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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Client/
Utilizator

Persoand juridica: PRIMARIA COMUNEI ODOBESTI, CIF: 4402698, cu
sediul: comuna Odobesti, sat Odobesti, strada Bancii nr. 1, judef Dadmbovita,
cod postal 137345, tel/fax: +40245721101/ +40245721236, e-mail:
primaria odobesti(@yahoo.com

Data editérii raportului | 16.02.2026

Data inspectiei

09.02.2026Valoarea de piata este valabild in ipoteza in care starea proprietatii
nu s-a modificat Intre data inspectiei si data evaluarii.

Data evaluirii

16.02.2026

Evaluator Firma Eval-Procons SRL membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 170
autorizat valabila 2026; CUI 24512725, cu sediul: Targoviste, b-dul Eroilor, nr. 15, cod
postal 130115; Certificat privind asigurare de rispundere profesionala Nr.
55659 din 04.01.2026 emis de Societatea Allianz-Tiriac Asigurari SA, valabil
01.01.2026-31.12.2026.
Autorului raportului: ing lonescu Gabriela- evaluator autorizat, membru titulat,
specializarea evaluarea proprietitii imobiliare (EPI) sievaluare intereprinderi
(EI) autorizat ANEVAR, legitimatie nr.13369, valabild 2026, Certificat de
asigurare de rdspundere profesionald Nr. 55660 din 04.01.2026 emis de
Societatea Allianz-Tiriac Asigurdri SA, valabil 01.01.2026-31.12.2026.
Competente:
-Evaluatorul oferd o evaluare obiectivi si impartiala,
-Evaluatorul nu are nicio legiturd sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea;
-Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are
competenta de a realiza prezenta evaluare.
Tip proprietate | Proprietate imobiliari-teren liber;
Adresa UAT Odobesti / Ddmbovita, sat Odobesti, “Punct Islaz”-Tarla 41, cod postal
137345.
Suprafata 3.676 mp, destinatie intravilan, categoria de folosinta curti constructii;
Amplasament Coordonate locatie: 44°37'24.0"N 25°33'30.0"E
/Localizare 44.623331, 25.558334
Coordonate topo: 544434.870000001,347206.827,72395
. (pet.7 xy 1E T2395)
fn intravilanul localitatii Odobesti-Dambovita, teren in suprafata de 3.676 mp,
NC 72395-UAT Odobesti.
Amplasamentul imobilului teren construit in suprafati de 3.676 mp are
urmatoarele vecindtdfi, conform EXTRAS DE PLAN CADASTRAL pentru
imobilul cu IE 72395, UAT Odobesti/ DAMBOVITA, Loc. Odobesti, (anexat
prezentului). Vecinétati teren:
Nord: NC 71183 pe distanfa de: 40,549 m
Est: NC 71169 si NC 71184 pe distanta de: 103,935 m
Sud:  DE 690/1-public pe distanta de: 30,675 m
Vest:  NC 72396 pe distanta de: 104,444 m
Detalii privind amplasamentul si localizarea imobilului este prezentati in cap.6
anexe, din prezetul raport (parte integrantd din acesta).
Proprietar Persoand juridicd: UAT Odobesti- imobil teren in suprafatd de 3.676 mp, cu

destinatia intravilan, categoria de folosintd curti constructii, inscris in
inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al comunei Odobesti.
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Utilizare Teren construit
existentd
Sarcini Conform t_axtrasului de carte funciara aferent imobilulltli su.nt :inscrise: Contract
Hregisiate de concesiune nr 4831/07.06.2021. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
dreptul de proprietate asupra imobilului este liber de sarcini.
Drept' e Este considerat deplin, ca fiind liber de sarcini, valabil si marketabil.
proprietate
Identificarea Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul adresei postale si a
proprietatii si localizarii pe Geoportalul ANCPI (e-Terra).
asigurarea Accesul citre proprietatea subiect este asigurat astfel: cu autovehicule
accesului personale si pietonal.
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum exploatare DE 690/1 Drum de pdmant Public
Observatii Nivel de activitate al pietei — mediu (cerere medie, interes tranzactional mediu,
speciale numadr suficient de informatii pentru tipul de imobil evaluat).
Obiectul Imobil-teren in suprafatdi de 3.676 mp, destinatie intravilan, categoria de
evaluarii folosinta curti constructii, face parte din CF Nr. 72395 Odobesti, NC 72395,
localizat In zona periferica a localitatii Odobesti, “Punct Islaz”-Tarla 41, cod
postal 137345, judet Dambovita. 7
Utilizare Utilizarea desemnata este vanzarea imobilului-teren, iar cerinta este estimarea
desemnata valorii de piatd, asa cum este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor
ANEVAR editia 2025 (in vigoare din 01.07.2025) respectiv:
v SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS Cadrul general)
v SEV 101 — Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)
v' SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)
v SEV 103 — Abordiri in evaluare (IVS 103)
v SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104)
v SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)
v SEV 106 — Documentare si raportare(IVS 106)
v SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
v GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
v Glosar , Abrevieri , Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat
Valoarea de piatd a imobilului teren a fost estimati la:
Denumire Suprafata Valoarea de piatd estimatd
mp Eur/mp Euro Lei
Teren intravilan — curti
constructii; din NC 72396, 3.676 6,00 22.055 112.420
CF Nr. 72396 Odobesti
curs BNR 16.02.2026: 1 euro= 5,097 lei
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si
V[/) \ILJ(’)[A\ Rlb\/\ considerentele avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:
DE PIA

ESTIMATA

nu include t.v.a

» Valoarea a fost exprimatd {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile economice i juridice mentionate in raport;

» Valoarea estimati se referd la un imobil teren liber;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a
imobilului teren;

» Valoarea este o predictie.

Raportul de evaluare a fost elaborat tindnd cont de de toate informatiile

.-
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Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

furnizate de citre client, precum si pe baza datelor culese cu ocazia

inspectiei proprietdtii, iar opinia este exprimatd in baza utilizarii desemnata
pentru evaluluare, a conditiilor limitative si a ipotezelor mentionate in cadrul
raportului de evaluare.

Necesitatea o Solicitarea de cumpdrare a terenului, in suprafatd de 3.676 mp cu destinatia
evaludrii intravilan, categoria de folosintd curti constructii, NC 72395-UAT Odobesti,

depusi la registratura Primédria Comunei Odobesti, de persoand juridici
Diferente * Precizari:

constatate in
urma inspectiei

- terenul este concesionat -Contract de concesiune nr 4831/ 07.06.2021, intre
concendent: Primédria Comunei Odobesti si concesionar: persoand juridica

(fatd de -pe teren sunt edificate urmétoarele constructii: Hala NC 72395-C1= 487 mp;
documentele de | Hala NC 72395-C2= 579 mp; Anexd NC 72395-C3= 82 mp

proprietate / Constructiile nu fac obiectul evaludrii-nu sunt proprietatea Primdria Comunei
documentatia Odobesti.

cadastrald)

EVAL-PROCONS S8RL

Evaluator

G S
é IONESCU GABRIELA
2 Legitmods Nr. 13369

! i >
& PRI
: lalizarea: €V

Sl ANZVAR %
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Teren in suprafatd de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnata ing lonescu Gabriela, Imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile
evaludrii numai fata de clientul si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostinti de
cauzd si cu bund credinta, c:

v
v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentatid de
terte parti si nu este n niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile
implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(fi) de nicio constringere legati de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceasté activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea niménui, de obfinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de cétre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si
concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare 1n vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiei privind evaluarea;

Nu ne afldm intr-un conflict de interese efectiv sau potential in legiturd cu clientul si/sau
utilizatorul si nu avem niciun interes privind bunul/bunurile evaluat/e;

Subsemnata, declar cd am inspectat personal bunul evaluat.

Fg:\‘.frm ‘“‘011;,,
IONESCU GABRIELA
_%' Legittmatla Nr. 13369 .§
\ Valabil 2026

\‘\-q}?e“'aﬂutea: £y "34\1‘“9

~d ANSVAR 3
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CAPITOLUL 1
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
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RAPORT DE EVALUARE
Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

Capitolul 1
Termenii de referinta ai evaluirii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Identificare

Eval-Procons SRL membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0170/2026; CUI 24512725, cu
sediul: Targovigte, b-dul Eroilor, nr. 15, cod postal 130115, Certificat privind asigurare de
rdspundere profesionald Nr. 55659 din 04.01.2026 emis de Societatea Allianz-Tiriac Asigurari SA,
valabil 01.01.2026-31.12.2026.

Competenta autorului raportului de evaluare:

Ing. Ionescu Gabriela- evaluator autorizat ANEVAR, cu legitimatie 13369, valabila 2026 in
specializirile:

- evaluarea intreprinderii si evaluarea proprietatii imobiliare;

- Certificat de asigurare de raspundere profesionald Nr. 55660 din 04.01.2026 emis de Societatea
Allianz-Tiriac Asigurari SA, valabil 01.01.2026-31.12.2026

1.2. Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

Clientul: »Persoand juridica, Primédria Comunei Odobesti-Dambovita, CIF: 4402698,
cu sediul: comuna Odobesti, sat Odobesti, strada Bancii , nr. 1, judet Dambovita, cod postal
137345, tel/fax: +40245-721101, 721236, e-mail: primaria_odobesti@yahoo.com

reprezentata prin: d-ul Ilie RADU, in functia de PRIMAR.

Utilizatorul raportului:» Primaria Comunei Odobesti; » Consiliul Local al Comunei Odobesti
1.3. Bunul evaluat (obiectul evaluari)

Proprietatea imobiliard-teren in suprafatd de 3.676 mp, identificat la adresa: comuna Odobesti, sat
Odobesti, , “Punct Islaz”-Tarla 41, cod postal 137345, judet Dambovita, ca localizare pe
Geoportalul ANCPI (e-Terra), iar ca amplasament intravilanul UAT Odobesti, cu nr. cadastral
(NC) 72395, carte funciara (CF) nr. 72395.

1.4. Drepturi de proprietate evaluate

fn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului teren
analizat, definut de cétre proprietar Persoand juridici: UAT Odobesti- suprafatd de 3.676 mp,
inscrisi n inventarul domeniului privat al comunei Odobesti, in baza HCL Odobesti, nr.
55/17.12.2020.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard (CF) nr. 72395, a comunei
Odobesti, judet Dambovita, cu nr. cadastral (NC) 72395, apartine UAT Odobesti.

in conformitate cu Extrasul de CF prezentat, aferent terenului sunt nscrise sarcini: Contract de
concesiune nr 4831/07.06.2021. Evaluarea s-a realizat In ipoteza in care dreptul de proprietate
asupra imobilului este liber de sarcini.

1.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnati este informére in vederea vanzarii iar cerinta este de estimarea valorii de
piatd a proprietitii mentionate mai sus, asa cum este definiti in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2025.

1.6. Tipul valorii utilizate

Tipul de valoare adecvat acestei utilizari este valoarca de piatd, asa cum este definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 — SEV 102 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, “valoarea de piati reprezintd suma estimatii pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdritor hotirat si un vanzitor hotirat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care piartile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de utilizarea desemnata, tipul proprietitii si
de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor —~ANEVAR 2025.

1.7. Moneda evaluarii
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RAPORT DE EVALUARE
Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data
evaludrii este cel afigsat de BNR, si anume 5.0974 Lei/Eur.

1.8. Data evaludrii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor la data de 16.02.2026,
data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator.

1.9. Data raportului 16.02.2026

1.10. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprietitii

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piati au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietatii;

stabilirea ipotezelor i ipotezelor speciale care au stat la baza elaboririi raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

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

aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportunid/e pentru determinarea
valorii i fundamentarea opiniei evaluatorului.

Raportul de evaluare a fost verificat intern, amploarea procedurii de verificare a fost stabiliti luand
in considerare utilizarea desemnat, utilizatorul desemnat si tipul bunului subiect.

in cadrul procedurii de verificare au fost analizate atat conformitatea cu SEV ct si rationamentele
aplicate in timpul evaludrii.

Procedurile de verificare sunt analizate periodic pentru a se asigura faptul ci integritatea si
caracterul complet al acestora sunt adecvate la data evaludrii.

[nspectia a fost efectuatd n data de 09.02.2026, de citre evaluator autorizat lonescu Gabriela si
administratorul societdtii EVAL-PROCONS Ionescu Gheorghe, in prezenta reprezentantului de la
compartimentul delegat de UAT Odobesti.
Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate
planurile liniare existente si s-a fotografiat proprietatea supusi evaluiirii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au
fost inspectate pértile ascunse ale acestuea.
1.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Documentele puse la dispozifia evaluatorului de catre proprietarul imobilului subiect, respectiv:

v" Extras de Carte Funciara pentru Informare, CF Nr. 72395 Odobesti;

v Extras_Plan_Cadastral IE 72395UAT Odobesti / DAMBOVITA ;

v" Hotarare Consiliul Local Odobesti nr. ................

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specmhtate respectiv:

v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliari.

v Articole din presa.
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si
proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.
lerarhia informatiilor

o % B R

%

In vederea determinarii valorii de piata au fost utilizate atat informatii comparabile in mod direct
cat si informatii comparabile in mod indirect respectiv informatii generale de piati:

v" Materiale metodologice ANEVAR

v Standardele de Evaluare a bunurilor-editia 2025 si ghiduri de evaluare ANEVAR-GEV

v" Documentele beneficiarului privind dreptul asupra bunului imobil evaluat.

v" Propria bazi de date ;
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v' Materiale privind piata specifici/imobiliari din Roménia, site-uri internet etc .

1.12. Ipoteze Ipoteze si ipoteze speciale

Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele previzute i de ipotezele

speciale, fiind analize, opinii si concluzii profesionale obiective si personale ale evaluatorului.

Ipoteze

v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprictarul imobilului gi au fost prezentate fard a se Intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, Tn afara cazului in
care se specificd altfel;

v'  Informatia furnizatid de citre terfi este considerati de incredere, dar nu i se acordd garantii
peniru acuratete;

v' Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici
o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

v" Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordaniele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de citre evaluator i din discutiile purtate cu clientul, nu existd nici
un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul mu are cunostin{d de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenfa contaminanfilor sau
materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ci nu existd aga ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢d existd contaminiri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considerii ¢3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v S-a presupus cd legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost [uate in calcul eventuale
modificiri care pot si apard in perioada urmaétoare;

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

v" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei gi a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta,

v Valoarea de piati estimati este valabili la data evalufirii. Intrucit piata, conditiile de piatd se
pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment,

v Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietafii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si
structara solului, structura fizici, sistemele mecanice gi alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzé sau de pe
o proprietate Invecinatii, inclusiv prezenfa substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprieti{ii. Se presupune ¢ nu existd astfel de conditii
dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada
efectudrii analizei obignuife, necesardl pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport mu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
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Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privin{a stirii in care se afld proprietatea
si nu sunt responsabili pentru existen{a unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si
nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

v Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in scopul
precizat la pct. 1.5. potrivit utilizare desemnatd acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa
acorde consultantd ulterioara sau sd depund marturie in instan{a

Ipoteze speciale:
v" Imobilul teren se va evalua in ipoteza de teren liber (fard constructiile edificate pe el).
1.13. Tipul raportului
Utilizarea desemnatd, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raportul de evaluare are o formd completa si este de tip explicativ (narativ) care respecti
cerintele de raportare ale SEV 106 — Documentare si raportare
1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
v"Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si
depund marturie In instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de infelegeri in prealabil;
v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;
v" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost previzuti in raport;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al FIRMEI si al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane
decét clientul si utilizatorii desemnati al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

v Avind in vedere ci utilizarea desemnatd a raportului este una unicd si strict definitd, orice

preluare a informatiilor, concluziilor sau datelor cuprinse in prezentul raport in scopuri diferite de

cel pentru care a fost intocmit »u este permisa si nu atrage in niciun fel raspunderea evaluatorului.

1.15. Specialist

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea unor specialisti sau furnizori externi.

1.16. Factorii de mediu, sociali si de guvernanti

Factorii ESG importanti, asociati cu valoarea unui activ, ar trebui luati in considerare ca parte a

procesului de selectie a informatiilor si datelor de intrare (paragraf 100.6. din STANDARD DE

EVALUARE - SEV 230)

Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat*:

* Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de

bunul evaluat.**

* Din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii, nu reies elemente care pot fi

considerate neconforme cu reglementarile de mediu.

* Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bun.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este

certificatd de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens.

Dacid se doreste o opinie avizatd, atunci este necesara solicitarea unei opinii avizate. Evaluatorul

nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.
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**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul aprecierii/
cuantificarii/ierarhizérii gravitatii riscurilor fizice.

Conformitatea evaluirii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Valoarea
imobilului a fost determinatdi in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de
utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v" SEV 100 — Cadrul general al evaluarii v SEV 105 — Modele de evaluare

v SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii ~ v" SEV 106 — Documentare si raportare

v' SEV 102 — Tipuri ale valorii v" SEV 230-Drepturi asupra prop.imobiliare
v" SEV 103 — Abordari in evaluare v" GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

v' SEV 104 — Informatii si date de intrare
Procedura de evaluare
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:
* documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
* inspectia proprietitii;
 stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborérii raportului;
* selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
» deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice activelor de care trebuie si se {inid seama;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
« aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuni/e pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului.
Riscul evaludrii
Riscul de a nu se obtine valoarea estimatd a trenului este mediu.
in conformitate cu prevederile SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare au fost analizate
urmitoarele aspecte:
* activitatea curentd i tendinfele piefei relevante
- in prezent, piata imobiliard specificd este timid activd, consecinti a
reducerii numdrului de tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor,
insa numadrul tranzactiilor va raméne redus.
* cererea anterioard, curentd §i viitoare pentru tipul de proprietate imobiliard §i pentru localizare
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finantirii
si Incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietéti similare,
insd ritmul de reducere va incetini.
* orice cerere potentiald sau probabild pentru alte utilizdri, care existd sau care poate fi
anticipatd la data evaludrii
- pentru proprietatea evaluatd nu se analizeazd utiliziri alternative care si
respecte criteriile celei mai bune utilizari.
* impactul oricdror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare.
- posibilitatea scaderii puterii de cumpdrare a populatiei si, implicit, a
reducerii cererii, care ar putea conduce la reducerea prefurilor.
Responsabilitatea fati de terfi
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client/beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatori iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fati
de o ter(d persoana, in nici o circumstanta.
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CAPITOLUL II
PREZENTAREA DATELOR
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Capitolul 2
Prezentarea datelor

2.1, Identificarea proprietiitii imobiliare subiect. Descrierea juridici

Imobilul supus evaludrii a fost identificat la adresa: comuna Odobesti, sat Odobesti, “Punct

Islaz”-Tarla 41, cod postal 137345, judetul Dambovita, iar ca amplasament: in intravilanul UAT

Odobesti, din nr. cadastral (NC) 72395, carte funciard nr. (CF) 72395.
' (A T I ; 4

!l
Din punct de vedere juridic, terenul are ca proprietar persoana juridicd: UAT Odobesti, suprafatd
de 3.676 mp cu destinatia intravilan, categoria de folosinté curti constructii, NC 72395, suprafata
inscrisd in inventarul domeniului privat al comunei Odobesti.
2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.
2.3. Date despre zona, oras, vecinatiti si amplasare
o Proprietatea este amplasata in zona perifericd a localitétii sat Odobesti, “Punct Islaz”-Tarla 41,
judetul Dambovita.
o Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport.
o Tipul zonei: preponderant terenuri libere.
o Accesul in zond se realizeaza cu ajutorul autohiculelor personale si publice si pietonal.
Odobesti este o comund in judetul DAmbovita, formati din satele formati din satele:
Briancoveanu, Crovu, Miulesti, Odobesti (resedinta) si Zidurile.
Comuna Odobesti se invecineaza cu urmatorele comune:

. la nord - orasul Titu,

. la est - comunaPotlogi,

° la sud-vest - Corbii Mari,

° la nord-vest - comuna Costestii din Vale.
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2.4. Informatii despre amplasament.
Comuna Odobesti se afld n sudul judetului, pe malul sting al Argesului, la sud de orasul Titu si
este strabdtutd de soselele judetene DJ701, care leagd acest oras de autostrada Bucuresti—Pitesti si
DJ401, care leagd Titu de Bolintin-Vale.
Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Odobesti se ridicd la 5.183 de
locuitori
Zona studiata este zona subiectului de intravilan, la limitd cu zon de extravilan.
Caracteristici fizice:
o Suprafata teren: St=3.676 mp;
o Utilitati:
Retea urbani de energie electrica: existenta — la limita proprietétii
Retea urbana de apa: nu
Retea urbana de gaze: nu
Retea urbana de canalizare: nu
Retea urbana de iluminat public: nu
o} Alte observatii: nu este cazul
Accesul catre proprietatea subiect este asigurat astfel:
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum de exploatare Drum de pamant Public
Caracteristici juridice:
Utilizare legald: Intravilan-curti constructii
Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
Taxe locale de construire: Conform HCL
Avantaje fiscale: La data evaluérii: nu
2.5 Descrierea amenajirilor si bunului
Caracteristici fizice:
Localizare
Coordonate locatie: 44°3724.0"N  25°33'30.0"E (44.623331, 25.558334)
Coordonate topo: 544434.870000001,347206.827,72395  (pct.7 x,y IE 72395)
Terenul in suprafatd de 3.676 mp, destinatie intravilan, categoria de folosin{ curti constructii,
este In raza UAT Odobesti, numdr cadastral (NC) 72395, carte funciara (CF) nr. 72395, terenul
este amenajat si sunt edificate constructii care nu sunt prorietatea Primariei Comunei Odobesti.
Descrierea detaliatd a imobilului teren, este in capitolu 6, Anexa 1, parte integrantd din raport.
2.6. Date privind impozitele si taxele
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin
Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.
2.7. Istoric, incluzind vinzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in contractule de vanzare-
cumpdrare (a se vedea la compartimentul registru agricol, ...):
- Data: -
- Vanzitor: -
- Pret vanzare: -
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CAPITOLUL HI
ANALIZA DATELOR SI ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
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Capitolul 3
Analiza datelor si analiza celei mai bune utiliziri

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentati
de reglementirile guvernamentale i locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde
céire un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarcori atins, existdnd intotdeauna un
decalaj Tntre cerere $i oferti.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru.
Cumpdritorii i vénzitorii nu sunt futotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES iN SASE PASI:
Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3.  Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei(investigarea §i previziunea concurentei)
Pasul 5.  Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6.  Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata (conceptele penetririi de piati)

Piata imobiliara din Romania la inceput de 2026

Pentru a infelege mai bine piata terenurilor intravilane, este important si se ia in considerare
urmdtorii factori:

Inflatia:

Un coeficient de inflatie conform Institutului National de Statistici afecteazi costurile asociate cu
tranzactiile funciare.

Reglementdri:

Legislatia privind Autorizarea constructiilor: se realizeazd conform legislatiei tn vigoare si
regulamentelor locale. Este important si se consulte Planul Urbanistic General (PUG) al
localitatii pentru a verifica restrictiile sau conditiile specifice aplicabile terenurilor curti
constructii.

Pentru informatii detaliate despre legislatia privind terenurile, se recomand3 consultarea site-
urilor oficiale ale Ministerului Dezvoltarii, Lucrdrilor Publice §i Administratiei si ale Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliari.

Preful terenurilor:

Prefurile variaza in functie de locatie, calitatea terenului, potentialul lui si cererea locala.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a
concentra cdutarile spre a gési cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietitii
de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererii i ofertei i a ariei geografice de piatd pentru tipul de
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proprietate analizat.

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei
{preponderent terenuri libere), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere, situate zona Odobesti, judeful Dambovita.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdritori si chiriagi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdireste activitdfi/
utilizri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucriri de modificare (daca
se demonstreazd cil ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuie urméritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizifiona un
imobil, il doresc §i pot (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii penfru un anumit tip de proprietate, determind atractivitatea proprietitilor
similare.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpiritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numir mai mare de proprietiti
cu caracteristici asemanatoare. in competitie cu acestea intrdl §i proprietatea subiect, care este
doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vinzare/inchiriere (doar acestea prezinta interes, nu
cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ concesionare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilititii) proprietatii subiect se numeste ofertdi competitiva.

fn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata
specifica proprietitii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Valoarea de piatid a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare misurd, dependenti de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscind caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdfile imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietii imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiala de pe
piata analizatd — curenti §i viitoare. Aceasta relatic aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru)
care caracterizeazi piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupi o perioadi de prognoza.
Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si preful rispunde la cerere.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piagi

Prin compararea caracteristicilor proprietdfii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem
determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piati, cerere si ofertd competitivi
cunoscute.

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma c3 cererea pentru
acest tip de proprietate va fluctua pe termen scurt si mediu. Pe termen lung se poate concluziona
o scidere a cererii datoritd tendintei de fmbatrinire a populatiei pe fondul unui spor natural
negativ.

Piata imobiliard se afld intr-un echilibru fragil intre cerere si accesibilitate, iar decizia dintre
cumpdrare si concesionare/inchiriere este influentatd de factori economici si personali.
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3.2. Analiza celei mai bune utiliziri

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabil3 si legali a unui teren
liber sau a unei proprietiti construite, care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild
financiar si care conduce 1a o valoare maxima.

Cea mai buni utilizare este analizatii in urmitoarele situatii:

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;

Cea mail bund utilizare a proprietdtii ca fiind construitd.

In plus fatd de a fi probabil rezonabili, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cét si a proprietitii
ca fiind construitd, trebuie si indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:
fizic posibila

permisd legal

fezabila financiar

maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietifii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti este determinatd dup# aplicarea celor patru criterii i
dupé eliminarea diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimasi, care indeplineste toate cele
patru criterii, este cea mai buni utilizare.

Cea mai buni utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber:

Analizind trendul pietil am constatat ¢ii pe terenurile nu din imediata vecinitate au fost edificate
sau sunt in curs de edificare preponderent constructii cu destinatie rezidentiald si in procent mic
constructii cu destinatie comerciald~ aceastd utilizare este fizic posibild, este permisa legal si
prezintd fezabilitatea maximi, cea mai bund utilizare a terenului presupus liber este dezvoltarea
unei constructii-acesta este posibil de realizat.

Cea mai buni utilizare a proprietitii ca fiind construiti:

Pentru determinarea CMBU a proprietiii construite am analizat urmétoarele posibilititi:

schimbarea utilizirii actuale
cheltuielile de construire
aceastd utilizare nu indeplinegte criteriile care definesc CMBU, la data evaludrii pentru proprietar

In aceste conditii consider ci cea mai buni utilizare a proprietitii evaluate este cea actuald, avand
In vedere utilizare desemnati si cerinta evaluérii in acest raport.

Aceasti utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:
este fizic posibila

este permisd legal

este fezabild financiar

este maxim productivi (conduce la o valoare maxima).
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CAPITOLUL IV
EVALUAREA PROPRIETATII
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Capitolul 4
Evaluarea proprietitii

4.1. Abordairi in evaluare

Pentru a obfine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari
in evaluare. Cele trei abordari descrise §i definite in SEV 103 — Abordari in evaluare (Abordarea
prin piatd, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordarile principale utilizate in
evaluare,

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipérii beneficiilor
sau substitutiei. Atunci cnd »nu existd suficiente date de intrare reale sau observabile incit si se
poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandd in mod
special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Avand in vedere tipul proprietitii (teren intravilan curti constructii) si informatiile disponibile
privind oferte/tranzactii cu proprietati similare, s-a aplicat abordarea prin piati. Abordarea prin
cost mu este adecvati pentru evaluarea acestui tip de proprietate. Abordarea prin venit nu a fost
aplicata deoarece nu s-au identificat in piat3 oferte de inchiriere pentru proprietati similare.

4.2. Abordarea prin piati

Abordarea prin piati este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost vindute recent
sau care sunt oferite pentru vinzare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cdnd existi
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietiti similare cu
proprietatea subiect. Prin informatii recente, In contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi care nu sunt afectate semnificativ de modificérile intervenite in
evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluirii (mentionate pe piata
imobiliard sub termenul de ,,oferte active™).

Metoda comparatiei vénzirilor, cunoscuti si sub denumirea de metoda vénzarilor de referinti,
utilizeazd informatii despre vanzirile unor active identice sau aseminatoare cu activul subiect
pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii. Comparatia vinzdrilor este cea mai utilizatd
metodd pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvatd atunci cind existd informatii disponibile
despre tranzactii gi/sau oferte compeurti constructiie.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metodd analiticd, uneori este impracticabila,
deoarece numai un numdr redus de proprietati imobiliare similare poate fi disponibil si este dificil
de cuantificat ajustérile atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obtinuti pe baza
unui singur set de perechi de date nu este neapdrat definitorie, asa cum o singuril tranzactie nu
reflectd neapérat valoarea de piati.

Totusi, chiar si atunci cdnd sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora aceastd
tehnicd. Mai degrabd va determina valoarea ajustiirii indicati de date limitate si va folosi alte
proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustarilor derivate din seturile de perechi de date.
Este imperativ ca evaluatorul sd foloseascd toate metodele analitice pentru a solutiona problena
de evaluare.

Astfel, n aplicarea abordarii prin piata In cadrul raportului de evaluare s-au utilizat combinate
cele doua tehnici simultan - analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare,

In anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdnitoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine
prin contactarea vanzitorului.

In anexd este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piagd. 1o urma
aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea estimati a proprietatii analizate.
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CAPITOLUL V
ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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Capitolul 5
Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valorile rezultate in urma aplicérii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
Abordarea prin piati-metoda comparatiei vanzarilor(metoda vanzirilor de referinti)=22.055 Euro

Modelele de evaluare utilizate sunt adecvate pentru a fi utilizate in evaluarea bunurilor supuse
evaludrii, acestea au fost testate si verificate in concordan{d cu termenii de referinti ai evaluirii
si cu metodele de evaluare utilizate, rezultatele fiind analizate pentru acuratete.

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

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinentd este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare i
viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este misuratid de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse prefurilor de vénzare a proprietatilor compcurti
constructiie.

Cantitatea informatiilor:

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

Luand in calcul cele przentate mai sus, cea mai potrivitd metodd, avind in vedere tipul de
proprietate (teren) si utilizare desemnata , este metoda comparatiei vanzirilor (metoda vanzirilor
de referintd) din cadrul abordarii prin piati.

Aceasti metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calititii informatiilor.
Luénd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca valoarea de piatd a fost
estimata la:

Denumire Suprafatd Valoarea de piatd estimatd

mp Eur/mp Euro Lei

Teren intravilan — curti
constructii; din NC 72395, 3.676 6,00 22.055 | 112.420
CF Nr. 72395 Odobesti

curs BNR 16.02.2026: 1 euro= 50974 lei
16.02.2026

p.wmraur% 3
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CAPITOLUL VI
ANEXE
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Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

6.1. Anexa 1. Evaluarea terenului
A. FISA DE INSPECTIE

Proprietatea imobiliard subiect este un lot de teren in suprafatd de 3.676 mp

Detalii la terenul subiect sunt prezentate in tabelul urmator:

Subiect Teren intravilan, curti constructii, din NC 72395, CF 72395 Odobesti
Client /Utilizator Primaria Comunei Odobesti-Dambovita
Proprietar Persoana juridicd: UAT Odobesti, teren inscrisé in inventarul

domeniului privat al comunei Odobesti

Scopul evalwirii

Informare n vederea vanzirii

Drept de proprietate  Absolut (deplin)
transmis

Conditii de finantare  Echivalent numerar
Conditii de vinzare  Nepirtinitoare
Restrictii urbanistice ~ Nu existd

Adresa

UAT Odobesti / Dambovita, sat Odobesti, “Punct Islaz”-Tarla 41, cod
postal 137345,

Amplasare/locatie

Coordonate locatie: 44°37'24.0"N 25°33'30.0"E
44.623331, 25.558334
Coordonate topo: 544434.870000001, 347206.827,72395
(pet.7 x,y IE 72395)
Amplasament:  in intravilanul UAT Odobesti, NC 72395

Fx{\z\

(ODETULDAMBOVITAS

Vecinitati teren:

Nord: NC 71183 pe distanta de: 40,549 m
Est:  NC71169si NC 71184  pe distanta de: 103,935 m
Sud:  DE 690/1-public pe distanta de: 30,675 m
Vest: NC 72396 pe distanta de: 104,444 m

E.-|{H
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Teren in suprafuti de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

Suprafata (mp) 3.676 mp

Destinatia Intravilan

Categoria de folosingi  Curti constructii

Topografie Teren plan

Forma Poligonala (aprox. trapez)

Utilitati Nu,

Abordarea - prin piatd

Metoda aplicatd — metoda comparatiei directe

Acces Accesul se realizeazi direct din drum de exploatare, ce porneste din
DJ701

Deschiderea 26,862 m

Situatia actuali a Teten pe cere sunt edificate constructiile: Hald NC 72395-C1= 487

terenului mp; Hald NC 72395-C2= 579 mp; Anexd NC 72395-C3= 82 mp

Constructiile nu fac obiectul evaludrii-nu sunt proprietatea Priméria
Comunei Odobegti.

Zona de amplasare a
terenuhui

Zona periferici a satului Odobesti, “Punct Islaz”

Tipul zonei

Zona preponderent rezidentiala si in procent mic comerciali.

Indicatori urbanistici

Subzona I, 1a - Locuinte individuale cu max. P+2E

POT MAX = 30%, CUT max. - 1 (in cazul alimentirii cu api si
canalizdrii In sistem individual)

POT MAX = 40%, CUT max. - 1,2 (in cazul alimentfrii cu api
si canaliziirii In sistem centralizat) HMax. = 10m

Artere importante

Terenul se afld la cca 3,00 km de DN 7.

DN7 este un drum national principal din Roménia care leagi
Bucurestiul de oragul Nidlac, aflat la granita cu Ungaria, trecind prin
oragele Pitesti, Ramnicu Vélcea, Sibiu, Sebes, Deva, Arad, traversand
Carpatii Meridionali prin defileul Oltului (Pasul Turnu Rosu).

B. PROCEDURA DE EVALUARE

Determinarea valorii

Pentru a estima valoarea de piafd, am studiat preturile de pe piata ale proprietatilor competitive
pe segmentul respectiv de piata.
DETERMINAREA VALORII DE PIATA

Modul de abordare
Analiza piefei specifice

Piata locala a imobilelor teren liber in UAT Odobesti este activi, la data evaluirii

Absorbfia imobilului subiect in piata specifica: este dorit, dar puterea de cumpirare este pentru
persoane cu venituri stabile si medii, care pot accesa un credit ipotecar,

Situatia la data evaludrii este:

- oferta: existd
- cerereq. acceptabild;

- durata de tranzactionare 3- max 6 luni pentru cele din zona centrald, iar pentu cele in zona
mediand sau perifericd 3-12 luni si uneori mai mult;;

~ inferes de achizitie: da, pentru imobile asemdndtoare cu cele de evaluat;

- interes de tnchiriere/concesionare: da, n zona subiectului de evaluat,
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La tranzactiile efectuare in zon4, evluatorii nu au acces, deoarece nu sunt publice.
Abordarea aplicatd: prin comparatie/piata care este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti similare care au fost
véandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.
Metoda aplicati: metoda comparatia directe, este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea
imobilelor si cea mai adecvati metodd atunci cdnd existd informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile.
Precizare privind metoda comparatiei directe (vanzarilor) la pag. 37 din Standardele de evaluare
a bunurilor: dar ”Dacd exisia pufine vinziri® recent finalizate sau cand accesul evaluatorilor la
vanzdrile recent finalizate este resirictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau
cand sunt pufineinformatii disponibile privatului larg, evaluatorul poate lua in considerare
prefurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare (oferte), cu
conditia ca relevanfa acestor informatii sd fie stabilitd clar, analizata critic si argumentaid -
conform paragraf 30.3 din SEV 105 Aborddri si metode de evaluare-Metoda comparatiei
vanzdrilor din  Standardele de evaluare a bunurilor, pag.37, unde in nota’ se
precizeazd: " Vinzarea este procesul de la ofertare pand la incheierea tranzactiei si poate
include oricare etapd din proces. Oferta poate fi luaid in considerare si utilizatd ca tranzactie
aldta timp cdt a fost analizate din perspectiva unei tranzactii, adicd au fost aplicate ajusidri de
tip negociere si/sau au fost verificate pertinenfa si gradul de realism al acesteia.”
Tehnici aplicate in cadrul metodei:
Analiza comparativd este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeazi fie
analiza pe perechi de date (tehnicd cantitativd), fie analiza comparatiilor relative (tehnici
calitativd) pentru a obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect. Acestea sunt tehnicile din
cadrul abordarii prin piatd cel mai des folosite in practica evaluirii, in analiza comparativi, cele
doud tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
condifiile de vanzare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea si componentele non imobiliare ale vanzarii.
{n continuare vor fi prezentate: datele despre vinziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd (aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine
prin contactarea vanzatorului) si Grila comparatiilor de piati.
Am studiat urmatoarele oferte recente din zona imobilului subiect si vecinitatea imediati
din aproape n aproape.
Comuna Odobesti are urmétoarele commune vecine:
* la nord orasul Titu,
* la est comuna Lunguletu,
* la sud comuna Potlogi,
* la vest comuna Corbii Mari
Comuna Odobesti are in component urmdtoarele sate: Brancoveanu, Crovu, Miulesti, Odobesti
(resedinfa) si Zidurile.
Oferte teren: februarie 2026

Categorie S teren e
Oferit pe Oferite de Localizare 5! ofertd
teren (mp)
€/mp
DE EVALUAT: Teren in suprafata de 3.676 mp, intravilan, curfi c-tii, NC 72395, CF nr. 72395 Odobesti
proprietar
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de- Tudor Livia ; Intravilan
vanzare-odobesti-2100mp-271737123 0726 262 222 Odobegti constructii 2100 %29
verificat
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de- proprietar
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren- Florin Ton Intravilan
intravilan-1400mp-crovu- 0724.519.008 Crowy construibil LAR | LLAR
dambovita/570307ei17id7h1i2i7ei2g8632302hf html verificat

proprietar
J]Q[M\A\-t\'\\lgl};l_'_()f_{lfote|f[r{_lnflyré}igd:l!3Ltjl}:{l]:{LlLll.—(iill~1'll'?{)\’llii- Costica Tit Intravﬂ.ar'l 5.000 | 10,00
[DhMciX.html?search_reason=search%7Corganic 072 223 5723 construibil

verificat
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan- proprietar
2350mp-com-corbii-mari-jud-dambovita- Iulian Radu " " Intravilan

; b oy .
[Dkd4bg.html?reason=extended_search_extended_distan 076 880 9666 Rari s construibil 2.350 | 12,00
ce&search_reason=search%7Corganic verificat
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-corbii-mari- proprietar Intrav
langa-autostrada-al-4-800-mp- Daniel - ; 1.248 mp
; bii M ;

IDk8YJE.html?reason=extended search extended distan | 074 317 1818 Carihis Extrav. 4800 417
ce&search_reason=search%7Corganic verificat 3.552 mp

proprietar
https://www.storia.ro/ro/oferta/negociabil-3000-9000- Stefan .. . Intravilan
intra-extra-2 5min-de-bucuresti-sat-corbii-mari-IDG7Fc 0723 380 132 Corbil Mari construibil 300k 5,00

verificat
https://www.cora-imobiliare.ro/imobil/teren-intravilan- Agentie Fadul Intravilan
L 0723.138.757 |  Cristinei .. | 5000 | 10,00
podul-cristinei-potlogi-1011241 2 : constructii

verificat (Potlogi)

: - ; S : agentie = ; ;
https://www.cora-imobiliare.ro/imobil/casa-vlasceni- Vlasceni Intravilan
: 0723.138.757 : B 1.318 | 12,14
hotlogi-1010905 e (Potlogi) constructii
Crilce

Sunt analizate patru proprietati imobiliare comparabile, toate fiind localizate in zone similare sau
asemandtoare cu proprietatea de evaluat. Acestea sunt descrise in ceea ce urmeazi.

fn grila datelorde piatd sunt prezentate atit ajustirile procentuale, cét si cele absolute, pentru
ca, In cazul in care evaluatorul lucreazd cu ajustiri procentuale, sd poatd observa si cit
inseamnd aceastd valoare absolutd si dacid marimile lor sunt rezonabile.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND
EVALUAREA TERENURILEUI

fn vederea obtinerii de informatii relevante din piata specific proprietitii imobiliare subiect, au
fost parcurse patru etape principale:

1. Planificarea - in aceastd etapd au fost evidentiate caracteristicile proprietitii subiect,
determinarea in baza informatiilor furnizate de client, informatii culese din surse private de
informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren;

2. Colectarea - aceastd etapd presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si
validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificiri incrucisate;

3. Analiza - procesul de analizi are ca scop filtrarea informatiilor in vederea restringerii
intervalului si identificarii de oferte ale unei proprietiti imobiliare similare imobilului evaluat;

4. Dimensiunea - presupune finalizarea procesulului de obtinere a informatiilor relevante si are la
bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportare intr-un format clar i concis a informatiilor
relevante identificate.

In cazul prezentei evaluiri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a considerat prin
completarea “figei de colectare a informatiilor de piatd” cu date si informatii verificate si
documente privind proprietdti imobiliare similare oferte spre vanzare, valabile la data evaluirii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la bazi informatii relevante,
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Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Qdobesti

culese 1n etapa existentd de colectare a informatiilor, din diverse surse de informatii, care au fost
ulterior prelucrate si analizate si verificabile.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

UNITATEDE CUNITATEDE  UNITATE DE

UNITATE DE
SUBIECT COMP::RA TIE COMP;!}RA TIE COMPIE‘RA TIE COMPARATIE D
Suprafatii (mp) 3.676 2100 1400 2.350 3.000
Pret oferii/viinzare
(€/mp) - 9,29 11,73 12,00 8,00
Tipul comparabilei - Oferta Oferta Oferta Oferta
Drept de proprietate
transmis Absolut Absolut Absolut Absolut
Condifii de finan(are Echivalent Echivalent Echivalent Echivalent
numerar numerar numerar numerar
Conditii de vinzare Nepartinitoare ~ Nepértinitoare  Nepdrtinitoare ~ Nepirtinitoare
Sondiit depiaga Curente Curente Curente
Curente
Localizare Sat Odobesti Sat Odobesti , _ Corbii Mari Corbii Mari
o Sat Crovu N O
Punct Islaz intre case D zondprrifericd zond prriferica
. i) e e et zond mediana 5 =
zond perifericd zond mediana buni buna
Suprafati (mp) 3.676 2.100 1.400 2.350 3.000
Nu Da Da Da Da
Amenajiri exterioare  (drum de (drum (drum (drum (drum
exploatare) asfaltat) asfaltat) asfaltat) asfaltat)
Topografie/relief Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan
Formi in - 7 o . » %
plan/deschidlere Regulatd/30,68mp Regulatd/19mp Regulata Regulata Regulata
o Pe teren: " G 2 g a
Utilitidti disponibile ©tordll: La poarta: La poarta: In vecindtate In zona
curent, apa
Zonare Predominant Similar Similar Similar Similar
terenuri libere
GRILA DATELOR DE PIATA
TERENURI COMPARABILE
ELEMENTE DE UNITATE DE UNITATE DE UNITATE DE UNITATE DE
Nr COMPARATIE SUBIECT COMPARATIE COMPARATIE COMPARATIE COMPARATIE
Crt A B e D
0 1 2 3 4 5 6
Suprafata (mp) 3.676 2,100 1.400 2,350 3.000
Pret oferta/vanzare
(€/mp) 9,29 11,73 12,00 8,00
Tipul comparabilei " . .
(cranzactie/ofsrts) Oferta Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere* » 5 o
0 | din piata specifici (%) 15 AP 155 A
Marja de negociere®
din piata specifici (€/mp) it -1,76 =580 -0,80
PRET TRANZACTIE
EXTIMATA (€/mp)/mp) L. 9,97 10,20 7,20
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ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

DREPT DE
PROPRIETATE Absolut Absolut Absolut Absolut Absolut
TRANSMIS

1 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT 7,90 9,97 10,20 7,20
(Euro/mp)

CONDITII DE Echivalent Echivalent Echivalent Echivalent Echivalent
FINANTARE numerar numerar numerar numerar numerar

i Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT
((€/mp)/mp) 7,90 9,97 10,20 7,20
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepirtinitoare nepdrtinitoare nepértinitoare
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%

3 Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AFUSTAT 7,90 9,97 10,20 7,20
(Euro/mp)

Cheltuieli efectuate e ; e e .
; : : nu existi nu exista nu exista nu existd nu existi
imediat dupi cumpirare

4 Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare ((€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT
((€/mp)/mp) 7,90 9,97 10,20 7,20

5| Conditii de pietei curente curente curente curente curente
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare ((€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 7,90 9,97 10,20 7,20

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
6 Sat Odobesti Sat Odobesti , S . Corbii Mari Corbii Mari
LOCALIZARE Punct Islaz intre case ek zond prriferica zond prriferica
zond perifericd zond mediand i buni buna
Comparativ cu subiectul zond perifericd superioara superioara superioari superioari
Cuantum ajustare % 6% -6% -6% 6%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.47 -0.60 -0,61 -0,43
PRET CORECTAT
(€/mp) 7,42 9,37 9,59 6,77
7 CARACTERISTICI FIZICE
7.1 | Suprafata (mp) 3.676 2.100 1.400 2.350 3.000
Cuantum ajustare % -4% -4% -4% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) -0,30 -0,37 -0,38 -0,14
7.2 | Amenajiri exterioare Drum de Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
exploatare
Cuantum ajustare % -8% -8% -8% -8%
Cuantum ajustare (€/mp) -0,59 -0,75 -0,77 -0,54
7.3 | Topografia (relief) Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan Teren plan
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
7.4 | Formi in plan/deschidere | Regulatd/30,68m | Regulatd/19 m Regulata Regulata Regulati

o8P
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Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % -12% -12% -12% -10%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -0,89 -0,37 -0,38 -0,68
PRET AJUSTAT (€/mp) | - 5,88 8,44 8,65 5,09
] UTILITATI Curent pe teren, | La poarta; La poarta: In vecinitatea In vecinatatea
DISPONIBILE restul in aropiata aropiati
vecindtate
Cuantum ajustare % 2% 2% 2% 2%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,12 0,17 0,17 0,10
9 ZONARE Nu este cazul Similar Similar Similar Similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT 6,00 8,61 8,82 5,19
(Euro/mp)
Ajustare totali netd (euro) -1,25 -0,80 -0,21 -1,01
Ajustare totald netdi (%) -16% -8% 2% -14%
Ajustare totald brutd absolutd (euro) 1,25 1,55 1,58 1,01
Ajustare totald brutd absolutd (%) 16% 16% 16% 14%
Numiir ajustiri 4 4 4 4
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la A
comparabila:
VALOAREA DE PIATA** _ | 6,00 euro/mp 22.055 euro
ESTIMATA: (rotunjit)
curs valutar BNR la 16.02.2026, | ewro = 35,0974 lei
Nota:

* = Conform GEV 630, marja de negociere nu este un element de comparatie
*#* = Conform GEV 630, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea
imobiliard care este cea mai apropiata din p.d.v. fizic, juridic si economic de proprietatea subiect
asupra pretului ciruia s-a efectuat cea mai mica ajustare brutd absoluti-in acest caz comp. A.

Explicatii ajustari

Proprietétile imobiliare combarabile diferd de proprietatea subiect in ceea ce priveste localizarea,
suprafata, amenajiri exterioare-drum si utilititile disonibile.

Comentariile care urmeazi explicd cum este folositd analiza pe perechi de date pentru
determinarea si aplicarea ajustajelor pentru diferentele dintre aceste elemente de comparatie.

1. Ajustarea pentru localizare

Ajustdrile pentru localizare se aplicd atunci cind caracteristicile de pozitionare in zoni ale
proprietatilor imobiliare comparabile diferd de cele ale proprietitii evaluate. Ajustirile se exprima,
de reguld, procentual si reflecti cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate
localizérii intr-o zond. Pproprietdtile comparabile A,B,C si D difera in functie de localizare fati
de subiect. Ajustarea pentru localizare poate fi o ajustare procentual (cu cat ar pliti un
cumpdrdtor tipic mai mult sau mai putin pentru o proprietate amplasati intr-o zona mai favorabili
sau mai putin favorabild fai de proprietatea subiect, preful comparabilelor: A, B, CsiD
(localizate mai bine fati de subiect, deci superioare proprietitii subiect) se vor ajusta negativ.
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2. Ajustarea pentru suprafati

Ajustidrile pentru suprafatd se aplicé atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in
cadrul analizei pietei, rezulti diferente de pre{ pe care un cumpdaritor tipic le va pliti pentru un

lot de teren in functie de suprafata acestuia. Spre exemplu, un lot de teren destinat dezvoltarii
unei locuinte se va vinde mai usor avand o suprafata mai mica decét un lot similar care are o
suprafatd mai mare. Poprietatea comparabild B, diferd fatd de subiect in ceea ce priveste
suprafata.

Ajustirile pentru suprafa{d poate fi o ajustare procentuala (cu cét ar plati un cumpdritor tipic
mai mult sau mai putin pentru pentru un lot de teren care difers fati de proprietatea subiec. in
cazul nostru, fatd de proprietatea subiect, preful comparabilelor A,B,C si D au suprafate mai
mici deci superioare proprietitii subiect, se vor vinde mai usor pentru acest tip de dezvoltare se
vor ajusta negativ.

3. Ajustarea amenajari exterioare

Ajustiarile pentru amenajari exterioarea terenului se aplicd atunci cAnd diferd de cea ale
proprietdtii evaluate. Ajustarile se exprima, de reguld, procentual si reflectd cresterea sau
descresterea in valoare a unei proprietiti, datorate amenajari exterioare- a drumlui de acces al
terenului. Proprietea A, B, C si D difer fatd de subiect.

Ajustarea pentru amenajéiri exterioare- a drumlui de acces al terenului poate fi o ajustare
procentuald (cu cat ar pliti un cumpdritor tipic mai mult sau mai putin pentru o proprietate care
beneficiazi de o amenajare a drumului de acces al terenului conformi cu reglementirile din
PUZ UAT, superior sau inferior celui specific proprietitii subiect) se va ajusta negativ, pretul
comparabilelor A, B, C si D (superioare subiectului- drum asfaltat).

4. Ajustarea pentru utilititile disponibile ale terenului

Ajustirile pentru utilitétile disponibile terenului se aplica atunci cand utilitatile proprietitilor
imobiliare compcurti constructiie diferd de cea ale proprietitii evaluate. Ajustirile se exprima,
de reguld, procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietiti, datorate
utilitdtilor disponibile ale terenului. Proprietatile A,B, C, si D diferi fatd de subisct.

Ajustarea pentru utilitdtile disponibile terenului poate fi o ajustare procentuald (cu cat
ar plati un cumpérator tipic mai mult sau mai putin pentru o proprietate care beneficiazi de
utilitdfi disponibile, superior sau inferior celui specific proprietitii subiect) se vor ajusta
pozitiv, pretul comparabilelor A,B, C, si D (inferioare subiectului).

Cele patru comparabiele selectate sunt:

COMPARABILA A

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-odobesti-2 100mp-271737123

16.02.2026 Teren Constructii intravilan de 2100 mp, in Odobesti pref 19.500 €  Imobiliare.ro
Teren intravilan Odobesti Dambovita 2100 mp, 45 min de Bucuresti

Pretul e negociabil

IDanunt:  XVC103B4K (O 271737123 O Anun( publicat de: persoani fizicd

Tudor Livia
0726 262 222

verificat
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Sup. teren: Tip:

[, 2100mp 0 | Constructii

DESCRIERE

Teren pentru casa, intravilan, 2100 mp, utilitati la poarta, deschidere 19 m la drum
asfaltat, 45 min de Bucuresti (directia Chitila Titu), 19500 Euro.!

COMPARABILA B

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-1400mp-crovu-dambovita/570307eil 7id7h1i2i7ei2e8632302hf html

16.02.2026 Vand teren intravilan 1400mp crovu dambovita Crovu
Vand teren intravilan 1400mp crovu dambovita 16 000 EUR
ID anunf: 1758458163  Valabil din 2/17/2026 11:17:16 AM Anun{ publicat de: proprietar
Florin Ion
0724.519.008
Verificat
A
Odobesti
[oces]
Brancoveanu  (pce]
(ojoia] (epor]
Miulesti
rovu
(pot} Zidurile
Jngureni
1]
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Specificatii

Suprafata terenului 1400 m?

DESCRIERE

Vand teren intravilan 1400mp in crovu Dambovita, un teren bun pentru a construi o
casa de vacanta sau permanenta,terenul se afla intre case .Stalpul electric este la
poarta.

Este la 50 km de Bucuresti.

COMPARABILA C

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-23 50mp-com-corbii-mari-jud-dambovita-
IDkd4bg.html?isPreviewActive=0&reason=extended search extended distance&search reason
=search%7Corganic&sliderIndex=0

16.02.2026  Vand teren intravilan 2350mp,com Odobesti jud Dambovita Odobesti * OLX.ro

Vand teren intravilan 2350mp,com Odobesti jud Dambovita

12 € Pret negociabil

ID: 298641068  Postat 26 ianuarie 2026 Anun{ publicat de: proprietar

Tulian Radu
076 880 9666

verificat"

Persoana fizica Suprafata utita: 2 350 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere

Teren intravilan situat in com Odobesti,Dambovita,la km 50 pe Autostrada Buc-Pitesti,
terenul are suprafata de 2350mp cu deschidere 24mp,iar padurea este la o distanta de
1 km,este situat langa case construite iar zona este de o liniste deplina

COMPARABILA D
https://www.storia.ro/ro/oferta/negociabil-3000-9000-intra-extra-25min-de-bucuresti-sat-corbii-
mari-IDG7Fc¢

16.02.2026 3 000 m?, teren de vanzare - Dambovita (judet), Odobesti - 10039238 « www.storia.ro

Teren de vanzare 3000 m? 24 000 € 8 €/m? Pretul e negociabil
ID: 10039238 Ultima actualizare: 10.02.2026 Anunt publicat de: persoand fizicd: Ciprian
072 397 5359

Verificat
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Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

Persoana fizica Suprafata utila: 3000 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE
1. Parcela de 3.000mp de teren arabil intravilan, in localitatea Odobesti, sat Odobesti, la 700m de

benzinaria Mol (autostrada Bucuresti-Pitesti), la 40km de Bucuresti (20-25 minute).
Acces: asfaltat;
Pret: 8 euro/ mp, negociabil

Utilitati: disponibile in zona.

Acces: direct la drum asfaltat.

Documentatie la zi: cadastru, intabulare, carte funciara

Vanzator: unic proprietar, fara interemediari, tranzactie clara, rapida si sigura.
Daca sunteti interesat/a de anunt va rog sa ma contactati prin apel, dupa ora 16.

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren - g n".:"!pl-1 : £ hh“:!—‘;‘;m f‘f?;';;':'?', ru‘L.--—’--- e
W cadastrat —I“I: TaIabA AH l ——— e e A

aBe? 3,000 FRALTIT R
& v Nectie Meres 10
g ST i st de profect
joratals esie GOl

£30 TALI LIHEARE (MO

tRIes

a7Es
e
5145
5800
T
) o814
9509
2004
0897
;9884 ggay 15084
15381
10033 OSEl  gopn
L 827
1005 "’:'"
10035 :
10087 " .L
10043 oL 4803
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6.2. HARTA
Coordonate locatie: 44°37'24.0"N  25°33'30.0"E (44.623331, 25.558334) TEREN 3.676 mp

o

EO!TES'HIV o

-

CORBII MARI
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Teren in suprafati de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

6.3. Documente/acte proprietar

[ L4
[ 4

Oficlul de Cadastru gl Publicitate Imoblilari DAMBOVITA
Biroul de Cadastru 5| Publicitate Imoblllars Targoviste

ANCPI

Cod werificara
WOZN377059

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
pentru imobilul cu IE 72395, UAT Odobesti / DAMBOVITA,

Loc. Odobesti

Teren: 3.676 mp

Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 3676mp

Plan detallu

544500

544400
L
T

347300
L

|
71181

71184

060

73420
2 =
8- 4 |5
- P a
"'“——-___‘_ H
/ / 74549 }\j
] |
544400 a R I _—31‘4-;00____ o
Legenda
|
| Intravilan — T —r—r—r—T1—)
1 legea 165
Sistem de projectie Stereo 70
Codd oV vnfcare dar andet poare £ okl pentrd senf Ared ssdentvaty dOCmentols (2 30vesd NITD Ad i A0 0 v o Pag. 1 dinn g}
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Plan de ansamblu

SE3000
N
). Bg
: 4 .‘:;-'_fl'?it:-".'
R Mereni 15501
‘F Fiu's Bl
u'j.‘ & Tarfwa Lungd O‘J}‘ U474,
gt | \ = 150 i £
. rulestio ‘ ' N
P A Vlascem
Crov .
! . Moraren
D\ e b 1419
} ¥ . ‘. A
| S Ziduril y
7 AN o a2
',
' S40000 L4580
Legenda
Intrawlan : : '
| Legea 17
E Legea 165 Sezter de oS cte Stere 76
Sarcind tehnlce (intersectii cu limitele legilor speciale) Semnat electronic” T
Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualzare a geomettiei: 24-02-2021
Data si ora generarii: 21-02-2026 09:00

Caduw de venface $a ante! poate A fo'ud pantru sl arvs sudertatarh gocumestials (o adrens Mip waw ancp o veolicare p_,.‘\ 2 A
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'3 Cificivl de Cadasitg st Publicitate iranbiliard DAMAOVITA Heserans 19455
W ot Haowd ge Cadastru g Publictale mobita g Tamgoviste : Zlua 10
2 Luna o
. DA 2026
ANLBl EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ceq winirats
RER RO PENTRU INFORMARE ;

N .‘ POTRY

Carte Funciard Nr, 72395 Qdaohesti

A

A. Partea |, Descrlerea imobHului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Dambaovita, UAT Odobest!, Loc, Cdobaestt

Nr. |Nr, cadastral Nr. «

Cril  topografic Suprafata® (mp) Observatil / Referine

Al 72185 31676 Teten relmpresmuil, Constiuctia C1 inscrisa in CF 72395.C1; Construclia €2
e INEENER AR CF 72305.C2; Comstructls ©3 Inscrisa in CF 72305C3;

B. Partea if. Proprietari gl acte

nscrier privitosre la dreptul de proprletate si aite drepturl reale Referinte

38siz2/06/042021 B
Acl Notanal sy, ACTDE D 1656, din 020412021 emis de NLagu V:cwr
Se infiinteaza cartea funciara 72395 a imabilului cu numarul cadastrat Al
1 72395 / UAT Odobesti, rezutat din dezmembrarea imebillul cu

inumarel cadastral 70153 inscris in cartea funciara 70153; o
Act Admimslratw nr. ADEVERINTA NR 2040 din 09[05/2011 emis de PRIMARIA COMUNEL ODOBEST;
B2 Ilmlahulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin iege, tota actuala] 7 &y ;
7
1) COMUNA ODOBESTI, Dnmeniu privat
! QBSERVATIL poritie transeeisa din OF 70153/000besti, inscrisa prm incheiorea nr. 35242 din '18/05/2011;
Act Administraliv ar. Adeverinta nr.947, din 04/02/2021 emis de Primarla Odobestl; Act Administrativ’ nr.}
Hotarare nr.27, din 23/08/2019 emis de Consiiiul local o comunei Odohestu, e
se peleaza acluabizaren Informatitor Ladaslraie priving schiinbarea) Al
83 ;destinatiel &i si a categeriei de lolosinla a terenulud din pasune
extravilan in curti constructii intravilan )

OJJSERVATU pogtie .'nmcmsa dm CF 701 'moanmcu .'mr.-wa pun Incbﬂlema nr. 1630 ain 07/0112021
iALE Admim,lrdlw nr. Hotarare nr, 5‘: din 17/12/2020 emis de Cansiliul local al comunel Odohesti;

84 se noteaza lrecerea imobilutui din domenlul public in demeniul prlvali AT

al comunei Odobest] e

i OBSERVATIL pot!lre traniscrisa din CF 70153,-‘060!3('5?1 insceisa prin :mhvrtm;-a af. 1830 din 07/01/2021;

[T SN

C. Partea HI. SARCINI
Inserier! privind dezmembrimintela draptulu! de pmpﬁevts;té.‘éreptuﬂ reale Referinte
de garantle st sarcinl eferint

70286/15/06/2021

Inscris Sub Semnatura Privata nr. Contract de concesiune . 4831, din U7/06/2021 emtis de Comuna
Odobesti - Combeco Salcicara SRL: o o
i c1 ’|ﬂti)llU|dll—‘ drept de COMCESEUNEpu ‘o durata de 10 ani incepand cu\ Al
data de 07.06,2021 i

i 1) COMBECO SALCIOARA SRL

Bogument care cwiine dele cu Larerter persanal, prtetale de prevederile Legiv i 672/200). Pagina 1 din3

Fabrans gk tecmams e e fostrava epey arapl m favmalys wervarea 1 1

pag. 39/41

| P




Teren in suprafafii de 3.676 mp, din NC 72395, CF 72395 Odobesti

RAPORT DE EVALUARE

Carle Funciard Nr, 72395 ComunasGrasitaunicipns Qde

Anexa Nr. 1 La Partea |

Observatii / Refetinle

Teren
Hr cadasiral  tsuprafata {mop)*
12395 1616
Y supratata este determinala in plaaut de proiccgie Stereoe 70,
DETALY LIMIARE MO
e
‘ - Miwi
s
1 : [NIEE]
! i
1
!
H
S B lf !
F
f;
i
;
t
]
;
‘;
B »ar
/
f
/
.‘umj‘: f
I;I If J;.'-:j" ;
. | ! !
! i H |
/ h { i
Date referitoare la teren
we | Categorie frea | Suprafato o N Yoo vt it
e ] folasinga {vilsr (np) Faria Parceld M. lopo Qbservatii / Relerine
1 arti Tpa| 3.676 ql grunet: stz
canstructy
Date referitoare ia constructli
. Destinagice Sitnajie rumtli 1 ftafaring o
cn R construdie Supraf. (mpl juridica Ohseryagh f Raferinge
‘ "0"\“»“‘\'“” . i C'_J 't‘s_ll'-‘ S eonstrolta {3 5ol al) s Hala,
vl 712395.Ch tdustrigle si AR7 in
adilitarg propri
cunstructil Gl actede aastruita o 2ol 579 mp; Hala
N W, 72395-C2 inclustriate si YA in{F
adilitara proprit o
. o construckii anexa . (-.}‘ GCRC IS comutrita besnl A7 mpy Uahira paza,
*ALL3 717395-C3 u2 in
paptiv
* Acgasty consteuctio este Insorisa fntr-o carle funeiary propeie

agina 2 i 3

Furnansl w10

pag. 40 /41

P LAEE LR e oale cu caracled persondd, proleiate e peavedeniv Legh Mo o 2001

Eadrtoe papie Brocane oolae bt nlmy_am;-’,m
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Carte Funciord Nr, 72395 Comuna/Crag/Municipiu: Qvobest

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt abginute din prolectle in plan,

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfdrgit i (m)
1 2 3,662

2 — al 36,687

3 R 35145

A 5 43335
s 6 26064
6 N 30,675

7 D 103.935

 Lungimile segmentelor surt determinate fn planui de pro‘actie Sterea 70 i sunt ratunfite ta 1 milimetru,
** Distanta dintre puncte este formatd d'n sagmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimatru,

Extrasu! de carte funciard general prin sistemul informatic integrat al ANCPL contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acosta este valabil in conditlite prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroharat cu art, 3 din O.U.G nr. 4172016, exclusiv in mediul etectrenic, pentru activitdti i procese
administrative prevazute de legislolia in vigoare, Valabilitatea poate i extinsa siin forma fizich a
documentulul, tard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care s solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectituginii gl realitdtii informatiitor continute de document se poate face la adresa
wwwe.ancpl.rofverificare, folosind caodul de veriticare online disponibil in antet. Codul de vesificare este valabil
10 de zile catendaristice de la momentul generarnl documentulul,

Data 5i ora generdril,
10/02/2026, 10:08

Acest document se elibereazé gratuit pentru proprletarii imaobilelor. Pentru altl solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel dacd este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
(NN INENE €a7e confine dote cu catadlor personal, orotelste de prevederle Leg Nr 677/2001, Pagine 3 din 3
Fatrase poptng nfeeesate on o L sl ¢pay ancpl Panndad yirdotey b1
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