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HOTANANP
Privind vdnzareaterenului in suprafa!5 de 531 m2 din punctul ,,Pucheni- Str. Lotul 4" cdtre

doamnele Voicu Ionica si Voicu - Ionescu Adis - Geanina

Consiliul Local al Comunei Moroeni, judelul Dimbovila, intrunit in qedin!5 ordinard,
astdzi,25 iunie 2026,

Avdnd in vedere:
-Cererea doamnei Voicu - Ionescu Adis - Geanina, cu domiciliul in comuna Chiajna, sat

Dudu, Str. Viilor, nr. 35J, judeful llfov -inregistrat[ cu nr. 12.957 din23.09.2024,prin care igi
exprimi inten{ia privind cumpdrarea terenului ce face obiectul contractului de concesiune nr. 874
din 1.03.2000, dintre U.A.T. - Comuna Moroeni ;i tatdl sdu - Voicu Ion - decedat, pentru care se
prezintd certificatul de calitate de moqtenitor nr. 7 din 20.01 .2023;

-Referatul de aprobare a proiectului de hotdrdre, ca instrument de prezentare qi motivare al
proiectului propus spre analizd qi dezbatere, inregistrat cu nr.7.179 din 7.05.2026, intocmit de

c[tre primarul comunei Moroeni, privind necesitatea inilierii unui proiect de hotdrdre privind
vdnzareaterenului in suprafald de 531 m2 din punctul ,,Pucheni - Str. Lotul 4" c6tre doamnele
Voicu Ionica qi Voicu - Ionescu Adis - Geanina;

-Raportul compartimentului de specialitate, inregistrat cu nr.7 )82 din 7.05.2026, intocmit
de cdtre secretarul general al comunei Moroeni, privind proiectul de hotdrire pentru vinzarea
terenului in suprafafi de 531 m2 din punctul ,,Pucheni - Str. Lotul 4" cdtre doamnele Voicu lonica

;i Voicu - Ionescu Adis - Geanina;
-Raportul de evaluare al terenului in suprafali de 531 m2 din punctul ,,Pucheni - Str. Lotul

4" apafiindnd patrimoniului privat al comunei Moroeni intocmit de cdtre S.C. Green Proiect
Construct S.R.L.;

-Prevederile Hotdrdrii Consiliului Local al Comunei Moroeni nr. 64 din 25.09.2025
privind atesatarea bunurilor care fac parte din domeniul privat al Comunei Moroeni aflate in
administrarea Consiliului Local al Comunei Moroeni, unde la poz. 5 din Anex[ se reg[segte
terenul in suprafa{d de 531 m2 din punctul ,,Pucheni - Str. Lotul 4";

-Prevederile art.364 alin. (l) din Ordonafa de Urgenfd a Guvernului nr. 5712019 privind
Codul administrativ, cu modificdrile gi complet6rile ulterioare;

-Prevederile art.555, art.559, art.565, art. 1650 gi urm[toarele din Legea nr.28712009,
republicatd, privind Codul civil, cu modificdrile gi completlrile ulterioare;

-Prevederile art. l, art 2, art. 5 alin. (2), art. 42 - 44 gi art. 80 - 82 din Legea nr. 2412000
privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatS, cu
modificirile gi completdrile ulterioare;

-Extrasul de Carte funciard privind imobilul - teren, in suprafald de 531 m2, categoria de

folosinld curli-construcfii, identificat prin nr. cadastral 76659, inscris in C.F. 76659 a Comunei
Moroeni - proprietate privatd a comunei Moroeni, situat in intravilanul comunei, in satul Pucheni,
in punctul ,,Pucheni - Str. Lotul 4" gi prin care se atestd dreptul de proprietate asupra constructiei
Cl este inscris in favoarea lui Voicu Ion, clsdtorit cu Voicu Ionica, in baza contractului de
vdnzare cumpdrare autentificat sub nr. 1.059 din 28.02.2002 de NP Suditu Ecaterina;

-Act Administrativ - act adilional nr. 1.435 din 4.02.2002 incheiat intre Primdria Comunei
Moroeni ;i Voicu Ion, Voicu Ionica, la contractul de concesiune nr. 87411.03.2000 incheiat intre
Consiliul Local ComuneiMoreni si Stana Constantin;



ROMANIA
JUDETUL DAMBOVITA
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNA MOROENI

ff. 7.337 din 1 I .05.2026 de aducere la cunoEtinfd publici a proiectului de act
normativ, in conformitate cu prevederile art. 7 din Legea nr. 5212003 republicatd, privind
transparenfa decizional6 in administralia public6, cu modific6rile gi completarile ulterioare;

-Rapoartele de avizare favorabile ale Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al
Comunei Moroeni;

-Prevederile art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b) din Ordonafa de Urgen!6 a Guvernului
nr. 5712019 privind Codul administrativ, cu modificirile gi completdrile ulterioare;

In temeiul art. 139 alin. (2), coroborat cu dispoziliile art.5 lit. dd), art.196 alin. (l), lit. a)
gi art. 243, alin. (l), lit. a) din Ordonala de Urgen!6 a Guvernului nr. 5712019 privind Codul
administrativ, cu modificirile qi completirile ulterioare,

HOrAnAgrE:

Art. 1

Se insuqegte de c6tre Consiliul Local al Comunei Moroeni, Raportul de evaluare intocmit
de citre S.C. Green Proiect Construct S.R.L., privind terenul in suprafal[ de 531 m2, categoria de
folosinld curli-construclii, identificat prin nr. cadastral76659, inscris in C.F. 76659 a Comunei
Moroeni, in proprietatea privat[ a comunei Moroeni, situat in intravilanul comunei, in satul
Pucheni, pct. ,,Pucheni - Str. Lotul 4", conform anexei - parte integrantd din prezenta hotdrdre.

Art.2
Se aprobl vdnzarea terenului in suprafafa de 531 ^', categoria de folosinla cu(i-

construcfii, identificat prin nr. cadastral 76659, inscris in C.F. 76659 a Comunei Moroeni -
proprietate privatd a comunei Moroeni, situat in intravilanul comunei, in satul Pucheni, pct.
,,Pucheni - Str. Lotul 4", cdtre doamnele Voicu Ionica gi Voicu - Ionescu Adis - Geanina, la
preful de 9.558 euro, echivalentul in lei urmdnd a se determina, conform cursului valutar al BNR,
din ziua anterioar[ datei de efectuare a pldfii.

Art. 3
Yinzarea terenului se face cdtre doamnele Voicu Ionica qi Voicu - Ionescu Adis -

Geanina, in calitate de beneficiare ale unui drept de preem{iune, conform prevederilor art.364
alin. (l) din Ordonala de Urgen!5 a Guvernului nr. 5712019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile qi completirile ulterioare, ca urrnare a faptului ci doamnele au calitatea de
mogtenitor dupd def. Voicu Ion, conform certificatul de calitate de moqtenitor nr. 7 din
20.01.2023, emis de Societatea Profesional[ Notariala - Biroul Notarilor Publici Asociali
,,Costescu, Stroie gi Asociafii", iar def. Voicu Ion gi doamna Voicu Ionica sunt proprietarii
construcliei cl - locuin!5, in suprafa![ construita gi desf5guratl de 67 mp, edificatd pe terenul
proprietate privatl al U.A.T. _ Comuna Moroeni, identificat prin nr. cadastral 76659, inscris in
C.F.76659 a Comunei Moroeni, delinut in concesiune, in baza Actului adilional nr. 1.435 din
4.02.2002 incheiat intre Primlria Comunei Moroeni gi Voicu Ion, Voicu Ionica, la contractul de
concesiune nr.87411.03.2000 incheiat intre Consiliul Local Comunei Moreni gi Stana Constantin
gi conform contractului de v6nzare cumpdrare autentificat sub nr. 1.059 din 28.02.2002 de Np
Suditu Ecaterina.

Art.4
Prin grija secretarului general al comunei Moroeni se vor notifica - proprietarele

construcfiei prevdzute la art.3, in termen de 15 zile de la data aducerii la cunogtinf5 publicd a
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iului local, preemptorul putdndu-qi exprima opliunea de cump6rare in termen
zile de la primirea notificdrii.

Art. 5

Cumpdrdtorul va achita integral preful de v6nzare al terenului in termen de 30 zile de la
data comunicdrii hot6rdrii.

Art.6
Predarea - primirea bunului imobil ,,teren" - se va considera realizatd, odatl cu

autentificarea contractului de vdnzare - cumpirare, acesta urmdnd a se incheia in maxim 30 de

zile de la data achitdrii prefului.
Art.7
Se imputemiceqte Primarul Comunei Moroeni cu incheierea contractului de vdnzare '

cump[rare, costurile autentificdrii la notariat a contractului urmdnd a fi suportate de cdtre

cumpdritorul terenului.
Art.8
Secretarul general al comunei transmite prezenta c6tre Institulia Prefectului - Judeful

Ddmbovifa, in cel mult l0 zile lucr[toare de la data adoptdrii gi o aduce la cunogtinld public6,

inclusiv prin afigare la adesa www.primariamoroeni.ro gi o comunicd celor interesa{i in termen de

5 zile de la datd comunicdrii cltre Institulia Prefectului - Judelul D0mbovi{a.

PRE$EDTNTE DE $EDINTA,
Aldulea Mihai- Marian

CONTRASEMNEAZA,
Secretar general-Gheorghe Claudiu George

Nr.26
Moroeni: 25.06.2026



,L, /)o,oant

'1 '*
a.

hlr, L( t,

pentru estimarea vatorii de piata
pentru terenut in suprafata de
531 mp, identificat cu nr. Cad
76659, destinatie CC, intravitan

Adresa: UAT Moroeni, Iocalitatea
Pucheni, Str. L,otul 4, jude{ul

Df,mbovifa

Beneficiar: com. Moroeni, jud,

Dambovita
Februarie 2026

I

rr

1-<:

Raport de evatuare

9,558 48,703
Valoare de piata (18

eur/mp)
26.02.2026Curs de schimb

eur/lei la data
evaluarii

5.0955

Euro Ron

0l

ln^



1. IDENTIFICAREA LUCRANII

Prezenful raport de evaluare a fost intocrnit la solicitarea Primtrriei UAT Moroeni, in vederea

determin6rii valorii de pia16 a terenului identificat in capitolele urmltoare, in contextul intenliei
de valorificare prin vdnzare.

Evaluarea are ca obiect exprimarea unei opinii independente qi fundamentate profesional

asupra valorii de pia{n a proprietIfii imobiliare, la data evalu[rii, in condifii normale de pia1n.

Scopul cvaluirii este exclusiv stabilirea valorii de pia16 in vederea unei eventuale tranzac{ii de

vdnzare. Raportul nu constituie analiz6 juridica, studiu de fezabilitate, expertizl tehnici de

constructii sau analiztr de oportunitate economic[, ci reprezinti o estimare profesionald a

valorii, realizatfl pe haza informaliilor disponibile la data evalu[rii.

T'ipul valorii estimate este valoarea de plafl, definitA contbrm Standardelor de Evaluare a

Bunurilor adoptate de ANEVAR ca fiind suma estimati pentru care un activ ar putea fi
schimbat, la data evalulrii, intre un cumpdrltor hotirflt gi un vflnzfitor hotirit, intr-o tranzacfie

echilibratE, dupi un marketing adecvat, in care tiecare parte actioneazlin cuno$tint{ de cauztr,

prudent gi flr[ constrflngere.

Data evalu&rii este 26,02 ,2026, iar opinia asupra valorii este valabilS strict la aceasti datA, in

condifiile de piap existente la momentul analizei.

Conversia valorii din euro in lei s-a realizat utilizdnd cursul de schimb de 5'0955 lei/euro,

corespunzator cursului comunicat de Banca Nalionall a Romdniei la data evalulrii.

Evaluarea a fost realizat{ in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare la

data raportului, cu respectarea principiilor independenlei, obiectivitltii gi impa4ialitnlii

profesionale. Concluziile prezentate reflecti analiza piefei qi aplicarea metodelor de evaluare

adecvate tipului de proprietate qi scopului evalu6rii.

Raportul a fost lntocmit exclgsiv pentru scopul menfionat qi nu poate fi utilizat in alte scopuri

dec6t cele penku care a fost solicitat, ff,rl acordul expres al evaluatorului'

2. IDENTIFICAREA PROPRIETAfl I

Proprietateo supusa evalu[rii este situata in UAT Moroeni, Iocalitatea Pucheni. Str. Lotul 4'

judetul Ddmbovila, fiind identificati prin numtrrul cadastral 76659 Ei av0nd o suprafalf, de 531

mp, conform documentafiei cadastrale gi extrasului de carte funciarl puse la dispozilie la data

evalutrrii.

Imobilul este inscris in cartea funciar6 gi este incadrat ?n categoria teren intravilan.

Pe teren este edificatl o constructie identificatI in documenta{ia cadastraltr cu indicativul Cl"
reprezent6nd constnrcfie de locuinti, cu suprafal[ construitl la sol de aproximativ 67 mp.

conform informaliilor din cartea funciartr.



Prezrnta evaluare are ca obiect terenul in suprefa{i de 53I mp, iff analiza valorii a fost
realizati prin raportare la caracteristicile terenului qi la utilizarea sa potenliala, luAnd in
considerare existenla construc[iei ca element de context.

Dreptul analizat este dreptul de proprietate deplin asupra imobilurui.

Conform documentafiei furnizate Ia data evaluirii, nu au tbst identiticate sarcini sau interdiclii
care si influenfeze valoarea de piap. Evaluarea se bazeazi pe informaliile pi documentele puse
la dispozilie de beneficiar, firi efectuarea unei analize juridice exhaustive.

Evaluatorul nu igi asumd responsabilitatea pentru eventuale situalii juridice necomunicate sau
pentru neconcordanfe intre situalia scriptici 9i cea fapticS- in mlsura in care acestea nu au fost
evidente la data evalutrrii.

3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea evaluati este compusi dintr-un teren intravilan in suprafap de 531 mp, av6nd o
formf, regulati, ugor alungiti, cu o deschidere la drum de aproximativ l5 metri liniari.

Topografia terenului este plan6, tlri diferente semnificative de nivel, ceea ce faciliteazi
utilizarea acestuia in scop constructiv, f{rtr a implica lucriri suplimentare semnificative de
sistematizare a terenului.

Accesul la proprietate se realizeaz{ direct din drum asfaltat, ceea ce reprezinti un avantaj din
punct de vedere al atractivit[1ii imobiliare gi al potenfialului de valorificare.

Terenul beneficiaztr de utilitSli in zon6, respectiv energie electrici, ap6 qi gaz, fapt care
contribuie la cregterea gradului de atractivitate pentru dezvoltare rezidenliall.

Din punct de vedere al amplasf,rii, proprietatea este siarati intr-o zoni cu caracter predominant
rezidenfial, cu elemente de atractivitate turistici specifice localitilii Moroeni - pucheni,
caracterizatii prin prezenla locuinlelor individuale pi a construcliilor cu funcfiune mixti.
Conform documenta{iei cadastrale, pe teren este editicatl o construclie (C I ), cu destinalie delocuinfi, avdnd o suprafali construiti la sol de aproximativ 67 mp. Existenla construcliei a fostavuti in vedcre ca element de context al proprietifii, insi analizavalorii terenului s-a realiznt
prin raportare la potenfialul siu de utilizare in cadrul reglementf,rilor urbanistice aplicabile.

Utilizarea actual[ a proprietifii este rezidenfiala, iar cea mai bunx utilizare (CMBU) este
apreciati ca fiind rezidential6 sau rezidenfial-comerciali, in funcfle de parametrii urbanistici
oblinabili conform documentafiilor de urbanism in vigoare.

Prin caracteristicile sale - suprafa$ adecvati, acces asfaltat, utiliteti qi pozi;ionare intr-o zontrcu poten[ial de dezvoltare - terenul prezintd condilii favorabile pentru men{inerea sau
dezvoltarea unei consffuclii rezidenfiale.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE



Piaga terenurilor intravilane din zona Moroeni - Pucheni prezintii caracteristici specifice
localitililor cu profil mixt rezidenlial gi turistic, situate intr-un areal cu atractivitate natural[ gi

potenfial de dezvoltare penlru locuinfe individuale qi case de vacanli.

Localitatea Pucheni, parte a UAT Moroeni. beneficiazl de pozilionare ?ntr-o zonf, cu peisaj

montan, &cces rutier asfaltat gi infrastructuri edilitarl parfial dezvoltati, elemente care

influentBaz.i favorabil perceplia pielei asupra terenurilor destinate construcliilor.

Cererea pentru terenuri intravilane in aceastl zond este caracterizat6 printr-un nivel moderat,

orientat in principal cfltre:

r psrsooile fizice interesate de edificarea unei locuinle individuale;

. cumP6r6mri atraqi de potenfialul turistic al zonei;

r investitori care urmdresc achizilia de terenuri cu pret unitar accesibil qi perspectivi de

valorificare ulterioar[.

Profilul cumpir{torului este preponderent cel al persoanei fizice, interesat[ de loturi cu

suprafep medii, cuprinse intre aproximativ 500 mp fi 1.000 mp, care permit dezvoltarea unei

locuinfe individuale f6ri a implica costuri ridicate de intrefinere sau investilii iniliale fbarte

mari.

Din punct de vedere al ofertei, piaga locali include atit loturi de dimensiuni reduse (500 - I .000

mp), cdt gi suprafefe mai extinse, de peste 2.000 - 4.000 mp. Diferenlele de pret unitar sunt

influenlate de mai rnulfi factori, dintre care cei mai relevanti sunt:

r pozifionarea in cadrul localitfifii;

. accesul la drum asfaltat;

o existenfa utilitltilor in zon6;

r forma Ei topografia terenului;

. suprafata totBl6 a lotului.

Analiza ofertelor identificate in zona Moroeni - Pucheni indic6 prefuri unitare situate, in

general, in intervalul 15 - 20 euro/mp penffu terenuri intravilane destinate consffuc{iilor

rezidenliale. Valorile situate in partea inferioarl a intervalului sunt asociate, de regull, cu loturi

de suprafafi mare sau cu pozilionare mai pufin favorabill, in timp ce valorile apropiate de

limita superioar6 sunt caracteristice terenurilor cu suprafap medie, acces bun qi utilitali
disponibile.

Un aspoct important observat in piafl este faptul c6 loturile cu suprafele reduse sau medii (in
jur de 500 mp) tind sil inregistreze valori unitare superioare celor aferente terenurilor de mari

dimensiuni, datoritd accesibilitIlii mai mari pentru cumplritorii individuali gi a cererii mai

consistente pentru astfel de suprafbfe.



De asemenea, trebuie avut in vedere ci pregurile identificate sunt prefuri de ofert5, iar in
practica pie{ei locale este frecventl o marjl de negociere, care conduce la un prel efectiv de
tranzactie inferior celui inilial solicitat.

in vederea fundamentitrii valorii de piap a terenului evaluat, au fost selectate doui proprietafi
comparabile, situate in aceeaqi localitate sau in zone similare din punct de vedere al
caracteristicilor urbanistice pi funcfionale. Acestea prezinti destinafie inffavilan construcfii,
acces la drum asfaltat qi utilitf,fi comparabile, fiind considerate relevante pentru analiza
comparativ[.

Comparabilele au fost analizate Ei ajustate pentru diferenlele identificate fafA de proprietatea
evaluati. astfel incdt str reflecte cdt mai fidel condiliile pielei qi pozitionarea specifictr a
terenului subiect.

in concluzie, analiza piepi indic[ existenfa unui interval valoric coerent gi susfinut de oferte
active, in care se inscrie qi proprietatea evaluatl, justific&nd aplicarea metodei compara]iei
directe pentru determinarea valorii de piata.

4.I CER"EREA

Cererea pentru terenuri intravilane in zana Moroeni Pucheni este influenlati de
particularitilile economice qi eeografice ale localitilii, precum qi de caracterul rezidelrtial 5i
turistic al arealului. Localitatea se afltr intr-o zond cu atractivitate naturali, ceea ce detennini
interes at6t pentru locuinle permanente, cAt gi pentru construcfii cu caracter sezonier sau de
vacan[5.

Stmctura cererii este predominant rezidenliali, fiind formatn in principal din persoane fizice
interesate de achizilia unui lot in vederea construirii unei locuinge individuale. profilul
cumpirtrtorului tipic este celal unei familii sau alunei persoane care urmiregte realizarea unei
construclii proprii' intr-un mediu cu densitate redusa a construcliilor qi cu acces la
infrastructura de baztr.

Din analiza ofertelor active 9i a modului de prezentare a acestora in pia16, rezulta c[ cele rnai
ctrutate loturi sunt cele cu suprafele medii, situate aproximativ intre 500 mp qi 1.000 mp. Aceste
dimensiuni sunt considerate optime pentru dezvoltare rezidenliali, deoarece permit edificarea
unei construcfii individuale, menfinind in acelaEi timp un cost total de achizilie accesibil pentru
majoritatea cumpirItori lor ind iv iduali.

Loturile de dimensiuni mai mari, de peste 2.000 mp. deqi disponibile in otbrti, se adreseaztr
unui segment mai restrdns de cumpiritori gi implici un efort financiar mai ridicat. ceca ce
conduce, ?n mod obiqnuit, la o perioadd de expunere mai mare pe piap. in consecinfi, cererea
pentru astfbl de suprafele este relativ mai redusi comparativ cu cea pentru loturile de
dimensiuni medii.

tJn alt element care influenleazi cererea il reprezinttr existenta accesului la drurn asfaltat qi
disponibilitatea utilitelilor (energie electrici, api, gaz). Terenurile care beneficiaz{ de aceste
facilitafi sunt preferate in mod evident de citre cumpirf,tori, intrucat reduc costurile qi
incertitud in i le asociate dezvolteri i unei construcf ii.



(lererea in zona analizatA poate fi caracterizatl ca fiind stabill, dar moderat[ ca intensitate. Nu
se constat6 o presiune puternic[ asupra prefurilor generati de un excedent de cumplr*tori, ins6
nici o lips[ accentuatfl de interes. Piafa funcfioneazi intr-un echilibru relativ, in care tranzac{iile
se realizeaz6 in funcfie de corelarea prefului solicitat cu nivelul perceput ca fiind rezonabil de

cdtre cump6rltori.

in acest context, terenurile cu supratble apropiate de 500 mp, cu acces facil qi utiliteli in zon6,
se incadreaz6 ?n segmentul cel mai ahactiv pentru cererea local[, ceea ce conferl proprietIlii
evaluate o pozilionare favorabilI in cadnrl piefei.

'1,2 OFERTA

Oferta de terenuri intravilane in zona Moroeni - Pucheni este caracterizatl printr-o diversitate
de suprafble gi amplasamente, reflect6nd specificul unei localit{fi cu dezvoltare rezidenliall
dispersati qi cu potenfial ttuistic.

Pe piafa activl sunt disponibile at*4t loturi de dimensiuni reduse (aproximativ 500-800 mp), c6t
qi suprafefe mai extinse, ce pot depipi 2.00S4.000 mp. Structura ofertei indicA faptul ci
proprietarii scot la vAnzare terenuri rezultate fie din dezmemtrr5ri ale unor suprafele mai mari,
fie loturi r[mase disponibile in cadrul unor zone deja construite.

Prefurile de ofert{ identiffcate in piaf$ pentru terenuri intravilane destinate construcfiilor
rezidenliale se situeazI, in mod frecvent, in intcrvalul l5 - 20 euro/mp. Valorile din partea

inferioar6 a intervalului sunt asociate, in general, cu loturi de suprafald mare, pozilionate mai
periferic sau cu caracteristici mai pufin favorabile. in partea superioarl a intervalului se

regtrsesc terenuri cu acces direct la drum asfaltat, utilitlti in zoni Ei suprafete considerate

optime pentru construcfii individuale,

lJn aspect relevant al ofertei este diferenfierea valorii unitare in func{ie de dimensiunea lotului.
in mod obignuit, terenurile cu suprafele mari prezinti un pref unitar mai redus, intrucAt valoarea

totalE rezultatd este mai mare qi segmentul de cumplritori este mai restr6ns. in schimb, loturile
de dimensiuni medii sau rnici pot inregistra valori unitare mai ridicate, datoriti accesibilit{1ii
financiare pentru cumpir[torul individual.

CXerta existenli nu indictr o suprasahtrare a pielei, dar nici un deficit pronun{at de terenuri
disponibile, Se poate aprecia cA pia{a funcfioneaz[ intr-un cadru relativ echilibrat, in care

pregurile sunt determinate de corelarea dintre caracteristicile terenului qi agteptirile
cumpiritorilor.

f)e asemenea" trebuie avut in vedere faprul c[ prelurile analizate sunt preluri de oferti" iar in
practici acestea $unt supusc negocierii. Experienfa piefei locale indicl existenfa unei marje de

tregocierc, ceea ce justific6 ajustarea ofertelor in procesul de analizl comparativi.

in raport cu strucfura ofertei, terenul evaluat, avind suprafap de 531 mp, acces asfaltat qi

utilit[1i disponibile, se incadrea:d in segmentul atractiv al pielei, caracteristic loturilor destinate

constnrcliilor individuale, ceea ce susfine pozilionarea valorii unitare in panea superioarl a
intervalului identificat.

4.3 ECHILIBRUL CERERE - OFERTA



Analiza raportului dinke cerere qi ofertl in zona Moroeni - Pucheni indici existenla unui
echilibru relativ stabil alpielei terenurilor intravilane destinate construcliilor rezidenfiale.

Pe de o parte, oferta este constantl, fiind reprezentati de proprietari persoane fizice care
valorific6 loturi rezultate din dezmembriri sau tercnuri rimasc neutilizate. Diversitatea
suprafefelor disponibile permite adresarea mai multor categorii de cump[ritori, fErtr a crea o
presiune excesivi asupra segmentului de loturi medii.

Pe de altl parte, cererea este moderati gi orientati in principal cStre loturi cu suprafele cuprinse
intre 500 si 1.000 mp, categorie in care se incadreazi qi terenul evaluat. Interesul
cumpiritorilor este susfinut de accesul la infrastructurE 5i de caracterul rezidenlial/turistic al
zonei, insi nu se manifesti sub forma unei presiuni speculative care si conducd la creqteri
accelerate ale prefurilor.

Nu se constatl un dezechilibru pronun[at intre cerere qi ofertx care s6 genereze volatilitate
semnificativi a valorilor unitare. Prefurile de ofertn se men]in intr-un intervalrelativ consulnt,
iar ajustirile se realizeazAin principal prin negociere individuali, in funclie de caracteristicile
fiec[rui teren.

in acest context, piafa poate fi caracterizatii ca fiind una funcfionall qi relativ stabili, in care
valorile unitare reflecti mai degrabi particularit5lile fiecirei proprieti{i decat fluctua{ii
generale determinate de factori macroeconomici sau presiuni conjuncturale.

Pentru proprietatea evaluati. pozi[ionarea in segmentulde suprafefe medii, existen{a accesului
asfaltat 5i a utilit5filor, precum qi amplasarea intr-o zond cu poten[ial rezidentrial sus]in
integrarea acesteia intr-un segment de pia{5 cu lichiditate relativ mai buni comparativ cu
Ioturile de dimensiuni mari.

Prin urmare. nivelul valoric rezultat din analiza comparativi se inscrie in Iimitele normale ale
pielei qi nu este influen;at de condilii atipice sau conjuncturale.

CEA MAI BI.JNA UTILIZARE (CMBU)

Determinarea celei mai bune utiliz[ri reprezintl un principiu fundamental in procesul de
evaluare, intrucdt valoarea de piala a unei proprietili este direct dependenttr de utilizarea care
genereazl cea mai mare valoare economici in condiliile date.

Conform principiilor general acceptate in evaluare, cea mai buni utilizare este acea utilizare
care indepline$te cumulativ patru condilii:

1. este posibiln fizic;

2. este permisi legal;

3. este fezabil[ financiar;

4. conduce la maximizarea valorii proprietilii.



Analiza celei mai hune utiliziri pentru proprietatea evaluatl a fost rcalizatl prin raponare la
aceste criterii.

l. Posibilitate fizicd

Terenul are o suprafap de 531 mp, forml regulati qi topografie plan6, caracteristici care il fac

adecvat dezvoltirii unei construclii individuale.

Deschiderea la drum de aproximativ l5 metri liniari asigurl un acces corespunzltor gi permite

amplasarea unei construcfii cu respectarea rehagerilor minime impuse de reglementtrrile

urbanistice uzuale.

Suprafala terenului se incadreazi in categoria loturilor medii. considerate optime pentru

construcfii rezidenliale individuale, oferind un echilibru intre suprafap construiti posibila 9i

spafiul liber aferent.

Existenfa utilitltilor in zond (energie electricd, apd, gaz) qi accesul din drum asfaltat constituie

factori esen[iali care sustin utilizarea terenului in scop constructiv, reducAnd costurile de

rac,ordare si fac ilitind dezvoltarea.

Prin urmare, din punct de vedere fizic, terenul permite utilizarea rezidenfiall flrl constrdngeri

majore.

2, Permisibilitate legall

Terenul este incadrat in intravilan, conform documentaliei puse la dispozilie.Zona are caracter

predominant rezidenlial, fiind ocupatE in principal de locuinfe individuale qi construclii cu

funcfiune similar6.

in lipsa unor informafii privind restricfii speciale sau servituli care si limiteze dezvoltarea,

utilizarea rezidenlialI este apreciati ca fiind conformi cu reglementirile urbanistice aplicabile.

Destinatia reziden;ialI este compatibilE cu structura zonei gi cu utilizarea predominant6 a

terenurilor invecinate.

In consecintE, utilizarea terenului pentru edificarea unei construcfii rezidenliale este

consideratf, permisl legal.

3. Fczabilitnte fl nanciartr

Fezabilitatea financiarl presupune analiza dac[ utilizarea posibill fizic qi permistr legal este

justificati economic in condiliile piefei.

Din analiza pie;ei locale rezulti c[ existi cerere pentru loturi de dimensiuni similare

(aproximativ 500 mp), destinate construiriide locuinle individuale. Prefurile identiticate pentru



terenuri comparabile se situeazi intr-un interval valoric coerent, reflect6nd interesul
cumpiritorilor pentru astfel de proprietifi.

Utilizarea alternativi a terenului (de exemplu. men{inerea acestuia neconstruit sau utilizarea
agricolI) nu ar genera o valoare economici superioari celei aferente utilizirii rezidenliale,
intrucit terenul este situat in intravilan gi beneticiazi de infrastructuri adecvati dezvoltirii.

Astfel. utilizarea rezidenfial[ este nu doar posibili qi permistr, ci qi justificattr economic in
contextul pie[ei locale.

4. Maximizarea valorii

Dintre utilizIrile analizate, utilizarea rezidenliali este cea care conduce la maximizarea valorii
proprietilii in condiliile actuale ale pielei.

Amplasarea intr-o zon[ cu potenfial turistic Eirezidengial, existenfa utilitiiilor gi accesul asfaltat
susfin aceaste concluzie.

Loturile de dimensiuni similare sunt tranzacfionate in piafi la valori unitare care confirmi
atractiv itatea segmentului.

Prin urmare, utilizarea rezidenflalE (eventual rezidenlial-comercialtr, in mxsura permis6 de
reglement6rile urbanistice) este apreciati ca fiind cea mai buni utilizare a terenului la data
evaluirii.

Concluzie privind CMBU

Avdnd in vedere analiza realizatf,, cea mai bun[ utilizare a proprietalii evaluate este utilizarea
rezidenliala, aceasti utilizare indeplinind cumulativ condiliile de posibilitate fiz-ic6,.
permisibilitate legal6, fezabilitate financiari gi maximizare a valorii.

in consecinla" evaluarea a fost realizatr in ipoteza utilizarii terenului pentru dezvoltare
rezidenliala, aceasta fiind utilizarea care reflecti cel mai corect comportamentul pielei gi
conduce Ia valoarea maxim[ a proprietdfii in condiliile date.



5. METODOLOGIA DE EVALUARE

Av6nd in vedere natum proprieti{ii evaluate - teren intravilan cu destinafie rezidenliali - qi

existenfa unei piele active pentru terenuri similare in zona Moroeni - Pucheni, metoda
considerati cea mai adecvati pentru determinarea valorii de piafa este metoda comparatiei
direete.

Aceast6 metod6 se bazeazi pe principiul substituliei, conform cIruia un cumpirdtor ralional nu
va pliti pentru o proprietale mai mult decdt costul de achizilie al unei propriettrfi comparabile,
cu utilitate similar6.

Metoda comparafiei directe este aplicabila in situaliile in care existtr informalii suficiente
privind tranzaclii sau oferte de proprietflfi comparabile, iar caracteristicile acestora permit

ajustarea diferengelor fat6 de proprietatea subiect.

in cazul de thf{, analiza pielei a evidenfiat existen}a unor terenuri intravilane cu caracteristici

apropiate sub aspectul:

r destinafiei (teren intravilan penku construclii);

o amplaslrii in aceeaqi localitate sau zone similare;

o Bcccsului la drum asfaltat;

r existenfeiutilit{[ilor;

r tipului de utilizare permis6.

Selectarsa comparabilolor

Au fost selectate dou6 propriet{fi comparabile considerate relevante din perspectiva piefei,

acestea reflectAnd nivelul actual al ofertelor pentru terenuri cu destinafie similarI.

Comparabilele prezint{ diferenle fafd de proprietatea evaluatl in ceea ce priveqte:

r suprafata;

. localizarea exaeE;

o frontul stradal;

' pozifionarea relativ6 in cadrul zonei.

Ajustarea comparabilelor

in procesul de analizi comparativ6 au fost aplicate coreclii pentru a elimina diferenlele
iderrtifi cate intre cornparabi le E i proprietatea evaluati.

Corecfiile au vizat urmitoarele elemente:



1. Marja de negociere - avdnd in vedere ci prefurile identificate sunt prefuri de oferti,
s-a aplicat o ajustare pentru a reflecta preful probabil de tranzac{ie.

2. Localizarea - au fost analizate diferenlele de poziiionare in cadrul localitafii qi

impactul acestora asupra valorii unitare.

3. Suprafafa - s-a avut in vedere faptul ci loturile cu suprafhp mai mare tind s[ prezinte
un pref unitar inferior comparativ cu loturile de dimensiuni medii, precum cel evaluat.

4. Frontul stradal - deschiderea la drum influenleaze atractivitatea gi flexibilitatea
utilizirii terenului.

in urma aplic[rii corecfiilor, au rezultat urmf,toarele valori unitare ajustate:

. Comparabila I : 16 euro/mp

. Comparabila 2: 18 euro/mp

Analiza rezultstelor

Valorile unitare ajustate se incadreazi intr-un interval relativ restrtns, respectiv 16 - 18
euro/mp, ceea ce indicn o coeren{i a analizei gi o bun[ relevanli a comparabilelor selectate.

Diferenta dintre cele doul valori ajustate este de 2 euro/mp, reprezentind o varialie de
aproximativ l2%o faln de media aritmetic[. nivel considerat rezonabil in cadrul unei analize
comparative.

Media aritmeticd a valorilor ajustate este de aproximativ I7 euro/mp, iar media ponderattr,
avind in vedere gradul diferit de corecfie aplicat comparabilelor. este de aproxirnativ 17,4
euro/mp.

Comparabila2 prezintl. un nivel redus al corecfiilor totale (aproximativ 3o/o), ceeace indici un
grad ridicat de similitudine cu proprietatea evaluati. De asemenea, suprafap acesteia este mai
apropiat6 de cea a terenului subiect comparativ cu prima comparabili.

in aceste condilii, comparabila 2 a fost considerati mai relevanti in procesulde reconciliere a
valorii.

Reconcilierea valorii

Reconcilierea valorii reprezinti etapa finall a metodei comparafiei directe gi consti in
selectarea unei valori unitare f,tnale, ?n interiorul intervalului rezultat. pe baza analizei calitative
gi cantitative a comparabilelor.

Av6nd in vedere:

o pozilionarea propriettr{ii evaluate intr-un segment atractiv al piefei;

. suprafafa optimi pentru utilizare rezidenliali:



. existenta accesului asfaltat $i a utilitatilor;

o gradul redus de corecfie al comparabilei 2;

s-a adoptat valoarea unitari de: l8 euro/mp

Aceas6 valoare se situeaz6 in partea superioarl a intervalului ajustat, fiind justificattr prin
gradul de similitudine cu comparabila cea mai relevant{ qi prin caracteristicile favorabile ale

terenului evaluat.

6. CONCLUZIA VALORII

in urma analizei pielei imobiliare, a determinlrii celei mai bune utilizari a proprietEfii qi a
aplicirii metodei comparafiei directe, a rezultat o valoare unitarl de piafn pentru terenul evaluat

de: l8 euroimp

Suprafap terenului evaluat este de 531 mp.

Valoarea totalI a proprietitii, detenninati prin aplicarea valorii unitare adoptate asupra

suprafelei, este:

531 mP x l8 euro/mP : 9.558 euro

Conversia in moneda nafional6 s-a realizat utiliz6nd cursul de schimb de 5,0955 lei/euro,
corespunztrtor datei evalu6rii (?6.02.2026):

9.558 euro x 5,0955 leVeuro = 48.703 lei

Valoarea estimati reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piap a propriet6fii la data

de26.02.2026,in condilii normale de pia1i, intre plrfi independente, informate qi neaflate sub

constrdngere.

Valoarea exprimatl reflect6 exch.rsiv situalia Ei condiliile existente Ia data evaluirii pi nu

constituie o garanfie a prelului efectiv ce ar putea fi obfinut intr-o tranzacfie viitoare.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

9.558 euro echivalent 48.703 lei

(valabilA la data de26.02.2026\



T.(POTEZE $r CONDTTTT LTMTTATTVE

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in baza informaliilor gi documentelor puse la
dispozilie de beneficiar la data evalu.irii. Evaluatorul a considerat ci acestea sunt corecte.
complete gi conforme cu realitatea, ftrrtr a efectua verificlrijuridice exhaustive asupra situaliei
dreptului de proprietate.

Evaluarea se bazeazd, pe prezumtia ci proprietatea analizat}, are o situalie juridici clari, ci
dreptul de proprietate este valabil constituit qi c5 nu existtr sarcini, litigii, restricfii sau limit[ri
necomunicate care str influenfeze valoarea de piag5.

Evaluatorul nu iqi asumi responsabilitatea pentnr eventuale vicii ascunse. situalii juridice
nedeclarate, neconcordanfe intre situafia scripticn qi cea faptici sau modifictrri ulterioare datei
evaluirii.

Raportul a fost intocmit exclusiv in scopul estimtrrii valorii de piag in vederea vinztrrii gi nu
poate fi utilizat pentru alte scopuri firi acordul expres al evatuatorului.

Valoarea estimatii reflecti condi$ile piefei la data de 26.A2.2026 qi poate sufbri modificlri in
funcfie de evolutia pielei imobiliare. de factori economici generali sau de schimbari legislative.

Evaluatorul nu garanteazi oblinerea valorii estimate intr-o trannclie efectiva, aceasta
reprezenl'tnd o opinie profesionall fundamentati pe informaliile disponibile gi pe analiza
comparativl a piefei.

Evaluarea nu constituie studiu de fezabilitate, analiztr structurall a construcfiei existente, audit
tehnic sau expertize juridici.

Nu au fost efectuate investigafii privind eventuale probleme de mediu, contaminrri sau alte
condilii care ar putea afecta utilizarea proprietilii, acestea fiind presupuse inexistente, in lipsa
unor informalii contrare.

Orice utilizare a raportului in alte scopuri decAt cel menfionat sau de citre alte persoane dec6t
beneficiarul se face pe propria rispundere a acestora.

8. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

subsemnatul, evaluator autorizat, certiflc prin prezenta urmitoarele:

l. Afirmaliile. datele gi informaliile prezentate in acest raport sunt. dupe cunogtinfa mea.
reale Ei corecte in limita documentelor gi informafiilor puse la dispozilie la data
evalulrii.

2- Analizele, opiniile gi concluziile exprimate in prezentul raport sunt rezultatul unei
activitAti profesionale independente qi obiective. desftpurate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare la data raportului.

3. Nu am niciun interes actual sau viitor in proprietatea evaluati pi nu am nicio relafie
personaltr sau profesionall cu beneficiarul sau cu alte p[4i implicate. de naturi sd
afecteze impa4ialitatea sau obiectivitatea evaluirii.



4. Remunerafia atbrenttr realizlrii prezentului raport nu este condilionatA de valoarea

Pstimat6, de obtrinerea unui anumit rerultat sau de realizarea unei tranzactrii ulterioare.

5. Evaluarea a fbst realizat6 pe baza informa[iilor Ei documentelor puse la dispozilie de

beneficiar, fIrI efectuarea unei verificlri juridice exhaustive a situaliei dreptului de

proprietate, flri expertizil tehnic[ asupr& construc{iei existente qi flrl investiga{ii de

mediu.

6. S-a presupus, in lipsa unor informafii contrare, ci proprietatea nu este afectati de

sarcini, litigii, restriclii" servitufi ascunse, vicii structurale, contaminiri sau alte situalii

care &r putea influenfa valoarea.

7. Opinia asupra valorii exprimatd in raport este valabild exclusiv la data evalulrii,
respectiv 26,0?.20?6, qi reflecti condiliile pielei imobiliare existente la acel moment.

Modific6rile ulterioare ale pielei, condiliilor economice sau cadrului legislativ pot

conduce la varialii ale valorii.

8, Raporful a fost intocmit exclusiv in scopul estimarii valorii de piafA in vederea vdnzf,rii
gi nu poate fi utilizat in alte scopuri f6r6 acordul scris al evaluatorului.

L Orice utilizare pa(ial[ sau integralI a raportului de citre te(i, fdr[ acordul

evaluatorului, se face pe propria rdspundere a acestora.

10. Prezentul raport reprezinttr o opinie profesionali asupra valorii qi nu constituie o
garanfie a pretului efectiv ce poate fi obfinut intr-o tranzaclie viitoare.

I l. Evaluatorul nu iqi asum[ responsabilitatea pentru diferenle intre situalia scriptici qi

situafia faptic6, in m[sura in care acestea nu au fost evidente la data evaluf,rii gi nu au

fost comunicate.

l?. Prezentul roport a fost elaborat cu respectarea principiilor de independenli, integritate,

competenf{ profesional6 gi diligenlA specifici activitilii de evaluare.
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Suorafata teren (mpl:

531.00
4,0K)0.0 1,500.0

Pret in euro: s9,800 € 10,000.00 f
euro/mp 15 20

I
Drefiurl de proprietete
transmis€

Deplin Deplin

in% 0,y, 0%

in€ 0€ 0€
Pr€t corectat (Euro/mpl 15€ 20c
Condhli de finantare cash cash cash

in% o% $(,
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp| 19€ 20€

3

Cheltuieli neccsare dupa
cumParare lara fara fara
in%

o%

in€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 15€ 20€

4 Conditii de piata
lebruarie 2026 februarie 2025 2426

in%
0Yo W

in€ 0€ 0€
Pr€t gorectat (Euro/mp) 15€ 20€

5

Condltii de vanrare / marJa

Oferta Oferta
in% -10% -1ei6
in€ -1€ -7€
Pret corectat (Euro/mp! 13€ 18€6 Localirare mai putin favorabil mai putio favorabil

in%
5% 3%

in€
1€ 0€

Pr{ corectat (Euro/mp} 14€ 18€7 S{rpralata
531

in%
t8% 0%

in€
3€ 0€

t7€ 1E€8 Front stradal 15 57 14

in%
-5% 0%

in€
-1 € 0

Terenuri

2

Deplin

o%

0€

4,000 1,500

Pret corectat (Euro/mp)



Pret

9
Drum acces Drum aclaltat Drum asfahat Drum arlahat

in oA o% VA

in€ 0€ 0€

Pret corectat (Euro/mp) 16€ 18€

r0 Veclnatatl similar similar

in%

teren liber - rona
turirticr/retidentiala

trA trA

in€ 0€ 0€
Pret corectat {Euro/mp} 16€ 18€

11 Utllitati similar rimilar

in% V,$ o%

in€
Energie elettrica, apa,

8ar 0€ 0€

Pret corectat (Euro/mp) 16€ 18€
12 Coeficlenti urbanlitki

obtenablll

inoA 0% 0%

in€ 0€

Prct cgrectat (Euro/mp)

0€

15€ 18€

13
Forma regulata comparabila comparabila

in% 0% 016

in€ 0€ 0€

15e 18€

14
Topo3rafie plana comparabila comparabila

in% trA o%

in€ 0€ 0€

Pret corectat (Euro/mp) 15€ ue
IS Utllizarea actuala liber liber liber

in or$
0% o%

in€ 0€ 0€

Pret cgrectat (turo/mR) 15 18
CMBU rezidenatial/come rcial rezidenatial/comercial re:idenatial/comercial

in oA o% 0%

in€ 0€ 0€

Pret corectat (Euro/mp) 16 18
t7 Altele

^la
ala

ino,4 o% o%

in€ 0€ o%

Pret corGctat (Euro/mpl 15 18

Cor.ctie totalA nota 2.38 € 0.4s €

Corectie totall ncta {%)
t8% l%

4.05 € 0.45 €

Corectie totalS bruti (%)

Corectie totall bruta

30f,6 t%

18€

l6

Prct corectat (Eutglgpl



16€ 18€
Pret corectat 18

s€lectata

Valoare de piete

9,558

.18,703

Curs de schirnb eur/lei la data
evaluarii 5.0955

26.O2.2026

Explicatii corectii: toate bonificatiile/corectiile aplicate comparabilelor utilizate au fost analizate in conformitat? cu informatiile de piata
avute la dispozitie de evaluator la data evaluarii si se bazeaza pe diferentele cuantificabile dintre proprietatea subiect si comparabile.

EXPLICATIA CORECTIILOR APLICATE COMPARABILELOR

in cadrul metodei comparatiei directe. corecliile aplicate proprietifilor comparabile au avut
rolul de a elimina diferenfele cuantificabile dintre acestea qi proprietatea evaluattr astfel incfit
valorile unitare rezultate si reflecte cdt mai fidel condi{iile specifice terenului subiect.

Corecliile au fost aplicate exclusiv comparabilelor. contbrm practicii standard, iar sensul
acestora a fost determinat in funclie de diferenlele constatate.

l. Drepturi de proprietate transmise

Autt proprietatea evaluati, cat $i comparabilele analizate implicn drept de proprietate deplin

Nu au fost necesare ajustiri, intrucit drepturile ffansmise sunt identice.

Corecfie aplicatd: 07o

2. Condi{ii de finanfare

Toate ofertele analizate presupun tranzaclii in numerar (cash), flrl mecanisme speciale de
finanfare sau facilittrfi care ar putea influenfa preful.

Corecfie aplicat6:0%

3. Cheltuieli necesare dupi cumpirare

Nu au fost identificate cheltuieli suplimentare obtigatorii (demol[ri, decontaminlri,
sistematiziri majore) care sd diferenfieze comparabilele de proprietatea subiect.

Corecfie aplicati: 07o

4. Condifii de piafl (momentul tranzacfiei)

Comparabilele au fost identificate la data evaluirii (februarie 2026), astfel inc6t nu a fost
necesari ajustarea pentru varia{ii de piali in timp.

Corecfie aplicati: 0%

Euroi
Ron



5. Marja de negociere (ofertl vs. tranzacfie)

Prefurile analizate sunt prefuri de ofertA, nu prefuriefective de tranzacfie.

in practica pielei locale existi o marj[ de negociere, motiv pentru care s-a aplicat o ajustare de
-10% pentru a aproxima pretul probabil de tranzaclie.

Aceastf, corecfie reflecti diferenfa dintre preful solicitat Ei preful probabil oblinut in condilii
normale de negociere.

6. Localizare

Cornparabilele sunt aprcciate ca fiind uqor mai pufin favorabil pozilionate fap de terenul
evaluat.

Diferenlele pot viza pozigionarea exactA in cadrul localitalii, expunerea sau accesibilitatea.

S-au aplicat ajust6ri pozitive (5% qi 3%) pentru a aduce comparabilele la nivelul subiectului.

7, Suprnfafa

Suprafafa proprietifii evaluate este de 531 mp, in timp ce comparabilele au suprafe[e de 1.500
mp gi 4.000 mp.

in mod uzu&!, loturile de dimensiuni mai mari prezinti un pref unitar inferior comparativ cu
loturile medii sau mici.

Prin urmare, pentru comparabila de 4.000 mp s-a aplicat o ajustare pozitivl de l8%o, ret'lectdnd
diferenfa de atractivitate a unui lot mai mic si mai accesibil.

Pentru comparabila de 1.500 mp nu s-a considerat necesari ajustare, fiind mai apropiattr
dimensional.

E. Front stradal

Frontul stradal infl uenfeaztr fl exibi I itatea uti I iztrrii terenu lui.

Cnmparabila I prezinti un front considerabil mai mare (57 ml), ceea ce ii conferl un avantaj.

Prin unnare, s-a aplicat o ajustare negativi de -5o/o pentru a reflecta acest avantaj comparativ.

9. [)rum sccer

Toate propriet{tilc analizate au asces din drum asfaltat.

Corecfie aplicatI: 07o

10. Veciniltfifi

Caracteristicile zonei sunt similare pentru toate propriettrfile analizate.



Corecfie aplicati: 07o

ll. utiritlti

Existenla utilitElilor este similari pentru proprietatea evaluatI gi comparabile.

Corec[ie aplicati: 07o

12-17. Forma, topografien utilizere actuall, CMBU

Nu s-au identificat diferenle semnificative care si neccsite ajustiri suplimentare.

Corecfie aplicati: 0%

Concluzie privind corectiile

Corecfiile aplicate au fost fundamentate pe diferenle cuantificabile qi pe comportamentulpiefei
Iocale.

Coreclia totale brute pentru comparabila 1 este de 3Ao/o, iar pentru comparabil a 2 de 3yo.

Gradul redus al corecfiei pentru comparabila 2
proprietatea evaluati, motiv pentru care aceasta
valoriifinale.

indici un nivel ridicat de similitudine cu
a avut o pondere mai mare in reconcilierea
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