei Domnesti, Judet lifov

Prin prezenta va transmitem raportul de evaluare, cu un continut de 27 pagini
(raport + anexe) intocmit in vederea estimarii valorii de piata pentru terenul cu suprafata
de 185mp amplasat in intravilanul Comunei Domnesti, Soseaua Tudor Viadimirescu
nr.273, Judet lifov.

Raportul de evaluare este destinat exclusiv utilizarii de catre clientul si beneficiarul
acestuia — Primaria Comunei Domnesti, Judet lIfov, posesia lui sau a unei copii a acestuia
nu da dreptul multiplicarii, publicarii, inserarii pe site-uri de internet, instrainarii sau utilizarii
lui in alte scopuri decat cel pentru care a fost intocmit.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata
necesare intocmiri prezentului raport de evaluare, s-a efectuat de catre evaluator in data
de 06.04.2023.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile
efectuate este 20.04.2023 pentru care cursul comunicat de BNR este 1euro=4,9305 lei.

In baza faptelor din analiza de piata, a calculelor efectuate, a scopului evaluarii, a
ipotezelor si a conditiilor limitative, opinia raportata a evaluatorului este ca valoarea de
piata pentru imobilizarea evaluata este cea consemnata in capitolul 6 al prezentului raport
de evaluare.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu legislatia in vigoare si tinand
cont de Standardele de evaluare a bunurilor 2022, aprobate prin Hotérarea nr. 4 / 2021 a
Conferintei Nationale ANEVAR publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 1198 /
17.12.2021, intrate in vigoare incepand cu data de 31 decembrie 2021 si obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare, din cadrul carora, standardele si ghidurile de evaluare,
care au fost considerate aplicabile, fiind urmatoarele :

-SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general);

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

-SEV 102 - Implementare;

-SEV 103 - Raportare (IVS 103);

-SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104);

-SEV 105 - Abordari si metode de evaluare;

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

-SEV 400 - Verificarea evaluarii;

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Cu stima,
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1.2.: CERTIFICAREA EVALUARII

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam urmatoarele:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectid cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului ;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditiile limitative prezentate in acest raport si sunt nepartinitoare din punct de
vedere profesional ;

nici una din persoanele care au participat la intocmirea si documentarea cu
informatii, in vederea realizarii prezentului raport de evaluare nu are nici un
interes actual sau de perspectiva legat de proprietatea evaluata si nici nu
depinde material sau este partinitor fata de vreuna din partile implicate ;
elaborarea prezentului raport de evaluare a fost realizatd in conformitate cu
prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, ce incorporeaza
Standardelor Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde
Europene de Evaluare (EVS) alaturi de standardele de evaluare (SEV) Si
ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, corelate cu standardele
amintite anterior;

onorariul evaluatorului nu este conditionat de raportarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza obtinerea unui rezultat dorit de catre client si deasemenea
nu este conditionat de niciun aspect al prezentului raport de evaluare ;

inspectia a fost efectuata personal de catre evaluator, in data de 24.02.2023 :

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raportul de evaluare, nu a
acordat asistenta profesionala in timpul elaborarii acestuia ;

evaluatorul care semneaza raportul de evaluare respecta codul deontologic, este
membru ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire continua, are
incheiata asigurarea de raspundere profesionala si are competenta necesara
intocmirii acestui raport.

20.04.2023
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CAP. 2 : TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S| SPECIALE

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:
evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii;
acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate; in cazul aparitiei altor
documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator,
acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu
noile informatii;
informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi
reale si corecte, fara ca acesta sa ofere nici o garantie asupra preciziei lor;
evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in
privinta corectitudinii lor;
imobilizarea evaluata a fost considerata ca fiind libera de sarcini, asa cum rezulta din
documentele de carte funciara, prezentate evaluatorului de catre reprezentantii
clientului;
se presupune o administrare responsabila a imobilizarii;
se presupune ca imobilizarea evaluata este in concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice,
cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;
evaluatorul a presupus ca zona in care se afla bunul imobil de natura terenurilor evaluat
nu este poluata si este in concordanta cu reglementarile legale in vigoare, pe plan local si
republican, privind protectia mediului inconjurator; avand in vedere faptul ca este obligatia
proprietarului de a inlatura orice contaminare; evaluatorul recomanda, in eventualitatea
in care se descopera existenta acesteia, efectuarea unui audit de mediu de catre un
expert autorizat inaintea oricarei decizii; in acest caz, opinia noastra va fi reconsiderata;
se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente
solicitate de autoritatile locale, regionale sau nationale au fost sau pot fi obtinute sau
rednnoite pentru oricare dintre utilizarile pe care se bazeaza estimarea valorii din cadrul
prezentului raport;

S€e presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale imobilizarii evaluate ce ar
avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare, evaluatorul neasumandu-si nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere imobilizarea evaluata in intregime si
orice impartire sau divizare in drepturi partiale va anula valoarea estimata, daca acestea
nu au fost evidentiate in raport;

au fost inspectate vizual si a fost estimata situatia fizica doar pentru acele parti ale
imobilizarii evaluate care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parti sunt in
aceeasi stare;

previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raportul de evaluare se bazeaza pe
conditiile curente de pe piata de la data efectiva a evaluarii, pe factorii cererii si ofertei
anticipate pe termen scurt si sunt influentate de inexistenta unei economii stabile si a
unor mecanisme de piata articulate; aceste previziuni sunt supuse schimbarilor;
evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta;
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¢ prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat
sub nici o forma, fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

e evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru posibile evenimente ce
influenteaza valoarea bunului imobil de natura terenurilor evaluat, care au avut loc dupa
data evaluarii sau data inspectiei si care nu au putut fi identificate si indicate in
prezentul raport de evaluare;

e acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si
este valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului nr.2; evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

e evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatii pe care le-a avut la dispozitie
privind tranzactiile si ofertele de imobilizari similare, existand posibilitatea existentei si a
altor tranzactii de care evaluatorul nu a avut cunostinta;

* valoarea este o predictie, este subiectiva si reprezinta o opinie asupra unei valorii;

e orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezente in
raport; valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare, sau o
alta utilizare a raportului de evaluare.

Ipoteze speciale:

e Evaluarea s-a efectuat numai pentru imobilizarea corporala de natura terenurilor
intravilane inventariata individual si inclusa in Contractul de evaluare nr.8696 din
16.03.2023 cod CPV 79419000-4; la inspectia in teren nu au fost identificate bunuri
suplimentare;

e ldentificarea in teren a bunurilor imobile s-a efectuat strict la indicatiile reprezentantilor
clientului, pe baza unor masuratori cadastrale sau estimari, efectuate de catre acestia:

e Toate informatiile referitoare la dimensiunile, vecinatatile, pozitionarea si suprafata
terenului au fost preluate de la reprezentantii clientului;

e Datele tehnice au fost preluate din documentatia anexata de beneficiar Contractului de
evaluare nr.8696 din 16.03.2023 cod CPV 79419000-4.

2.2. OBIECTUL EVALUARII

Obiectul prezentului raport de evaluare este reprezentat de o suprafata de 185mp
provenita dintr-un teren cu suprafata de 250mp amplasat in intravilanul Comunei
Domnesti, Sat Domnesti, Sos.T.Vladimirescu nr.273, NC 121569, CF 121569, Judet lifov.
Terenul mentionat face parte din domeniul privat al Comunei Domnesti, Judet lifov.

2.3. CLIENTUL EVALUARII

Evaluarea a fost solicitata de Primaria Domnesti cu sediul in Comuna Domnesti, Sos.
Alexandru loan Cuza nr.25-27, Judet lifov, cod postal 077090, legal reprezentata de
domnul Primar loan Adrian Ghita, si se adreseaza acesteia in calitate de client (o parte
care angajeaza contractual un evaluator pentru servicii de evaluare), beneficiar
( persoana fizica sau juridica careia, in temeiul unui contract, i se predau anumite produse
sau lucrari, ori i se presteaza anumite servicii), destinatar (persoana céreia i se trimite, i
se adreseazd, i se incredinteaza ceva) si utilizator desemnat (clientul sau orice alta
persoana fizica sau juridica careia i se acorda de catre evaluator, in scris, dreptul de a
utiliza, in anumite conditii, raportul de evaluare).

2.4. SCOPUL EVALUARII; TIPUL VALORII ESTIMATE

Raportul de evaluare a fost elaborat avand ca scop estimarea valorii de piata a
terenului mai sus mentionat, aflat in proprietatea Comunei Domnesti, Judet Ilfov.

In prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piata asa cum este ea definita de
Standardele de evaluare a bunurilor 2022: "valoarea de piati reprezintd suma estimat3
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pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constréngere”. S-au avut in vedere in mod special standardele SEV 100-Cadrul
General, SEV 101-Termenii de referinta, SEV 102— Implementarea, SEV 103—-Raportarea,
SEV 230-Drepturi asupra proprietatilor imobiliare, standarde adoptate prin Hotararea
Conferintei Nationale a ANEVAR nr. 4/2021, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I-a nr. 1198/17.12.2021, intrate in vigoare de la 31 decembrie 2021. Standardele de
evaluare sunt obligatorii pentru desfagurarea activitatii de evaluare incepand cu data de 31
mai 2012, odata cu intrarea in vigoare a OG nr. 24/2011 si a primei editii a Standardelor
de evaluare adoptate de ANEVAR.

2.5. DATA INSPECTIEI; DATA EVALUARII; MODUL DE EXPRIMARE A VALORII

Terenurile evaluate au fost inspectate personal de evaluator in data de 06.04.2023.

Data de referinta a evaluarii este 20.04.2023.

Cursul de schimb utilizat in raportul de evaluare este de 4,9305 lei/euro, fiind cel
comunicat de Banca Nationala a Romaniei la data de referinta a evaluarii.

2.6. AMPLOAREA INVESTIGATIILOR

Amploarea investigatiilor s-a rezumat la inspectia vizuala si nu a depasit cele mentionate in
subcapitolul 2.1- Ipoteze semnificative si speciale.

2.7. DOCUMENTAREA EVALUARII, SURSE DE INFORMATII, LEGISLATIE APLICABILA

Identificarea documentara si fizica a proprietatilor imobiliare evaluate a fost realizata
exclusiv in baza actelor furnizate evaluatorului si la indicatiile clientului, in momentul
inspectiei.

Documentatia ce confirma dreptul de proprietate al Comunei Domnesti, Judet llfov
asupra terenului intravilan cu suprafata masurata de 250mp este constituita din Hotararea
nr.11 din 23.08.1999 a Consiliului Local Domnesti, Judet Iifov.

Documentatia de natura tehnica este reprezentata de Planul de amplasament si
delimitare a imobilului, scara 1:200, intocmit de ing. Nedea luliana, autorizatie seria RO-IF-
F Nr.0038.

Mentionam de asemenea ca evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se
supun, nu au calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
actelor si documentatiilor primite.

Alte surse de informatii au fost:

» Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022;
Date privind piata imobiliara;
Ofertele agentiilor imobiliare;
Publicatii, cataloage, site-uri internet din domeniul imobiliar;
Analize de specialitate ale pietei imobiliare.

2.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Datele, informatiile si intregul continut al prezentului raport fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate, citate, publicate, tiparite in afara contextului, inserate pe site-uri internet,
multiplicate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al clientului.

Este interzisa distributia, reproducerea sau utilizarea raportului de evaluare de catre
alte terte parti.

U.A.T. - Domnesti Evaluare teren intravilan din Comuna Domnesti,
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2.9. DECLARATIE DE CONFORMITATE CU STANDARDELE DE EVALUARE

Prezenta evaluare este realizata in conformitate cu standardele, recomandarile si
practicile adoptate de ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN
ROMANIA si cu cele din Codul Fiscal 2015.

Opiniile gi analizele privind evaluarea au fost efectuate in conformitate cu cerintele
Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, standarde obligatorii pentru desfasurarea
activitatii de evaluare, si cu normele metodologice de lucru recomandate de ANEVAR.
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 au intrat in vigoare la data de 31
decembrie 2021 fiind aprobate prin Hotérarea Conferintei Nationale nr. 4/2021, publicata
in Monitorul Oficial al Romaniei Partea I-a nr. 1198/17.12.2021.

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. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi verificat de catre
unul din membrii autorizati in acest sens.

CAP.3 : PREZENTARE_TEREN EVALUAT

3.1. AMPLASARE TEREN EVALUAT

Imobilizarea corporala de natura terenurilor intravilane care constituite obiectul
prezentului raport de evaluare este amplasata in perimetrul administrativ al Comunei
Domnesti in zona “A” conform HCL-Domnesti nr.129 din 22.12.2020.

"Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul Iifov"
stabileste corespondenta intre zonarea conform Hot&rarilor Consiliilor Locale si zonarea
geografica.

3.2. DESCRIERE TEREN EVALUAT

Terenul intravilan mentionat are o forma neregulata, este plan si partial imprejmuit cu
gard din beton si plasa. Accesul se realizeaza pe Soseaua Tudor Vladimirescu (fost
DJ602) fata de care deschiderea este de 9,29m. Pe teren sunt realizate racordurile de
utilitati. Categoria de folosinta a terenului cu NC 121569 este ,Cc’—curti constructii.

CAP.4 : ELEMENTE DE PIATA

Prin piata imobiliara se intelege totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de
proprietate sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor.

Tranzactia imobiliara inseamna transferul permanent sau temporar al unui drept de la
o parte la cealalta in schimbul unei recompense care, de obicei, este o suma de bani.
Pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.
Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile
proprietatilor si comportamentul participantilor la piata.

Anul 2022 a debutat cu rezultate bune pentru piata imobiliara din Romania, numarul de
tranzactii prezentand o crestere destul de importanta. Situatia nu s-a mentinut mult timp
astfel incat, din statisticile Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI), mentionate de site-ul Playtech.ro in 06.08.2022 reiese faptul c& in intregul
an 2022 au fost tranzactionate aproximativ 180.000 unitati imobiliare individuale,
mai putine cu circa 3.000 fata de anul precedent.

in 05 ianuarie 2023, intr-o discutie cu HotNews.ro, Dorel Nita, Co-fondator &
Managing Partner la ValorEasy.ro, mentiona: “daca 2021 a fost cel mai bun an de la
relansarea pietei rezidentiale (inceputa in 2015), atunci 2022 poate fi considerat al doilea
cel mai bun an; iesirea din pandemie a impulsionat vanzarile, astfel incat in 2022 s-au
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tranzactionat aproximativ 180.000 de unit&ti imobiliare individuale, mai putine decat in
2021 (cand au depasit 183.000), dar peste alti ani anteriori. Si chiar daca cele mai recente
date arata ca preturile de vanzare au scazut lent in a doua parte a anului, totusi ritmul
anual de crestere este (inca) pozitiv’.

Pe site-ul “playtech.ro”, in 21 februarie 2023, Alexandru Puiu nota:” inceputul de an a
venit in Romania cu o prébusire brusca a numarului de tranzactii imobiliare. in consecinta,
au Tnceput sa scada preturile, dar din cate se pare, acesta este doar ihceputul
cutremurului imobiliar pe meleaguri mioritice; Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitatea Imobiliara (ANCPI) a publicat cel mai recent studiu referitor la piata
imobiliara din Romania; acesta vizeaza luna ianuarie 2023 si ilustreaza o scadere
puternica in toata tara a tranzactiilor cu case, terenuri si apartamente; in speranta
de a de mai debloca un pic tranzactiile, proprietarii au micsorat preturile, dupa cum
confirma si agentiile imobiliare active la nivel national; de la o luna la alta, din
decembrie in ianuarie, s-a inregistrat o scadere cu 44,41% anumarului de
tranzactii. Practic, s-au incheiat 33,274 de tranzactii, comparativ cu 59.864 in luna
anterioara. Chiar si daca ne raportam la ianuarie 2022, scaderea este de 6236 de
tranzactii pe partea de case, terenuri si apartamente”.

Piata imobiliara specifica

Preturile de oferta din portofoliul agentiilor imobiliare, pentru terenuri intravilane din
perimetrul U.A.T. - Comunei Domnesti similare terenului subiect se pozitioneaza intr-o
plaja foarte larga, fiind cuprinse intr-un interval ce incepe cu 40 euro/mp sau chiar mai
putin pana la 80-120 euro/mp. Oferta include mai multe segmente de piata imobiliara
specifica terenurilor, in special in functie de localizare, de utilizarea acestora ca
rezidentiale, comerciale, industriale sau agricole, cu uitlitati sau fara, cu certificate
urbanistice si autorizatii de construire sau fara, etc.

Exista multe oferte de vanzare/cumparare pentru proprietati cu localizari apropiate
celei care face obiectul prezentului raport de evaluare, tranzactiile finalizate fiind insa in
numar redus, fapt ce conduce la posibilitatea unor negocieri de 10-20% vizand scaderea
preturilor de oferta, preturi care in majoritatea cazurilor reprezinta o dorinta a vanzatorilor,
fara o stransa legatura cu realitatea. Putem afirma ca piata pentru astfel de proprietati este
a cumparatorilor.

CAP.5 : EVALUAREA TERENURILOR

5.1 ABORDARI IN EVALUARE

Standardele de Evaluare prevad pentru evaluarea proprietatilor imobiliare si
determinarea valorii lor de piata posibilitatea utilizarii a trei mari abordari si implicit a
metodelor asociate cu aceste abordari. Evaluatorul va reconcilia valorile rezultate din
aplicarea a doua sau mai multe abordari sau metode asociate. Toate cele trei abordari se
bazeaza pe principiul substitutiei, care stabileste ca daca sunt disponibile mai multe
marfuri sau servicii similare sau asemanatoare, acea marfa sau acel serviciu cu pretul cel
mai mic va atrage cererea si vanzarea cea mai mare si va tinde sa reflecte valoarea de
piata.

5.1.1. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile, care au fost vandute recent sau sunt oferite spre vanzare.

Aceasta abordare furnizeaza un indiciu important asupra valorii particularizate pe o
piata activa si este aplicabila si convingatoare numai In cazul existentei unor date de piata
suficiente.

U.A.T. - Domnesti Evaluare teren intravilan din Comuna Domnesti,
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5.1.2. Abordarea prin venit

Aceasta abordare presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale
constructive si de localizare, constituie un venit potential pe termen indelungat prin
inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilul are o valoare de randament.

Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe principiul anticiparii, conform
caruia valoarea este creata de beneficiile viitoare anticipate (fluxurile de venit).

Capitalizarea venitului ia in considerare informatiile asupra veniturilor si cheltuielilor
comparabile pentru a stabili venitul net (din exploatare) al proprietatii de evaluat.
Capitalizarea se face fie prin aplicarea unei singure rate (rata de capitalizare totala, rata
pentru toate riscurile) asupra venitului dintr-un singur an, fie prin aplicarea unei rate de
actualizare (care reflecta rentabilitatea investitiei) asupra unei serii de venituri previzionate
pentru o anumita perioada.

5.1.3. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost presupune ca terenul si constructile sa fie evaluate separat.
Astfel, se estimeaza mai intai valoarea terenului pe care este situata constructia,
considerand terenul vacant.

Valoarea cladirii este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care
se deduc o serie de elemente de depreciere: fizica, functionala si economica. Intr-o ultima
etapa aceasta suma este adaugata valorii terenului.

Abordarea pe baza costurilor este cea mai ‘tehnica’ dintre toate abordarile si este mai
putin folosita pentru stabilirea valorii de piata.

Standardele Internationale de Evaluare considera, totusi, Costul de Inlocuire Net ca o
metoda acceptabila utilizata in raportarea financiara, mai ales pentru proprietatile
specializate si cu piata limitata, pentru care nu sunt disponibile informatii de piata.

5.2 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definita de Standardele de evaluare a bunurilor 2022 ca
"utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare
valoare a unui activ". Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic, fezabila din punct
de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare
valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea
este influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Pentru terenul analizat in cadrul prezentului raport de evaluare, utilizarea curenta
reprezinta singura si cea mai buna utilizare.

5.3 EVALUAREA TERENULUI

In cadrul prezentului raport de evaluare, pentru estimarea valorii de piata a terenului
intravilan cu NC121569, cu suprafata de 185mp din Comuna Domnesti, Sat Domnesti,
Soseaua Tudor Vladimirescu nr.273, Judet llfov a fost utilizata abordarea prin piata.

Ca elemente de comparatie au fost luate in considerare numai acele caracteristici care
au drept consecinta variatii importante ale preturilor platite pe piata imobiliara din zona.

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, dreptul de proprietate transmis
este considerat integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Au fost considerate trei oferte de vanzare pentru terenuri amplasate in zone apropiate
si cu caracteristici comparabile:

U.A.T. - Domnesti Evaluare teren intravilan din Comuna Domnesti,
Judet lifov Sat Domnesti, $os.T.Vladimirescu nr.273, Jud.lifov

pag. 10



Contract nr.8696 / 16.03.2023

Date Comparabila A ComparabilaB | Comparabila C
Pret unitar 62 €/mp 70 €/mp 90 €/mp
Suprafata 750 mp 1000 mp 1033 mp
Deschidere 26 m 50 m 38 m

Data ofertei 30 martie 2023 19 aprilie 2023 | 26 ianuarie 2023
Sursa www.generalservice2000.ro| www.storia.ro | www.imoradar.ro
informatiei tel : 0725.500.709 tel : 0732.723.882| tel : 0722.170.648

Tabelul urmator prezinta grila de calcul pentru abordarea prin piata:

Teren evaluat | Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
Pret oferts, €/mp 62.00 70.00 90.00
Ajustare pret ofert -15% -15% -15%
€/mp -9.30 -10.50 -13.50
Pret ajustat, €/mp 52.70 59.50 76.50
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Ajustare pt.cond.de fin. 0% 0% 0%
€/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat, €/mp 52.70 59.50 76.50
Conditii de vanzare liber liber liber liber
Ajustare pt.cond.de.vanz. 0% 0% 0%
€/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat, €/mp 52.70 59.50 76.50
Conditii ale pietii aprilie 2023 martie 2023 aprilie 2023 ianuarie 2023
Ajustare pt.cond.piat 0% 0% 2%
€/mp 0.00 0.00 1.53
Pret ajustat, €/mp 52.70 59.50 78.03
Localizare Soseaua Tudor la distanta la distanta la distanta
Ajustare pt.localizare Vladimirescu -8% -8% -6%
€/mp -4.22 -4.76 -4.68
Pret ajustat, €/mp 48.48 54.74 73.35
Utilitati pe teren la distanta la distanta la gard
Ajustare pt.utilitai -6% -6% -3%
€/mp -2.91 -3.28 -2.20
Pret ajustat, €/mp 45.57 51.46 71.15
Deschidere m 9,29 26 50 38
Ajustare pt.deschidere 2% 4% 3%
€/mp 0.91 2.06 2.13
Pret ajustat, €/mp 46.49 53.51 73.28
Suprafata mp 185 750 1,000 1,033
Ajustare pt.suprafata 4% 5% 5%
€/mp 1.86 2.68 3.66
Pret ajustat, €/mp 48.35 56.19 76.95
Numar fronturi 1 1 1 1
Ajustare pt.nr.fronturi 0% 0% 0%
€/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat, €/mp 48.35 56.19 76.95
Tip de drum asfalt asfalt asfalt asfalt
Ajustare pt.tip drum 0% 0% 0%
€/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat, €/mp 48.35 56.19 76.95
Acces stradal / sosea | drum servitute | drum servitute stradal
Ajustare pt.acces -3% -3% -1%
€/mp -1.45 -1.69 -0.77
Pret ajustat, €/mp 46.90 54.50 76.18
Utilizare teren constructii constructii constructii constructii

U.A.T. - Domnesti
Judet lifov
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Ajustare pt.utilizare 0% 0% 0%
€/mp 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat, €/mp 46.90 54.50 76.18
Ajustare net3 €/mp -15.10 -15.50 -13.82
Ajustare net3 -24.36% -22.14% -15.36%
Ajustare brut €/mp 20.65 24.96 28.48
Ajustare bruti Teren evaluat 33.30% 35.66% 31.64%

Precizari privind modul de realizare a ajustarilor:
- ajustarea pentru conditii de vanzare de tip tranzactie - se refera la faptul ca avem de-a
face cu un pret de oferta, care fata de pretul de tranzactionare poate suporta o corectie in
timpul negocierilor, ce poate ajunge la -20% sau mai mult, tinand cont de vechimea ofertei
in piata;
- ajustari pentru conditii de finantare — nu s-au efectuat ajustari, aceste conditii fiind
considerate identice pentru comparabile si pentru proprietatea subiect:
- ajustari pentru conditii de vanzare — nu s-au efectuat ajustari, toate cele trei terenuri fiind
libere;
- ajustari pentru conditii ale pietei — s-a efectuat o ajustare de 2% toate comparabila C
care este in piata din luna ianuarie 2023;
- ajustari pentru localizare — s-au efectuat ajustari de -8%, -8% si -6% la toate
comparabilele in functie de distanta fata de subiectul evaluarii;
- ajustari pentru dotarea cu utilitati — s-au efectuat ajustari de -6%, -6% si -3% la toate cele
trei comparabile care nu au racordurile utilitati realizate;
- ajustari pentru deschidere — s-au efectuat ajustari de 2%, 4% si 3% la toate
comparabilele care au deschideri mai mari decat proprietatea subiect;
- ajustari pentru suprafatd - s-au efectuat ajustari de 4%, 5% si 5% pentru toate
comparabilele care dispun de suprafete mai mari decat suprafata terenului subiect;
- nu s-au efectuat ajustari pentru numarul de fronturi si pentru tipul de drum de acces;
- ajustari pentru acces — s-au efectuat ajustari de -3, -3% si -1% la toate comparabilele la
care accesul este diferit fata de accesul din sosea al terenului subiect:;
- nu s-au efectuat ajustari pentru modul de utilizare al terenului.

Considerand ca aceste elemente de comparatie ar fi putut avea o influientd
consistenta si esentiald asupra pretului tranzactiei, putem aprecia ca aceasta influenta ar
putea fi identica cu cea pe care aceleasi elemente o vor putea avea asupra potentialului
pret de tranzactie al terenului ce face obiectul prezentului raport de evaluare. In
consecinta, din analiza efectuata si avand in vedere practica de evaluare in domeniu, a
rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila C, pentru care a
fost realizata cea mai mica ajustare bruté procentual3.

Ca urmare, valoarea de piata a terenului cu suprafata de 185mp, determinata prin
metoda comparatiei de piata este :

76,18 €/mp x 185mp x 4,9305lei/€ = 69.487 lei

CAP.6 : REZULTATUL EVALUARII

Ca urmare a aplicarii procedurilor de evaluare prevazute de documentele normative,
valoarea de piata a terenului cu suprafata de 185mp amplasat in intravilanul Comunei
Domnesti, Sat Domnesti, Soseaua Tudor Vladimirescu nr.273, Judet llfov, pentru data de
referinta 20 aprilie 2023, este 69.487 lei.

20.04.2023
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CAP. 7 : ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE EVK 1071-2023

HCL Domnesti nr.11 din 23.08.1999
HCL Domnesti nr.129 din 22.12.2022 (extrase)

Contract nr.8696 / 16.03.2023

4 pag.
3 pag.

Plan de amplasament si delimitare imobil din Sos.T.Vladimirescu 273 1 pag.

Amplasament teren intravilan din Sos.T.Vladimirescu 273 1 pag.
Comparabile vanzare terenuri intravilane 3 pag.
Fotografii teren intravilan din Sos.T.Vladimirescu 273 1 pag.
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