ANEXA /e 2
RAPORT DE EVALUART

Proprietate imobiliari-,teren”, cu suprafata de 131 mp., situat in
intravilanul municipiului Moreni, str. 22 Decembrie 1989, Nr. 56
Tarlaua 105, Parcela 2733/2/2, jud. Dambovita
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Client: Ionasc Mihai, domiciliat in municipiul Moereni,
str. Sondelor, nr. 4, jud. Dambovita

Executant: Raicu Stelian Mihaita - membru titular ANEVAR, domiciliat in
Moreni, str. Petrolului, ar.6, bL.D, sc.A, et.3, ap.13,
jud. Dambovita




Certificarea si conformitatea

Referitor la proprietatea imobiliard - ,teren”, cu suprafata de 131 mp.,
situat in intravilanul municipiului Moreni, str. 22 Decembrie 1989, Nr. 56,
Tarlaua 105, Parcela 2733/2/2 jud. Dambovita, certific, dupd cele mai bune
cunostinte ale mele si parerea mea sincera, ca:

- expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

- analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele prezentate
si reprezinti 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 pirtinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legata de partile implicate in aceastd evaluare;

- angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabild clientului;

- analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu Standardele De Evaluare A Bunurilor 2025, valabile la data
evaluarii;

- detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestel lucrari;

- nu a fost oferita asistenta profesionala persoanei care semneaza acest raport;

- subsemnatul este membru titular al ANEVAR, specializarea EPI, detin legitimatia
nr. 18211, valabila in anul 2026 si detin polita de asigurare profesionala valabila in
anul 2026;

- subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect.

Membru titular ANEVAR
Legitimatia nr. 18211
Raicu Stelian Mih?u@/W
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Rezumatul si concluziile raportului de evaluare

Obiectul evaluarii 1l constitue proprietatea imobiliari , teren”, cu suprafata
de 131 mp., situat in intravilanul municipiuiui Moreni, str. 22 Decembrie 1989,

Nr. 56, Tarlaua 105, Parcela 2733/2/2, jud. Dambeovita, teren apartinand
domeniului privat al municipiului Moreni.

Utilizarea desemnata este informarea clientului si a utilizatorului, cu privire
la estimarea pretului cel mai probabil a fi obtenabil in eventualitatea tranzactionarii
proprietatii subiect.

S-a estimat valoarea de piati prin utilizarea comparatiei vanzarilor, folosindu-
se drept comparabile proprietiti din aria de piata a subiectului, s-au efectuat ajustari,
rezultand valoarea:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII:
=13 euro x 131 mp. = rotuniit 1700 euro
~ 8700 lei
(1 euro = 5,0952 lei la 25.03.2026)

Valoarea de piatd a proprietitii este cea obtinuti prin tehnica comparatiei
vanzarilor, fiind considerati de citre evaluator de cea mai mare incredere, avand o
relevantd primordiali, prezentand un numar suficient de comparabile, informatiile de
piata fiind certe.

Aceasta valoare este o opinie impartiala, experta $1 rezonabild a unui profesionist si
prezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil preg ce se poate obtine
intr-o tranzactie obiectiva.

Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale,
exprimate in prezentul raport.

Raportul a fost intocmit pe baza Standardelor si metodologiei de lucru recomandate
de ANEVAR, deci:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATIE:
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Capitolul 1 — Termenii de referinti ai evaludrii

1.1.  Tipul raportului de evaluare

Prezentul raport de evaluare este un raport explicativ ( narativ), in care sunt
rezumate faptele, tehnicile si metodele de evaluare, ce au fost aplicate in cadrul
procesului de analizi, pentru a obtine concluziile evaluatorului.

1.2. Identificarea clientului si utilizatorului

Clientul care a solicitat prezentul raport de evaluare este domnul lonasc Mihai.
domiciliat in municipiul Moreni, str. Sondelor, nr. 4, jud. Dambovita.

Utilizatorul prezentului raport de evaluare este UAT Moreni si Consiliul Local
al municipiului Moreni, terenul facand parte din domeniul privat al municipiului
Moreni.

1.3. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este informarea clientului si a utilizatorului cu privire la
estimarea pretului cel mai probabil a fi obtenabil in eventualitatea tranzactionarii
proprietatii subiect.

1.4. Identificarea proprietitii subiect

In prezentul raport se evalueazd dreptul de proprietate asupra imobilului
»teren”, cu suprafata de 131 mp., situat in intravilanul mumnicipiuiui Moreni,
str. 22 Decembrie 1989, Nr. 56, Tarlaua 105, Parcela 2733/2/2, jud. Dambovita,
proprietate privata a municipiului Moreni.

1.5. Identificarea drepturilor asupra proprietitii
Proprietarul imobilului subiect este Municipiul Moreni, conform celor
mentionate in Certificatul de Urbanism Nr. 49/12.02.2026, anexat la raportul de
evaluare. Terenul face parte din domeniul privat al municipiului Moreni si dreptul
detinut este dreptul deplin.

1.6. Tipul si definirea valorii

Avénd in vedere ci scopul evaludrii este informarea clientului si a
utilizatorului cu privire la pretul cel mai probabil a fi obtenabil in eventualitatea
tranzactionarii terenului subiect, tipul valorii ce va fi estimat in urma procesului de
evaluare este valoarea de piatd, asa cum este definita in SEV100 Cadru General.,
"Valoarea de piata” este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a), la data evaluirii, tntre un cumpiriator hotdrat si um
vanzitor hotirit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauza, prudent si firs
constrangere’.

Definitia valorii de piatd se aplici in conformitate cu urmitorul cadru
conceptual:



(a) ,,suma estimata” se referi la un pret exprimat in unititi monetare, plitibile pentrt:
activ, intr-o tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaluirii, in
conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pret obtenabil in
mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil In mod rezonabii
de cdtre cumpdritor. Aceasti estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica,
operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate
de orice persoand asociati cu vanzarea, precum si orice element al valorii speciale;
(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se referi la faptul ca valoarea unui activ este mai
degrabi o suma de bani estimati decat o suma de bani predeterminata sau un pret
efectiv curent de véanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate
elementele continute n definitia valorii de piatd la data evaluarii;

(¢) ,.la data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o
anumitd datd. Deoarece pietele si conditiile de piat3 se pot modifica, valoarea estimati
poate sd fie incorectd sau necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va
reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluirii, st nu cele
aferente oricarei alte date;

(d) ,.intre un cumpdritor hotarat*“ se referd la un cumparator care este motivat, dar nu
si obligat s cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere
la orice pret. De asemenea, acest cumparitor este unul care achizitioneazi in
conformitate mai degrabd cu realititile pietei curente si cu asteptirile pietei curente
decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi
demonstrata sau anticipati. Cumpdratorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decat
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,piata”;
(e) ,,s1 un vanzator hotirat” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vanzitor fortat
58 vanda la orice pret, nici unul pregtit pentru a vinde la un pret care este considerat
a fi nerezonabil pe piata curenti. Vanzitorul hotarat este motivat sa vanda activul, in
conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata libera, dupi un marketing
adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac
parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat este un proprietar ipotetic;
(f) ,.intr-o0 tranzactie nepirtinitoare” se refers la o tranzactie care are loc intre parti
care nu au o relatie deosebitd sau speciala, de exemplu, intre compania mami si
companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul pretului <3
nu fie caracteristic pentru piati, sau si fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fara
o legdtura intre ele, fiecare actionand in mod independent;

(8) »,dupd un marketing adecvat* inseamna ca activul ar fi expus pe piatd In modul
cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel maj bun pret obtenabil in mod
rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este
consideratd a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care
véanzatorul are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioada fixa, ci
va varia In functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela
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ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numéar
adecvat de participanti de pe piati. Perioada de expunere este situati inainte de data
evaluarii;

(h) ,,in care partile au actionat fiecare in cunostint de cauza, prudent” presupune ci
atdt cumpdritorul hotarat, cat si vanzitorul hotirat sunt informati, de o manierd
rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizdrile curente si cele
potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afli piata la data evaluirii.
Se mai presupune c3 fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in mod prudent, pentru
a cduta preful cel mai favorabil pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se
apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evalusrii si neluand in considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent
ca un vanzator si vanda activele pe o piati cu preturi in scadere, la un pret care este
mai mic decét preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreaza modificiri ale preturilor, cumpdaratorul sau
vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele maj bune informatii de piata,
disponibile la data evaluirii:

(1) ..s1 fard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivati si faca
tranzactia, dar niciuna nu este nici fortats, nici obligats in mod nejustificat si o faca.

Valoarea de piati este estimati prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflectd natura proprietitii si circumstantele in care proprictatea respectiva va fi
cel mai probabil tranzactionati pe piata.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de
cumparatorii si vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare.
Valoarea nu reprezinta o suma exactd, ¢i cel mai probabil pret care va fi platit pentru
proprietéti, bunuri sau servicii, la o anumits dati.

Valoarea de piati este estimati prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
care reflectd natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi
cel mai probabil tranzactionata pe piata.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de
cumpdratorii $i vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare.
Valoarea nu reprezintd o suma exacti, ci cel mai probabil pret care va fi platit pentru
proprietati, bunuri sau servicii, la ¢ anumita dati.

1.7. Data estimdrii valorii si moneda

Data de referintd a estimirii valorii de piatd este 18.03.2026, fiind si data
efectudrii de citre evaluator a inspectiei proprietdtii, iar moneda principala in care
este estimata valoarea este euro, conform solicitarii clientului, exprimata si in paritate
leul romanesc de la data evaluarii.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaludrii stau urmitoarele ipoteze si ipoteze speciale, opinia
evaluatorului fiind exprimati in concordanta cu acestea.



° Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de cétre client si au fost prezentate firi a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare;

° Presupunem ¢ nu existi nici un fel de contaminanti si nu am fost informati de
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase, constatatd de organe
competente;

. Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile In lumina faptelor si informatiilor ce au fost disponibile
la data evaluarii;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avit
la dispozitie, fiind posibil si existe si alte informatii de care evaluatorul nu are
cunostinga ;

) Documentele prezentate sunt considerate veridice fari ca evaluatorul si poata
certifica exactitatea lor;

° Evaluatorul nu isi asuma rispunderea pentru eventualele modificiri ale
dreptului de proprietate sau a altor elemente inscrise in documentele puse la
dispozitie;

° Granitele, dimensiunile si pozitionarea terenului, utilizate in evaluare, au fost
stabilite pe baza informatiilor furnizate de citre client, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise In documentele puse la dispozitie fiind responsabiliate acestuia,
evaluarea facandu-se in ipoteza ca situatia prezentata in documentele prezentate este
reala si corecta.

° Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de citre client.
°  Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt valabile la data prezentatd
in raport, respectiv 18.03.2026 (data inspectiei), deoarce pietele si conditiile de piata
se pot modifica, valoarea estimata ar putea fi incorecta sau inadecvati pentru ¢ aitd
datd;

° Orice valori estimate In raport se aplica intregii proprietati 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.

° Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanta
ulterioard sau si depund mirturie in legituri cu valorile proprietdtilor in chestiune;

1.9. Responsabilitatea fata de terti si clauza de nepubiicare

Acest raport de evaluare este destinat clientului si utilizatorului strict in scopul
mentionat.

Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator, iar evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoand, in nicio circumstanti.

Niciuna din pértile raportului nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii
publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cai mediatice, fard acordul scris si preaiabil
al evaluatorului;

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.
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1.18. Surse de informatii
- SEV 100- Cadru General;
- SEV 101- Termenii de Referinta ai Evaluarii;
- SEV 102- Tipuri ale Valorii;
- SEV 103- Abordari in Evaluare;
- SEV 104- Informatii si date de intrare;
- SEV 105 - Modele de evaluare;
- SEV 106 - Documentare si raportare;
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- GEV 630- Evaluarea Bunurilor Imobiliare;
- Certificat de Urbanism;
- Documentatia cadastrala;
- Birou Notarilor Asociati Coman-Troneci;
- Primaria municipiului Moreni- Compartimentul Tehnic.

Capitolul 2 - Prezentarea datelor

2.1. Date generale despre localitate, vecinatiti, amplasare
2.1.1. Asezare geografici

Municipiul Moreni este situat in partea de est a judetului Dambovita, la 20 km.
departare de municipiul T4rgoviste si 40 km de municipiul Ploiesti, fiind strabatut de
DJ 720 ce face legatura intre DN1 si Targoviste.

Datoritd asezarii sale in zona Subcarpatilor externi dintre Prahova si Ialomita,
intr-o mica depresiune, zona de contact dintre dealuri mai inalte in nord si coborate
spre sud si cAmpia Piemontani inalta a Cricovului Dulce - au existat conditii care au
constituit un addpost sigur pentru locuitorii veniti in aceste meleaguri, contribuind la
dezvoltarea unei aseziri statornice. CAmpia nalta pe alocuri, impadurita, dealurile
acoperite, accesul usor si legdturile permanente cu zonele invecinate, au permis
dezvoltarea asezarii.

Toatd aceastd coroana de dealuri ce il protejeaza este imbracatd cu paduri de
foioase si pdsuni, adevarate covoare verzi, care-i conferd un pitoresc deosebit,
asigurand totodata localitdtii un climat favorabil.

2.13.2.Teritoriul administrativ

Conform P.U.G. actualizat, aprobat prin H.C.L. nr. 41/09.04.2020, Municipiul
Moreni are un teritoriu administrativ in suprafatid de 3773,79 ha, din care teren
intravilan 838,94 ha si teren extravilan 2934,85 ha.

R.LUMM. (Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Moreni}
aferent P.U.G.M.M.(Planul Urbanistic General al Municipiului Moreni) cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor pe orice categorie de
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terenuri, atat in intravilan (trupurile de baza ale municipiului MORENT si al cartierelor
sale componente: TISA, PLEASA, SCHELA MARE, TUICAN! st BANA) cét si in
trupurile cuprinse in intravilan, dar izolate, situate pe teritoriul administrativ al
municipiului Moreni.

Unitatea Teritoriald de Referinti (UTR) este o reprezentare conventionald
cuprinzénd o zona a teritoriului localititii cu o functiune predominant, caracteristic
morfologice unitare si care ridica probleme specifice de gestiune urbana.

Teritoriul intravilan compact al municipiului Moreni este compus din 17 unitati
teritoriale de referintd (UTR):

JUTR nr. 1 - ZONA CENTRALA ADMINISTRATIVA

[} UTR nr. 2 - EXTENSIA ZONEI CENTRALE

"JUTR nr. 3 - ZONA REZIDENTIALA STADION ,FLACARA”

JUTR nr. 4 - ZONA REZIDENTIALA PLAIULUI + BARONESTI + SPIRESTI +
altele

[JUTR nr. 5 - ZONA REZIDENTIALA H.C.C.

' UTR nr. 6 — ZONA REZIDENTIALA SANGERIS

LI UIR nr. 7 - ZONA REZIDENTIALA TISA

L UTR nr. 8 — ZONA REZIDENTIALA PRIMARIE + CLUB _FLACARA”

U UTR nr. 9 — ZONA REZIDENTIALA SCHELA MARE

U UTR nr. 10 - ZONA REZIDENTIALA PLEASA

LI UTR nr. 11 - ZONA REZIDENTIALA TUICANI

[ UTR nr. 12 - ZONA MIXTA STADION + SEDIU PETROM

LJUTR nr. 13 - ZONA REZIDENTIALA GRUP SCOLAR INDUSTRIAL MOREN]
[ UTR nr. 14 — ZONA REZIDENTIALA BANA

LI UTR nr. 15 - ZONA INDUSTRIALA I.M.U.T. + PETROM

L1 UTR nr. 16 — ZONA INDUSTRIALA AUTOMECANICA + ROMARM + PARC
INDUSTRIAL

DUTRnr 17 (L, IS, L A, GC, TE, MIXT) — TRUPURI IN INTRAVILAN IZOLATE

2.1.3. Economia

Din evidentele Oficiului Registrului Comertului de pe langd Tribunalul
Démbovita reiese cd in municipiul Moreni functioneaza 595 de firme — persoane
juridice si 373 persoane fizice.
Cea mai mare pondere in totalul cifrei de afaceri o detin activitatile:
- Comert (44,6%)
- Industrie prelucratoare (24,7%)
- Constructii (10,3%)
- Tranzactii, inchirieri, servicii citre intreprinderi (6,7%)
Numérul mediu al salariatilor din economia municipiului Moreni a avut o evolutie
permanent descendenta, dovada a influentei perioadei de crizd, dar si a evolutiei
echipamentelor tehnologice.
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In domeniul comertului cele mai reprezentative firme sunt cele din domeniul
comercializarii produselor preponderant alimentare (PROFI, LIDL, ESTA
MARKET, etc.)., S.C. PRODCOM SERVICES S.A. -prestari servicii si cele dip
domeniul materialelor de constructii si instalatii (S§.C. ELIXDAN PROD COM
IMPEX S.R.L., SC GRUP MODAL S.R.L.,S.C. TOTALL S.R.L.).

Municipiul Moreni este un oras industrial, din structura sa economica ficind parte
unitati economice importante la nivel national, ce asigurd dezvoltarea in continuare a
traditiei industriale.

La nivelul municipiului Moreni, industriile cu impact regional sunt: fabricarea
articolelor de Imbriciminte, fabricarea de constructii metalice si extractia
hidrocarburilor cu serviciile conexe.

Fabricarea articolelor de imbracaminte are ci unitati reprezentative:, S.C. SILUETE
PROD, S.C. GABITEX. Fabricarea de constructii metalice si constructia de masini
are ca unitafi reprezentative: S.C. MECANICA Moreni. S.C. TEKNAUS SRL, S.C.
ASUCS.RL., S.C. METALICA S.R.L.— mai toate unitd{i situate in zona industriala.

In ultima perioada a crescut ponderea industriei constructiilor metalice si a
articolelor din material plastic pentru constructii, ca urmare a cererii pentru astfel de
produse la nivelul localititii (geamuri termopan cu structura din aluminiu sau din
material plastic).

Cele mai multe investitii s-au inregistrat in comerful cu amanuntul si cu ridicata
si in industria prelucritoare. Dintre acestea, o pondere importantd in totalul
investitiilor (73,0%), au reprezentat-o investitiile in echipamente tehnologice,
mijloace de transport si aparate, in timp ce investitiile in constructii au avut o pondere
de numai 5,9%. Investitiile in terenuri au avut o pondere de 1.2%, restul fiind
imobilizari corporale In curs de executie.

MORENI PARC INDUSTRIAL S.A. cuprinde 27 de societdi comerciale si se
afla in continui dezvoltare si extindere, fiind una dintre principalele oportuniti{i de
investitii in zona, cu facilititi acordate atat de societate, cat si de administratia publica
municipala.

2.1.4. Viata social- culturali

Pentru cei 19.488 locuitori, cit s-au fnregistrat la ultimul recensamant,
municipiu Moreni se situeaza printre oragele mici ale Romaniei.

Infrastructura scolard a municipiului Moreni este formatd astizi din 7
gradinite, 4 scoli generale si 2 licee, cu un numir aproximativ de 5.000 copii si elevi.

Infrastructura sanitard a municipiului Moreni este formata din: 7 cabinete
medicale individuale in sectorul privat,10 cabinete medicale individuale in sectorul
public, spitalul municipal cu un numir de 174 de paturi si cu urmétoarele sectii:
medicind internd, cardiologie, chirurgie, ATI, recuperare-medicini fizici si
balneologie, pediatrie, obstetricd-ginecologie, neonatologie, radiologie, dispensar
TBC, laborator de analize.
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Este de remarcat lipsa totald a dotérilor necesare desfasurarii activitdtilor de
spectacol (teatru, teatru de papusi, estrada, cinematograf, videoteca, etc.).

incepand cu anul 2004, la nivelul localitatii Moreni nu mai existd nici un
muzeu adevirat, vechea cladire aflandu-se intr-o avansati stare de degradare.

La nivelul ansamblului se evidentiaza urmitoarele:

- legaturile zonelor de locuit din nordul orasului si din vest sunt dificile si
ocolitoare;

- nu existd zone verzi, de agrement si sport la nivelul ansamblurilor:

- parcajele sunt total insuficiente §i neamenajate in ansamblurile cu locuinte
colective;

- existd o mare presiune pentru ocuparea terenurilor libere in ansamblurile cu
blocuri de locuinte colective in detrimentul spatiilor verzi amenajate si a parcirilor;

- transportul in comun care asigura legiturile dintre zonele de locuit si celelalte
zone lipseste total;

- zonele de contact dintre cele doud tipuri de locuinte conduc la anumite
incompeatibilititi din punct de vedere functional, dar si estetic - compoziticnal din
cauza contrastelor volumetrice.

2.2. Descrierea proprietitii evaluate
2.2.1. Identificarea

Imobilul al cdrui drept de proprietate face obiectul prezentului raport de
evaluare, este ,teren”, cu suprafata de 131 mp., situat in intravilannl
municipiuiui Moreni, str. 22 Decembrie 1989, Nr. 56, Tarlaua 105, Parcela
2733/2/2, jud. Dambovita.

2.2.2. Regimul juridic si economic
Imobilul subiect este teren, situat in intravilan, cu categoria de folosinta curti

constructii, proprietate privata a municipiului Moreni, situat in U.T.R. nr. 13 - Zona
Rezidentiala Grup Scolar Industrial Moreni— subzona Lm - locuire individuala cu
regim de construire discontinuu cu cladiri de tip urban P, P+1, P+2 (pana ia 10 m) -
exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare).

Potrivit P.U.G. si R.L.U. Moreni, POT maxim admis este de 40% ., CUT=1.2
si NIV=3. Din cauza suprafetei de numai 131 mp. (sub 150 mp.), terenul nu se
incadreaza pentru functiunea de constructii pentru locuinte, putandu-se amenaja
constructii de mici dimensiuni cu caracter provizoriu sau anexe gospodaresti.

2.2.3. Caracteristici fizice ale terenului
Terenul in suprafata de 131 mp. are forma neregulata, aproximativ un

dreptunghi racordat cu un patrat formand un ,L”, dreptunghiul cu laturile de 13 x
6,20 metri si patratul cu latura de 7 metri, forma si dimensiunile exacte regasindu-se
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in Planul de Amplasament Si Delimitare Al Imobilului anexat la prezentul Raport De
Evaluare.
Terenul este plan fara denivelari si este inconjurat pe doua laturi de gard din lemn,
custalpi de lemn si scandura, deteriorata total, imprejmuire ce nu face obiectul
evaluarii, nefiind proprietatea primariei. Nu am remarcat indicii si nici nu am
cunostinta de prezenta unor categorii de contaminanti. La data inspectiei, terenul
subiect este aproape in totalitate acoperit de vegetatie scurta crescuta natural, terenul
fiind neingrijit si neigienizat.

Din punct de vedere al disponibilitatii la utilitati, retelele de electricitate, apa
potabila, canalizare si gaze se afla la limita de proprietate.

2.2.4, Zonare, Acces,Vecinatati
Terenul se afla in cartier semicentral al municipiului Moreni, in partea central-
estica, zona destinata preponderent caselor de locuit unifamiliale construite in regim
discontinuu.
Accesul se face direct din strada 22 Decembrie 1989,
Terenul are urmatoarele vecinatati:
- la nord, pe 13,20 metri — Opran Ghe. Cu N.C. 75370;
-la est, pe 13,41 metri — strada 22 Decembrie 1989, N.C. 73791;
-la vest, pe 2,39 metri Stefanoiu Petre si pe 4,56 metri Soldan Maria;
-la sud, pe 23,24 metri -TAP Moreni.

Capitolul 3 — Analiza datelor si concluziile

3.1. Definitia pietei

Piata reprezintd mediul in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate
intre cumpdrdtori §i vanzitori, prin intermediul prefurilor. Toate pietele sunt
influentate de atitudinile, motivatiile i interactiunile vanzitorilor si cumpdratorilor,
acestia fiind la rAndul lor influentati de actiuni sociale, economice si guvernamentale.
Piata imobiliard este reprezentatdi de un grup de perscane sau firme care
interactioneaza unii cu al{ii cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii
pe piatd pot fi cumpdratorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii, debitorii.
antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Piata imobiliara este influentata de reglementirile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietiti poate tinde spre un echilibru dar intotdeauna va exista
un decalaj intre cerere si oferta. Piata imobiliari este segmentati dupa locatie si dup
tipul proprietatii pe cartiere si clase de proprietati imobiliare.

Cererea reflectd necesititile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpératori, chiriasi) si pentru un anume tip de proprietate.

Analiza urmdreste produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.
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Deoarece oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoares
proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentata
de cererea curentd.Cererea poate fi analizati sub dous aspecte: cantitativ si calitativ.
Piata imobiliara specifici a proprietatii evaluate este piata terenurilor rezidentiale din
cartierele semicentrale si periferice ale municipiului Moreni.

3.2. Analiza de piati

Investigdnd imprejurimile terenului subiect, prin extinderea analizelor, am
delimitat aria de piata ca fiind format3 din terenurile intravilane, cu suprafete mici,
pana in 150 metri patrati din municipiul Moreni.

In general, piata imobiliara din municipiul Moreni, in ultimii 3-4 anj este foarte
putin activa, numarul tranzactiilor fiind foarte redus, cererea este mai redusa mult
decat oferta, fiind o piata a cumparatorului. Preturile se afla intr-o pericada de
stagnare, nemodificandu-se aproape deloc in ultimii 2 ani. Totusi, pentru astfe] de
terenuri, tranzactionate in special de UAT Moreni, se manifesta o crestere rezervata
a preturilor in ultimii doi ani, de maxim 10%.

3.3. Analiza celei mai bune utiliziri

Valoarea de piatd a imobilului va reflecta cea mai buni utilizare a
acestuia(CMBU).

Cea Mai Buna Utilizare este definiti ca fiind — “Utilizarea probabili,
rezonabila si legali a unui teren liber sau a unei proprieti(i construite, care este
posibiia fizic, fundamentati adecvat, fezabild financiar si care determina ces
mai mare valoare.”

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci
patru criterii. Ea trebuie si fie :

- permisa legal,

- posibila fizic,

- fezabila financiar

- maxim productiva ( si conduci la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate).
Succesiunea aplicarii testelor pentru fiecare potentiali utilitate se face in ordinea de
mai sus, deoarece permisivitatea legali si posibilitatea fizici a utilitatilor analizate
reduc numdrul de variante de utilizare a proprietitii subiect.

Analizand prin prisma permisivitatii legale ( conform prevedertlor art. 30, alin.
2 din HG nr. 525/1996 Republicat), terenul nu este construibil, avand suprafata mai
mica de 150 mp., iar pentru construirea de cladiri cu destinatia de locuinta suprafata
minima a terenului trebuie sa fie minim 200 mp. Este evident ca utilizarile comerciale
si industriale sunt neadecvate datorita suprafetei mici si a pozitionarii in zona.
Tinand cont de cele prezentate in Certificatul De Urbanism Nr. 49/ 12/02/2026,
referitor la faptul ca terenul subiect este partedin curtea interioara aferenta cladirii nr.
496, cladire de tip condominiu apartamentata, cu regim de inaltime S+P+ 1 situata ia
aceeasi adresa, se concluzioneaza ca CMBU este de teren cu utilizare
rezidentiala, destinat sustinerii apartamentelor din cladirea mentionata.
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3.4. Aplicarea abordirilor in evaluare

Tipul valorii estimata in prezentul raport este « valoarea de piata » asa cum a
fost definita Tn Capitolul 1.”Termenii de referintd”, in conformitate cu Standardul
De Evaluare SEV 100 Cadru General.

Pentru estimarea valorii de piati a imobilului, avand in vedere analiza celei
mai bune utilizari, am considerat adecvat sa utilizez Tehnica Comparatiei Vanzarilor.
Am recurs la aceste metode, din urmatoarele considerente:

- sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile cu terenul subiect,
informatiile fiind certe;

3.4.1.Tehnica comparatiei vanzarilor

Comparatia vanzarilor este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului
si cea mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
pentru loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul
evaluat.
Au fost selectate patru terenuri comparabile, cu pret pornire licitatie, cu caracteristici
asemanatoare cu cele ale terenului subiect, cu aceeasi CMBU, ale caror date sun:
prezentate in continuare.

Comparabila C1

HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL Nr. 179 din 31.07.2025
privind vanzarea prin procedura licitatiei publice a terenului intravilan, curti-
constructii, cu suprafata de 99 mp, proprietate privati a Municipiului Moren,
situat la adresa: Moreni, strada T. eis, f-nr., judetul Démbovita
CCNSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI MORENI
Intrunitin a 8-a sedintd ordinara a mandatuiui 2024 2028, adopta
prezenta hotarare.

Arii (1) - Se aproba atestarea in domeniul privat al municipiutui Moreni, judetul
Dambovita a imobilului teren intravilan, curti-constructii, cu suprafatd 99 mp, o
valoarea de inventar 2910,6 lei, situat in tarlaua nr.91, parcela nr.3989, ia adresa:
Moreni, judetul Dambovita, strada Teis, f.nr., conform documentatiei cadastrale care
constituie Anexa nr.1, parte integranta.

{2) - Potrivit art. 557 alin.(2) Cod Civil, prezenta hotarare atesta caiitatea de proprietar
a municipiului Moreni, judetul Dambovita asupra imobilului potrivit AT,

(3) - Directia Economicd-Primaria Moreni va actualiza in mod corespunzitor datele
din evidenta contabild cu privire la inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Moreni potrivit atin.(1).

£re.2 -Se aproba vanzarea prin licitatie publicd cu ofertad in plic inchis a
terenului potrivit art. &lin.c1), in urmatoarele conditii:
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1. Organizarea licitatiei se realizeazd dupa inscrierea dreptului de proprintziz
privata al municipiului Moreni, judetul D&mbovita asupra terenului ir
evidentele de carte funciara.

2. Procedura de licitatie se organizeaza de Municipiul Moreni in calitate de
autoritate contractanta prin serviciile si directiile din aparatul de specialitate a;
Primarului Municipiului Moreni cu respectarea etapei de transparentd
potrivit Art.363 alin.(1), coroborat cu prevederile Art.335 alin.(1)-(4) si (7)-(14}
Cod administrativ.

3. Vanzarea se finalizeaza prin atribuirea unui contract de vanzare-cumparare.
4. Criteriul de atribuire a contractului de vdnzare-cumparare este: “cel mai mare
pret“.

5. in aplicarea prevederilor art.363 alin.(6) Cod administrativ, pretul minim al
vanzarii, de pornire a licitatiei publice este 1100 euro, pret stabilit ia valoarea
cea mai mare dintre pretul de piatd determinat potrivit Raportului de evaluare
intocmit la data de 08.05.2025 de evaluator autorizat ANEVAR.

Teren cu suprafata de 99 mp., situat in intravilanul municipiului Moreni, str.
Teis, F.Nr., Tarlaua 91, Parcela 3989, jud. Dambovita, situat in intravilan, cu
categoria de folosinta curti-constructii, in U.T.R. nr. 13 -Zona Rezidentiala Grup
Scolar Industrial Moreni — subzona Lm subzona de locuire individuala cu regim de
construire discontinuu.

Potrivit P.U.G. si R.L.U. Moreni, POT maxim admis este de 40% , CUT=12

si NIV=3.Terenul in suprafata de 99 mp. are forma regulata, aproximativ trapez
dreptunghic cu laturile paralele (bazele) de 8,63 metri si 7,46 metri, iar laturile
neparalele de 12,4 metri respectiv 12,3 metri, forma si dimensiunile exacte regasindu-
se in Planul de Amplasament si delimitare al imobilului anexat la prezentul Raport
de Evaluare. Terenul nu prezinta inclinatie majora, nu am remarcat indicii si nici nu
am cunostinta de prezenta unor categorii de contaminanti. Din punct de vedere al
disponibilitatii la utilitati, retelele de electricitate, apa potabila, canalizare si gaze se
afla la limita de proprietate.Terenul se afla in partea central-estica a municipiului
Moreni intr-o zona tampon intre zona industriala si cea rezidentiala.

Aspectul general al zonei este neplacut estetic-compozitional datorita
discrepantelor volumetrice si aspectului imobilelor din zona, existand o alternanta
haotica intre parcele de terenuri intravilane, cladiri de tip condominiu foarte vechi si
cu un grad avansat de depreciere fizica, case de tip parter, unitati industriale
dezafectate partial si altele in care se mai desfasoara activitate etc.

Accesul este deficitar, fizic nu este materializat acces terenul fiind infundat, accesul
pietonal din str. Teis.
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Comparabila C2

HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL
Nr. 1C% din 37.92.2G24
privind vanzarea prin procedura licitatiei publice a terenuiui intravilan, curti-
constructii, cu supratata 128 mp, propristate nrivats a Municipiului Moreni sitvat
la adresa: Mcreni, strada 1 Mai, fnr. T 185, P 5456, Jjudetul Dadmbovita

412 - Se aproba vanzarea prin licitatie publicd cu oferia in niic inchis &
terenului potrivit At T alin.f1), in urmatoarele conditii:

1. Organizarea licitafiei se realizeaza dup3 inscrierea drepiului de proprietate
privata al municipiului Mcreni, judetul Dadmboviia asupra terenului in Cartes
Funciara.

2. Procedura de licitatie se organizeazd de Municipiul Moreni in caliiate de
autoritate coniractanta prin serviciile si directiile din aparziul de spacialitate
al Primarului Municipiuiui Moreni cu respectarea elapei de transparenis
potrivit Art. 363 alin {1), coroborat cu prevederile Art. 235 alin (15-(4) si {7}
(14) -Cod administrativ.

3. Vénzarea se finalizeaz3 prin atribuirea unui contract de vanzare-cumparare.

4. Criteriul de atribuire a contraciului de vanzare-cumpdraie este: “cel mai
mare pret ”,

5. In aplicarea prevederifor art.363 alin.(8) Cod administrativ pretu! minim al
vanzarii-de pornire a licitatiei este 1664 euro, pret stabifit la valoarea caa
mai mare dintre preju! de piajd determinat potrivit Raporiului de evaluara
intocmit fa data de 21.03.2024 de  evaluaior autorizat

Teren cu suprafata de 128 mp., situat in intravilanul municipiului Moreni, str.
I Mai, F. Nr., Tarlaua 185, Parcela 5456, Jjud. Dambovita cu categoria de folosinta
curti-constructii, proprietate privata a municipiului Moreni, situat in U.T.R. nr. 13 —
Zona Rezidentiala Grup Scolar Industrial Moreni — subzona Lm subzona de locuire
individuala cu regim de construire discontinuu cu cladiri de tip urban P, P+1, P+2
(pana la 10 m) cu cladiri de tip urban — exclusiv rezidentjala (locuinte si functiuni

complementare).
Potrivit P.U.G. si R.L.U. Moreni, POT maxim admis este de 40% . CUT=1,2 si

NIV=3. Din cauza suprafetei de numai 128 mp. (sub 150 mp.) terenul nu se
incadreaza pentru functiunea de constructii pentru locuinte, putandu-se amenaja
constructii de mici dimensiuni cu caracter provizoriu sau anexe gospodaresti.

Terenul are forma neregulata, aproximativ trapez cu bazele de 6 metri
respectiv 2,35 metri, forma si dimensiunile exacte regasindu-se in Planul de
Amplasament Si Delimitare Al Imobilului anexat la prezentul Raport De Evaluare.
Terenul este plan, fara inclinatii majore, La data inspectiei terenul subiect este
acoperit partial de vegetatie scurta crescuta natural. Din punct de vedere al
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disponibilitatii la utilitati, retelele de electricitate, apa potabila, canalizare si gaze se
afla la limita de proprietate.

Terenul se afla in cartier semicentral/periferic al municipiului Morent, in zona
destinata preponderent caselor de locuit unifamiliale construite in regim discontinuu.
Accesul se face direct din strada 1 Mai pe latura de 6,09 metr1.
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Corrngrebiia T3

BCL M. 260/03.12.2025

CONSILIUL LOCAL AL MUNICir!iL Ul MORENI

adopta prezenta hotarére.

Art.1 (1) - Se aproba atestarea in domeniul privat al municipiului Moreni, judetul

Dambovita a imobilului teren intravilan, curti-constructii, cu suprafata 139 mp, cu

valoarea de inventar 9757,8 lei, situat in tarlaua nr.187, parcela nr.5481, la adresa:

Municipiul Moreni, strada 22 Decembrie 1989, fr.nr., judetul Déambovita, conform

documentatiei cadastrale care constituie Anexa nr.1, parte integranta.

(2) - Potrivit art.557 alin.(2) Cod Civil, prezenta hotarare atesta calitatea de proprietar

a municipiului Moreni, judetul Dambovita asupra imobilului potrivit alin.(1).

{3) - Directia Economica-Primaria Moreni va actualiza in mod corespunzator datele

din evidenta contabild cu privire la inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul

privat al municipiului Moreni potrivit alin.{1).

Art.2 -Se aproba vanzarea prin licitatie publicd cu ofertd n plic inchis 2

terenului potrivit art.1 alin.(1), in urmatoarele conditii:

1. Organizarea licitatiei se realizeaza dupa inscrierea dreptului de proprietate
privata al municipiului Moreni, asupra terenului In evidentele de carte
funciara.

2. Procedura de licitatie se organizeaza de municipiul Moreni Tn calitate de
autoritate contractanta prin serviciile si directiile din aparatui de specialitate al
Primaruiui municipiului Moreni cu respectarea etapei de transparenta
potrivit art.363 alin.(1), coroborat cu prevederile art.335 alin.(1)-(4) si (7)-(14) -
Cod administrativ.

Vanzarea se finalizeaza prin atribuirea unui contract de vanzare-cumparare.

4. Criteriul de atribuire a contractului de vanzare-cumparare este: “cel mai mare
pret”

5. in aplicarea prevederilor art.363 alin.(6) Cod administrativ, pretu! minim al
vanzarii, de pornire a licitatiei publice este 2300 euro, pret stabilit la valoarea
cea mai mare dintre pretul de piata determinat potrivit Raportului de evaluare
intocmit la data de 22.08.2025 de evaluator autorizat ANEVAR.

w

Teren cu suprafata de 139 mp., situat in intravilanul municipiului Moreni, str.
22 Decembrie 1989, F.Nr., Tarlaua 187, Parcela 5481, jud. Dambovita, situat in
intravilan, cu categoria de folosinta curti constructii, in U.T.R. nr. 13 - Zona
Rezidentiala Grup Scolar Industrial Moreni — subzona Lm subzona de locuire
individuala cu regim de construire discontinuu cu cladiri de tip urban P, P+1, P42
(pana la 10 m) — exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare).
Potrivit P.U.G. si R.L.U. Moreni, POT maxim admis este de 40% , CUT=1,2 si
NIV=3. Terenul in suprafata de 139 mp. are forma regulata, aproximativ dreptunghi
cu laturile de 7,4 metri x 19 metri, forma si dimensiunile exacte regasindu-se in Pianul

de Amplasament Si Delimitare Al Imobilului anexat la prezentul Raport De Evaluare.
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Terenul este plan fara denivelari si nu am remarcat indicii si nici nu am cunostinta de
prezenta unor categorii de contaminanti.
Din punct de vedere al disponibilitatii la utilitati, retelele de electricitate, apa
potabila, canalizare si gaze se afla la limita de proprietate.

Terenul se afla in cartier semicentral al municipiului Moreni, in zona destinata
preponderent caselor de locuit unifamiliale construite in regim discontinuu.
Accesul se face direct dintr-o alee scurta de aproximativ 10 metri, alee ce deriva din
strada 22 Decembrie 1989.
Terenul are urmatoarele vecinatati:
- la nord, pe 18,80 metri —cale de acces;
-la est, pe 3,70 metri —cale de acces si TAP Moreni pe 3,84 metri;
-la vest, pe 7,18 metri Motoc Florentin-Mirel, Nr Cad. 75656;
-la sud, pe 18,84 metri Motoc Florentin-Mirel, Nr Cad. 75656.

21



Comparabila C4

HOTARARFA CONSIUULUI LOCAL
Nr. $37 din 15 .535.20%%

privind vanzarea prin procedura licitatiei pudlice e terenului intravilan, arabif, cu
suprafata de 713 mp, proprieiate privatd a Municipiului Moreni, situat la adresa:

Moreni, strada Cdpitan lon Pantea, f.rr., judetul Ddmboviia

Tn temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. {1} Jit. a} din
Ordonanta de urgenta a Guvernuiui nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu

modificarile si completarile ultericare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIRPIULUI MQREN!

intrunitin a 6-a sedintd ordinard a mandatutui 2024 - 2028, adopta

prezenta hotarare.

Art.z -Se aproba vanzarea prin licitatie publicd cu oferta in plic inchis a
terenului potrivit art.1 alin(1}, in urmatoarele conditii:

1.

Organizarea licitatiei se realizeaza dupa inscrierea dreptului de proprietate
privata al municipiului Moreni, judetul Dambovita asupra terenului in Cartea
Funciara.

Procedura de licitatie se organizeazd de Municipiul Moreni in calitate de
autoritate contractanta prin serviciile si directiile din aparatul de specialitate al
Primarului Municipiului Moreni cu respectarea etapei de transparentd potrivit
art.363 alin.(1), coroborat cu prevederile art.335 alin.(1)-(4) si (7)-(14) -Cod
administrativ.

Vanzarea se finalizeaza prin atribuirea unui contract de vanzare-cumparare.

Criteriul de atribuire a contractului de vanzare-cumparare este: “cel mai mare
pret”.

in aplicarea prevederilor art.363 alin.(6) Cod administrativ pretui minim ai

vanzarii, de pornire a licitatiei este 1700 euro, pret stabilit iz valoarea cea mai
mare dintre pretul de piatd determinat potrivit Raportului de evaluare

intocmit la data de 26.11.2024 de evaluator autorizat ANEVAR.
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Terer, cu suprafata de 113 mp., situat in intravilanul municipiului Moreni,
str. Cpt. Jon Pantea, F.Nr., Tarlaua 121, Parcelele 3011, 3014, 3017, jud. Dambovita,
in UTR. nr. 6 —Zona Rezidentiala Sangeris — subzona Lm subzona de locuire

individuala cu regim de construire discontinuu, regim de inaltime P, P+1, P+2 ( pana
la 10 m) cu cladiri de tip urban — exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni
complementare).

Potrivit P.U.G. si RL.U. Moreni, POT maxim admis este de 40% , CUT=1.2 si
NIV=3. Din cauza suprafetei de numai 113 mp. (sub 156 mp.) terenul nu se
incadreaza pentru functiunea de constructii pentru locuinte, putandu-se am enaja
constructii de mici dimensiuni cu caracter provizoriu sau anexe gospodaresti.

Are forma regulata, aproximativ trapez isoscel cu bazele de 13 metri x 15 metri
si laturile neparalele de aproximativ 8 metri, forma si dimensiunile exacte regasindu-
se in Planul de Amplasament Si Delimitare Al Imobilului anexat la prezentul Raport
De Evaluare.

Terenul este plan fara denivelari, nu am remarcat indicii si nici nu am cunostinta de
prezenta unor categorii de contaminanti. La data inspectiei terenul subiect este partial
acoperit de vegetatie scurta crescuta natural.

Din punct de vedere al disponibilitatii la utilitati, retelele de electricitate, apa
potabila, canalizare si gaze se afla la limita de proprietate.

Terenul se afla in cartier semicentral al municipiului Moreni, in zona destinata
preponderent caselor de locuit unifamiliale construite in regim discontinuu.

Accesul se face direct din strada Cpt. Pantea Ion pe 15,38 metri.
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Grila de com paratii
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— ' | — —_— e B
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Explicarea ajustarilor

Pentru dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare si conditiile pietei (cu exceptia comparabile C2) nu au fost efectuate
ajustari, deoarece dreptul de proprietate transmis este dreptul deplin, atat in cazul
vanzarilor comparabile cat si in cazul proprietatii subiect, iar comparabilele sunt
vanzari sub doi ani.

Conditiile de vanzare sunt aceleasi ca si in cazul proprietatii subiect, avand la baza
pret pornire licitatie publica, compatibil cu ,»valoarea de piata”.

Suprafata

Toate proprietatile comparabile au suprafetele apropiate si oricum sub pragul
de 150 mp. care din punct de vedere legal au acelasi regim privind edificarea de
constructii. Totusi comparabila C1 are suprafata de 99 mp., fiind infericara prin
prisma faptului ca limiteaza posibilitatile de exploatare prin constructii permise legal,
diferenta fiind de 10%, intuita din interviuri si analiza in piata.

Zonare

Proprietatile comparabile C1 si C2 sunt inferioare pentru ca se afla in zone
mai putin atractive, cartiere periferice, diferenta de pret/mp. intuita din piata doar
pentru acest element de comparatie fiind de ~ 2 euro/mp., iar comparabilele C3 si C4
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sunt superioare, fiind pozitionate in vatra principala a municipiului, diferenta de
pret/mp. intuita din piata doar pentru acest element de comparatie fiind de 2 euro/mp.

Comparabila cu cea mai mica ajustare bruta procentuala si de asemenea cu ce!
mai mic numar de ajustari este comparabila C4, motiv pentru care estimez ca valoares
de piata a terenului, obtinuta prin tehnica comparatiei vanzarilor este-

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII:
=13 euro x 131 mp. = rounjic 1700 euro
~ 8700 lei
(1 euro =5,0952 lei la 25.03.2026)

Extractia de pe piata este tehnica prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati amenajate, dupa deducerea costului amenajarilor,
estimat prin costul de inlocuire net, valoarea ramasa reprezinta valoarea de plata a
terenului.

In mod frecvent, in zonele rurale se analizeaza prin aceasta metoda vanzarile,
deoarece amenajarile terenului au o contributie minima comparativ cu valoarea
terenului si sunt usor de identificat.

In cazul terenului subiect, aceasta tehnica nu ar § relevanta, deoarece
proprietatile teren cu constructii rezidentiale, difera mult ca si caracteristici fata de
terenul subiect.

Tehnica reziduala a terenuluij se utilizeaza in estimarea valorii terenului atunci
cand sunt disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasta tehnica se
bazeaza pe principiul echilibruly; si pe cel al contributiei, care se refera la echilibru
dintre factorii de productie (pamantul, capitalul, munca si coordonarea
antreprenoriala).

Tehnica valorii reziduale poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand:

- valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

- venitul net anual generat de proprietate este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat;

- pot fi extrase de pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren cat si pentru
constructie .

In cazul terenului evaluat, nu poate fi aplicata tehnica reziduala a terenului,
deoarece astfel de terenuri nu se inchiriaza sau arendeaza, fiind imposibil de estimat
0 rata de capitalizare, iar proprietatile rezidentiale eXpuse spre vanzare sau vandute
nu sunt amplasate pe terenuri comparabile cu subiectul si nici nu poate fi indicat
venitul atribuit constructiilor.

Capitalizarea rentei funciare consta in estimarea valorii de piata a terenului,
capitalizand renta funciara cu o rata adecvata extrasa de pe piata. Aceasta procedura
este utila in cazul in care analiza terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica

27



domeniul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Desi din investigatiile
efectuate in piata terenurilor intravilane cu utilizare similara, din municipiui Moren:,
am  identificat contracte de concesiune si  inchiriere, terenurile
concesionate/inchiriate, difera mult fata de terenul subiect prin zonare, prin
caracteristici fizice, prin suprafata si chiar prin CMBU, contractele existente
reflectand mai mult o valoare speciala pentru concesionari, redeventa nereflectand
piata libera.

3.5. Reconcilierea si opinia finald asupra valorii

In analiza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmitoarele principii:

- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezintd o
previziune realistd a comportamentelor fortelor ce fac piata);

- valoarea este subiectiva (piata este alcituitd din suma deciziilor subiective a celor
doua péarti implicate in tranzactie);

- orientarea pe piatd (evaluarea trebuie sa reflecte piata).

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata
si semnificativa, sunt:

- adecvarea, prin care evaluatorul judecid cat de pertinentd este fiecare metoda
scopului si utilizarii evaluarii;

- precizia, prin care este masuratd increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
calculelor efectuate si ajustarilor aduse prefurilor de vénzare a proprietafilor
comparabile;

- cantitatea de informatii, care trebuie s fie suficienta si pe baza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale.

Utilizand tehnica comparatiei vanzarilor, s-a obtinut urmatoarea valoare:
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Opinia evaluatorului

in opinia evaluatorului, valoarea de piatd estimati pemtru definerea
dreptului deplin (integral) de proprietate, la data de 25.03.2026, asupra
imobilului - ,,teren”, cu suprafata de 131 mp., situat in intravilanu! municipinlui
Moreni, str. 22 Decembrie 1989, Nr. 56, Tarlaua 105, Parcelz 27331212, jud.
Dambovita este:

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII:
=13 euro X 131 mp. = rotunjit 1700 euro
~ 8700 lei
(1 euro = 5,0952 lei la 25.03.2026)

Aceasta valoare este opinia evaluatorului si reprezinti o concluzie impartiala,
profesionald si rezonabila, bazata pe o analizi a tuturor informatiilor relevante.

Opinia exprimata reprezintd perceptia evaluatorului referitoare la cel mai
probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectivi.

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport.

intocmit
Membru titular ANEVAR
Legitimatia nr. 18211
Raicu Stelian MihaitF
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