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Raport de evaluare proprictate imobiliard ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

L. SINTEZARAPORTULUL

1. Obiectul evaluirii: Teren intravilan, in suprafati de 3.004 mp, situat in loc. F ie.m, sat
Costesti,nr. 197A, judetul Dambovita, NC 70415, aflat in proprietatea U.A.T. Fieni, judetul
Déambovita, pe care sunt edificate constructiile ,,Fabrica de produse alimentare”, identiﬁc'ati cu
NC 70415-C1, cu suprafata construitd desfisurati de 856 mp, ,,Anexa C2 - Atelier”, identificata
cu NC 70415-C2, cu o suprafati construita desfasurata de 91,2 mp, ,,Anexa C3 — Cabind poartg”,
identificatd cu NC 70415-C3, cu o suprafafd construiti desfisurati de 23,6 mp §i ,,Anexa C4 -
Magazie”, identificati cu NC 70415-C4, cu o suprafati construita desfdsurata de 15,9 mp.
Prezenta evaluare cuprinde atét terenul ct si constructiile amplasate pe acesta.

2. Utilizator desemnat: U.A.T. FIENI

3. Proprietar: U.A.T. FIENI

4. Evaluator: inginer Marius STANA, evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titular
ANEVAR, legitimatie nr. 16241 :

5. Data evaludrii: 05.05.2026
6. Data inspectiei: 30.04.2026

7. Data intocmirii raportului: 05.05.2026

8. Dreptul de proprietate evaluat: Evaluatorul considerd dreptul de proprietate deplin fard
restrictii (raportul de evaluare este elaborat in ipoteza cd bunul este liber de sarcini), aga cum
rezultd din documentele si din informatiile primite de la proprietar. Se considera ca bunul evaluat
nu este grevat de sarcini. Proprietarul a prezentat Extras de carte funciara pentru informare privind
sarcinile inregistrate pentru bunul evaluat.

9. Utilizarea desemnati: Estimarea valorii de piata.
10. Metode de evaluare utilizate: Abordarea prin piati si Abordarea prin cost.

11. Rezultatul evaluirii proprietitii imobiliare (teren intravilan §i constructile aferente):
- Valoarea nu contine T.V.A.

NR. CADASTRAL/ VALOARE
ADRESA NR.CARTE  [JUPRAFATA
FUNCIARA wp EURO LE]

Sat Costesti, nr. 197A, loc. Fieni, jud. Ddmbovita 70415 3.004 53.620 279.755
Sat Costesti, nr. 197A, loc. Fieni, jud. DAmbovita 70415-C1 856 457.500 2.387.220
Sat Costesti, nr. 1974, loc. Fieni, jud. Dimbovifa 70415-C2 91,2 55.470 289.440
Sat Costesti, nr. 197A. loc. Fieni, jud. DAmbovita 70415-C3 23,6 14.490 75.595
Sat Costesti, nr. 197A, loc. Fieni, jud. Dambovifa 70415-C4 15,6 8.920 46,550 |

TOTAL 590.000 3.078.600 |

(05.05.2026, I Euro = 5,2180 lei, curs BNR)

-Raportul 2 fost elaborat pe baza "STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR.
ANEVAR" — editia 2025.
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Raport de evaluare proprictate imobiliard ing. Stana Marius, Evaluator aulorizal AN[:VAR

Il. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII:
IL.1. Identificarea evaluatorului si competentei acestuia
Ing. Marius STANA, evaluator autorizat proprictiti imobiliare, membru titular ANEVAR,
legitimatie nr. 16241.
Adresa — E-mail: marius_stana@yahoo.com

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile
prezentate si susfinute in acest raport sunt adevirate si corecte. In plus, certific ci nu am avut nici
un interes prezent sau de perspectiva referitor la bunul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legatd de pirtile implicate.

Nu am o pirtinire legatd de bunul care este obiectul acestui raport sau legatd de partile
implicate in aceasti evaluare.

Angajarea mea in aceasta evaluare §i onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate
de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului.

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea in mod competent a acestei
lucréri.

Nu a fost oferita asisten{a profesionala persoanei care semneazi acest raport.

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR.

Analizele, opiniile §i concluziile raportului se limiteazi numai la ipotezele speciale
prezentate i reprezint3 analizele si concluziile mele profesionale si impartiale.

I1.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati:

Beneficiarul acestui raport de evaluare este U.A.T. Fieni cu sediul in localitatea Fieni, str.
Aurel Rainu, nr. 67, judetul Dambovita, cod 135100.

Nici o altd persoand nu are dreptul de a utiliza acest raport dacd nu are imputernicire din
partea acestora. '

II.3. Utilizarea desemnati:

Utilizarea desemnatd a acestui raport de evaluare este determinarea valorii de piati a
terenului si constructiei.

Evaluarea este valabild numai pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul de
evaluare este invalid daci este folosit pentru alte scopuri dect cel mentionat si/sau de alte persoane
decét cele mentionate 1n prezentul raport.

I1.4. Identificarea bunului imobil subiect. Drepturi de proprietate evaluate.

Obiectul prezentului raport de evaluare este terenul intravilan, in suprafati de 3.004 mp,
situat In sat Costesti, nr. 1974, loc. Fieni, judetul Ddmbovita cu NC 70415 si constructiile
edificate pe acesta, respectiv ,,Fabrica de produse alimentare”, identificatid cu NC 70415-
C1, cu suprafata construitd desfasuratd de 856 mp. ,,Anexa C2 - Atelier”, identificatd cu NC
70415-C2, cu o suprafafi construitd desfasuratd de 91,2 mp, ,,Anexa C3 — Cabini poarti”,
identificatd cu NC 70415-C3, cu o suprafata construitd desfasurata de 23,6 mp si ,,Anexa C4 -
Magazie”, identificatd cu NC 70415-C4, cu o suprafata construitd desfasuratd de 15,9 mp,
aflate in proprietatea U.A.T. Fieni, judetul Dambovita.

Evaluatorul considers dreptul de proprietate absolut (deplin) asupra bunurilor evaluate,
fara restrictii. Conform informatiilor primite de la utilizator, dreptul de proprietate nu este
afectat de un alt drept subordonat sau sarcind. Se consider ca proprietarul detine pentru bunul
evaluat, toate actele, avizele si autorizatiile necesare pentru a functiona i circula féra restrictii.
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Raport de cvaluare proprietate imobiliard ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

Evaluarea s-a realizat in ipoteza dreptului de proprietate deplin.

Evaluatorul nu a facut verificiri suphmentare asupra drepturilor de proprietate si considers
informatiile primite ca fiind corecte. In orice alti situatie raportul de evaluare nu mai este valabil
si va fi necesard o noud evaluare.

Un drept deplin asupra proprietitii confera titularului dreptul de a poseda, a folosi ori de a
dispune de proprietatea respectivi in orice moment fird restrictii, cu respectarea legislatiei.

ILS. Tipul valorii (premisele valorii):

Tipul valorii - Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a
unei valori.

In acest raport este determinati Valoare de piata.

Valoarea de piati este “suma estimat4 pentru un activ sau o datorie ar putea fi schimbat()
la data evaluarii, intre un cumpdritor hotirat si un vénzitor hotdrat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzd, prudent si fard constrngere” — conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, din Standardele
de evaluare - editia 2025.

Valoarea de piatd este exprimata in lei si Euro, la cursul zilei.

II.6. Restrictii ale evaludrii:

Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport.

Raportul este invalid dacé este folosit pentru alte scopuri decét cel mentionat in raport si
de alte persoane decét cele mentionate in prezentul raport.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi verificat in conformitate cu
Standardele de verificare ale ANEVAR (SEV 400 Verificarea evaludrii).

I1.7. Data evaludrii, data inspectiei, data raportului de evaluare:

Data la care este valabild valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este 05.05.2026

Inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-a ficut in data de
30.04.2026.

Data raportului de evaluare este 05.05.2026.

IL.8. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii:
Beneficiarul lucrarii a prezentat urmitoarele acte:
- Extras de plan cadastral pentru imobilul cu IE 70415, nr. Cerere 43301 din 12.03.2026;
- Extras de carte funciara pentru informare 70415 din 12.03.2026;
- Plan de ansamblu;
- Contract de vanzare cumpdrare autentificat sub nr. 5403 din 24.12.2019 la SPN Suditu Ecaterina
si Suditu Alexandru-Cezar;
- Plan de amplasament i delimitare al bunului imobil, scara 1:500;
- Plan parter constructie C1;
- Plan etaj constructie C1;
- Plan fatada lateral stinga constructie C1;
- Plan fatadi lateral dreapta constructie C1;
- Plan sectiune transversal constructie C1.
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre utjlizatorii
bunului imobil subiect, impreund cu informatiile culese la inspectia din teren, fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
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Raport de evaluare proprietate imobiliara ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

I1.9. Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea:

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut
la dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea
scopurilor declarate.

Evaluatorul nu a putut verifica toate aceste informatii,in unele cazuri neavand competenta
profesionald necesari (in cazul legalititii actelor de proprietate).

Sursele de informatii utilizate au fost:

- date culese direct de la beneficiarul lucrarii;

- de pe internet (site-uri specializate) privind datele comparabilelor utilizate in raport;
- reviste si publicatii de specialitate;

- Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR - editia 2025.

Mentiondm c& nu s-au fécut verificiri suplimentare asupra drepturilor de proprietate si nici
verificéri suplimentare asupra contractelor si altor documente legate de proprietatea imobiliara
evaluata.

Evaluatorul considerd informatiile primite reale, corecte si suficiente pentru elaborarea
raportului de evaluare.,

I1.10. Ipoteze si ipoteze speciale:

- Ipoteze

* Valoarea de piafé din raportul de evaluare este estimat in conditiile realizirii ipotezelor
care urmeazd §i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazd nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror
impact este expres scris ci a fost luat 1n considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila,
valoarea estimati este invalidati;

* S-au preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de
beneficiari, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schitd din raportul de
evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. Masuritorile de cadastru sunt considerate
prioritare. Beneficiarii raportului de evaluare sunt direct rispunzitori de datele referitoare la
dimensiuni, suprafete, date si alte informatii relevante despre terenul supus evaluarii;

* Aspectele juridice (descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeazi
exclusiv pe informaiile §i documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil §i transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialigti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

* Se presupune o detinere responsabild §i un management competent al proprictatii.
Planurile de situafie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietiii;

* Se presupune cé proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o neconformitate,
descrisd si luatd in considerare in prezentul raport.

* Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a
proprietatii;

. * Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
Pagina 5 din 3‘8
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Raport de evaluare proprictate imobiliara ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

* Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluirii;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

* Evaluatorul a inspectat i a identificat proprietatea imobiliara impreun cu reprezentantul
proprietarului;

*Locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar/ reprezentantul acestuia se
considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea
necesard pentru a mésura i garanta ca locatia si limitele proprietdtii sunt asa cum au fost
indicate de proprietar si descrise in raport si corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietafii identificatd si descrisd Tn
raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice
neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de proprietate,
dar pastreazd valabild valoarea estimata pentru proprietatea identificat4 in raport.

Surse de informare: (

- Toate informatiile legate de proprietate au fost furnizate de catre beneficiarul lucrarii.

- Informatii suplimentare au fost culese dintr-un numar de surse considerate corecte si de
incredere. Se considera cé nu a fost omisd in mod deliberat nici o informatie relevanti si care a
fost disponibila;

- Evaluatorul nu 1§i asumd nici o responsabilitate in privinta completitudinii si
corectitudinii datelor furnizate de client si terte persoane;

- Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalurii.

‘ Dreptul de proprietate:

- Opinia asupra dreptului deplin de proprietate a fost exprimati de evaluator in urma
analizirii actelor de proprietate prezentate in copie de citre beneficiar;

- Nici o opinie exprimat in acest raport nu trebuie si fie interpretatd ca o opinie legala
referitoare la titlul de proprietate.

- Evaluatorul nu a efectuat verificari suplimentare referitoare la legalitatea documentelor
prezentate si le considera reale si corecte.

Litigii:

- Acest raport este realizat plecand de la premisa c3 dreptul de proprietate nu este afectat
de sarcini, neexistdnd niciun fel de problemi de ordin legal;

- Se presupune c3 existd sau pot fi obtinute toate autorizatiile necesare functionrii;

-In cazul in care ar apirea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica
in consecin{d raportul si concluziile acestuia.

Conditii de functionare, misuratori:

- Evaluatorul nu a efectuat o expettiz4 tehnicd de detaliu si se presupune ca bunurile se
conformeazi tuturor reglementrilor si restrictiilor de mediu;

- Toate dimensiunile si detaliile s-au considerat a fi corecte si se bazeazi pe informatiile
furnizate de beneficiar si produciitor;
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Raport de evaluare proprietate imobiliar ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru contaminarari sau efecte asupra
mediului.

Conflict de interese:

- Evaluatorul care a realizat acest raport de evaluare are cunostintele si competenta necesare
pentru a putea emite opinii pentru acest tip de bun mobil;

- Evaluatorul actioneaza ca evaluator independent si nu are niciun conflict de interese legat
de pregitirea acestei evaluiri;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor cu beneficiarul, nici cu obiectivul
evaluat.

Factori externi:
- Evaluatorul a luat in consideratie factorii care influenteaza valoarea la momentul evaluarii

si de care el a avut cunostintfi; modificarea acestora in timp poate duce la modificarea valorii
de piata.

II.11. Restricti de utilizare, difuzare sau publicare:

- Acest raport de evaluare este confidential, atdt pentru client, cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dac3 este transmis
altor persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop;

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va furniza consultantd ulterioard sau si
depund marturie In instantd, in afara cazului cénd aceasta a fost convenitd, scris si 1n prealabil.

- Raportul de evaluare si concluziile asupra valorii terenului supus evaludrii sunt valabile
numai la data evaludrii;

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

- Divizarea sau distribuirea valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului cind o asemenea alocare a fost prevézuta in raport;

- Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la
continutul sdu nu pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulard sau lucrare $i
nici publicate fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care ar urma s apar3;

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de utilizare sau de
publicare a acestuia;

- Valoarea rezultatd din acest raport nu este valida pentru scopuri de asigurare a bunului
evaluat;

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate referitor la modificari neautorizate aduse
raportului de evaluare ;

- Raportul de evaluare este valabil numai dacé are semnatura original;

- Evaluatorul a realizat prezentul raport cu competenta si avand cunogtinfele necesare gi nu
acceptd responsabilitatea pentru acesta si concluziile sale decat fata de beneficiar;

- Evaluatorul nu acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o
circumstant;

- Orice valoare estimat# in prezentul raport este valabild la data evaludrii.
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Raport de evaluare proprietate imobiliard ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

IL.12. Declaratia conformititii evaluirii cu standardele de evaluare a bunurilor:

- Analizele, opiniile §i concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR, cu Standardele de Evaluare a bunurilor -
edifia 2025, cu exceptiile mentionate expres in acest raport.

Standarde de evaluare:

e SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

® SEV 101 - Termenii de referint ai evaluarii (IVS 101)
e SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

e SEV 103 - Abordiri in evaluare (IVS 103)

o SEV 104 - Informatii §i date de intrare (IVS 104)

¢ SEV 105 ~ Modele de evaluare (IVS 105)

e SEV 106 ~ Documentare si raportare (IVS 106)

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
e SEV 105 — Aborddri si metode de evaluare

¢ SEV 430 - Evaluarea pentru raportare financiari

e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

e Cadru legal - Legislatia in vigoare

IL.13. Descrierea raportului:

Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza “STANDARDELOR DE EVALUARE A
BUNURILOR, ANEVAR” — editia 2025 si este un raport scris care are ca obiect stabilirea
valorii de piafé a terenului subiect si a constructiilor edificate pe acesta.

III. PREZENTAREA DATELOR .
II1.1. Date despre aria de piati, UAT, vecindtiti si localizare.

Obiectul prezentului raport de evaluare este terenul intravilan, in suprafata de 3.004 mp, situat
in sat Costesti, nr. 197A, loc. Fieni, judeful Dambovita cu NC 70415 si constructiile edificate
pe acesta, respectiv ,,Fabrica de produse alimentare”, identificati cu NC 70415-C1, cu
suprafata construiti desfasurata de 856 mp, ,,Anexa C2 - Atelier”, identificati cu NC 70415-C2,
cu o suprafatd construitd desfisurats de 91,2 mp, ,Anexa C3 — Cabini poarti”, identificati cu
NC 70415-C3, cu o suprafati construita desfasurata de 23,6 mp si ,,Anexa C4 - Magazie”,
identificatd cu NC 70415-C4, cu o suprafatd construits desfisuratd de 15,9 mp, aflate in
proprietatea U.A.T. Fieni, judetul Déambovita.

Orasul Fieni este situat in judetul Démbovita, regiunea Muntenia, Romania, localizat in zona
subcarpaticd pe valea raului lalomita. Conform datelor din 2021, are o populatie de 6.378 de
locuitori §i administreaza satele Berevoesti si Costesti. Orasul este un important centru industrial
(fabrica de ciment) situat la 29 km nord de Targoviste.

o Locatie: in nordul Jjudetului Ddmbovita, pe DN7I, la contactul dintre Subcarpatii Ialomitei
si raul Ialomita. :

e Structuri: Orasul Fieni (resedints) si satele componente Berevoesti si Costesti.

» Economie: Renumit pentru Fabrica de Ciment Fieni (parte a grupului HeidelbergCement
din 2002). .

* Obiective culturale: Biserica Sfantul Nicolae, construits in 1804.

* Administratie: Primaria Fieni este situati in centrul localitatii, oferind servicii publice
pentru comunitate.

Oragul Fieni functioneazi ca un punct de trecere important intre Targoviste si statiunile
montane de pe Valea Prahovei (Sinaia).

e Pagina 8 din 38
“""bf}.’v




Raport de evaluare proprictate imobiliara ing. Stana Marius, Evaluator autorizat ANEVAR

IT1.2. Descrierea situatiei juridice:

Conform documentelor prezentate pentru atestarea dreptului de proprictate, in copii
necertificate, proprietatea imobiliara (teren i constructiile edificate pe acesta) supusi evaluarii
este libera de sarcini si detinutd prin drept de proprietate deplin de U.A.T. FIENI,

II1.3. Descrierea terenului:

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator la data de 30.04.2026. La accasta
datd s-a inspectat proprietatea imobiliard (teren si constructiile edificate pe acesta), s-au
inspectat vecinatitile acesteia, ocazie cu care s-au ficut fotografii (atasate in anexe) ce pun in
evidentd starea vecinatatilor si a proprietatii la data evaludrii.

La deplasarea in teren, au rezultat urmatoarele aspecte:

v Terenul este situat in intravilanul orasului Fieni, sat Costesti;

v Categoria de folosinti: constructii adestinate activititii economice;

v Forma este regulata si este ocupat pe o suprafati de 986,7 mp de citre constructie;

v Terenul este plan §i are acces la drum public: drumul ordsenesc Fieni - Costesti;

v Terenul detine utilitati, respectiv alimentare cu energie electrics, api si gaze naturale;
v Gradul de poluare este la un nivel normal;

v Drumul de acces este drum asfaltat iar iluminatul stradal existi;

v Terenul este imprejmuit total;

v Pe teren se afld construite ,Fabrica de produse alimentare”, identificatd cu NC 70415-C1,
cu suprafata construitd desfasurata de 856 mp, ,,Anexa C2 - Atelier”, identificati cu NC 70415-
C2, cu o suprafatd construitd desfisuratd de 91,2 mp, ,,Anexa C3 — Cabini poarti”,
identificatd cu NC 70415-C3, cu o suprafati construitd desfasuratd de 23,6 mp si ,,Anexa C4 -
Magazie”, identificatd cu NC 70415-C4, cu o suprafati construitd desfagurati de 15,9 mp;

v Constructiile sunt edificate in anul 2008 si 2009.

II1.4. Descrierea constructiilor:

Inspectia proprietatii a fost realizatéd de catre evaluator la data de 30.04.2026. La aceasti
datd s-a inspectat proprietatea imobiliard (teren si constructiile edificate pe acesta), s-au
inspectat vecinatatile acesteia, ocazie cu care s-au facut fotografii (atagate in anexe) ce pun in
evidenti starea vecinatitilor si a proprietétii la data evaludrii.

La deplasarea in teren, au rezultat urmatoarele aspecte:

- Constructiile sunt edificate pe terenul situat in intravilanul oragului Fieni, sat Costesti;

- Constructia C1 este construitd pe structurd de beton armat, grinzi si acoperis este din pane
si cadre metalice vopsite, invelitoarea este cu panouri ROMPAN tip ,,A” 50 mm. Peretii
sunt din zidédrie de BCA 25 cm, tdmplaria este din PVC, pardoseala este din gresie , peretii
sunt acoperiti in poportie de 30 % cu faiant4, in special in sopatiile de lucru, iar partea de
birouri/ administrativa este cu pardoseli din parchet melaminat, peretii sunt vopsiti in culori
de ap4, iar grupurile sanitare sunt cu gresie si faiants. Constructia C1 are destinatia fabric
de produse alimentare.

- Constructia C2 are fundatie de beton, structurd metalic3, inchideri din panouri sandwich,
tAmplaria din lemn sau PVC cu geam termopan, pardoselile din beton si acoperisul din
cadre metalice peste care este aplicatd invelitoare din tabla ondulatd. Constructia C2 are
destinatia atelier/depozit.
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- Constructia C3 are fundatie din beton, structura din zidirie de cirimida, acoperis din
astercald de lemn peste care este aplicata invelitoare din tabla si pardoseala este din beton
peste care s-a aplicat gresie. Tampléria interioara si exterioard este din lemn/ PVC cu geam
termopan. Constructia C3 are destinatia cabina poarta.

- Constructia C4 are fundatie din beton, structura din zidérie de cardmids, acoperisul din
astereald de lemn si invelitoare din tabla. Pardoselile sunt din beton. Peretii sunt tencuiti si
drigcuiti avand applicate vopseluri de ap#/ lavabile. Constructia C4 are destinatia magazie.

IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

IV.1. Analiza productivititii proprietitii

Proprietatea imobiliard subiect constituita din teren intravilan i constructiile edificate pe
acesta, situatd in oragul Fieni, sat Costesti nr. 197A are ca utilizare desfisurarea de activitati

economice. Accesul se face din drum asfaltat. Utilititile zonei sunt energia electrica, gazele
naturale, apa si canalizare.

IV.2. Delimitarea pietei specifice

Delimitarea pietei specifice se referd la piata terenurilor intravilane cu constructii, aflate in
orasul Fieni, sat Costesti, judetul Dambovita.

IV.3. Analiza cererii.

Profilul cumpérétorului se contureazé in jurul terenurilor intravilane cu suprafata intre 250
—500 mp cu constructii in suprafati intre 50 - 100 mp, iar proprietarii sunt persoane cu venituri
medii si mici.

Tendinta viitoare pe termen mediu si lung se preconizeaza a fi in stagnare, datoriti pozitiei
geografice neatractive, infrastructurii deficitare neexistind pe termen mediu si lung eventuale
investitii in zona.

Din punct de vedere al activititilor economice ne aflam intr-o perioadd de asteptare si chiar
de regres, atét din cauza fiscalitétii ridicate ct si din punct de vedere al instabilititii politice.
Intreprinzétorii din zond asteapti anumite facilititi din partea statului, atat pentru forta de
munci cit §i pentru materia prima si produsele desficute.

IV4. Analiza ofertei.”

In urma analizei pietei specifice terenurilor rezidentiale cu cladiri, din zona Fieni, nu s-a
identificat nicio ofertd de vanzare similard proprietédtii imobiliare subiect. De aceea expertul
evaluator a fost nevoit si-si extinda aria de cautare intr-o zona limitrofd cat mai apropiatd de
localitatea unde se afld terenul subiect. Astfel nu au fost identificate terenuri pe care sunt
edificate constructii care pe viitor si duca la dezvoltarea unei afaceri, ci au fost identificate atat
terenuri libere cit i terenuri ocupate cu constructii rezidentiale. Majoritatea ofertelor de
vénzare din localitatea Fieni este a terenurilor intravilane aflate la periferie, toate sunt solicitate
pentru edificarea de locuinte sau case de vacants, fiindcd existd un exod al populatiei c#tre
zonele linigtite §i pentru ozonificare, iar constructiile sunt de tipul caselor de vacantd sau
constructii vechi care necesitd demolarea.

Conform pietei, preturile la astfel de terenuri se situeaza intre 35 euro/mp si 40 Euro/mp in
‘functie de localizarea lotului, a planeitatii loturilor si a apropierii localitétii de urbanul mare.

‘Pentru constructii, ofertele variaza, conform surselor locale de constructii, cu mentiuni
specifice, astfel:
o Casii la Rogu: 110-160 euro/mpcd (metru pétrat construit desfasurat).
o Casi la Gri: 170-180 euro/mpcd.
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¢ Casi la Cheie: 185-220 euro/mped (estimare de baza), cu variatii superioare panz la 1.100
euro/mp.

Oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect este instabild datorits
pozitiondrii, a ofertelor limitate §i a lipsei investitiilor pe termen lung, investitii care si atrags
fortd de muncé in zond si sd dezvolte din punct de vedere economic localitatea prin atragerea
de fonduri §i personal calificat.

IV.S. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert.

Cererea marginald (cererea minus ofertd) scoate in evidentd o piatd neconcludentd, in
special pentru imobilul subiect. ‘

in concluzie, din datele prezentate de citre site-urile de imobiliare, din discutiile cu agenti
imobiliari, se constatd o tendin{a de stagnare i chiar de scédere a preturilor.

Tendinta, pe termen scurt i mediu, este de stagnare a preturilor proprietitilor imobiliare,
toatd lumea considerind ci nu este un moment specific pentru a vinde.

IV.6, Previziunea absorbtiei proprietatii subiect n piata.

Caracteristicile imobilului subiect 1l claseazi pe acesta la mijlocul unui clasament de piati
zonal, datoritd caracteristicilor pe care le prezintd in comparatie cu restul ofertelor de pe piata.

Chiar pe o piatd in crestere, un astfel de imobil are sanse relativ mici de a fi vandut in
conditii avantajoase chiar si dupd o perioadd mare de marketing intrucét acesta este ocupat de
ciitre constructiile cu profil economic edificate pe acesta. Un investitor serios se gindeste foarte
mult daci este momentul sd inceapa o afacere noui si si investeasci in zona.

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare n capitolele urmitoare ale lucrérii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare rezonabila si legald, a
bunului evaluat care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar §i are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Pentru a stabili cea mai buna utilizare a unui activ, evaluatorul aplica patru teste esentiale:
permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea financiara si profitabilitatea maxima.

Permisibilitatea legala.

Primul test aplicat de evaluator este cel al permisibilitaii legale. Acesta implica analiza
reglementdrilor urbanistice si a altor legi si reglementari aplicabile ce influenteazd modul in
care poate fi utilizatd proprietatea. Printre acestea se numdrd planurile de urbanism general
(PUQ), planurile de urbanism zonal (PUZ), restrictiile de zonare, reglementirile de constructie
si alte restricyii legale impuse de autoritdtile locale sau nationale.

Posibilitatea fizica,

Al doilea test se referd la posibilitatea fizicd a utilizérii propuse. Sunt examinate
caracteristicile fizice ale terenului si constructiilor pentru a determina dac# utilizarea dorita este
realizabild. Aceasta include evaluarea topografiei, dimensiunii si formei terenului, accesul la
infrastructura necesard (ap4, electricitate, drumuri), stabilitatea solului si alte aspecte tizice care
ar putea influenta dezvoltarea.

Daca o utilizare propusé nu este fizic posibild, aceasta nu poate fi consideratii cea mai buni
utilizare. De exemplu, un teren cu o pantd abruptd ar putea fi inadecvat pentru constructia unui
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complex rezidential mare, dar ar putea fi potrivit pentru o alti utilizare, cum ar fi amenajarea
unui parc natural sau a unei facilitati de recreere.

Fezabilitate financiara.

Acest test evalueazd daci utilizarea propusi este fezabild din punct de vedere financiar.
Evaluatorul analizeaza costurile implicate in dezvoltarea si utilizarea proprietatii si le compara
cu veniturile anticipate sau beneficiile economice. Fezabilitatea financiari presupune ca
proiectul sa fie profitabil dupi ce sunt luate in considerare toate costurile, inclusiv cele de
constructie, operare §i Tntretinere.

O utilizare care este legald si fizic posibild, dar care nu este fezabild din punct de vedere
financiar, nu poate fi considerati cea mai bunj utilizare. De exemplu, construirea unui complex
de birouri intr-o zond cu cerere scizutd pentru spatii comerciale ar putea si nu fie fezabila
financiar, deoarece veniturile generate nu ar acoperi costurile dezvoltarii.

Profitabilitate maxima.

Ultimul test pe care evaluatorul il aplici este cel al profitabilitifii maxime. Acest test
determind care dintre utilizérile alternative permise legal, posibile fizic si fezabile financiar,
genereazd cea mai mare valoare pentru proprietar. Evaluatorul va analiza diferitele scenarii de
utilizare si va alege varianta care maximizeaza valoarea netd a proprietitii.

Profitabilitatea maximd este esentialdi pentru determinarea celei mai bune utiliziri,
deoarece obiectivul final este maximizarea valorii proprietitii. De exemplu, daci un teren poate
fi utilizat fie pentru dezvoltarea unei retele de retail, fie pentru constructia unui complex
rezidential de lux, evaluatorul va alege optiunea care genereazi cea mai mare valoare, luand in
considerare toate celelalte teste.

Practic, findnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativi
posibild pentru proprietatea evaluatd in acest moment, este utilizarea pentru activitati
economice intrucét terenul este ocupat de cétre constructii aferente unei Fabrici de produse
alimentare, care oricand pot fi transformate, In principal clidirea principald intr-un supermarket
sau o fabric ce poate valorifica resursele din zona: lapte, fructe etc.

Orice altd utilizare, momentan, nu indeplineste conditiile prezentate mai sus.

Prin prisma criteriilor ce definesc CMBU, utilizarea pentru activititi economice:

- este permisa legal

- este fizic posibila

- este fezabila financiar

- este maxim productiva.

VI. EVALUAREA PROPRIETATII (Teren si constructii)
VL1. Abordarea prin piati - teren:

Abordarea prin piati (comparatia directd/ comparatia vinzirilor) — este procesul de
obtinere a unor indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin analiza comparativa
cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare ori sunt
contractate. K

Metoda comparafiei directe utilizeaz analiza comparativé: estimarea valorii de piaf se
face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietéti similare §i compararea acestor proprietiti cu
cea evaluatd. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piati a unei proprietdti
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile.
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Analiza comparativi se bazeazi pe asemandri §i diferenfele intre proprietdti si tranzactii, care
influenteazi valoarea.

Este o metodd globali care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-oferts pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea
rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceasti metoda, evaluatorul apeleazi la
informatiile provenite din tranzactii sau din ofertele de vanzare/cumpdrare din zona, precum si
la datele si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici specializate de piati imobiliara.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre ,terenul de
evaluat” si celelalte terenuri oferite pe piats, despre care exista informatii suficiente.

In vederea aplicarii metodei se consideri ca terenul este liber, astfel au fost selectate
proprietati imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect.

Terenul este evaluat 1n ipoteza ¢ este liber , dup care s-au aplicat corectiile pentru gradul
de ocupare al acestuia de citre cladirile aferente.

Piata imobiliara a orasului Fieni este in stagnare, iar terenurile aflate in vanzare la agentiile
din zona sunt detinute de personae fizice care tin la pret.

Comparabile identificate in piata:

COMPARABILE

Nr. 5 Suprafafa Pret Valoare Deschidere = |
oy Localizare -mp- E/mp totali Sursa —ml- Observatii | Zonare

1 [Sat Costegti, oras Fieni, jud. Dambovifa |  2.000 1 22,000 0L Drum intravil B

b »Juc. : : 1D 303408668 \ntravitan
" wy y OLX ; i
2 [Sat Costesti, orag Fieni, jud. Ddmbovita 1.800 7 12.000 ID 298844335 Drum intravilan B
OLX

Analizadnd valorile comparabilelor §i ajustarile aplicate asupra preturilor de véinzare a
acestora, se constatd cd cea mai apropiaté valoare a terenului subiect este terenul comparabil 1.
Prin urmare, se poate concluziona ca valoarea de piatd a terenului analizat, obfinutd prin
Abordarea prin piats, este:

Valoarea de piatd, Abordarea prin piatd | 17,85 Euro/mp echivalent 93,15 Lei/mp

Pentru evaluarea terenurilor se mai utilizeaza si alte metode, cum ar fi:
e metoda extractiei
e metoda alocdrii
o metoda capitalizarii rentei funciare
o metoda analizei parceldrii si dezvoltirii
Aceste metode nu au fost adecvate in acest caz, avand in vedere, informatiile disponibile
in piata, particularitaile si pozitionarea terenului evaluat precum i natura terenului de evaluat.

RECONCILIEREA VALORILOR, DECLARAREA VALORII SELECTATE
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucréri, in scopul dobandirii
sigurantei cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati
corecte. Datele utilizate sunt pertinente §i suficiente, fiind obtinute din. surse de incredere.
Valorile rezultate in urma abordérii prin piad sunt:

Valoarea de piati, Abordarea prin piati | 17,85 Euro/mp echivalent 93,15 Lei/mp
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Criteriile pentru estimarea final# a valorii sunt urmatoarele:

Adecvarea ~ prin acest criteriu, se analizeazi cét de pertinentd este fiecare metods in
concordanta cu scopul si situatia evaluirii.

Precizia — este masurati de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate side
corecttiile aduse preturilor de vanzare a comparabilelor.

Referitor la corectitudinea datelor si calculelor prezentate in raport, aceasta prezinti o
precizie méritd, fiind verificate si analizate din mai multe surse.

Cantitatea si calitatea datelor — este influentati de adecvarea si precizia informatiilor
prezentate in raport.

In cazul de faté, cantitatea si calitatea datelor au fost suficiente pentru estimarea valorii de
impozitare a bunului mobil evaluat. '

Abordarea aplicati Adecvarea Precizia Cantitatea informatiilor

Piata + + +

Precizéri suplimentare:

-valorile au fost estimate pe baza informatiilor si ipotezelor prezentate in cadrul prezentului raport;
-valoarea nu este afectatd de cota TVA;

-evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privind din optica aplicarii lor intr-un mediu care
promoveaza transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de
evaluare;

-evaluarea este o opinie asupra unei valori;

-Valoarea estimat3 este rezultatul analizelor evaluatorului §i se bazeazi pe ipotezele si conditiile
limitative enuntate in raport.

V1.2 Abordarea prin cost — constructii (Anexa ).

In aplicarea abordarii prin cost evaluatorul a folosit costul de inlocuire, la care a aplicat
deprecierea fizica (determinatd conform Anexa 2).

Avénd in vedere ci imobilele similare au fost construite la pret ferm, posibilitatea de
determinare a valorii acestuia prin costuri se rezuma la multiplicarea prefului ferm pe 1 mp. cu
indicii de reactualizare aferenti datei la care se face evaluarea.

Prin metoda costurilor s-a folosit suprafata construiti pentru determinarea costului de
inlocuire, fard o apreciere a investitiilor efectuate de proprietar, folosind indicii de reactualizare.

Prin metoda costurilor s-a folosit suprafata construiti pentru determinarea costului de
inlocuire, aga cum este prezentat in Amexa 3, pe baza Cataloagelor IROVAL/ ing. Schiopu
Comeliu.

Astfel au fost folosite urmitoarele:
-corectie pentru manoperad — Nivel | — 0,965;
-corectie pentru distantd — 5 km — 0,997
-grad seismic — 8.

05.05.2026
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ANEXE:

nr. 1 - Fotografii proprietate;

nr. 2 - Extras de Plan cadastral de Carte funciari pentru imobil NC 70415 si NC 70415 —
C1, NC 70415 — C2, NC 70415 — C3, NC 70415 — C4/ U.AT. FIENI;

nr. 3 - Acte proprietate teren;

nr. 4 — Abordarea prin piati pentru stabilirea valorii de piatd a terenului NC 70415 si
Informatii extrase din piati pentru teren: COMPARABILE;

nr. 5 — Abordarea prin cost pentru determinarea valorii de piatd a constructiilor;

nr. 6 - Legitimatie ANEVAR si C.1. evaluator EPI.
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Ancxanr. 1

FOTOGRAFII PROPRIETATE IMOBILIARA (TEREN 31 CONSTRUCTII)
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Anexanr. 2

Extras de Plan Cadastral de Carte funciarid pentru imobil NC 70415
$i NC 70415-C1, NC 70415 — C2, NC 70415 — C3, NC 70415 — C4/ U.A.T. FIENI

: Oficlul de Cad#suu $| Publicivate mioiamara bm\&aovrr)m
frinig  Blroul de Cadastru si Publicitats imobiiars Targoviste

‘a EXTRAS DE PLAN CADASTRA b S g
i Costes'

pentru Imobiu cu IE 70415, UAT Fiesil / DAMBOVITA, Loc.

v Terem: 3.005 mp i
. Teren: \ntravilan o
-, . Categoria de folosinta{mp): Curti Construct!! 3005mp
. Plan detaliu

531500

5 W nahe

N i

" slstem dlo prolectle Sterao 70

Paq.ljaﬁ——__

Pagina 20 din 38




Raport de evaluare proprietate imobiliard

ing. Stana Marius, [valuator autorizat ANEVAR

Extras de carte funciari pentru informare
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Anexanr. 3
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INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 5403
Anul 2019 Juna decembne, zita 24 '

i“ fa;a miea, Suditu Ecatérina, notar pubm: la sediul soé “tév;l‘_s -au’ prezentat- St
1. ANA NICU, cetitean roman,. niscut la data.de 26.08:1951 tna comuna Albota, jud. Arges, domiciliat in

micipiul Bucuresti, str. fimbolia, ar. 148, sector 1, identificat cu Cl'seria RT 99, eliberats de SPCEF sectar 1
3 data -de~05.09:2013; cu-valabllitate™ pania- 6.08.20 Bt

ATEA RIN PROD COM SERV IMPEX §.R.L.

iciliat in orasul Flem Loc. Berovae; nr. 1,.
3 P. Fieni la data de 18.03.2015, cu valabilita
ﬁmar al ORASULUI FIENI, JUD. DAMBOVITA,

§ “ care, dupd citirea actului, | au declara &

énoranux in sum’!x de 4590 tetdin
. Serviciul de pubh:\tate Imabuiard o
Servlclul de pul citate imabilfafd.
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Anexa nr.4

ABORDAREA PRIN PIATA PENTRU STABILIREA VALORII DE PIATA A

TERENULUI NC 70415
' : 1 euro =5,2180 lei
ELEMENTE DE COMPARATIE PROPRIETATEA IMOBILIARA
DE COMPARABILA/ COMPARABILA|COMPARABILA
EVALUAT 1 2 3
PRET DE OFERTARE/ VANZARE | Euro/mp 11 7 9
TIP TRANZACTIE OFERTA OFERTA OFERTA
Ajustare pentru negociere 0—(+-) 5% 0 -0,35 -0,45
PRET Ajustat 11 6,65 8,55
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare pt. dr. de propr. transmis % 0 0 0
Ajustare pt. dr. de propr. transmis 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 11 6,65 8,55
Conditii de finantare integral integral ‘integral integral
Ajustare pt. conditiile de finantare % 0 0 0
Ajustare pt. conditiile de finantare 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 11 6,65 8,55
Conditii de piati Mai 2026 04.05.2026 02.05.2026 07.04.2026
Ajustare pt. conditiile de piata % 0 0 0
Ajustare pt. conditiile de piata 0.00 0.00 0.00
PRET Ajustat 11 6,65 8,55
5 A Zona B/ Zona B/ Zona B/
Couditil e loealizare Zona B inferioars inferioard inferioar3
Ajustare % +25% +25% +25%
Ajustare +2,75 +1,65 +2,15
PRET Ajustat - 13,75 8,30 10,70
Caracteristici fizice, suprafata mp 3.004 2.000 1.800 2.016
Ajustare % +30% +35% +30%
Ajustare +4,125 ~ +2,905 +3,20
PRET Ajustat 17,875 11,205 13,90
Forma terenului/ Topografie Dreptunghiulard | dreptunghiulard | dreptunghiulara neregulatd
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare -0 0 0
PRET Ajustat 17,875 11,205 13,90
s energie electrica, energie energie energie
Utilitati apa, canalizare, electrica, apa, electrica, apa, electrica, apa, ,
gaze canalizare canalizare canalizare
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
PRET Ajustat 17,875 11,205 13,90
Acces Ia drum drum asfaltat drum servitute drum asfalt drum asfaltat
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
PRET Ajustat 17,875 11,205 13,90
Teren intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare 0 0 0
PRET Ajustat 17,875 11,205 13,90
Caracteristici neimobiliare Nu Nu Nu Nu
Ajustare % 0 0 0
Ajustare 0.00
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PRET Ajustat 17,875 11,205 13,90
Numdr ajustiri 2 3 3
VALOAREA PROPUSA, Euro C=Cl, _ 17,85
VALOAREA PROPUSA, Lei i C=CIx 93,15
VALOAREA TOTALA TEREN EURO : ‘ 53.620
VALOAREA TOTALA TEREN LEI _279.795
NOTA: VALOAREA NU CONTINE TV.A.
Elemente de comparatii Ajustari:
Ajustare pentru negociere Marja de negociere este intre 0% si +/- 5 %
Dreptul de proprietate transmis Nu s-au facut ajustiri, dreptul de proprietate transmis este absolut.
Condijii de finantare ge consideré'qmdi;ii de finantare integrale pentru toate comparabilele la
ata tranzactiel.
Eondi de pian Nu se fac ajus.téri,_toatc:, comparial?ﬁlelc situdndu-se la aceleagi conditii de
platd — aceeasi perioadd a evaludrii.
S-au aplicat ajustari In plus (+) la toate comparabilele Intrucit terenul de
Conditii de localizare evaluat este localizat superior fatd de comparabile §i trebuie ajustare
pozitivd
S-au aplicat ajustari in plus (+) la toate comparabilele intrucat terenul de
Caracteristici fizice, suprafata mp evaluat este in suprafati mai mare decat comparabilele si trebuie ajustare
pozitiva
Forma terenului/ topografie Nu s-au fécut ajustiri
Utilitéti Nu s-au ficut ajustari
Accesladrum = - Nu s-au ficut ajustiri
Teren intravilan Nu s-au aplicat ajustari, terenurile sunt intravilane.
Caracteristici neimobiliare Nu s-au aplicat ajustari.
COMPARABILELE DE PIATA

Comparabila nr. 1

Postat 04 mai 2026

Vand teren intravilan

22 000 €

Pretul e negociabil

Persoana fizica’

Suprafata utila: 2 000 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Cine vrea sa se bucure de o raza de soare, un aer curat si o priveliste de vis, alaturi de
frumusetea si linistea naturii are la dispozitie generosul spatiu-de 2000 de metrii patrati. Terenul
este situat la periferia oragului Fieni, pe ‘strada principala, Berevoiesti. Ferit de toate zgomotele si
agitatia orasului. Primaria, politia, posta, magazinele, fiind la nici 5 minute de mers pe jos. La
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jumatatea distantei intre Sinaia si Targoviste si 90 km de Bucuresti. Terenul este ideal pentru
construirea unei case/cabane de vacanta sau chiar pentru afacere animale, gospodarie, solar, ...
Deoarece are toate utilititile la poarta. (Apa, lumina, cablu, etc...) Locul avand 10 metrii
deschidere cu 200 metrii lungime, din care in fundul gradinii o mica padurice cu ciresi, aluni, visini,
coarne si alti pomi fructiferi. Pretul in aceasta locatie se vinde cu 12-15 euro m?, tinand cont c3
vreau sa plec din tara, vi-l pot oferi la prietenoasa suma de 11 euro m? (negociabil in limita bunului
simt). Ofer seriozitate si vreau sa fiu contactat de aceeasi categorie de oameni. Pamantul este al

unchiului meu, cand voi fii sunat, voi oferii numarul/ informatiile dansului.
ID: 303408668

Comparabila nr. 2

Reactualizat la 02 mai 2026

Teren de vanzare Fieni Dambovita

12 000 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 1 800 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren 1800 m.patrati, (constuibil) terenul apartie de orasul Fieni judetul
Dambovita, si se vinde la 12000€, pentu cei interesati sunati 07******98

ID: 298844335
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Comparabila nr. 3

Postat 07 aprilie 2026 _ r

Teren intravilan 2000 mp Fieni — toate utilitatile + drum asfaltat

17900€ -
Pretul e negociabil

Persoana fizica
Suprafata utila: 2 016 m?

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE -

Un loc unde diminetile incep cu liniste si aer curat...

La marginea orasului Fieni, in "cartierul" Costesti, exista un teren care nu este doar o bucati de
pamant, ci un Tnceput.

Un loc unde iti poti imagina casa ta, cu o curte mare, pomi fructiferi si linistea pe care nu o
gasesti in oras.

Aici, diminetile vin cu miros de iarba proaspata, iar serile sunt calme, departe de agitatie.
Terenul are 2.016 mp, suficient cat sa construiesti, sa plantezi, s3 creezi.

Este deja ingrijit, cu meri si peri care, an de an, dau rod — un mic col de natura care te
asteapta.

Ai tot ce Tii trebuie, fara compromisuri:

- curent, apa si gaz la proprietate

- drum asfaltat pana la teren

- doar ~35 minute de Targoviste

- aproximativ 50 minute de Sinaia, cand vrei si evadezi la munte

Este genul de loc in care: \

- poti construi o casa pentru familie
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- sau o cabana de weekend

- sau pur si simplu o investitie intr-o zona in dezvoltare

Actele sunt pregétite, terenul este liber si gata pentru urméatorul pas.
Daca simti ca locul asta ar putea fi al tau, scrie-mi sau sund-ma.

Locatie: maps.app.goo.gl/64uP64mrLaCwLCqVA

ID: 293114416
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Anexanr. 5

DETERMINAREA VALORII DE PIATA A CONSTRUCTIILOR PRIN
ABORDAREA PRIN COST

a) CONSTRUCTIA C1 - FABRICA DE PRODUSE ALIMENTARE
IROVAL/ ing. Corneliu SCHIOPU

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE INLOCUIRE
Adresa cladirii: sat Costesti, nr. 197A, oras Fieni, judetul Dimbovita

SUPRAFETE REGIM AN FIENI
L INALTIME | CONSTRUCTIE
Cladire Sc ; Sd Su .
industrials | mp) | 5% mp | ¥ | @p | M Distana | Manopera
Fabrica produse alimentare . 856 o 714. 0,997 0,965
P+IE partial 2008 Coeficienti de lucru
Distanta | Manopera
0997 0,965
Cladire si instalatii functionale: -
Supra- .
fafa Cost Indici Total cost . Corectie Cost total Caost total
Nr. Tip con lel/ actua- corectat N
prg, [ Deuumie (simbol) stru- mp | lizare eatalog Distangs | Manoperd (lei) cor;:t;vle'lz
itd/mp ) N
A "B < D = AxBxC E F G=DxExF H=G/1,21
1__|Fundatie -beton FCBS V1 856 3593 17617 541.84800 | 0997 0,965 521.313.67 430.838.57
2 [zid arie P+l 8ZIDBCA24 856 649,0 1.8536 | 1029.768,00 | 0,997 0,965 990.744.94 318.797.47
3 |Finisaj inttext P+1 FOB 856 9181 29351 | 2306.66320 | 0,997 0965 | 22192522 1.834.092.73
4 |instalafii clectrice ELINGR 856 824 4.1141 [ 290.184.00 | 0997 0,965 279.187.47 230.733.45
5 |instalatii incalzire INCELFS 714 172,5 2,1641 26653620 | 0,997 0,965 256.435 81 21193042
6 linstalajii sanitare CHFOBO 12 11597 3,1492 43.82520 | 0997 0,965 42.164.44 34.846.65
7 [instalafii sanitare LAVWC |~ 4 1.424,6 37151 21.170,00 | 0,997 0965 20.367.76 16.852.86
8 | invelitoare _INVIZ _ 800 2264 21524 |  389.76000 | 0997 0.965 374.990.04 309.909.13
TOTAL CLADIRE SI_INSTALAT]I FUNCTIONALE . 3.887.581,28
2 PRET Lei/mp CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 4.542,03
COST DE INLOCUIRE BRUT: ' 3.887.980 lei 1 Euro = 5,2180 (curs BNR - 05.05.2026)
Depreciere fizici: 38,6 % (conform Anexei nr. 2)
Deprecierea fizicd = 1.500.760 lei
Costul de Tnlocuire net = 3.887.980 - 1.500.760 = 2.387.220 lei
VALOAREA IMPOZABILA CLADIRE C1= 2.387.220 lei
DETERMINAREA DEPRECIERII FI1ZICE
A. Determinarea virstei efective a clidirii:
. Se considera suprafafa construita desfiguratii drept cheie de pondere.
. Acd | An Virsta/ :
Componenti (mp) PIF- vechime | Contribujia componentei in vérsta efectiva
' ; (ani)
856 2008 18 (856/856)x 18 =18
TOTAL 856 . | 2008 18 ' Virsta efectivi = 18,00
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B. Determinarea deprecierii normale a clidirii:

Deprecierea fizicd normali (Dfn) pentru vérsta efectivi(Vef) se determini cu formula:

Dfn=D1+ {D2-DI/V2—-V1} x ( Vef— V1)

Unde:

D1 este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V2;

Cladirea evaluati se Incadreazi conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):

Structura: beton armat;
Mediul de folosint3: normal;
Starea tehnicd: satisficitoare;
Virsta efectivi: 18,00 ani.

Deprecierea fizica normald (Dfn) pentru vérsta efectiva (Vef) se determini cu formula:

Dfn=DI + {D2-D1/V2-VI1} x ( Vef— V1)

Unde:

D1 este gradul de depreciere fizicd normala pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizicd normala pentru vechimea V2;

Clidirea evaluati se incadreazd conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):

Pentru varsta efectiva de 18 ani limita In care se incadreazi gradul de uzuri fizicd normal este
cuprins intre 35 - 41 %, corespunzitor intervalului de vérsta 15 — 20 ani

Dfn =35+ (41 —35)/ (20— 15) x (18 — 15) =35 +3,6 =38,6 %

b) CONSTRUCTIA C2 - ATELIER

IROVAL/ ing. Corneliu SCHIOPU

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE INLOCUIRE
Adresa clidirii: sat Costesti, nr. 197A, oras Fieni, judetul Dambovita '

REGIM AN |
SUPRAFETE INALTIME | CONSTRUCTIE FIENI
Cladire Sc Sd Su .
industriald (mp) 91,2 (mp) 51,2 (mp) 76 Distanta | Manopera
Atelier ] 91,2 76 0,997 0,965
3 2009 Coeficienyi de lucru
Distanta } Manopera
0,997 0,965
Clidire si instalatii functionale:
Supra Corectie
fata Cost Indici Cost total Cost total
Nr. Ti con le/ | nctua. | Tounlcost corectat lel) —
. Denumire P ’ catalog § corectat(lel
crt. (simbol) stru- mp lizare Distangd | Manopers (m) firi TVA
itd/mp
A B C D = AxBxC E F G=DxExF H=G/1,21
] Fundatie -beton FCBS V1 91,2 3593 1,7617 57.729.60 0,997 0,965 55.541,94 45.902.43
2 Zid &rie P 8ZIDCAR24 91,2 675,7 2,7983 172.440,96 0,997 0,965 165.906.31 137.112,65
3 [Finisaj int+ext P FOB - 912 918,1] 29351 245.756,64 0,997 0,965 236.443.69 195.408,01
4 Instalatii electrice ELINGR 91,2 824 4,1141 30.916,80 0,997 0965 29.745,21 24.582,82
5 __|Instalatii inclzire INCELFS 76 172,35 2,1641 28.370.80 0,997 0.965 27.295.69 22.558.42
6 Instalatii sanitare CHFOBO 2 11597 3,1492 7.304,20 0,997 0,965 7.027.41 5.807,77
7 fnvelitoare INVTZ .80 2264 2,1524 38.976,00 0,997 0,965 37.499,00 30.990.91
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 462.363,01
PRET Lei/mp CLADIRE S1 INSTALATII FUNCTIONALE 5.069,77
COST DE INLOCUIRE BRUT: 462.365 lei 1 Euro = 5,2180 (curs BNR — 05.05.2026)
".- =3 ."”g(),‘:; ;‘ .
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Depreciere fizicd: 37,4 % (conform Anexei nr. 2)
Deprecierea fizica = 172.925 lei

Costul de inlocuire net = 462.365 - 172.925 = 289.440 lei

VALOAREA IMPOZABILA CLADIRE C2 = 289.440 lei

DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE

A. Determinarea virstei efective a cladirii:

Se considera suprafata construiti desfisurat3 drept cheie de pondere.

| . Acd An Vérsta/
Componenti (mp) | PIF vechime Contributia componentei in varsta efectiva
(ani)
91,2 | 2008 17 : 91,291, 2)x 17=17
TOTAL 91,2 2008 17 Virsta efectivi = 17,00

B. Determinarea deprecierii normale a cladirii:
Deprecierea fizicd normali (Dfn) pentru virsta efectivi(Vef) se determini cu formula:

Dfn=DI + {D2-D1/V2-V1}x(Vef-VI1)

Unde:
D1 este gradul de depreciere fizici normala pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V2;

Cladirea evaluati se incadreaza conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):
- Structura: beton armat;
- Mediul de folosinta: normal;
- Starea tehnicd: satisfacitoare;
- Virsta efectiva: 17,00 ani.

Deprecierea fizicd normali (Dfn) pentru vérsta efectivil (Vef) se determini cu formula:
Dfn=D1+ {D2-D1/V2-V1} x( Vef-V1)
Unde:

D1 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizica normald pentru vechimea V2;

Cladirea evaluata se incadreaza conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):

Pentru vérsta efectiva de 17 ani limita in care se incadreaz gradul de uzuri fizicd normal este
cuprins intre 35 - 41 %, corespunzator intervalului de virsta 15 - 20 ani

Dfn =35+ (41 -35)/ 20 - 15)x (17-15) =35 +2,4 =374 %

¢) CONSTRUCTIA C3 - CABINA POARTA

IROVAL/ ing. Corneliu SCHIOPU

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE INLOCUIRE
Adresa clidirli: st Costestl, ar, 197A, oras Fleui, judetul Dimbovita

‘ o REGIM AN —
SUPRAKETE INALTIME | CONSTRUCTIE EIEN

¢ 8 ey

. . Volo
§ gt e lu.«..’, A 23
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Cladire Sc sd Su ;
industriala l (mp) 23,6 {mp) 23,6 i 19,6 Distanga | Manopera
Cabini poartd 23,6 19,6 . 0,997 0,965
P 2009 Coeficienti de lucru
Distanta | Manopera
0,997 0,965
Cladire si instalatii functionale:
Supra- .
fata Cost Indici Total cost Corectic Cost total Cost total
Nr. Denunifve Tip con leif actua- catalo corectat corectst(]ei) -
crt. (simbol) stru- mp lizare € Distanti | Manoperid (lei) R TVA
itd/mp
A B C D =AxBxC E F G=DxExF H=G/1,21
1___ [Fundatie -beton FCBS VI 236 3593 1,7617 14.938,80 | 0,997 0,965 14.372,69 11.878.26
2 PidarieP 8ZIDCAR24 23,6 6757 2,7983 44.622.88 | 0,997 0,965 42.931,90 3548091
3 [Finisaj inttext P FOB 236 918,1] 2,9351 63.59492 | 0,997 0,965 61,184,99 50.566,11
4 |mstalaii electrice ELINGR 236 824 41141 8.000,40 | 0,997 0,965 7.697.22 6.361.34
5 |instalatii incalzire INCELFS 19,6 172,59 2,1641 7.316,68 | 0,997 0,965 7.039,41 5.817.70
6 |Instalatii sanitare CHFOBO 1 1159,7 3,1492 3.652,10 | 0997 0,965 3.513,70 2.903.89
7 | Invelitoare INVTZ 20 2264 2,1524 9.744,00 | 0,997 0.965 9.374,75 7.747.73
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUN CTIONALE . 120.755,94
PRET Lei/mp CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 5.116,78
COST DE INLOCUIRE BRUT: 120.755 lei 1 Euro = 5,2180 (curs BNR — 05.05.2026)
Depreciere fizica: 37,4 % (conform Anexei nr. 2)
Deprecierea fizicd = 45.160 lei
Costul de inlocuire net= 120.755 - 45.160 = 75.595 lei
VALOAREA IMPOZABILA CLADIRE C3= 75.595 lei
DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE
A. Determinarea varstei efective a cladirii:
Se consideri suprafata construitd desfisurati drept cheie de pondere.
Acd An Varsta/
Componentd (mp) PIF vechime | Contribufia componentei in varsta efectivi
(ani) - .
23,6 2009 17 (23,6/23,6)x 17=17
TOTAL 23,6 | 2009 17 Virsta efectivi = 17,00

B. Determinarea deprecierii normale a cladirii:

Deprecierea fizica normali (Dfn) pentru virsta efectivi(Vef) se determini cu formula:

Dfn=DI1 + {D2-D1/V2-VI} x( Vef= V1)

Unde:
D1 este gradul de depreciere fizica normald pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizicd normala pentru vechimea V2;

Cladirea evaluati se incadreaza conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):
- Structura: beton armat;
- Mediul de folosin{i: normal;
- Starea tehnicd: satisfdcitoare;
- Vdrsta efectivi: 17,00 ani.

Deprecierea fizicd normald (Dfn) pentru varsta efectivii (Vef) se determini cu formula:
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Dfn=DI+ {D2-DI1/V2-VI1} x ( Vef- V1)

Unde:

D1 este gradul de depreciere fizica normald pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizici normald pentru vechimea V2;

Clédirea evaluati se incadreazd conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):

Pentru vérsta efectivé de 17 ani limita in care se incadreazi gradul de uzura fizici normal este
cuprins intre 35 - 41 %, corespunzitor intervalului de varsta 15 — 20 ani

Dfn =35+ (41 -35)/ (20~ 15)x (17— 15) =35+ 2,4 =374 %

d) CONSTRUCTIA C4 - MAGAZIE

IROVAL/ ing. Corneliu SCHIOPU
TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE INLOCUIRE
Adresa cladirii: sat Costesti, nr. 197A, oras Fieni, judetul DAmbovita
: REGIM AN
SUPRAFETE INALTIME | CONSTRUCTIE FIENI
Cladire Sc Sd Su .
industriali I (mp) 15,6 (mp) 15,6 (mp) 13 Distanfa | Manopera
Magazie 15,6 13 0,997 0,965
P 2009 Coeficienti de lucru
Distanfa | Manopera
0,997 0,965
Clidire si instalatii functionale:
Supra- i
lfl;); Cost | Indici | . Corectie Cost total Cost total
Nr. 5 Tip con lei/ | actua- corectat lei) —
cr;. Dennire (simbol) stru- mp lizare catalog Distantit Manoperi (lei) cort;c:;(‘\eg
itdi/mp
A B C D= AxBxC E F G=DxExF H=G/1,21
1 [Fundatie -beton FCBS V1 15,6 3593 17617 9.874,80 0,997 0,965 9.500,59 7.851.73
2 Zid drie P 8ZIDCAR24 15,6 675,7] 2,7983 2949648 0,997 0,965 28.378.71 23.453.48
3 [Finisaj int+ext P FOB 15,6 918,}] 29351 42.037,32 0,997 0,965 40.444.32 33.425.05
4 |Instalatii electrice ELINGR 15,6 824 4,1141 5.288,40 0,997 0,965 5.087.99 4.204.96
5 Invelitoare INVTZ 14 2264 21524 6.820,80 0,997 . 0,965 6.562,33 542341
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 74.358,63
PRET Lei/mp CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 4.766,58
COST DE INLOCUIRE BRUT: 74.360 lei 1 Euro =5,2180 (curs BNR - 05.05.2026)
Depreciere fizica: 37,4 % (conform Anexei nr. 2)
Deprecierea fizicd = 27.810 lei
Costul de inlocuire net = 74.360 - 27.810 = 46.550 lei
VALOAREA IMPOZABILA CLADIRE C4 = 46.550 lei

DETERMINAREA DEPRECIERII FIZICE

A. Determinarea virstei efective a clidirii:

Se consideri suprafafa construitii desfisurati drept cheie de pondere.

: Acd An Varsta/ )
Componenti (mp) PIF vechime | Contributia componentei in vérsta efectiva
(ani)
15,6 2009 17 (15,6/15,6) x 17=17
TOTAL 15,6 2009 17 ._Virsta efectivi = 17,00
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B. Determinarea deprecierii normale a cladirii:
Deprecierea fizici normali (Dfn) pentru varsta efectivi(Vef) se determini cu formuia:

Dfn=DI1 + {D2-D1/V2-VI} x ( Vef-V1)

Unde:
D1 este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V1,
D2 este gradul de depreciere fizicd normald pentru vechimea V2;

Cladirea evaluati se incadreaza conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):
- Structura: beton armat;
- Mediul de folosintd: normal;
- Stareatehnicd: satisficitoare;
- Virsta efectiva: 17,00 ani.

Deprecierea fizici normali (Dfn) pentru vérsta efectivi (Vef) se determini cu formula:

Dfn=DI1 + {D2-D1/V2-V1} x(Vef-V1)

Unde:
D1 este gradul de depreciere fizicd normala pentru vechimea V1,
D2 este gradul de depreciere fizici normalé pentru vechimea V2;

Cladirea evaluati se incadreazi conform (Tabel 12, subclasa 1.5.2):

Pentru vérsta efectivd de 17 ani limita In care se Incadreazi gradul de uzuri fizicd normal
este cuprins intre 35 - 41 %, corespunzitor intervalului de varstd 15 — 20 ani

Dfa =35+ (41 -35)/ 20— 15)x (17— 15)=35+2,4=37,4 %
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