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Teren intravilan-curfi constructii, in suprafatid de 1.143 wmp, UAT Coji

SINTEZA RAPORTULUI
Client/ Persoand juridicd Priméria Comunei Cojasca - Dambovita, CIF: 4280086,
Utilizator cu sediul: strada Principala, nr. 277 Judsg Dambomta cod postal 137115,
telefon/fax 0245671565, e-mail: primar@ primariaceasca.ro

Data edltgru 17.08.2003

raportului

Data inspectiei 02.08.2023

Data evaludrii 04.08.2023

Evaluator
autorizat

Eval-Procons SRL membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 170
valabila 2023; CUI 24512725, cu sediul: Targoviste, b-dul Eroilor, nr. 15,
cod postal 130115; politd de asigurare profesionald emisd de Societatea
Allianz-Tiriac Asigurdri SA cu Certificatul nr. 43520 din 27.12.2022
valabild 01.01.2023-31.12.2023.

Autorului raportului: ing Ionescu Gabriela- evaluator autorizat, membru
titulat, specializarea evaluarea proprietitii imobiliare (EPI) atestat de
ANEVAR, legitimatie nr.13369, valabila 2023, Certificat de asigurare de
réspundere profesionald nr. 43505 din 23.12.2022.

Competente:

-Evaluatorul oferd o evaluare obiectiva si impartiala;

-Evaluatorul nu are nicio legaturd sau implicare importanti cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea;

-Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionals si are
competenta de a realiza prezenta evaluare;

-Evaluatorul nu a primit asistenti profesionala in elaborarea raportului din
partea altor evaluatori.

Tip proprietate

Proprietate imobiliard-teren din domeniul privat al Comunei Cojasca-
Dambovita;

Suprafata

Amplasament
/Localizare

1.143,00 mp, destinatie intravilan, categona de folosinta curti constructii;
In intravilanul UAT Cojasca, | (6. 7778 2, categoria de folosinti:

Suprafata Nr. Nr. carte

ategorie de fol sinta i
& ¥ np cadastral | funciard

Teren intravilan-curti constructii

. . . ) 1.
din domeniul privat al UAT Cojasca hl4d 12868

72868

si urmatoarele vecindtati:
Nord: Grigore Marin
Est : Neloi Florin

pe odistantide 13,55m
pe o distantd de 80,01 m
Sud: NC 72557 — strada Rampa peodistantide 13,58 m
Vest: Dragomir Ion pe o distanti de 80,44 m

Adresa postald

Sat Iazu, strada Rampa, nr. 460, cod postal.137117, comuna Cojasca, judet
Démbovita

Sarcini

b o Nu
mregistrate
Drept de UAT Cojasca, considerat deplin, ca fiind liber de sarcini, valabil si
proprietate marketabil.
Evalprocens
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RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan-curfi constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

Obiectul evaluérii

Imobil-teren in suprafatd de 1.143,00 mp, destinatie intravilan, categoria de
folosinta  curti  comstructii  in  ipofeza de  teren  liber.
Terenul este inscrisd in cartea funciard (CF) nr.72868 UAT Cojasca.
Comuna Cojasca, satul lazu, strada Rampa, nr. 460, cod postal 137117,
judet Ddmbovita

Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este tranzactionarea imobilului-teren in ipoteza liber, iar
cerinta este estimarea valorii de piatd a terenului mentionat mai sus, asa
cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022
ANEVAR (in vigoare la data evaludrii.

Valoarea imobilului a fost determinaté in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a
solicitat evaluarea, respectiv:

» STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022:

v SEV 100 — Cadru general (IVS Cadrul general)

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

v SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

v SEV 103 — Raportare (IVS 103)

v SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

v SEV 105 — Abordiri si metode de evaluare

v SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 1.143)

v" GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

v Glosar , Abrevieri , Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat

VALOAREA
DE PIATA
ESTIMATA

nu include t.v.a

Valoarea de piati a imebilului teren in suprafati 1.143,00 mp, a fost
estimati la:

Denumire Suprafatd Valoaiea de piatd estimaid
mp Eur/mip Euro Lei

1.143,00

Teren intravilan-
curti constructii

,..4

10 2.400 11.890

curs BNR 04.08.2023: 1 eiiro=
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si
considerentele avute 1n vedere la determinarea acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimati tinfnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabili 1n
conditiile economice si juridice mentionate in raport;
» Valoarea estimati se referd la un imobil teren liber;
» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;
» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a
imobilului teren;
» Valoarea este o predictie.
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor de evaluare, recomandsrilor si
metodologiei de lucru promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationals a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania).

o

Necesitatea o Solicitarea de cumpérare de citre persoani fizicd, ce a avut si are un

evaludrii drept de folosintd a terenului de evaluat, pe acest teren persoana fizici a
edificat o constructie rezidentiald, care poate avea dreptul de preemptiune
[dreptul de preemptiune poate sa fie constituit prin lege sau printr-un act
(prin conventia partilor)].
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RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan-curfi consiructii, in suprafaii de 1.143 mp, UAT Cojasca

o Raportul de evaluare a fost Intocmit tindnd cont de de toate informatiile
furnizate de cétre client, precum si pe baza datelor culese cu ocazia
inspectiei proprietatii, iar opinia este exprimata in baza scopului evaluirii, a
conditiilor limitative si a ipotezelor mentionate in cadrul raportului de
evaluare.

Constatéri n
urma inspectiei

Referitoare la teren In suprafatd de de 1.143,00 mp, destinatie intravilan:

e Imobilul teren este inscris in cartea funciari (CF) numarul 72868 a
Unitatii Administrativ Teritoriale (UAT) Cojasca;

¢ Terenul este nelmprejmuit;

 Terenul este plan de forma aprox. dreptunghiulari;

« Terenul este n zona perifericd a localititii;

« Terenul este Inscris in inventarul domeniului privat al UAT Cojasca;

« Pe teren este edificatd o clidire cu destinatia locuintd care nu face
obiectul evaludrii;

* Pe teren nu sunt utilitdti, la limita proprietétii este curent electric.

EVAL-PROCONS SRL
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RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan-curfi constrictii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

CERTIFICAREA EVALUATORULUI

CERTIFICARE

Subsemnata ing Ionescu Gabriela, evaluator autorizat, in specialitatea evaluarea proprietitii
imobiliare, Imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de
clientul si utilizatorul lucrérii si certific, In cunostinti de cauza si cu bund credinti, ci:

v

ANEN

Evalpmcﬁﬁs

Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevirate si
corecte. Estimérile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de citre
evaluator ca fiind adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si nepartinitoare.

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio pértinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legati de
partile implicate 1n aceasti evaluare;

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau
de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, In mod competent, a acestei
lucrdri;

Nu mi-a fost oferiti asistentdl profesionald semnificativa;

Sunt membru titular al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia).

La data acestui raport, Indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
contmud.

. d.LkT :
g\kp‘g (B2i0T dutg, 4(?
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CAPITOLUL 1
TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII
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RAPORT DE EVALUARE
Teren intravilan-curfi constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

Capitolul 1
Termenii de referintd ai evaludrii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Identificare

Eval-Procons SRL membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0170/2023; CUI 24512725,
cu sediul: Targoviste, b-dul Eroilor, nr. 15, cod postal 130115, politd de asigurare de rispundere
profesionald emisd de Societatea Allianz-Tiriac Asiguriri SA cu Certificatul nr. 43520 din
27.12.2022 valabila 01.01.2023-31.12.2023.
Competenta avtorului raportului de evaluare:
Ing. Ionescu Gabriela
-expert evaluator autorizat, Intreprinderi si evaluare proprietatea imobiliare atestat de
ANEVAR prin certificatul nr. 0003826, seria A /1995, emis de Ministerul
Inviatamantului, legitimatie 13369, valabila 2023;
-certificat de asigurare de rdspundere profesionald nr. 43505 din 23.12.2022.valabila
01.01.2023-31.12.2023 emis de societatea Allianz-Tiriac Asiguriri SA.
1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
Clientul: »Persoand juridica, Primédria Comunei Cojasca-Dambovita, CIF: 4280086, cu
sedlul sﬁada lecrpala or. 277, judet Dambovita, cod postal 137115, telefon/fax 0245671565,
(. primariacoiasca.ro, reprezentata prin: Primar, dl. Marcel BAMBOI
Utilizatorul raportului: » Primaria Comunei Cojasca.
» Consiliul Local al Comunei Cojasca
» Persoana juridic3 care autentificd t actia

1.3. Seopul evaludrii
Tranzactie ce urméreste a rispunde cerintei de “estimare a valorii de piatid pentru terenul in
suprafatd de 1.143 mp”.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii

Imobilul-teren supus evaludrii a fost identificat la adresa: comuna Cojasca, sat lazu, strada
Rampa, nr. 460, judetul Dadmbovita iar ca amplasament: intravilanul UAT Cojasca, nr. cadastral
(NC) 72868, carte funciard (CF) nr. 72868 UAT Cojasca.

1.5. Tipul valorii

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordant3 cu cerintele clientului, reprezints
o estimare a valorii de piatd, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor-
ANEVAR 2022 (in vigoare la data evaludrii)}— SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard “valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vénzdior
hotardt, intr-o tranzactie nepditinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au
actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, pr udent §i fard constrangere.”

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluiirii, tipul proprietatii si
de recomandérile Standardelor de Evaluare ANEVAR: SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii
imobiliare, GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

1.6. Data evaluérii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 04.08.2023,
data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de
catre evaluator. Evaluarea a fost realizati in luna august 2023.

1 7. Documentarea necesard pentru elaborarea evaludrii

fn cadrul procesului de evaluare s-a procedat la intervievarea repr

stabilirii datelor

) -
tehnice, modul de utilizare, aspecte de naturd

Evalprocens
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RAPORT DE EVALUARE
Teren intravilan-curti constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

‘culese cu prilejul inspectarii proprietatii supuse evaluarii care a fost efectuati in data de
02.08.2023 de catre evaluatorul autorizat Ionescu Gabriela si administratorul societatii EVAL-
PROCONS Ionescu Gheorghe in prezent d-lui Primar si d-Iui Viceprimar.
La baza lucrérii de evaluare au stat urmétoarele documente:
v" Materiale metodologice ANEVAR
v" Standardele de Evaluare a bunurilor-editia 2022 si ghiduri de evaluare ANEVAR-GEV
v" Documentele beneficiarului privind dreptul asupra bunului imobil evaluat: hotarari.
v" Propria bazi de date ;
v" Materiale privind piata specifici/imobiliard din Romania, site-uri internet etc .
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Documentele la dispozitie de catre proprietar, respectiv:
v" PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITAREA IMOBILULUI -NC 72868 vizat de
OCPI Dambovita —BCPI cu nr. 76117/13.08.2019;
v EXTRAS DE CARTE FUNCIARA PENTRU INFORMARE CF nr. 72868
v" Hotarare Consiliul Local Cojascanr. ................
Alte informatii necesare existente in bibliografia de speuahtate respectiv:
v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
v" Publicatii privind piata imobiliara-tranzactii si oferte ;
v Articole din presa.
Evaluatorul nu 1si asumad nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele previzute si de
ipotezele speciale, fiind analize, opinii si concluzii profesionale obiective si personale ale
evaluatorului.
Ipoteze
v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv documentele furnizate de citre proprietarul
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Se presupune cd documentul de proprietate este bun si marketabil, In afara cazului in care se
specifici altfel;

v Informatia furnizati de citre terti este consideratsi de Incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;
v Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului

sau structurii cladirii (pértilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune cd amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementirile locale
si republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti
de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale 1n acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior c& existd contamindri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c# au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
Evalprocons
Daisie, inf Jr‘nahue sic ntului rapon fi
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RAPORT DE EVALUARE
Teren intravilan-cur(i constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

v S-a presupus ci legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificéri care pot si apard in perioada urmétoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama
de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie

la data evaluirii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunogtinti;

v Valoarea estimati este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piati se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;
v Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostinti asupra stirii

ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii
dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea si nu sunt
responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

v Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in
scopul precizat la pct. 1.3. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si
acorde consultant? ulterioard sau sd depund mérturie Tn instanti.

Ipoteze special

v Evaluare terenului in ipoteza de teren liber (fara constructii).

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
v’ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau
sd depund mdrturie in instan{3 relativ la proprietiitile in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

v" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data Intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport 1si
pot pierde valabilitatea;

v" Orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului In care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

" Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al societitii
EVAL PROCONS SRL si al evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu
specificarea formei §i contextului in care urmeazd si apari. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare ANEVAR

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fost realizat in concordanti

cu reglementrile Standardelor de Evaluare a bunurilor-ANEVAR editia 2022 si cu ipotezele si

ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Valoarea bunului a fost determinati in

Evalprocons
Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind ntiale, nu vor putea fi copiaie In parte sat fitate si nu vor fi
transmuise unor terli fara acordul soiis si prealabil al evai uiui avtorizat EVAL-PROCONS SRL, al clie i si al utilizatoruiui—
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RAPORT DE EVALUARE
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conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR- ANEVAR editia 2022:
v SEV 100 — Cadru general (IVS Cadrul general)
v" SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
v' SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)
v SEV 103 — Raportare (IVS 103)
v SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)
v SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare
v SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 1.143)
v GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
v" Glosar , Abrevieri , Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat
Evaluatorul declari pe propria rispundere ci nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau
viitor, in legaturi cu obiectul si scopul evaludrii sau cu persoanele fizice/juridice implicate.
Acest raport de evaluare este valabil, atat timp cat nu se schimba conditiile initiale care au stat la
baza elaborarii lui.
Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client si nu accepta nici o responsabilitate fata de
alte persoane, 1n nici o circumstanta.
1.12. Descrierea raportului
Drepturi de proprietate evaluate
In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra bunului analizat, in
baza documentelor avute la dispozitie.
Dreptul de proprietate asupra imobilului-teren este Inscrise in Cartea Funciard a localitatii
Cojasca, judetul Dambovita.
Asupra proprietétii nu sunt Inscrise sarcini.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza In care dreptul de proprietate este liber de sarcini.
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Evaluarea realizatd conform prezentului raport, este In concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietétii, asa cum este aceasta definitd in Standardele
de Evaluare a bunurilor -ANEVAR 2022— SEV 100 Cadrul general.
Conform acestui standard, “valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt i un vanzdator
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunogstin{d de cauzd, prudent si fard constrdngere.”
Metodologia de calcul a *“valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludérii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
Procedura de evaluare
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piati au fost:
e documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
 Inspectia proprietatii;
* stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
e selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
¢ deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice activelor de care trebuie si se tind seama;
* analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
e aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuni/e pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului.
Riscul evaludrii
In opinia evaluatorului, riscul nerealizarii valorii estimate in cadrul unei tranzactii conform
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Teren intravilan-curti constructii, in suprafatd de 1.143 mip, UAT Cojasca

conditiilor date de definitia valorii de piatd sunt la un nivel minim pe un orizont de timp
rezonabil. La data evaludrii piata pentru proprietiti similare prezinta o perioada de stagnare sau
chiar blocaj datorita conditiilor economice nationale si mai ales internationale, putind apirea, in
perioada urmatoare, riscul unor corectii de preturi care sunt insd greu de cuantificat la momentul
evaludrii atit in ceea ce priveste amploarea cat si perioada de timp 1n care se vor manifesta.
In conformitate cu prevederile SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare au fost analizate
urmatoarele aspecte:
* activitatea curentd si tendintele pietei relevante

- In prezent, piata imobiliard specificd este timid activd, consecintd a
reducerii numdrului de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;

- tendinttele piettei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor,
insa numarul tranzactiilor va ramane redus.
* cererea anterioard, curentd s§i viitoare pentru tipul de proprietate imobiliard si pentru

localiza

a~d
~i
Q)

- cererea curentd este redusi, pe fondul disponibilititii reduse a finantarii
si incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;

- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare,
insa ritmul de reducere va incetini.
* orice cerere potentiald sau probabild pentru alte utilizdri, care existd sau care poate fi
anticipatd la data evaludrii
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utilizdri alternative care si respecte criteriile celei mai
bune utilizéri.
e impactul oricdror evenimerte previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare.
- posibilitatea scdderii puterii de cumpérare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii, care ar
putea conduce la reducerea preturilor.
Responsabilitatea fatd de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
client/beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport.
Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator iar evaluatorul nu accepti nici o

responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.
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Capitolul 2
Prezentarea datelor

2.1. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridici

Imobilul supus evaluirii a fost inentificat la adresa: comuna Cojasca, sat lazu, strada Rampa, nr.
460, judetul Dambovita. iar ca amplasament: intravilan UAT Cojasca, nr. cadastral (NC) 72868,
carte funciara nr. (CF) 72868.

=

g

Din punct de vedere juridic, terenul este inscris in inventarul domeniului privat al Comunei
Cojasca la 31.12.2022.

2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

2.3. Date despre zond, oras, vecindtiti si amplasare

o Tipul zonei: preponderant zona rezidentiala, cu terenuri libere si case/vile.

0 Accesul in zond se realizeazi cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (maxi-taxi) si a
autovehiculelor personale.

o Unititi comerciale in apropiere: Da

o Unitati de invatimant: Da,

o Unitati de culturd: Nu

o Unitdti medicale: Nu

o Institutii de cult: Da

o Sedii de banci: Nu

o Institutii guvernamentale: Nu

0 Muzee: Nu

o Parcuri: Nu

o Lacuri: Da (in apropiere (“bilti”)

o Cursuri de apé: Da (Ialomita)

Cojasca este o comund in judetul Dadmbovita, Muntenia formati din

satele - (resedinta), ' 0 .olo siaso. Comuna se afld pe malul drept al Ialomitei, la vest
de soseaua nationald /- |, satul siu de resedinta fiind strabatut de soseaua judeteana DJ711 ce
leaga [ oroon i de Bejoiceno o, Comuna Cojasca se invecineazi cu urmatorele comune:

¢ Nord — comuna Cornesti si comuna Bilciuresti,
°Est-DN1 A si comuna Butimanu,
 Sud

Date!

Ewvalprocons
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— comuna Butimanu,

e Vest — orasul Récari.

2.4. Informatii despre amplasament

Comuna se afld pe malurile Dambovitei, la vest de Targoviste, si este traversatd de soseaua
nationald DN72A care leagd acest oras de Campulung.

Conform recensimantului efectuat in 2011, populatia comunei se ridica la 8.276 de locuitori.
2.5. Descrierea terenului de evaluat

Caracteristici fizice:

Terenul in suprafata de 1.143 mp, destinatie intravilan, categoria de folosinta curti constructii,
este in raza UAT Cojasca, identificator topografic: numdr cadastral (NC) 72868, carte funciard
(CF) nr. 72868, vecindtati:

Nord: Grigore Marin pe o distanti de 13,55 m
Est : Neloi Florin pe o distanta de 80,01 m
Sud: NC 72557 — strada Rampa pe odistantide 13,58 m

Vest: Dragomir Ion pe o distanti de 80,44 m

Utilitati pe teren: curent si apa pe teren
Terenul este descris in anexa 1, capitolul 6.1, anexd parte integrantd din raport.
Caracteristici juridice:
o Utilizare legali: pentu subiec: domeniu privat.
Caracteristici econontice:
o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: -
2.6. Date privind impozitele si taxele
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin
hotarari ale consiliului local.
2.7. Istoric, incluzdnd vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
o Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietitii sunt disponibile in contractule de
vanzare-cumpirare (a se vedea la compartimentul registru agricol, ...):
- Data: -
- Véanzétor: -
- Pret vanzare: -

_Ev alprocons”
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CAPITOLUL III
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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Capitolul 3
Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimbi drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un
decalaj Intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea
poate s@ se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de
cerere si nu echilibru. Cumpérdtorii si vAnzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Piata imobiliard specificd proprietatii din acest raport este activi la data evaluiri, deoarece pe
terenurile cu suprafete mici similar/asemanatoare cele care fac obiectul evaluirii, se pot dezvolta
investitii cu utilizare, rezidentiald cat si comerciale.

Pe piata locald nu s-au identificat tranzactii sau de inchiriere imobile similare cu subiectul de
evaluat, dar, atunci cidnd nu existid vanziri recent finalizate sau cind accesul evaluatorilor la
vanzarile recent finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau
cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, “evaluatorul poate Iua in considerare
preturile activelor identice sau snimilare care sunt listate sau oferite spre vinzare (oferte), cu
conditia ca relevanta acestor informatii s fie stabilita clar, analizati critic si argumentati. ”
conform SEV 105 Aborddri si metode de evaluare-Metoda comparatiei véanzdrilor din
Standardele de evaluare a bunurilor, iar la paragraful 37. “Vénzarea este procesul de la
ofertare pdnd la incheierea tranzactiei si poate include oricare etapi din proces. Oferta poate fi
luatd in considerare si utilizatd ca tranzactie atdta timp cét a fost analizatd din perspectiva vnei
tranzactii, adicd au fost aplicate ajustdri de tip negociere si/sau au fost verificate pertinenta si
gradul de realism al acesteia”.

Avem o piata locald de terenuri, acestea au caracteristici care nuz o fac diferita fatd de alte
localitati din zonele invecinate. Oamenii nu vand teren decét in situatii deosebite sau de
constrangere (datorii nerambursate).

S-au analizat ofertele din perioada iulie-august 2023 (pentru care a fost posibild verificarea) si s-
a constatat ca In fiecare din aceste perioade s-au identificat putine oferte de terenuri si citeva
oferte de teren cu case/constructii(unele scoase la licitatie).

Preturile ofertelor credibile pentru terenuri similare/aseminitoare cu cele analizate, in arie (arie
definite de UAT Cojasca si satele din imediata vecinatate) se regisesc intre 1 €/mp si 14 €/mp,iar
tn zona (zond definite de UAT Cojasca) se regasesc intre 1 €/mp si 8 €/mp; pret ce variaza in
functie de localizare, marimea suprafetei si caracteristici fizice.

Tranzactii din surse publice nu s-au identificat si nu s-au identificat oferte de inchiriere (publice)
pe piata locals. In urma analizei informatiilor de piatd identificate si a discutiilor cu agenti
imobiliari si alti participanti la piata imobiliars, s-a constatat ci intervale analizate ajustarea
pentru negociere practicatd uzual pentru ofertele expuse de terenurile cu suprafate pana la 5000
mp, poate ajunge la 20%, si deprecierea economici externi se situeazi la cca. 5%.

Din analiza generald a ofertelor s-a constatat ci la dublarea suprafetei terenurilor, apare o
decotare de cca. 2%.
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CAPITOLUL IV
EVALUAREA
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Capitolul 4
Evaluare

4.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabili rezonabili si legala a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabila
financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd in urmétoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

0 Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

In plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cét si a proprietatii
ca fiind construitd, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
o permisa legal, o fizic posibila, o fezabild financiar, o maxim productivi (si conduci la cea mai
mare valoare a terenului (considerat) liber sau a proprietitii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si
dupd eliminarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea rimasd, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buni utilizare.

In cazul imobiluli subiect, cea mai bund utilizare este cea existent, avdnd in vedere scopul si
cerinfa evaludrii in acest raport.

4.2. Abordiri in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordiri
in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 - Cadru general sunt abordirile
principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existi suficiente date de intrare
reale sau observabile Incdt si se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure
metode, se recomandd in mod special utilizarea a cel putin dou# abordiri sau metode.

Avénd in vedere tipul proprietitii si informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu
proprietati similare s-au aplicat abordarea prin piati pentru imobilul teren.

4.3. Evaluarea terenului

Valoarea terenului este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv
pentru utilizarea cea mai eficient.

Comparatia directd (a vanzirilor) este cea mai utilizatd tehnici pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd metodd atunci cénd existi informatii disponibile despre tranzactii/oferte
comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind tranzactiile/ofertele si
alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii subiect.

In cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si
corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

In anexa 1, sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemdnatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa nr. 1 este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd..
Anexele fac parte integrantd din raport

alele, informatiiie si conlinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parle sau In lolaiitaie si nu vor fi
transmise unor terti fara acordul scris si prealabi al evaluat i EVAL-PROCONS SRL, al ciientuiui si al utilizatorului-
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CAPITOLUL V
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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Capitolul 5
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Abordarea prin piatd-analiza pe perechi de date pentru TEREN: 11.890 Lei
Abordarea prin venit-capitalizarea directi = nu s-a aplicat

Abordarea prin cost- nu este aplicabila la terenuri

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, scopului si utilizirii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietitii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietitilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie
comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luand In calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metods, avand in vedere tipul de proprietate
(teren) si scopul evaludrii, este metoda comparatiei directe-analiza pe perechi de date din cadrul
abordarii prin piata.

Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantititii si calititii informatiilor.
Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci valoarea de piati a evaluat, a
fost estimati la:

Dernumire Suprafatd Valoarea de piatd estimatd
mp Eur/mp | Euro Lei

Teren intravilan-

R R— 1.143,00 2,10 2.400 11.890

curs BNR 04.08.2023: 1 euro=- 7

17.08.2023

SC EVAL-PROCONS SRL

[N

2
o

d?Ygl()NESCU GABRIELA &
Legitimatia Nr. 13369

4 Valabil 2023 of
'L'Q}}f“fiall X ‘S@ﬂ’p
N , lzarea: Bh

XS _ANIVAR °©

NAT,

a

Evalprocons
Datele, informatiile si coniinutul prezentului raport fiind co fidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau In totalitate si nu vor fi
transmise unor teri fard acordul scris si preatabil al evaluatorului autorizat EVAL-PROCONS SRL, al clieniului si al utilizatoruiui—
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CAPITOLUL VI
ANEXE

Evalprocons
Datelz i 3 1
transimise

i raport find confident nu vorputeza fic
ul scris i prealabil al evaluatorului a at EVAL-FRO f . i3
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RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan-curti constructii, n suprafati de 1.143 mp, UAT Cojasca

6.1. Anexa 1. Evaluarea terenului

Evaluarea terenului n suprafati de 1.143 mp
A. FISA DE INSPECTIE

IDENTIFICARE TEREN

Proprietar la
data evaludrii

Primiria Comunei Cojasca - Dambovita, CIF: 4280086, cu sediul: strada
Principald, nr. 277, judet Déambovifa, cod postal 137115, telefon/fax
0245671565, e-mail: primar(@ primariaceiasca.ro

Adresa Comunei Cojasca, sat IAZU, strada Rampa, nr. 460, cod postal 137117, judet
postald teren | Ddmbovita.

Localizare/ in intravilanul UAT Cojasca, | 78 2, terenul In suprafatd 1.143 mp,
Amplasament | destinatia: intravilan, categoria de folosintd curfi constructii

Indicator topografic NC 72868, CF nr. 72868 UAT Cojasca

. ¥ !
- .
Vecinatati:

Nord: Grigore Marin peodistantide 13,55m
Est : Neloi Florin pe o distanti de 80,01 m
Sud: NC 72557 — strada Rampa peodistantide 13,58 m

Vest: Dragomir Jon pe o distanta de 80,44 m

DATE REFERITOARE LA TEREN

Suprafatd mésurata
(mp)

1.143 mp conform PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE
A IMOBILULUI

Destinatia

Intravilan

Categoria de folosinti

Curti constructii 1.143 mp, cu deschidere 34,00 m la strada

Utilizare imobil

Rezidentiala
- pe teren este edificatd o clidire cu destinatia locuintd, care nu face
obiectul evalufirii-proprietar cladire persoani fizici.

Amenajiri

Imprejmuire

Acces la drum/strada

Direct din stradd pietruitd: strada Rampa

Topografia terenului

Teren plan

Forma terenului

Dreptunghiulard

Utilitati

Pe teren: Da: current si apd

Zona de amplasare a
terenului

Amplasat In zona perifericd a localititii IAZU, in vecinitatea
extravilanului

Tipul zonei

Zona preponderant cu terenuri libere si in procent mic locuinte

Gradul de poluare

Tn procent scizut (trafic ponderat)

__Kwvalprocons

jele informatiis si ir
Daiele, info miapta gl Conys

fransimise unor terfi fara acordul s

wutul pre
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Teren intravilan-curfi constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

B. ALGORITM EVALUARE TEREN

Metoda de evaluare Abordarea prin piatd

utilizata — metoda comparatiei vanzérilor
DETERMINAREA VALORII DE PIATA.
Modul de abordare

« Am consultat publicatii de profil: “ANALIZA PIETEI IMOBILIARE-Produs unic dezvoltat in
platforma EPI” https://www.analizeimobili liza-pietel/ (platforma publicd).

« Am studiat tranzactii si oferte cu vanziri de terenuri ofertite pe siteurile nationale si analizat
ofertele disponibile pe piati din zona UAT Cojasca si din imediata vecinatate.

« Informatiile recente, extrase din cercetarea de piatd locald si zonala, despre terenuri
similar/asemandtoare (fiecare proprietate imobiliara este unicd) cu imobiul subiect, din unitatea
administrativ teritoriald UAT Cojasca si din imediata vecinatate.

fn concluzie :

- situatia pietei imobiliare specifice:

. péand la 31.07.2023 teoretic este stationard, dar in realitate este n usoard scadere;

- oferta: existd, dar putine si sunt prezente de o perioada lungi pe piati;

- cererea: satisfacitoare;

- durata de tranzactionare: 6- 18 luni si uneori mai mult;

- interes de achizitie: satisfacator, pentru proprietiti imobile teren;

- interes de Inchiriere: timid.

Abordarea aplicatd: prin comparatie/piati care este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vinzare.

Metoda aplicatid: comparatia vénzdrilor cunodcutd si sub denumirea de comparatia directd,
cueste cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea imobilelor si cea mai adecvatd metodd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

e.10

Precizare privind Metoda comparatiei vinzdarilor la pag. 37 din Standardele de evaluare a
bunurilor:

“30.3 Dacd existd pufine véanzari recent finalizate sau cind accesul evaluatorilor la vanzirile
recent finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau c4nd sunt
putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare (oferte), cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie stabilit3 clar, analizata critic si argumentat.

1 Vanzarea este procesul de la ofertare pénd la incheierea tranzactiei si poate include oricare
etapd din proces. Oferta poate fi luatd in considerare si utilizatd ca tranzactie atdta timp cét a
Jost analizatd din perspectiva unei tranzactii, adicd au jost aplicate ajustdri de tip negociere
si/sau au fost verificate pertinenia si gradul de realism al acesteia.”

Tehnici aplicate in cadrul metodei: analiza pe perechi de date- in cadrul acestei tehnici,
vanzdrile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate in suma de bani sau in
procente, pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de
evaluat, obtinandu-se astfel un indicator de valoare pentru proprietatea analizata.
Elementele/unitdtile de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vénzare, conditiille de piats, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea si componentele non imobiliare ale vanzarii.

In continuare vor fi prezentate: datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanatoare cu cea evaluatd (aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine
prin contactarea vanzatorului) si Grila comparatiilor de piat.

Am studiat urmitoarele oferte credibile recente, din zona imobilului subiect si din

Evalprocons
zentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau in i

Daiele, informaiiiie si continutul pre. filate si nu vor fi
transimise unor terfi fard acordul scris i prealabil al evaluatorului avtordzat EVAL-PROCONS SRL, al clientuiui si al utiizatorului-
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Teren intravilan-curti constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

vecinitatea imediatd:
Comuna Cojasca se invecineaza cu: « Nord — comuna Cornesti si comuna Bilciuresti, © Est—
DN1 A si comuna Butimanu, * Sud — comuna Butimanu, ¢ Vest — orasul Racari.

Comuna Cojasca este formati din satele { ¢ a-ca (resedinta), Fani-nele sifasu
St Catesoric C-tie Pret Pret
Oferit pe Oferite de Localizare it Scd ofert oferta
(37} e (imp) €rmp €
C‘f.‘jc‘:!,\fi
Tamandei (limiia cu 6.800 | intravilan 2.20
g Butimanu)
agentie
Andra-
Geor i _— " A
Cost Butimany 4,999 intravilan 1,28 6.1.143
agentie
: Buiimanu 1.454 intravilan 4,00 6.200
VAnzZAIOr
Florentina P casi 100
: Cojasca 1200 | TR (@TF 30.000
1974)
agentie
%2 intravilan casid 71 -
Fantanele 334 ; 92
= ce (PIF) 5381
Fanianele o1a | intavilan | 5000 e e
) 1.014 (cc 686) (PIF 25.15
, " 1997)
ageniie
Mircea
Agheorghesei . . asd 144
°th glese e . iniravilan e
3 - Fantanele 1.032 . (PIF 42.560
e 2(1()2)
vanzaior
Toana Cojeasca - intravilan casd
} L 800 5 000
Fantbnele L& cc Su=60 63.000
100
ageniie . ~ intravilan (PIF 1965
Butimanug 870 T ‘___ Tenovaia 42 000
(&8 .
in anul
2015)
784 iniravulan 12.00
pr AL

__KEvalprocons

D:u—-é infor *nasme §1
transmise unor teri far s si DI atorului aut: t QCOr i
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Buiimaou -
langa 450 o 8,89
DvaA construibil ’
Buitimanu
- intravulaa
60 . 2.5
e construibil e
e S intravuian & AG
Butimanu 846 construibil 14,18
Butimam 1.437 3,00
—_ : - intravulan
Tciurest 9¢ g 5,00
Bilciuresti 1.994 constraibil A

Etapa urmatoare

Am analizat ofertele credibile disponibile pe piatd si am selectat (elimindnd extremele):
4 unitdfi de comparatie (asemindtoare cu terenul de evaluat) din zona subiectului de evaluat si
din vecindtatea imediatd a acestuia, care au fost comparate si corectate in suma de bani sau in
procente, pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabild si proprietatea de
evaluat, obtinandu-se astfel un indicator de valoare pentru proprietatea analizata.

Flementele de comparatie includ : drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, conditiile de piati, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea si componentele non imobiliare ale vanzarii.

In continuare vor fi prezentate : datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd (aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine
prin contactarea vanzatorului) si Grila comparatiilor de piati, pentru :

UNITATEA DE COMPARATIE A

820, nobiliare.raly =-{cieiuri-

04 .08.2023 Jud. Dambovita Loc. Lunguletu - teren investitii de vanzare in Cojasca,
judetul Dambovita - X3T601.143A - 18.000 EUR

I lan 2,20 €/mp

P /
a i S

Pozitie La Lifmifg

W

Marcel laﬁandei
0722 1.143 220
0722 668 023

Evalprocons
Dalele, informalilie si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau In totalitate si nu vor fi
iran: labil al & izat EVAL-PROCONS SRL, al dientitui si al utifizatorulii-
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Specificatii

tmd mla RO ms
iot de 6800 mp

~oo=e 2 stradd pietruitad
DE de pamant

-la limita proprietatii cces
rutier -
Retea 110 Kw in apropiere,
maxim 150 m

UNITATEA DE COMPARATIE B

=324 2

-y R T Tl e T SITEE s Wy FONe L S ORISR 1 ot i = £ (s G
ST/ www . storia.re rosoferta teren-intravilan-butimanu-jud-dambovita-IDsOi U himl

04 .08.2023 1 454 m?, teren de vanzare - Dambovita (judet), Butimanu - 6866618 ¢ www.storia.ro

Teren intravilan - Butimanu, Jud. Dambovita 6 200 € senr

Evalprocons
Dalele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau in totaliate si nu vor fi
transimise unor teri fara acordul scris si preatabil al evaluatorului autorizat EVAL-PROCONS SRL, al clientului si al utilizatorului—
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B

Prezentare generala
Suprafata 1.454 m? Locatie urbana Tip vanzator agentie

Descriere

Teren intravilan in suprafata de 1.454 mp, situat in Butimanu, Comuna Butimanu, tarla 26, parcela
140/6, Judetul Dambovita.

Imobilul este amplasat in planul doi, in spatele unei proprietati rezidentiale, avand deschidere Ia un
lac de acumulare.

Zona in care este amplasat imobilul este o zona de case si terenuri agricole, in partea de vest a
DN1A.

Satul Butimanu se afla la aproximativ 30 de km de partea de nord - vest a orasului Bucuresti, la
aproximativ 4 km de localitatea Fantanele, la aproximativ 3,5 km de localitatea Ungureni si la
aproximativ 2,5 km de localitatea Lucianca.

UNITATEA DE COMPARATIE C

fom e s b B = ax-2 Fexen, 7P 1,(,,*1___,\,,. T A assals 55 3¢ i 0 y¥ L.
ww.storia.ro'ro ‘oferta teren-intravilan-21-01 §-mp-butimanu-jud-dambovita-IDv&D2 hiuml

04.08.2023 21 010 m??, teren de vanzare - Dambovita (judet), Butimanu - 7659669 © www .storiz o
Teren intravilan 21.010 ( impartit in 3 loturi)mp Butimanu judg
Dambovita 60 491 € se¢m

“2. agentie
Isabela Raducan

__Evwvalprocons

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totsiilate §r nu vor fi
transmise unor terii fard acordul seris si prealabil al evaluatorului autorizat EVAL-PROCONS SRL, al clientuiui si al utilizatorului—
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.

Tel G730 280 187

021 527 2727

{ &
Descriere
Teren intravilan in suprafata de 21.010 mp, lotizat in 3 parcele cu suprafete de 8.619 mp, 1.437 mp si
respectiv 10.963 mp, situat in Butimanu, , jud. Dambovita, tarla 25, parcele 138/1/1, 138/1/2.

UNITATEA DE COMPARATIE D

https://www.o!x ro/d/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-in-comuna-bilciuresti-iudetul-dambovita-
IDfAJIK.htm!

04.08.2023  Teren intravilan de vanzare in comuna Bilciuresti Jjudetul Dambovita Bilciuresti « OLX 1o

Teren intravilan de vanzare in comuna Bilciuresti judetul
Dambovita 50 000 lei 5 e/me

___Evalprocons

Datele, informaliile si confinutul prezentului raport fiind confideniiale, nu vor putea fi copiate in parte sau In totalitate si nu vor fi
transmise unor terli fara acordul scris si preatabil al evaluatorului autorizat EVAL-PROCONS SRL, al clientulu si al utiiizatorului-
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Teren intravilan-curfi constructii, in suprafati de 1.143 mp, UAT Cojasca

s, 20t al 22 pproprietar
Ion
073 288 4268

acs E'a e
Yerjtlical

Persoana fizica Suprafata utila: 1 994 m? Extravilan / intravilan: Intravilan
Vand teren intravilan in localitatea Bilciuresti, judet Dambovita.

Pozitionat la 47 km de Bucuresti, 33 km de Ploiesti, si 38 km de Targoviste.
Suprafata: 1994 mp

- situat adiacent DJ 711 aproape de intrarea dinspre Dobra

- are deschidere la drum asfaltat de 24 m

- are acces la reteaua de apa curenta a localitatii

- stélpul de energie electrica foarte aproape (in fata terenului)

- posibilitatea de conectare la internet de mare viteza prin RCS RDS (Digi) sau Vodafone

- In momentul de faid se desfésoar studiu de fezabilitate pentru implementarea retelei de gaze
naturale In localitate (nu exista Inca un termen de finalizare pentru acest proiect)

- -2 aprobat proiectul pentru implementarea sistemului de canalizare In comuné (nu exista inca
un termen de finalizare pentru acest proiect)

Proprietar. Mai multe informatii la telefon.

Kvalprocons
Dztele, informaliile i confinutul prezentulul raport filnd corfidentials, nu vorpuiea f copiate In parte sau In iotalilais $i nu vor
transimise unor terfi fard acordul scris gi prealabil al evaluaionilui avforizat EVAL-PROCONS SRL, al dlientuiui i al ufiizatoruiui—
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RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan-curfi constructii, in suprafatd de 1.143 mp, UAT Cojasca

Grila comparatiilor de piatd teren intravilan-curti constructii, 1.143 mp

TERENURI COMPARABILE
Nr. Unitate
T g’ ) TR / —— . .
Crt ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Uniiate de Uniiaie de de Uniiate de
' Comparatie A | Comparatie B | Compara Cag
tie C
0 1 2 3 4 5 6
1.143,00 6.800,00 1.454,00 1.437,00 1.994,00
Elemente specifice tranzactiei
Pret oferta/tranzactie(Eurc/mp) 2,26 4,00 3,00 5,60
Tipul oferta oferta ofesta oferta
0 Marja de negociere % -25% -25% -25% -25% -25%
Cuantum nv'c;ah.'-i‘.ié (Euro/mp) -0,55 -1,00 -0,75 -1,25
PRET TRANZACTIE (Eure/mp) 1,65 3,00 2,25 3,75
Dreptul de proprietate integral integral integral infegral integral
1 Cuanfiim ajusiare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,65 3,00 2,25 3,75
Restrictii de utilizare -avize similar similar similar similar
2 Cuanium ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,65 3,00 2,25 3,75
Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata la piata
3 Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Eure/mp) 1,65 3,60 225 3,75
Conditii de vanzare independent independent independent independent independent
4 Cuantum ajustare (Euro/ np) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,65 3,00 2,25 3,75
Conditii ale pietei august 2023 august 2023 august 2023 august 2023 august 2023
Cuanium ajustare % Ue Ulo %o 0%%
5
Cuantum ajustare (Eure/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,65 3,00 2,25 3,75
Elemente specifice proprietatii
I_ilzu (CU“ psce) Butimann
str.Rampa, or. - - .
- Butimanu Bilciuresti
Laocalizare 460, O o . =
——, T periferici zond centrald zond cenirald
Zoia I]!C(h'f!nﬁ =
—— s huna
mai pufin buni
7
Cuantum ajustare % -4%% -8% -4% -8%
Cuantum gjustare (Eurw/mp) -0,G7 024 -0,08 -0.30
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,58 2,76 2,16 3,45
Caracteristici fizice
Suprafuta (mp) 1.143 6.800 1.454 1.437 1.994
8 ] e
Cuantum ajustare % 109 1% 19%, 204
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,16
- intravilan
Destinatia (utilizarea terenuliui) e e - arabil
curfl consiruciii L e
9 ’ i construibil
Cuantum ajusiare % 0%
Cuianium aju 0,00

PRIMARIA COMUNEI DRAGOMIRESTI. |
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/ i pland/ plani/
Topografia/forma poligonald dreptunghiutati
10 o o oty ar
Cuantum ajl!\f:.ué % 2% 29 2% 0%
Cuantum ajusiare (Buro/mp) 0,03 0,06 0,04 0.00
nu pe teren la Ginita
. pe teren, curent la X
Utilitati - - proj
Clireiit 1 apa toate um”:?de
11
Cuardum ajustare %6 3% %% 4% -G%
Cuanium ajn r‘v) 0)(]5 0.‘] 1 ﬂﬂ@' -0,2]
Acces drum asfaltat drum pietruit | drum pamént | drom pistruit drum asfaltat
7 0’ A0/ ~aihs 0/
12 Cuantum ajustare % 2% 4% 2% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,03 0,11 0,04 0,00
Deschidere (m) 13,58 20,00 gencroasi generoasi 24,00
13 | Cpantum ajustare % 0% 2% 2% -1%
Cuantum ajusiare (Eure/mp) 0.00 -0,06 -0,04 -0.03
2 N——— . i rezidentiald si | rezidentiald si
Alti factori: tip utilizare rezidentiald agricol
14 1 Cuantum ajustare % 1% 1% 1%
Cuantum gjustare (Euro/mp) -0,02 -0,03 -0.02 -0,04
Toial giusiur 16% %% [0 -6%%
Toial qjusiare caracteristici fizice 0,25 0.22 0,13 021
(Ex :
PRET CORECTAT (Euro/mp) 1,74 2,88 2,19 3,14
Componentele non imohiliare . oferit de oferit de oferit de oferit de
(camision agenfie/companie) ageiitie ageiilie agentie agentie
15 Cuanium ajustare (o) -3% 3%, -3%% -3%%
Cuantum ajustare (Buro/mp) -0,05 -0,09 -0.07 -0,09
PRET CORECTAT (Eurc/mp) 1,74 2,79 2,12 3,05
Ajustare totala bruta ahsoluta (Euro) 0,40 6,72 0,42 0,74
Ajustare totala brutfi procentuala sbsoluta (%) 24% 24% 18%% 20%%
Ajustarea bruta cea mal mica s-a efectuat la comparabila: C
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) retumnjit 2,10 | eure/mp
Valoarca de piatd estimati: 2.113,00 euro 10.460,00 lei

NOTA: cuirs BNR 04.08.2023; 1 euro=

fn aceasti grila comparatiilor de piata s-a tinut seama c3, pe piata Hnoblham a locahizatn pentru

terenuri situate n zona analizatd, marja de negociere Intre oferta si tranzactia efectiva
max. -25%, pe baza instabilitatii pietei imobiliare si functie de timpul de asteptare,

este de

disponibilitatea ofertantului de a mai ldsa din pref. Prin aplicarea acestei marje rezulti pretul de

tranzactie pentru oferte. Analiza este pentru teren liber a subiectului .

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:

Ajustare pentru tip oferta sau traczactie

istorive ref

b EuYd
=270

Dreptul de prup. ti

B
%
W
7
£
=
i
a

ntului raport fiind cc
si prealabil al ev lui ac
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RAPORT DE EVALUARE
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566300

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scura l: 1000

Suprafata mIsucatd Adresa imobilului

1143 mp Com, Cajasca, loc. Iazu, str. Rampa, nr. 460, T 16 P 778/2 (intravilan), jud. Dambovita,

L1y

COJASCA ]

257400
32!y

NELOI FLORIN

DRAGOMIR ION

o
v
N
EN

feritoare la teren

Data: oct. 2017

566300

357900

357500

strale s

) o popratats Descriere Limobil Mentiuni
parcela de folosinta (mp)
1 CC 1143 | N - GRIGORE MARIN = 13.55 m - gard plasa -
E - NELOI FLORIN = &0.01 m -gard lemn
S - STR. RAMPA - DS 761 = 13. SRm-vardhcn on
V - DRAGOMIR ION = 80.44 m - gard lemn
TOTAL 1143
B. Date referitoare la co >
Cod T natie Executant: LEBADA Adina [oana
. . | Denuimnir . o eSTasurale H’LlLUE RO- DB*\F 0021
C uct nivele i <ol (mnp) (mp)
//—// Conifirm executarea ITi Ti:l'l!HlU.z ia [CICU
-rnerﬁ;fuel cac
TOTAL ea din teren

~AOCPRRO-DB-F-0021_2019_169.dxf 09.08.20

19 07:53:01
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10007224238

INRRAARnIn FA AR

Aﬁc}ﬂ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DAMBOVITA O @
L TErY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targoviste

Dosarul nr. 76117 / 09-08-2019
INCHEIERE Nr. 76117

Registrator: CONSTANTINA ROXANA VACARUS Asistent: STEFANA IORDACHE

Asupra cererii introduse de COMUNA COJASCA domiciliat in Loc. Cojasca, Jud. Dambovita
privind Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr, ANEXA HCL 34/14-04-2019 emis de PRIMARIA COJASCA;
-Act Administrativ nr. ADEVERINTA NR. 7762/10-07-2019 emis de PRIMARIA COJASCA;
-Act Administrativ nr.HCL NR. 34/14-04-2019 emis de PRIMARIA COJASCA;
-Act Administrativ nr.CERTIFICAT FISCAL NR. 7763/10-07-2019 emis de PRIMARIA COJASCA;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu

documentul de plata:
-Chitanta interna nr.172987/09-08-2019 in suma de 120

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 72868
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA COJASCA, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 72868 UAT Cojasca;

Prezenta se va comunica partilor:
LEBADA ADINA - IOANA
COMUNA COJASCA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |a comunicare, care se d;eﬁune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Targoviste, se inscrie in cartea funciara Si 5e solutioneaza de
catre registratorul-sef 4

Data solutionarii, Registrator, As}%tterg{t”ﬁegistrator,

NTINA ROXANA STEFANA IORDACHE

i

09-09-2019 CONSTA

(parafa si semné&tura)

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la- 62 it in Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciars, apre

Pagina 1 din 1

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,
14 P ) P



’: Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara DAMBOVITA
’,g 5 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targoviste

Co

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA '"N
!lrlw

PENTRU INFORMARE l[“mmwu
IR
Carte Funciara Nr. 72868 Cojasca 100

il

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. lazu, Nr. 460, Jud. Dambovita, STRADA RAMPA

Nr.| Nr. cadastral * - 2
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 1,141 R
Al 5] it
72868 Masurata: 1.143 Teren imprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
76117 / 09/08/2019
Act Administrativ nr. HCL NR. 34, din 14/04/2018 emis de PRIMARIA COJASCA; Act Administrativ nr. ANEXA

HCL 34, din 14/04/2019 emis de PRIMARIA COJASCA; Act Administrativ nr. CERTIFICAT FISCAL NR. 7763, din
10/07/2019 emis de PRIMARIA COJASCA; Act Administrativ nr. ADEVERINTA NR. 7762, din 10/07/2019 emis
de PRIMARIA COJASCA;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/

1) COMUNA CQJASCA, CIF:4280086, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

: L o o Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini 2
NU SUNT
Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3
Evfrans pentoas Tomars ono 2z 2diesa epay.ancpi.ro £

Farmglarverdunes Tl




Carte Funciara Nr. 72868 Comuna/Oras/Municipiu: Cojasca

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= (m)
5 6 13.58

6 7 62.659

7 1 17.353

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.172987/09-08-2019 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Regi%‘tr—ét-@r,
03-09-2019 STEE@NAiJQE‘BACHE

Data eliberarii, %,
A

(parafa si semndatura)

derile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3




Suprafata masuratd Adresa imobilubui

143 mp <3, loc. Tazu, str. Rampa, nr. 460, T 16 P 778/2 (intravilan), jud. Dambovita,

COJASCA ]

W00 31DUD 357900

NELOI FLORIN

DRAGOMIR ION

&
%

A. Date referi

Nr. | Categorie
parcelade folosinta| (mp)
1 CcC 1143 |N - GRIGORE MARIN= 1355 m - gard plasa -
E-NELOI FLORIN = 80.01 m -gard lermn
S-STR.RAMPA-DS 761 = 13.58 m - gard beton
X V - DRAGOMIR ION =80.44 m - pard lemn
TOTAL 1143

oare la teren

1nra fats
uprarafe

Descriere imabil Mentiuni

B. Date referitoare la constructii

Cod ] Nr alala | Suprafala | Dstinatic Executant; LEBADAAdi{Ja Toana
— Denumire nivele FEonsEuita deslasirataconstructic RO-DB-F (002] )
COnstructie ivele (mp) . e
o — Confirm execut: ; ;-Luuyﬂé teren,
/ corecti ntatiei cadastrale s
TOTAL sp esleid cu realitatea din teren

RETTO0

Data: oct. 2017

Suprafat

totala masurata a imohilului = 11 1] 7 : H 4 Q/701
wiaa miasurata a imobiluiud = 1143 mp Nr. lucsase in registru de evidenta: 166/2019
&

Suprafata din acte = 1141 mp

566300

~AOCPRRO-DB-F-0021_2019_169.dx<f 09.08.2019 07:53:01 ¥




