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HOTARARE
Privind vénzarea terenului in suprafati de 531 m? din punctul ,,Pucheni — Str. Lotul 4” citre
doamnele Voicu lonica si Voicu — lonescu Adis — Geanina

Consiliul Local al Comunei Moroeni, judetul Dadmbovita, intrunit in sedintd ordinar,
astazi, 25 iunie 2026,

Avand in vedere:

-Cererea doamnei Voicu — lonescu Adis — Geanina, cu domiciliul in comuna Chiajna, sat
Dudu, Str. Viilor, nr. 35J, judetul Ilfov — inregistrata cu nr. 12.957 din 23.09.2024, prin care isi
exprima intentia privind cumpararea terenului ce face obiectul contractului de concesiune nr. 874
din 1.03.2000, dintre U.A.T. — Comuna Moroeni si tatdl sdu — Voicu lon — decedat, pentru care se
prezinta certificatul de calitate de mostenitor nr. 7 din 20.01.2023;

-Referatul de aprobare a proiectului de hotarare, ca instrument de prezentare si motivare al
proiectului propus spre analiza si dezbatere, inregistrat cu nr. 7.179 din 7.05.2026, intocmit de
catre primarul comunei Moroeni, privind necesitatea initierii unui proiect de hotérare privind
vanzarea terenului in suprafatd de 531 m? din punctul ,,Pucheni — Str. Lotul 4” citre doamnele
Voicu lonica si Voicu — lonescu Adis — Geanina;

-Raportul compartimentului de specialitate, inregistrat cu nr. 7.182 din 7.05.2026, intocmit
de céatre secretarul general al comunei Moroeni, privind proiectul de hotérare pentru vanzarea
terenului in suprafati de 531 m? din punctul ,,Pucheni — Str. Lotul 4” citre doamnele Voicu lonica
si Voicu — lonescu Adis — Geanina;

-Raportul de evaluare al terenului in suprafati de 531 m? din punctul ,,Pucheni — Str. Lotul
4” apartinand patrimoniului privat al comunei Moroeni intocmit de cétre S.C. Green Proiect
Construct S.R.L.;

-Prevederile Hotararii 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 Anexa se regaseste
terenul in suprafati de 531 m? din punctul ,,Pucheni — Str. Lotul 4”;

-Prevederile art. 364 alin. (1) din Ordonata de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Prevederile art. 555, art. 559, art. 565, art. 1650 si urmétoarele din Legea nr. 287/2009,
republicata, privind Codul civil, cu modificarile si completérile ulterioare;

-Prevederile art. 1, art 2, art. 5 alin. (2), art. 42 — 44 si art. 80 — 82 din Legea nr. 24/2000
privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

-Extrasul de Carte funciara privind imobilul — teren, in suprafati de 531 m?, categoria de
folosinta curti-constructii, 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” si prin care se atestd dreptul de proprietate asupra constructiei
C1 este inscris in favoarea lui Voicu lon, casatorit cu Voicu Ionica, in baza contractului de
vanzare cumpdrare autentificat sub nr. 1.059 din 28.02.2002 de NP Suditu Ecaterina;

-Act Administrativ — act aditional nr. 1.435 din 4.02.2002 incheiat intre Primaria Comunei
Moroeni si Voicu lon, Voicu lonica, la contractul de concesiune nr. 874/1.03.2000 incheiat intre
Consiliul Local Comunei Moreni si Stana Constantin;
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-Anuntul nr. 7.337 din 11.05.2026 de aducere la cunostintd publicd a proiectului de act
normativ, in conformitate cu prevederile art. 7 din Legea nr. 52/2003 republicatd, privind
transparenta decizionald in administratia publica, cu modificarile si 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 Ordonata de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 139 alin. (2), coroborat cu dispozitiile art. 5 lit. dd), art. 196 alin. (1), lit. a)
si art. 243, alin. (1), lit. a) din Ordonata de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1

Se insuseste de catre Consiliul Local al Comunei Moroeni, Raportul de evaluare intocmit
de catre S.C. Green Proiect Construct S.R.L., privind terenul in suprafatd de 531 m?, categoria de
folosinta curti-constructii, identificat prin nr. cadastral 76659, inscris in C.F. 76659 a Comunei
Moroeni, in proprietatea privata a comunei Moroeni, situat in intravilanul comunei, in satul
Pucheni, pct. ,,Pucheni — Str. Lotul 4”, conform anexei — parte integranti din prezenta hotarére.

Art. 2

Se aprobd vanzarea terenului in suprafatdi de 531 m? categoria de folosinta curti-
constructii, 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”, cétre doamnele Voicu lonica si Voicu — Ionescu Adis — Geanina, la
pretul de 9.558 euro, echivalentul in lei urménd a se determina, conform cursului valutar al BNR,
din ziua anterioara datei de efectuare a plitii.

Art. 3

Vénzarea terenului se face catre doamnele Voicu lonica si Voicu — Ionescu Adis —
Geanina, in calitate de beneficiare ale unui drept de preemtiune, conform prevederilor art. 364
alin. (1) din Ordonata de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completdrile ulterioare, ca urmare a faptului ci doamnele au calitatea de
mostenitor dupd def. Voicu lon, conform certificatul de calitate de mostenitor nr. 7 din
20.01.2023, emis de Societatea Profesionald Notariald — Biroul Notarilor Publici Asociati
»Costescu, Stroie si Asociatii”, iar def. Voicu lon si doamna Voicu lonica sunt proprietarii
constructiei C1 — locuintd, in suprafata construita si desfasurata de 67 mp, edificatd pe terenul
proprietate privatd al U.A.T. _ Comuna Moroeni, identificat prin nr. cadastral 76659, inscris in
C.F. 76659 a Comunei Moroeni, detinut in concesiune, in baza Actului aditional nr. 1.435 din
4.02.2002 incheiat intre Primaria Comunei Moroeni si Voicu Ion, Voicu Ionica, la contractul de
concesiune nr. 874/1.03.2000 incheiat intre Consiliul Local Comunei Moreni si Stana Constantin
si conform contractului de vanzare cumparare 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
constructiei prevézute la art. 3, in termen de 15 zile de la data aducerii la cunostintd publica a



R O MA NTIA

JUDETUL DAMBOVITA
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNA MOROENI

#t11 consiliului local, preemptorul putdndu-si exprima optiunea de cumpdrare in termen deY
zile de la primirea notificarii.

Art. 5

Cumpératorul va achita integral pretul de vanzare al terenului in termen de 30 zile de la
data comunicdrii hotararii.

Art. 6

Predarea — primirea bunului imobil ,teren” — se va considera realizatd, odatd cu
autentificarea contractului de vanzare — cumparare, acesta urmand a se incheia in maxim 30 de
zile de la data achitarii pretului.

Art. 7

Se imputerniceste Primarul Comunei Moroeni cu incheierea contractului de vanzare —
cumpdrare, costurile autentificarii la notariat a contractului urmand a fi suportate de catre
cumparatorul terenului.

Art. 8

Secretarul general al comunei transmite prezenta cétre Institutia Prefectului — Judetul
Dambovita, in cel mult 10 zile lucritoare de la data adoptarii si o aduce la cunostintd publica,
inclusiv prin afisare la adesa www.primariamoroeni.ro §i 0 comunica celor interesati in termen de
5 zile de la dati comunicarii cétre Institutia Prefectului — Judetul Dambovita.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Aldulea Mihai — Marian Secretar general-Gheorghe Claudiu George

Nr. 26
Moroeni: 25.06.2026
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1. IDENTIFICAREA LUCRARII

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit la solicitarea Primériei UAT Moroeni, in vederea
determinarii valorii de piata a terenului identificat in capitolele urmatoare, in contextul intentiei
de valorificare prin vanzare.

Evaluarea are ca obiect exprimarea unei opinii independente si fundamentate profesional
asupra valorii de piata a proprietatii imobiliare, la data evaluarii, in conditii normale de piata.

Scopul evaluarii este exclusiv stabilirea valorii de piatd in vederea unei eventuale tranzactii de
vanzare. Raportul nu constituie analizd juridica, studiu de fezabilitate, expertizd tehnicd de
constructii sau analizd de oportunitate economicd, c¢i reprezintd o estimare profesionald a
valorii, realizatd pe baza informatiilor disponibile la data evaludrii.

Tipul valorii estimate este valoarea de piati, definitd conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor adoptate de ANEVAR ca fiind suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat, la data evaludrii, intre un cumpdérator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
echilibrata, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte actioneaza in cunostintd de cauza,
prudent si fird constréngere.

Data evaludrii este 26,02.2026, iar opinia asupra valorii este valabila strict la aceasta data, in
conditiile de piata existente la momentul analizei.

Conversia valorii din euro in lei s-a realizat utilizind cursul de schimb de §,0955 lei/euro,
corespunzator cursului comunicat de Banca Nationala a Romaniei la data evaludrii.

Evaluarea a fost realizatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare la
data raportului, cu respectarea principiilor independentei, obiectivitdtii si impartialitatii
profesionale. Concluziile prezentate reflecti analiza pietei si aplicarea metodelor de evaluare
adecvate tipului de proprietate si scopului evaluarii.

Raportul a fost intocmit exclusiv pentru scopul mentionat si nu poate fi utilizat in alte scopuri
decat cele pentru care a fost solicitat, fard acordul expres al evaluatorului.

2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea supusa evaludrii este situatd in UAT Moroeni, localitatea Pucheni, Str. Lotul 4,
judetul Dambovita, fiind identificata prin numarul cadastral 76659 si avand o suprafata de 531
mp, conform documentatiei cadastrale si extrasului de carte funciard puse la dispozitie la data
evaludrii.

Imobilul este inscris in cartea funciara si este incadrat in categoria teren intravilan.

Pe teren este edificata o constructie identificatd in documentatia cadastrala cu indicativul C1,
reprezentand constructie de locuintd, cu suprafatd construitd la sol de aproximativ 67 mp,
conform informatiilor din cartea funciara.



Prezenta evaluare are ca obiect terenul in suprafati de 531 mp, iar analiza valorii a fost
realizata prin raportare la caracteristicile terenului si la utilizarea sa potentiald, luand in
considerare existenta constructiei ca element de context.

Dreptul analizat este dreptul de proprietate deplin asupra imobilului.

Conform documentatiei furnizate la data evaludrii, nu au fost identificate sarcini sau interdictii
care sa influenteze valoarea de piati. Evaluarea se bazeazi pe informatiile si documentele puse
la dispozitie de beneficiar, fara efectuarea unei analize juridice exhaustive.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru eventuale situatii Jjuridice necomunicate sau
pentru neconcordante intre situatia scriptica si cea faptica, in masura in care acestea nu au fost
evidente la data evaludrii.

3. DESCRIEREA TERENULUI

Proprietatea evaluata este compusa dintr-un teren intravilan in suprafatd de 531 mp, avind o
forma regulata, usor alungita, cu o deschidere la drum de aproximativ 15 metri liniari.

Topografia terenului este plana, fara diferente semnificative de nivel, ceea ce faciliteaza
utilizarea acestuia in scop constructiv, fira a implica lucrari suplimentare semnificative de
sistematizare a terenului.

Accesul la proprietate se realizeazi direct din drum asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj din
punct de vedere al atractivitatii imobiliare si al potentialului de valorificare.

Terenul beneficiaza de utilititi in zona, respectiv energie electricd, apa si gaz, fapt care
contribuie la cresterea gradului de atractivitate pentru dezvoltare rezidentiala.

Din punct de vedere al amplasarii, proprietatea este situati intr-o zond cu caracter predominant
rezidential, cu elemente de atractivitate turistica specifice localitatii Moroeni — Pucheni.
caracterizata prin prezenta locuintelor individuale $1 a constructiilor cu functiune mixta.

Conform documentatiei cadastrale, pe teren este edificatd o constructie (C1), cu destinatie de
locuintd, avand o suprafata construiti la sol de aproximativ 67 mp. Existenta constructiei a fost
avutd in vedere ca element de context al proprietétii, insa analiza valorii terenului s-a realizat
prin raportare la potentialul sau de utilizare in cadrul reglementarilor urbanistice aplicabile.

Utilizarea actuald a proprietatii este rezidentiala, iar cea mai buna utilizare (CMBU) este
apreciatd ca fiind rezidentiala sau rezidential-comerciala, in functie de parametrii urbanistici
obtinabili conform documentatiilor de urbanism in vigoare.

Prin caracteristicile sale — suprafatd adecvata, acces asfaltat, utilitti si pozitionare intr-o zona
cu potential de dezvoltare — terenul prezintd conditii favorabile pentru mentinerea sau
dezvoltarea unei constructii rezidentiale.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE



Piata terenurilor intravilane din zona Moroeni — Pucheni prezintd caracteristici specifice
localitatilor cu profil mixt rezidential si turistic, situate intr-un areal cu atractivitate naturali si
potential de dezvoltare pentru locuinte individuale si case de vacanta.

Localitatea Pucheni, parte a UAT Moroeni. beneficiazd de pozitionare intr-o zond cu peisaj
montan, acces rutier asfaltat si infrastructurd edilitard partial dezvoltatd, elemente care
influenteazi favorabil perceptia pietei asupra terenurilor destinate constructiilor.

Cererea pentru terenuri intravilane in aceastd zond este caracterizatd printr-un nivel moderat,
orientat in principal cétre:

» persoane fizice interesate de edificarea unei locuinte individuale;
» cumpdrdtori atrasi de potentialul turistic al zonei;

« investitori care urmdresc achizitia de terenuri cu pret unitar accesibil si perspectiva de
valorificare ulterioara.

Profilul cumpardtoruiui este preponderent cel al persoanei fizice, interesatd de loturi cu
suprafete medii, cuprinse intre aproximativ 500 mp si 1.000 mp, care permit dezvoltarea unei
locuinte individuale fard a implica costuri ridicate de intretinere sau investitii initiale foarte
mari.

Din punct de vedere al ofertei, piata locald include atat loturi de dimensiuni reduse (500 — 1.000
mp), cat si suprafete mai extinse, de peste 2.000 — 4.000 mp. Diferentele de pret unitar sunt
influentate de mai multi factori, dintre care cei mai relevanti sunt:

« pozitionarea in cadrul localitatii;
« accesul la drum asfaltat;

« existenta utilitafilor in zond;

« forma si topografia terenului;

» suprafata totald a lotului.

Analiza ofertelor identificate in zona Moroeni — Pucheni indicd preturi unitare situate, in
general, in intervalul 15 — 20 euro/mp pentru terenuri intravilane destinate constructiilor
rezidentiale. Valorile situate in partea inferioara a intervalului sunt asociate, de reguld, cu loturi
de suprafatd mare sau cu pozitionare mai putin favorabila, in timp ce valorile apropiate de
limita superioard sunt caracteristice terenurilor cu suprafatd medie, acces bun si utilitati
disponibile.

Un aspect important observat in piatd este faptul ca loturile cu suprafete reduse sau medii (in
jur de 500 mp) tind s& inregistreze valori unitare superioare celor aferente terenurilor de mari
dimensiuni, datoritd accesibilitatii mai mari pentru cumparatorii individuali si a cererii mai
consistente pentru astfel de suprafete.



De asemenea, trebuie avut in vedere ca preturile identificate sunt preturi de oferta, iar in
practica pietei locale este frecventd o marja de negociere, care conduce la un pret efectiv de
tranzactie inferior celui initial solicitat.

In vederea fundamentarii valorii de piata a terenului evaluat, au fost selectate doua proprietati
comparabile, situate in aceeasi localitate sau in zone similare din punct de vedere al
caracteristicilor urbanistice si functionale. Acestea prezintd destinatie intravilan constructii,
acces la drum asfaltat si utilitati comparabile, fiind considerate relevante pentru analiza
comparativa.

Comparabilele au fost analizate i ajustate pentru diferentele identificate fati de proprietatea
evaluata, astfel incat sa reflecte cat mai fidel conditiile pietei si pozitionarea specifica a
terenului subiect.

In concluzie, analiza pietei indica existenta unui interval valoric coerent si sustinut de oferte
active, in care se inscrie §i proprietatea evaluatd, justificind aplicarea metodei comparatiei
directe pentru determinarea valorii de piata.

4.1 CEREREA

Cererea pentru terenuri intravilane in zona Moroeni — Pucheni este influentatd de
particularitétile economice si geografice ale localitatii, precum si de caracterul rezidential si
turistic al arealului. Localitatea se afld intr-o zona cu atractivitate naturala, ceea ce determina
interes atat pentru locuinte permanente, cat si pentru constructii cu caracter sezonier sau de
vacanta.

Structura cererii este predominant rezidentiala, fiind formata in principal din persoane fizice
interesate de achizitia unui lot in vederea construirii unei locuinte individuale. Profilul
cumparatorului tipic este cel al unei familii sau al unei persoane care urmaregte realizarea unei
constructii proprii, intr-un mediu cu densitate redusi a constructiilor si cu acces la
infrastructura de baza.

Din analiza ofertelor active si a modului de prezentare a acestora in piata, rezulti ci cele mai
cautate loturi sunt cele cu suprafete medii, situate aproximativ intre 500 mp si 1.000 mp. Aceste
dimensiuni sunt considerate optime pentru dezvoltare rezidentiala, deoarece permit edificarea
unei constructii individuale, mentinand in acelasi timp un cost total de achizitie accesibil pentru
majoritatea cumparatorilor individuali.

Loturile de dimensiuni mai mari, de peste 2.000 mp, desi disponibile in ofertd, se adreseazi
unui segment mai restrans de cumpérdtori si implica un efort financiar mai ridicat, ceea ce
conduce, in mod obisnuit, la o perioada de expunere mai mare pe piata. in consecint, cererea

pentru astfel de suprafete este relativ mai redusa comparativ cu cea pentru loturile de
dimensiuni medii.

Un alt element care influenteazi cererea il reprezintd existenta accesului la drum asfaltat si
disponibilitatea utilitatilor (energie electrica, apd, gaz). Terenurile care beneficiaza de aceste
facilitati sunt preferate in mod evident de catre cumpardtori, intrucat reduc costurile si
incertitudinile asociate dezvoltarii unei constructii.



Cererea in zona analizata poate fi caracterizata ca fiind stabila, dar moderati ca intensitate. Nu
se constatd o presiune puternica asupra preturilor generatd de un excedent de cumpdratori, insa
nici o lipsd accentuata de interes. Piata functioneaza intr-un echilibru relativ, in care tranzactiile
se realizeaza in functie de corelarea pretului solicitat cu nivelul perceput ca fiind rezonabil de
catre cumpdratori.

in acest context, terenurile cu suprafete apropiate de 500 mp, cu acces facil si utilitati in zona,
se incadreazd in segmentul cel mai atractiv pentru cererea locald, ceea ce conferd proprietatii
evaluate o pozitionare favorabila in cadrul pietei.

4,2 OFERTA

Oferta de terenuri intravilane in zona Moroeni — Pucheni este caracterizati printr-o diversitate
de suprafete si amplasamente, reflectand specificul unei localititi cu dezvoltare rezidentiala
dispersata si cu potential turistic.

Pe piata activa sunt disponibile atat loturi de dimensiuni reduse (aproximativ 500-800 mp), cat
si suprafete mai extinse, ce pot depasi 2.000-4.000 mp. Structura ofertei indica faptul ca
proprietarii scot la vanzare terenuri rezultate fie din dezmembriri ale unor suprafete mai mari,
fie loturi rimase disponibile in cadrul unor zone deja construite.

Preturile de oferta identificate in piatd pentru terenuri intravilane destinate constructiilor
rezidentiale se situeaza, in mod frecvent, in intervalul 15 — 20 euro/mp. Valorile din partea
inferioard a intervalului sunt asociate, in general, cu loturi de suprafatd mare, pozitionate mai
periferic sau cu caracteristici mai putin favorabile. In partea superioard a intervalului se
reglisesc terenuri cu acces direct la drum asfaltat, utilitati in zond si suprafete considerate
optime pentru constructii individuale,

Un aspect relevant al ofertei este diferentierea valorii unitare in functie de dimensiunea lotului.
In mod obisnuit, terenurile cu suprafete mari prezinta un pret unitar mai redus, intrucét valoarea
totali rezultata este mai mare si segmentul de cumparatori este mai restrans. in schimb, loturile
de dimensiuni medii sau mici pot inregistra valori unitare mai ridicate, datoritd accesibilitatii
financiare pentru cumparatorul individual.

Oferta existentd nu indicd o suprasaturare a pietei, dar nici un deficit pronuntat de terenuri
disponibile, Se poate aprecia ca piata functioneaza intr-un cadru relativ echilibrat, in care
prefurile sunt determinate de corelarea dintre caracteristicile terenului si asteptirile
cumpardatorilor,

De asemenea, trebuie avut in vedere faptul ca preturile analizate sunt preturi de oferta, iar in
practicd acestea sunt supuse negocierii. Experienta pietei locale indica existenta unei marje de
negociere, ceea ce justificd ajustarea ofertelor in procesul de analizad comparativa.

In raport cu structura ofertei, terenul evaluat, avand suprafata de 531 mp, acces asfaltat si
utilitati disponibile, se incadreaza in segmentul atractiv al pietei, caracteristic loturilor destinate
constructiilor individuale, ceea ce sustine pozitionarea valorii unitare in partea superioard a
intervalului identificat.

4,3 ECHILIBRUL CERERE - OFERTA



Analiza raportului dintre cerere §i ofertd in zona Moroeni — Pucheni indica existenta unui
echilibru relativ stabil al pietei terenurilor intravilane destinate constructiilor rezidentiale.

Pe de o parte, oferta este constanta, fiind reprezentata de proprietari persoane fizice care
valorificA loturi rezultate din dezmembrari sau terenuri rimase neutilizate. Diversitatea
suprafetelor disponibile permite adresarea mai multor categorii de cumparitori, fird a crea o
presiune excesiva asupra segmentului de loturi medii.

Pe de alta parte, cererea este moderata si orientata in principal catre loturi cu suprafete cuprinse
intre 500 si 1.000 mp, categorie in care se incadreaza si terenul evaluat. Interesul
cumparatorilor este sustinut de accesul la infrastructurd si de caracterul rezidential/turistic al
zonel, insa nu se manifesta sub forma unei presiuni speculative care si conduc la cresteri
accelerate ale preturilor.

Nu se constatd un dezechilibru pronuntat intre cerere si ofertd care si genereze volatilitate
semnificativa a valorilor unitare. Preturile de oferta se mentin intr-un interval relativ constant,
iar ajustarile se realizeaza in principal prin negociere individuala, in functie de caracteristicile
fiecdrui teren.

in acest context, piata poate fi caracterizati ca fiind una functionala si relativ stabila, in care
valorile unitare reflecta mai degraba particularitatile fiecirei proprietati decat fluctuatii
generale determinate de factori macroeconomici sau presiuni conjuncturale.

Pentru proprietatea evaluata, pozitionarea in segmentul de suprafete medii, existenta accesului
asfaltat si a utilitatilor, precum si amplasarea intr-o zona cu potential rezidential sustin
integrarea acesteia intr-un segment de piatd cu lichiditate relativ mai buna comparativ cu
loturile de dimensiuni mari.

Prin urmare, nivelul valoric rezultat din analiza comparativa se inscrie in limitele normale ale
pietei si nu este influentat de conditii atipice sau conjuncturale.

CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Determinarea celei mai bune utiliziri reprezintd un principiu fundamental in procesul de
evaluare, intrucat valoarea de piata a unei proprietati este direct dependenta de utilizarea care
genereaza cea mai mare valoare economici in conditiile date.

Conform principiilor general acceptate in evaluare, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care indeplineste cumulativ patru conditii:

1. este posibila fizic;
2. este permisa legal;
3. este fezabila financiar;

4. conduce la maximizarea valorii proprietitii.



Analiza celei mai bune utilizdri pentru proprietatea evaluata a fost realizatd prin raportare la
aceste criterii.

1. Posibilitate fizici

Terenul are o suprafatd de 531 mp, forma regulata si topografie pland, caracteristici care il fac
adecvat dezvoltarii unei constructii individuale.

Deschiderea la drum de aproximativ 15 metri liniari asigurd un acces corespunzator §i permite
amplasarea unei construcfii cu respectarea retragerilor minime impuse de reglementarile
urbanistice uzuale.

Suprafata terenului se incadreazd in categoria loturilor medii, considerate optime pentru
constructii rezidentiale individuale, oferind un echilibru intre suprafata construitd posibila si
spatiul liber aferent,

Existenta utilitatilor in zona (energie electrica, apa, gaz) si accesul din drum asfaltat constituie
factori esentiali care sustin utilizarea terenului in scop constructiv, reducand costurile de
racordare si facilitdnd dezvoltarea.

Prin urmare, din punct de vedere fizic, terenul permite utilizarea rezidentiala fara constrangeri
majore.

2, Permisibilitate legali

Terenul este incadrat in intravilan, conform documentatiei puse la dispozitie. Zona are caracter
predominant rezidential, fiind ocupati in principal de locuinte individuale si constructii cu
functiune similara.

in lipsa unor informatii privind restrictii speciale sau servituti care sd limiteze dezvoltarea,
utilizarea rezidentiala este apreciati ca fiind conforma cu reglementarile urbanistice aplicabile.

Destinatia rezidentiald este compatibild cu structura zonei si cu utilizarea predominanta a
terenurilor invecinate.

In consecintd, utilizarea terenului pentru edificarea unei constructii rezidentiale este
considerata permisa legal.

3. Fezabilitate financiara

Fezabilitatea financiard presupune analiza dacd utilizarea posibila fizic i permiséd legal este
justificatd economic in conditiile pietei.

Din analiza pietei locale rezultd cd existd cerere pentru loturi de dimensiuni similare
(aproximativ 500 mp), destinate construirii de locuinte individuale. Preturile identificate pentru



terenuri comparabile se situeaza intr-un interval valoric coerent, reflectind interesul
cumpdrdtorilor pentru astfel de proprietati.

Utilizarea alternativa a terenului (de exemplu, mentinerea acestuia neconstruit sau utilizarea
agricold) nu ar genera o valoare economica superioara celei aferente utilizirii rezidentiale,
intrucdt terenul este situat in intravilan si beneficiazi de infrastructurd adecvata dezvoltirii.

Astfel, utilizarea rezidentiald este nu doar posibild si permisa, ci si justificati economic in
contextul pietei locale.

4. Maximizarea valorii

Dintre utilizarile analizate, utilizarea rezidentiala este cea care conduce la maximizarea valorii
proprietdtii in conditiile actuale ale pietei.

Amplasarea intr-o zona cu potential turistic si rezidential, existenta utilitatilor si accesul asfaltat
sustin aceasta concluzie.

Loturile de dimensiuni similare sunt tranzactionate in piatd la valori unitare care confirma
atractivitatea segmentului.

Prin urmare, utilizarea rezidentiala (eventual rezidential-comerciald, in misura permisa de

reglementdrile urbanistice) este apreciata ca fiind cea mai buna utilizare a terenului la data
evaluarii.

Concluzie privind CMBU

Avand in vedere analiza realizata, cea mai buni utilizare a proprietitii evaluate este utilizarea
rezidentiala, aceasta utilizare indeplinind cumulativ conditiile de posibilitate fizica,
permisibilitate legald, fezabilitate financiara si maximizare a valorii.

In consecinta, evaluarea a fost realizatd in ipoteza utilizarii terenului pentru dezvoltare
rezidentiala, aceasta fiind utilizarea care reflectd cel mai corect comportamentul pietei si
conduce la valoarea maxima a proprietatii in conditiile date.



5. METODOLOGIA DE EVALUARE

Avénd in vedere natura proprietatii evaluate — teren intravilan cu destinatie rezidentiald — si
existenta unei piete active pentru terenuri similare in zona Moroeni — Pucheni, metoda
consideratd cea mai adecvatd pentru determinarea valorii de piatd este metoda comparatiei
directe.

Aceastd metoda se bazeaza pe principiul substitutiei, conform cdruia un cumpdritor rational nu

va plati pentru o proprietate mai mult decét costul de achizitie al unei proprietati comparabile,
cu utilitate similara.

Metoda comparatiei directe este aplicabila in situatiile in care existd informatii suficiente
privind tranzactii sau oferte de proprietdti comparabile, iar caracteristicile acestora permit
ajustarea diferentelor fatd de proprietatea subiect.

In cazul de fata, analiza pietei a evidentiat existenta unor terenuri intravilane cu caracteristici
apropiate sub aspectul:

» destinatiei (teren intravilan pentru constructii);

» amplasarii in aceeasi localitate sau zone similare;
e accesului la drum asfaltat;

» existentei utilitatilor;

» tipului de utilizare permisa.

Selectarea comparabilelor

Au fost selectate doud proprietati comparabile considerate relevante din perspectiva pietei,
acestea reflectdnd nivelul actual al ofertelor pentru terenuri cu destinatie similara.

Comparabilele prezinta diferente fata de proprietatea evaluata in ceea ce priveste:
» suprafata;
» localizarea exacta;
» frontul stradal;
» pozitionarea relativd in cadrul zonei.
Ajustarea comparabilelor

in procesul de analizi comparativd au fost aplicate corectii pentru a elimina diferentele
identificate intre comparabile si proprietatea evaluata.

Corectiile au vizat urmdtoarele elemente:



1. Marja de negociere — avand in vedere ca preturile identificate sunt preturi de oferta,
s-a aplicat o ajustare pentru a reflecta pretul probabil de tranzactie.

2. Localizarea — au fost analizate diferentele de pozitionare in cadrul localititii si
impactul acestora asupra valorii unitare.

3. Suprafata —s-a avut in vedere faptul ci loturile cu suprafatad mai mare tind s prezinte
un pret unitar inferior comparativ cu loturile de dimensiuni medii, precum cel evaluat.

4. Frontul stradal — deschiderea la drum influenteaza atractivitatea si flexibilitatea
utilizarii terenului.

In urma aplicarii corectiilor, au rezultat urmatoarele valori unitare ajustate:
o Comparabila 1: 16 euro/mp
o Comparabila 2: 18 euro/mp
Analiza rezultatelor

Valorile unitare ajustate se incadreaza intr-un interval relativ restrans, respectiv 16 — 18
euro/mp, ceea ce indica o coerentd a analizei si o buni relevanti a comparabilelor selectate.

Diferenta dintre cele doua valori ajustate este de 2 euro/mp, reprezentdnd o variatie de
aproximativ 12% fata de media aritmetici, nivel considerat rezonabil in cadrul unei analize
comparative.

Media aritmetica a valorilor ajustate este de aproximativ 17 euro/mp, iar media ponderata,

avand in vedere gradul diferit de corectie aplicat comparabilelor, este de aproximativ 17,4
euro/mp.

Comparabila 2 prezinta un nivel redus al corectiilor totale (aproximativ 3%), ceea ce indicd un
grad ridicat de similitudine cu proprietatea evaluati. De asemenea, suprafata acesteia este mai
apropiatd de cea a terenului subiect comparativ cu prima comparabila.

In aceste conditii, comparabila 2 a fost considerata mai relevanti in procesul de reconciliere a
valorii.

Reconcilierea valorii

Reconcilierea valorii reprezintd etapa finald a metodei comparatiei directe si constd in
selectarea unei valori unitare finale, in interiorul intervalului rezultat, pe baza analizei calitative
§i cantitative a comparabilelor.

Avénd in vedere:
* pozitionarea proprietatii evaluate intr-un segment atractiv al pietei;

» suprafata optima pentru utilizare rezidentiali;



» existenta accesului asfaltat si a utilitatilor;
« gradul redus de corectie al comparabilei 2;
s-a adoptat valoarea unitara de: 18 euro/mp

Aceastd valoare se situeazd in partea superioard a intervalului ajustat, fiind justificatd prin

gradul de similitudine cu comparabila cea mai relevanta si prin caracteristicile favorabile ale
terenului evaluat,

6. CONCLUZIA VALORII

in urma analizei pietei imobiliare, a determinarii celei mai bune utilizari a proprietatii si a
aplicérii metodei comparatiei directe, a rezultat o valoare unitara de piata pentru terenul evaluat
de: 18 euro/mp

Suprafata terenului evaluat este de 531 mp.

Valoarea totald a proprietdtii, determinatd prin aplicarea valorii unitare adoptate asupra
suprafetei, este:

531 mp x 18 euro/mp = 9.558 euro

Conversia in moneda nationald s-a realizat utilizand cursul de schimb de 5,0955 lei/euro,
corespunzator datei evaluarii (26.02.2026):

9.558 euro x 5,0955 lei/euro = 48.703 lei

Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a propriettii la data
de 26.02.2026, in conditii normale de piat3, intre parti independente, informate si neaflate sub
constrangere.

Valoarea exprimata reflectd exclusiv situatia si conditiile existente la data evaluérii si nu
constituie o garantie a pretului efectiv ce ar putea fi obtinut intr-o tranzactie viitoare.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
9.558 euro echivalent 48.703 lei
(valabila la data de 26.02.2026)



7. IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in baza informatiilor si documentelor puse la
dispozitie de beneficiar la data evaluirii. Evaluatorul a considerat ci acestea sunt corecte,
complete si conforme cu realitatea, fira a efectua verificari juridice exhaustive asupra situatiei
dreptului de proprietate.

Evaluarea se bazeaza pe prezumtia ci proprietatea analizatd are o situatie juridica clara, ca
dreptul de proprietate este valabil constituit §i ¢ nu exista sarcini, litigii, restrictii sau limitari
necomunicate care sd influenteze valoarea de piata.

Evaluatorul nu ii asumd responsabilitatea pentru eventuale vicii ascunse, situatii juridice
nedeclarate, neconcordante intre situatia scripticd si cea faptica sau modificari ulterioare datei
evaludrii.

Raportul a fost intocmit exclusiv in scopul estimdrii valorii de piata in vederea vanzirii si nu
poate fi utilizat pentru alte scopuri fara acordul expres al evaluatorului.

Valoarea estimata reflectd conditiile pietei la data de 26.02.2026 si poate suferi modificari in
functie de evolutia pietei imobiliare, de factori economici generali sau de schimbiri legislative.

Evaluatorul nu garanteaza obtinerea valorii estimate intr-o tranzactie efectivi, aceasta
reprezentand o opinie profesionald fundamentatd pe informatiile disponibile si pe analiza
comparativd a pietei.

Evaluarea nu constituie studiu de fezabilitate, analizi structurali a constructiei existente, audit
tehnic sau expertiza juridica.

Nu au fost efectuate investigatii privind eventuale probleme de mediu, contaminari sau alte

conditii care ar putea afecta utilizarea proprietitii, acestea fiind presupuse inexistente, in lipsa
unor informatii contrare.

Orice utilizare a raportului in alte scopuri decat cel mentionat sau de citre alte persoane decat
beneficiarul se face pe propria raspundere a acestora.

8. CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Subsemnatul, evaluator autorizat, certific prin prezenta urmatoarele:

1. Afirmatiile, datele si informatiile prezentate in acest raport sunt, dupa cunostinta mea,

reale si corecte in limita documentelor si informatiilor puse la dispozitie la data
evaludrii.

2. Analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul raport sunt rezultatul unei
activitati profesionale independente si obiective, desfisurate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare la data raportului.

3. Nu am niciun interes actual sau viitor in proprietatea evaluati $i nu am nicio relatie
personald sau profesionald cu beneficiarul sau cu alte parti implicate, de natura sa
afecteze impartialitatea sau obiectivitatea evaluarii.



10.

L3

Remuneratia aferentd realizarii prezentului raport nu este conditionatd de valoarea
estimatd, de obtinerea unui anumit rezultat sau de realizarea unei tranzactii ulterioare.

Evaluarea a fost realizatd pe baza informatiilor si documentelor puse la dispozitie de
beneficiar, fard efectuarea unei verificiri juridice exhaustive a situatiei dreptului de
proprietate, fard expertizd tehnicd asupra constructiei existente si fard investigatii de
mediu,

S-a presupus, in lipsa unor informatii contrare, cd proprietatea nu este afectatd de
sarcini, litigii, restrictii, servituti ascunse, vicii structurale, contamindri sau alte situatii
care ar putea influenta valoarea.

Opinia asupra valorii exprimatd in raport este valabild exclusiv la data evaluarii,
respectiv 26.02,2026, si reflecta conditiile pietei imobiliare existente la acel moment.
Modificarile ulterioare ale pietei, conditiilor economice sau cadrului legislativ pot
conduce la variatii ale valorii.

Raportul a fost intocmit exclusiv in scopul estimarii valorii de piatd in vederea vanzarii
si nu poate fi utilizat in alte scopuri farad acordul scris al evaluatorului.

Orice utilizare partiald sau integrald a raportului de cédtre terti, fard acordul
evaluatorului, se face pe propria raspundere a acestora.

Prezentul raport reprezintd o opinie profesionald asupra valorii $i nu constituie o
garantie a pretului efectiv ce poate fi obtinut intr-o tranzactie viitoare.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru diferente intre situatia scriptica si
situatia fapticd, in masura in care acestea nu au fost evidente la data evaludrii si nu au
fost comunicate.

. Prezentul raport a fost elaborat cu respectarea principiilor de independenta, integritate,

competentd profesionala si diligenta specifica activitdtii de evaluare.



Nr. Criterii de Comparatie Subiect Terenuri comparabile
Comparabila 1 Comparabila 2
https://www.romimo.ro/anunturi/imo
biliare/de-vanzare/terenuri/teren
intraviian/anunt/terenuri-pentru-casa
https://www.imobihiare.ro/ofert | de
a/teren-constructii-de-vanzare vanzare/h5d4051710h75221e011e3e3
moroeni-4000mp-270821466
Suprafata teren (mp): 4,000.0 1,500.0
531.00
Pret in euro: 59,800 € 30,000.00 €
euro/mp 15 20
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin
1 transmise
in% 0% 0%
in € 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 15 € 20¢€
‘2 Conditii de finantare cash cash cash
in % 0% 0%
in € 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 15€ 20€
Cheltuieli necesare dupa
3 cumparare fara fara fara
in % 0% 0%
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 15 € 20€
4 Conditii de piata februarie 2026 februarie 2026 februarie 2026
in % 0% 0%
in € 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 15€ 20€
Conditii de vanzare / marja
5 | negociere Oferta Oferta
in % -10% -10%
.~
in€ -1€ -2 €
Pret corectat (Euro/mp) 13€ 18 €
6 Localizare mai putin favorabil mai putin favorabil
in% 5% 3%
hhhhh in€ 1€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 14€ 18¢€
y ]
S 531 4,000 1,500
in % 18% 0%
in€ 3€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 17 € 18 €
8 Front stradal 15 57 14
in% -5% 0%
in€ -1€ 0€




Corectie totals brutd (%)

Pret corectat (Euro/mp) 16 € 18 €
9 Drum acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
in% 0% 0%
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 € 18€
10 Vecinatati teren liber - zona similar similar
turistica/rezidentiala
in% 0% 0%
in€ 7 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 € 7 18 €
11 Utilitati similar similar
n% Energie electrica, apa, 0% 0%
in€ _gaz 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 € 18 €
12 Coeficienti urbanistici
obtenabili
in% 0% 0%
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 € 18€
13 Forma regulata comparabila comparabila
in% 0% 0%
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 € 18€
14 Topografie plana comparabila comparabila
in % 0% 0%
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 € 18€
15 Utilizarea actuala liber liber liber
in% 0% 0%
in€e 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 18
. 16 | CMBU rezidenatial/comercial rezidenatial/comercial rezidenatial/comercial
in% 0% 0%
in€ 0€ 0€
Pret corectat (Euro/mp) 16 18
17 | Altele n/a n/a
in% 0% 0%
in€ ve 0%
Pret corectat (Euro/mp) 16 18
Corectie totala neta 2.38¢ 24
Corectie totala neta (%) 18% 3%
Corectie totald bruta 405¢ 0.45 ¢
30% 3%




16 € 18€
Pret corectat (euro) 18 |

Comparabila selectata

Valoare de piata 48,703
9,558

Curs de schimb eur/lei la data 26.02.2026

evaluarii 5.0955

Explicatii corectii: toate bonificatiile/corectiile aplicate comparabilelor utilizate au fost analizate in conformitate 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, corectiile aplicate proprietatilor comparabile au avut
rolul de a elimina diferentele cuantificabile dintre acestea si proprietatea evaluata, astfel incat
valorile unitare rezultate sa reflecte cat mai fidel conditiile specifice terenului subiect.

Corectiile au fost aplicate exclusiv comparabilelor, conform practicii standard, iar sensul
acestora a fost determinat in functie de diferentele constatate.

1. Drepturi de proprietate transmise
Atat proprietatea evaluatd, cét si comparabilele analizate implicd drept de proprietate deplin.
Nu au fost necesare ajustari, intrucit drepturile transmise sunt identice.

Corectie aplicata: 0%

2. Conditii de finantare

Toate ofertele analizate presupun tranzactii in numerar (cash), fird mecanisme speciale de
finantare sau facilitati care ar putea influenta pretul.

Corectie aplicata: 0%

3. Cheltuieli necesare dupi cumpirare

Nu au fost identificate cheltuieli suplimentare obligatorii (demoldri, decontaminiri.
sistematizdri majore) care s diferentieze comparabilele de proprietatea subiect.

Corectie aplicata: 0%

4. Conditii de piata (momentul tranzactiei)

Comparabilele au fost identificate la data evaluirii (februarie 2026), astfel incat nu a fost
necesara ajustarea pentru variatii de piati in timp.

Corectie aplicata: 0%



5. Marja de negociere (ofertd vs. tranzactie)
Preturile analizate sunt preturi de oferta, nu preturi efective de tranzactie.

in practica pietei locale exista o marja de negociere, motiv pentru care s-a aplicat o ajustare de
-10% pentru a aproxima pretul probabil de tranzactie.

Aceastd corectie reflectd diferenta dintre pretul solicitat si pretul probabil obtinut in conditii
normale de negociere.

6. Localizare

Comparabilele sunt apreciate ca fiind usor mai putin favorabil pozitionate fatd de terenul
evaluat.

Diferentele pot viza pozitionarea exacta in cadrul localitatii, expunerea sau accesibilitatea.
S-au aplicat ajustari pozitive (5% si 3%) pentru a aduce comparabilele la nivelul subiectului.
7. Suprafata

Suprafata proprietatii evaluate este de 531 mp, in timp ce comparabilele au suprafete de 1.500
mp si 4.000 mp.

In mod uzual, loturile de dimensiuni mai mari prezintd un pret unitar inferior comparativ cu
loturile medii sau mici.

Prin urmare, pentru comparabila de 4.000 mp s-a aplicat o ajustare pozitiva de 18%, reflectind
diferenta de atractivitate a unui lot mai mic si mai accesibil.

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

8. Front stradal
Frontul stradal influenteaza flexibilitatea utilizdrii terenului.
Comparabila | prezinta un front considerabil mai mare (57 ml), ceea ce ii conferd un avantaj.

Prin urmare, s-a aplicat o ajustare negativa de -5% pentru a reflecta acest avantaj comparativ.

9. Drum acces

Toate proprietdtile analizate au acces din drum asfaltat.

Corectie aplicata: 0%

10. Vecinatiti

Caracteristicile zonei sunt similare pentru toate proprietatile analizate.



Corectie aplicata: 0%

11. Utilitati

Existenta utilitatilor este similara pentru proprietatea evaluati si comparabile.
Corectie aplicata: 0%

12-17. Forma, topografie, utilizare actuali, CMBU

Nu s-au identificat diferente semnificative care si necesite ajustari suplimentare.
Corectie aplicata: 0%

Concluzie privind corectiile

Corectiile aplicate au fost fundamentate pe diferente cuantificabile si pe comportamentul pietei
locale.

Corectia totald bruta pentru comparabila 1 este de 30%, iar pentru comparabila 2 de 3%.

Gradul redus al corectiei pentru comparabila 2 indicd un nivel ridicat de similitudine cu
proprietatea evaluata, motiv pentru care aceasta a avut o pondere mai mare in reconcilierea
valorii finale. e
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