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Raport de evaluare

PROPRIETAR: comuna Cornatelu, jud. Dambovita

CLIENT: Primaria com. Cornatelu,Jud. Dambovita
DESTINATAR: Primaria com. Cornatelu

TIP PROPRIETATE: teren intravilan situat in com. Cornatelu
Nr. de inregistrare raport: 70/ 19.03.2021

Valoare de piata tarenuri pentru vanzare

nret  denumire

Teren mp (suprafoto) cotegornie teren euro/mp  totaleur total Jei

1 Intravilan, Slobozia, T5,P103 385 C 2,9 1.112 5.431
2 intravilan Alunisu, T8, P303 1.944 cc 29 5.613 27.425
3 intravitan Comi, T1, P27 .364 cC 29 1.051 5.135
total 2.693 7.776 37.992
METODE DE EVALUARE:

EXPRIMATA PRIN METODA COMPARATIE| VANZARILOR

Curs de schimb
(1 EUR = 4.8858RON)

Data
Inspectiei: 15.03.2021

Bobeica Victor Dragos

Evaluator ANEVAR specialziarea
EPI
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Raport de evaluare TEREN INTRAVILAN

Catre: Primaria com. Cornatelu,Jud. Dambovita

Referitor la: TERENURI, amplasate pe UAT Cornatelu, Sat Cornatelu, respectiv:

denumire Teren mp (suprafata) categorie teren
intravilan, Slobozia, T5,P103 385 cc
intravilan Alunisu, T8, P303 1.944 CcC
intravilan Corni, T1, P27 364 cC
total 2.693

Stimati Domni / Stimate Doamne,

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatilor indicate mai sus.
Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de piata
a proprietdtii in cauza in vederea vanzarii.

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre Green Tech Enterprise, ca si evaluator ales de
catre Primaria com. Cornatelu, prin evaluatorul autorizat EPI, Bobeica Victor Dragos, cu legitimatia nr.
17892, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit n
concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate,
opinia noastra este ca valoarea de pi/até a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise

in acest raport, la 19.03.2021, este:

Valoare de piata tarenuri pentru vanzare

nrct  denumire ) Teren mp (suprafata) categorie teren euro/mp  total eur tatal lei
1 intravilan, Slobozia, T5,P103 385 cc 2,9 1.112 5.431
2 intravilan Alunisu, T8, P303 1.944 CC 2,9 5.613 27.425
3 intravilan Corni, T1, P27 364 €C 2,9 1.051 5.135

total 2.693 7.776 37.992

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport sieste valabild in conditiile economice si juridice mentionate
in raport;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. Valoarea reprezintd opinia
evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului.

Valoarea este o predictie.

Valoarea nu este afectata de TVA. Estimarea valorii de piatd a {inut seama de tranzactii intre
persoane fizice sau oferte de vanzare ale persoanelor fizice. Aceste tranzactii / oferte nu sunt afectate
de TVA.

Cu deosebita consideratie,
Bobeica Victor Dragos

Evaluator Autorizat EPl - ANEVAR
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client Primaria com. Cornatelu
Destinatar Primaria com. Cornatelu
Data raportului de evaluare 19.03.2021
Data inspectiei 15.03.2021
Data evaluarii 19.03.2021

Evaluator autorizat

Bobeica Victor Dragos, Evaluator Autorizat EPI, Legitimatie 17892

Reprezentant — functia

Bobeica Victor Dragos — Director

Tip proprietate

TEREN INTRAVILAN

Adresa proprietatii

denumire Teren mp (suprafata)
intravilan, Slobozia, T5,P103 385
intravilan Alunisu, T8, P303 1.944
intravilan Corni, T1, P27 364

Cartier / amplasare

UAT Cornatelu

Utilitati

Energie electrica, apa (put forat), canalizare (fosa septica)

Proprietar

Comuna Cornatelu, jud. Dambovita

Utilizare existenta

TEREN INTRAVILAN IN COM. CORNATELU, SAT. CORNATELU

Curs de schimb valutar

4,8858LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA
estimata

-

Valoare de piata tarenuri pentru vanzare

nrat  denumire Teren mp (suprafata) cotegorie teren euro/mp  total eur totol lel
1 intravilan, Slobozia, T5,£103 385 cc 2,9 1112 5.431
2 intravilan Alunisu, T8, P303 1.944 cc 2,9 5.613 27.425
3 intravilan Cornl, T1, P27 364 cC 2,9 1.051 5.135

total 2.693 7.776 37.992

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini Tnregistrate

| Nu a fost prezentat Extras de Carte Funciara recent si nu se cunosc

inscrierile privitoare la sarcini. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza ca
dreptul de proprietate asupra apartamentului este liber de sarcini.

Descriere anexe

Observatii speciale

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de
documentele de

proprietate/documentatia
cadastrald)

Nu sunt
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2. Declaratie de conformitate

Ca elaborator, declar c3 raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementdrile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar cd am respectat cerintele etice si profesionale
continute In Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat.

3. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de
clientul si destinatarul lucrérii si certific, in cunostintd de cauzd si cu bund credintg, ca:

v
v

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

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 partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legatd de partile implicate in aceastd evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de madrimea valorii
estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;
Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferitd asistentad profesionald semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua.

Bobeica Victor Dragos

Evaluator Autorizat EP|
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4. Premisele evaluarii

Obiectul Proprietatea imobiliara
evaluarii
denumire Teren mp (suprafata)
intravilan, Slobozia, T5,P103 385
intravilan Alunisu, T8, P303 1.944
intravilan Corni, T1, P27 364
total 2.693
Adresa UAT Cornatelu, Jud. Dambovita
proprietatii
Scopul evaluarii Estimarea valorii de piatd a proprietatii mentionate mai sus, aga cum
este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2020, in vederea
vanzarii.
Clientul Primaria com. Cornatelu, jud. Dambovita
raportului
Destinatarul Primaria com. Cornatelu, jud. Dambovita
raportului
Proprietar com. Cornatelu
Drepturi de in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate proprietate asupra imobilului analizat, com. Cornatelu, in baza
evaluate urmatoarelor documente:

v/ planuri de situatie in stereo 70

v'inventarul bunurilor domeniului public al com. Cornatelu

v/ Documentatie cadastrala;
Nu a fost prezentat Extras de Carte Funciara recent si nu se cunosc
inscrierile privitoare la sarcini.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenului este liber de sarcini.

Baza de Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu
evaluare. cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a
Tipul valorii proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare
estimate ANEVAR 2020 — 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 si un vdnzdtor hotdrat,
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Data evaluarii

Inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea
estimata

Conformitatea
evaludrii cu SEV

Procedura de
evaluare

intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii,
tipul proprietdtii si de recomandarile Standardelor de Evaluare
ANEVAR.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor la data de 19.03.2021m data la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre
evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Martie 2021. Data evaluarii
este 19.03.2021

Inspectia a fost efectuatd Tn data de 15.03.2021, in prezenta
reprezentantului proprietarului.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaludrii (19.03.2021) este cel afisat de BNR, si
anume 4,8858 lei/EUR.

Valoarea imobilului a fost determinatéd in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEVAR-SEV 2014:
v SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 103 — Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

AN NN

GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

v' documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;

v’ inspectia proprietatii;

v' stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;

v’ selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

v deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice
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Natura si sursa
informatiilor

Responsabilitate
a fatd de terti

Ipoteze

obiectivului de care trebuie sa se tind seama;

v’ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaludrii;

v aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul
terenului, respectiv:

v planuri de situatie in stereo 70

inventarul bunurilor domeniului public al com. Cornatelu

v" Documentatie cadastrala;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:
v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
v' Publicatii privind piata imobiliara.
v Articole din pres3
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate
de cdtre client si de cdtre proprietarul terenului, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport
de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate tn cadrul acestui
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoang,
n nici o circumstanta.

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de cdtre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fara a se Intreprinde \verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel; ]

v Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere,
dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

v/ Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (pdrtilor ascunse)
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

v' Se presupune c3 amplasamentul este in deplind concordantd cu
toate reglementdrile locale si republicane privind mediul
fnconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;
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Ipoteze speciale

v

Nu

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

Evaluatorul considerda ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce
sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piata estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat
piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate in calcul eventuale modificari care pot sa apard in perioada
urmatoare;

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

Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care
le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de
evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in
continuare consultantd sau sd depund marturie in instantd relativ
la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

sunt.
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Restrictii de v' Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
utilizare, publicare a acestuia;
difuzare sau v/ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
publicare continuare consultantd sau si depund marturie n instant3 relativ

la proprietatile 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. Daca aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

v' Orice valori estimate n raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

v' Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fara acordul prealabil al Fairvalue Consulting si al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea
formei si contextului Tn care urmeaza sa apard. Publicarea, partiala
sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat
clientul si destinatarul raportului de evaluare, atrage dupa sine
fncetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de

evaludrii cu SEV / Evaluare ANEVAR 2014
Devieri de la SEV

5. Prezentarea datelor

Identificarea Terenuri ce apartin ce se afla in patrimonial com. Cornatelu, astfel:
PfOPfietétii denumire Teren mp (suprafata)
imobiliare intravilan, Slobozia, T5,P103 385
subiect. intravilan Alunisu, T8, P303 1.944
Descrierea intravilan Corni, T1, P27 364
juridic3 total 2.693
Identificarea Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.
eventualelor

bunuri

mobile

evaluate




Raport de evaluare

TEREN INTRAVILAN

Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare o Proprietatea este amplasatd in Comuna Cornatelu,

Sat. Cornatelu

Amplasarea proprietatii este prezentatd in Anexa nr. 5 la prezentul raport.

Informatii
despre
amplasament
. Descrierea
terenului

[¢]

O 0O 0 0O 0O 0O 0O 0O O O O

[¢]

Tipul zonei: Zona preponderent de terenuri libere, proprietati de tip
rezidential si comercial in constructie sau construite.

Accesul Tn zon3 se realizeaza cu ajutorul mijloacelor autovehiculelor
personale, maxi taxi.

Unitdti comerciale in apropiere: magazin comunal,
Unitdti de invatamant: da

Unitati medicale: nu

Institutii de cult: Da

Sedii de banci: nu

Institutii guvernamentale: Primarie

Muzee: Nu

Parcuri: nu

Lacuri: nu

Cursuri de apa: - nu

Altele: -

terenuri ce se afla amplsate pe UAT Com. Cornatelu, jud. Dambovita.

Caracteristici fizice:

caracteristici Corni T1,P27 [Alunis T6,P103 |Slobozia T5,P103
Suprafata terenului: S = 364 mp [S=1944 mp 5=385 mp

o Deschiderea lastrada: [24.39 53.12 26.10

o Dimensiuni: neregulat | neregulat neregulat

o Inclinare: plana plana plana

o Forma: neregulata, [neregulata, neregulata,

o Acces: DCL 50 DS 305 DC39

Utilitati:

Retea urband de energie electrica: existentd - racord

Retea urbana de apa: inexistenta — put forat pe teren

Retea urband de termoficare: inexistentd

Retea urbana de gaze: inexistentd

Retea urbana de canalizare: inexistentd - fosa septica pe teren
Retea urbana de telefonie: inexistenta

Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: curti/constructii

11
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o Servituti de trecere: Nu este cazul
o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

Descrierea
amenajarilor
si
constructiilor

Date privind
impozitele si
taxele

Analiza pietei
imobiliare.
Studiu de
vandabilitate

o Impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

La cererea clientului/destinatarului constructiile edificate pe terenul
subiect nu fac obiectul evaluarii.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate

acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care
intrd in contact n scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor

bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu

autoregleazd c¢i este deseori influentatd de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si

rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate
sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe

supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpardtorii

vanzatorii nu sunt fintotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc Tn mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu

sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt

putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea pietei specifice

in cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice,

s-au analizat o serie de factori, incepand cu tipul proprietétii.
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Astfel, tindnd cont de specificul zonei (zona rezidentiala) si de tipul
proprietatii, piata specificd pentru proprietatea care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a terenurilor pentru dezvoltari
rezidentiale unifamiliale in Zona Com. Cornatelu.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate in Com. Cornatelu si
localitatile din zona similare ca potential.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind
atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietdti imobiliare similare
proprietatii subiect din anii anteriori a fost generatd de situatia
economicd. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei
financiare, piata specificd nu a prezentat fluctuatii negative
semnificative, preturile continud sa scada pentru acest tip de proprietate,
dar ritmul de scadere fiind unul mai putin accentuat.

Tn analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia
economica a localitdtii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani,
cererea specificd si respectiv oferta competitivd pentru tipul de
proprietate mai sus mengionat.

In ultimii cinci ani, preturile terenurilor la nivel national au inregistrat
scaderi de peste 70%, numarul ofertelor a coborat la cateva zeci in
orase si judete importante ale tarii, iar terenuri destinate investitiilor
sunt vandute in prezent chiar de catre proprietari.

Preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile
geografice in care sunt amplasate terenurile, potentialul economic al
acestora avand un rol decisiv in ochii investitorilor.

Actorii din piata imobiliard sperd intr-un an 2016 mai bun pe
segmentul rezidential, respectiv preturile la case s3 nu mai coboare ca
pana acum, iar cei care au stat in espectativa sa inceapd sa cumpere.

Piata terenurilor va ramane in continuare inghetatd si se va dezgheta
numai pe alocuri, respectiv vor incheia tranzactii doar proprietarii
care au mare nevoie de bani, spus analistii. Tot potrivit lor, piata
chiriilor va creste tn 2015, cel putin ca dinamica.

Pe piata terenurilor, in 2015, se vor fincheia tranzactii doar catre
utilizatorii finali. Aceste tranzactii, insotite o o usoard crestere a
preturilor, se va inregistra intr-un mediu economic si politic favorabil.
in caz contrar, specilisti in imobiliare sperd intr-o stagnare a
preturilor.
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"Piata terenurilor rdmane o piatd a consumatorului final, fie cd acesta
este un client doritor s3 isi construiasca o cas3, fie cd este dezvoltator.
Din punct de vedere al evolutiei preturilor ma astept la o fluctuatie de
pana in 5% cu trend de crestere, dacd paramaterii economici la nivel
national sunt pozitivi §i o relativa stabilitate politica. Sau, stagnare
dacd ne agtepatd un an agitat si cu scandaluri politice. Terenurile, fiind
un produs investitional, dinamica tranzactiilor este mai mult
influentatd de elemetele de stabilitate economicd si politicd decat
piata apartamentelor, care sunt elemete de imediatd necesitate", a
spus pentru RomaniaTV.net, Andrei Sandu, manager MediaCity.

Alti experti imobiliari considera ca preturile vor scadea in continuare
la terenuri, nu si la cele agricole. "Piata terenurilor este mai degraba
fnghetatd. Cu exceptia segmentului terenurilor agricole, nu existd
niciun argument in favoarea cresterii preturilor. Pe de altd parte, dat fiind
costul imens de achizitie, pentru mulii dintre proprietarii actuali, care au
intrat in posesia terenurilor in perioada de varf, nici prea multd
flexibilitate nu putem gdsi, decat acolo unde vanzatorul este nevoit s
vandi si are nevoie de capital. Tn aceste cazuri, pot fi gisite oferte foarte
interesante”, a spus pentru RomaniaTV.net, Daniel Crainic, manager
imobiliare.ro.

In Capitala, la nivelul intregului oras, exista o scadere de aproximativ
60% in 2013 fata de 2008, potrivit datelor imobiliare.ro, intervalul variind
insa foarte mult de la o oferta la alta.

Pe de alta parte, piata terenurilor va fi si prima care isi va reveni dupa
incheierea crizei, deoarece foarte multi investitori vor incerca sa
profite de oportunitatea pretului redus, este de parere analistul.

"Este imposibil de estimat cand se va incheia criza, pentru ca situatia este
extrem de complexa si de fluida. Cum nici in economie nu se intrezareste
o crestere consistenta in acest an, atunci este clar ca si piata imobiliara
va mai avea de asteptat"”, a spus acesta, in special in contextul in care
indicatori imobiliari prezinta semne de ameliorare cu o intarziere de
pana la 12 luni fata de revenirea economiei.

Cine cumpara in prezent

Desi la un nivel mult mai redus, fiind vizibila si o scadere importanta a
ofertelor disponibile, au loc in continuare tranzactii pe segmentul
terenurilor. Cei care cumpara sunt persoane interesate de loturi mici,
in scopul construirii de locuinte, dar si investitorii care vaneaza
oportunitatile oferite de criza, cei care vor sa profite de preturile scazute
ale terenurilor, dar ale manoperei si materialor de constructii, a aratat
Radu Zilisteanu.

Sunt cautate in special terenurile care sunt amplasate in zone foarte
bune si sunt deservite de toate utilitatile.
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"Sunt suficiente oportunitati de investitii, tinand cont de faptul ca
preturile au scazut si cu 70% fata de perioada de varf. Investitorii cu
bani au un excelent context de negociere in aceasta perioada. Interesant
este faptul ca in multe cazuri, terenuri de mari dimensiuni, cu caracter
investitional, sunt scoase la vanzare chiar de proprietari", au mentionat
reprezentantii imobiliare.ro.

Avand in vedere informatiile de piata disponibile in prezent, precum
si tranzactiile inregistrate in 2019, putem afirma ca tendintele
mentionate in articolul de mai sus se pastreaza si in prima parte a
anului pe piata locala.

Generalitati

Cornatelu este o comund in judetul Dambovita, Muntenia, Romania,
formatd din satele Alunisu, Bolovani, Cornatelu (resedinta), Corni si
Slobozia.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna facea parte din plasa lalomita a
judetului DAmbovita, si era formata din satele Cornatelu, Corni, Cocosu si
Slobozia, avdnd in total 1448 de locuitori.

Oferta competitivd

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vénzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piatd datd, ntr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliars
subiect, aceasta este scazuta. Tncepand cu anul 2009, datorita
conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numdrul si valoarea
tranzactiilor au cunoscut o scadere semnificativa.

Referitor la vanzarea proprietdtilor imobiliare similare proprietatii
subiect, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre 2

Euro/Mp si 5 Euro/Mp. Variatia principald a preturilor este antrenata

de localizarea proprietdtior, deschiderea acestora, tipul de acces,
nivelul utilitatilor etc.

Cererea solvabild

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la
diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-un anumit interval de timp.
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Pentru ca pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde sd varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd.

in general, nivelul cererii solvabile a scdzut in ultima perioads,
scaderea fiind cauzatd de criza economicd, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditarii.

Echilibrul pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest
moment piata este una a cumpdradtorului, oferta fiind superioard
cererii.

La nivelul localitatii, la momentul actual numaérul tranzactiilor care au
drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este mic. Astfel, {indnd
cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem
afirma cd preturile pentru acest tip de proprietate se vor mentine intr-
0 usoard scadere.

6. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai bund
utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd 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 definitd ca fiind utilizarea probabild
rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite,
care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata th urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

n plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind
liber trebuie sa indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie
sa fie:

o permisa legal

o fizic posibild

o fezabild financiar

o

maxim productivd (s& conducd la cea mai mare valoare a
terenului {considerat) liber sau a proprietdtii construite)
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatad dupa aplicarea
celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizéri alternative.
Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea
mai bund utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber,
am cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere amplasate
in zona geografica Comuna Cornatelu.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai
bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont n acelasi timp
de specificul zonei si caracteristicile terenului (formd i
dimensiuni).

Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile
posibile ale proprietatii, dupd cum urmeaza:

- Criterii CMBU
Utilizare B 8 r )
anallzats Permisa Po-5|b||a Ifezabfla Maxlmlfnz
legal fizic financiar = productiva
Industrial da da nu nu
Comercial da da nu nu
Rezidential da da da da

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea
rezidentiala.

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza
pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietdtii construite este cea
rezidentiala.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram cd terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea
mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de
teren pentru dezvoltari rezidentiale. Aceasta utilizare ndeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a

terenului (considerat) liber si a proprietétii construite)
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Metode de
evaluare

Metoda
comparatiei

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajdri, valoarea
acestuia 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 ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru una dintre
cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute in GME 630 —
Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
vanzarile si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui
nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile intre loturi.

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd
atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data
evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in
care sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de terenuri,
cu si fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 2-5 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza
activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii
legale, conditii de finantare, conditii de vanzare{motivatia), conditii de
piata{data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,
zonarea si cea mai buna utilizare.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor
proprietdti similare sau aseméan&toare cu cea evaluata. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.
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Analiza
rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

n anexa nr. 1 este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de piatd. Tn urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatii analizate. Pentru terenurile analizate aceasta a
fost estimata la:

Valoare de piata tarenuri pentru vanzare

nrct denumire Teren mp (suprofota) categorie teren euro/mp  totol eur total lei
1 intravilan, Slobozia, T5,P103 385 cC 2,9 1112 5.431
2 intravilan Alunisu, T8, P303 1.944 CC 2,9 5.613 27.425
3 intravilan Corni, T1, P27 364 cC 29 1.051 5.135

total 2.693 7.776 37.992

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate
sunt urmatoarele: 7.776 eur echivalentul a 37.992 lei
Metoda comparatiei directe

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:

Precizia unei evaludri este mdsuratd de fincrederea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor 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 anumitd tranzactie comparabild sau de o
anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare
si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
Avnd in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand n calcul criteriul adecvdrii,
cea mai potrivitd metoda, avand Tn vedere tipul de proprietate (TEREN
INTRAVILAN) si scopul evaludrii, este metoda comparatiei directe.
Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si
calitdtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
abordarea cea mai adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei
directe, in urma aplicarii careia valoarea de piatd a proprietdtii a fost
estimata la :

7.776 EUR, echivalent 37.992 LEI

la cursul valutar de 4,8858lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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7. Anexe

Anexa nr. 1 - Metode de evaluare
Metoda comparatiei

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.
Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure.

Prin aceasta metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate Tn functie de asemdndri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaluérii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, n care sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumpardri de
terenuri, cu si fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara
evaluata sunt cuprinse intre 2-5 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data vanzarii), localizarea,
caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
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Criterii de
Nr. Comparatie Subiect Terenuri comparabile
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
https://www.olx
-ro/oferta/teren-
intravilan- | _
comuna- | https://www.olx.ro/
cornatelu- | oferta/vand-teren-
1200mp- | intravilan- .
ID6Tig.htmi#fb5 | IDENTOA.html#fb5e6 | hitps://flatfy.ro/realt
e6f6526 | 6526 v/74388244
Suprafata teren (mp): 3.000,0
1.300,00 1.200,0 4.850,0
Pretin euro: 5.500 € 6.140,24 € 19.400,00 €
euro/m 5 2
4
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
transmise
in% 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 5€ 2€ 4€
2 | Conditii de finantare cash cash cash cash
[ in% 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 5€ 2€ 4€
Cheltuieli necesare dupa

3 cumparare fara fara fara fara
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 5€ 2€ 4€

4 | Conditii de piata mar.21 mar.21 mar.21 mar.21
in % 0% 0% 0%
in € 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 5€ 2¢€ 4€
Conditii de vanzare /

5 | marja negociere Oferta Oferta Oferta
in % -25% -25% -25%
in€ -1€ -1€ -1€
Pret corectat (Euro/mp) 3¢€ 2€ 3€

B Localizare central mai putin mal putin favorabil mai putin favorabil

favorabil
in % 5% 5% 5%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€

7 | Suprafata 1.300 1.200 3.000 4.850
in% 0% 5% 5%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat {Euro/mp) 4€ 2€ 3€
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£ | Front stradal 30 similar 20 31,65
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
] Drum acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
10 | Vecinatati teren liber - zona similar similar similar
in% rezidentiala 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
11 | Utilitati similar similar similar
in % 0% 0% 0%
in€ Energie electrica, 0€ 0€ 0€
| Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
12 | Coeficienti urbanistici
obtenabili
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
13 | Forma regulata comparabila comparabila comparabila
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
14 | Topografie plana comparabila comparabila comparabila
in % 0% 0% 0%
in € 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4€ 2€ 3€
15 | Utilizarea actuala liber liber liber liber
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4 2 3
16 | CMBU rezidenatial/comercial | rezidenatial/com | rezidenatial/comercial | rezidenatial/comercial
ercial
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 4 2 3
17 | Altele n/a n/a n/a
in % 0% 0% 0%
in€ 0€ 0% 0%
Pret corectat (Euro/mp) 4 2 3
Corectie totala neta 0,17 € 0,16 € 0,31€
Corectie totald neta (%) 5% 10% 10%
Corectie totala bruta 0,17¢€ 0,16 € 0,31¢€
Corectie total3 brut3 (%) 5% 10% 10%
Pret corectat (euro) 3,6 3,6¢€ 1,7¢ 33€
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Comparabila selectata

Valoare de piata

Comparabila 1

22,925

Curs de schimb eur/lei la L

data evaluarii 4,8858 [

19,03,2021
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Anexa nr. 2 - Fotografii:

Teren - Conctructiile edificate pe teren {nu fac obiectul evaluarii)



I...I.Illllllllll--ﬂ

Raport de evaluare

TEREN INTRAVILAN

Harta amplasament

25



Raport de evaluare

TEREN INTRAVILAN

COMPARABILA 1

www.ohuro/ofertafteren-intavian-comuna-comatelu-1200mp-1D6Tig, ml # fH5e

fay 8. Bookingrom [T Alixpress (3 eMAG @ elicitaie - Editare p.

Teren intravilan comuna Cornatelu 1200mp
5000 € ..

LOfentds-Perr Liv":.’:".'!n:'an “an: Intravilan H Suprsfaa a1 200 m? J

Descriere

Vand (2184 Inrav'an
Sruatin Comuna Corrateli, Judetui Domb

2Zone finGTs

Supiafata: 1200 mp

Deschicere: 30 m

Adauga anunt nou

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-comuna-cornatelu=1200mp-ID6 TiJg. html#fb5e 66526

COMPARABILA 2

olero/olertavand-teren-inteavilan -IDEnTOA MmN (L5616

bokngcom 10 AlExpres (3 oMAG @ eliotatie - Editare p—

< > o—o06

Vand teren intravilan

30 000 lei

2 3000m*

Descrlere

TTAT Draniare reies £led

Vana teren intrav an 3300 1 3. Juestul Damec

deichidere 32m. Pietn

at. In Jomune Cornatel, $3135.00

Adauga an

Fotogiel

12 lum.nas
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https://www.olx.rofoferta/vand-teren-intravilan-ID6n TOA htm#fb3e 66526

COMPARABILA 3

www.cora-imobiliare.ro/imohil/teren-intravilan-slobozia-comatelu-1010472

8. Bookingcom U Alizpress (B eMAG @ elicitabe - Editare p—.

g

= = TENT & ¥ i\ = E3 =

3
(oY Foiografii a8 Hadti o Tranzport (@ Versionza printelfz =
& S y Bilen: = Co
MBI g
@ g 2 : »!
Dot HG

DoS(3
. a 'o
. 2
Covndiele Ter
BT
B e T
y Te
Go-ghern o

s dunts (s}

hitps.//www.cora-imobiliare.ro/imobil/teren-intravilan-slobozia-cornatelu-1010472
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