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In urma solicitarii din partea dumneavoastra, am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru
imobilele de mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care
orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari
poate fi afectata si, in conformitate, ne rezevam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea unei
proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de

Evaluare a Bunurilor impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, concluzia asupra valorii este:

Valoarea de piata
100.000 EURO,

echivalent
510.000 LEI

Cu stima,

Rares Treeroiu
Evaluator autorizat,
Specializari EPI si EBM
Legitimatie 18433
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SINTEZA EVALUARII

Client: ALCOR CONSTRUCT in faliment in faliment

Proprietar: ALCOR CONSTRUCT in faliment

Utilizator: ALCOR CONSTRUCT in faliment si Cll VONICA LUCIAN
Tipul Proprietatii: Proprietate imobiliara — Teren extravilan

Data evaluarii:02.04.2026

Data inspectiei: 02.04.2026

Data si nr raportului de evaluare : 263/07.04.2026

Valoarea totala de Piata: 100.000 Euro
510.000 Lei

Valoare de Valoarea de
Nr piata piata
cadastral estimata. estimata

Obiectiv

EURO LEI

11641 | 100,025 | 509,987

TOTAL (rotunjit) 100,000 510,000

Cursul de schimb 1 euro = 5.0986lei
la data evaluarii

Abordari utilizate Abordarea prin piata —
Metoda comparatiei directe

Suprafata teren 4.001 mp nr cadastral 11641
(conform extrase CF)

Evaluator autorizat,
TREEROIU RARES
Legitimatie 18433
Specializari EPI, EBM

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259
rares@evaluatorproprietati.ro




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.1dentificarea evaluatorului

Evaluator Autorizat dl TREEROIU RARES Membru Titular ANEVAR, cu legitimatia nr. 18433 valabila pe 2021.
In vederea realizarii raportului de evaluare mentionez ca nu s-a apelat la asistenta substantiala din

partea niciunui alt specialist.

Evaluatorul nu are niciun interes sau legatura, in prezent sau in perspectiva, in ceea ce priveste
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici nu a fost influentat de vreuna dintre

partile implicate.

Nu au existat factori care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de a efectua prezentul raport
de evaluare; informatiile si opiniile prezentate in raport sunt concluzii personale ale evaluatorului si sunt

nepartinitoare din punct de vedere profesional.
1.2.Identificarea clientului

Client:
Denumire: ALCOR CONSTRUCT in faliment

1.3.1dentificarea altor utilizatori desemnati

Utilizator desemnat: Acest raport de evaluare ii este adresat ALCOR CONSTRUCT in faliment si Cll VONICA
LUCIAN nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti utilizatori.

1.4. Activul supus evaluarii

Proprietate imobiliara — Teren extravilan

Fisa Teren

Teren Extravilan
Adresa:
Localizare (Cartier/Zona):

Acces:

Suprafata (mp):
Destinatie/Utilizare:
Utilitati:

Front stradal:

Raport laturi:

Topografie:

Alte elemente (imprejmuire
amenajari)

Certificat de urbanism

Alte elemente

r. .. Suprafata totala
Obiectiv Nrcadastral CF Tip teren
Crt. mp
1 Teren 11641 80028 4001 Extravilan

Jud. Arges, UAT Pitesti
Zona Bananai DN65B

Strada Principala asfaltata

4,001
Extravilan
In zona
30.0 m
4.45
Plan

Nu
Nu exista

Nu

Categorie
folosinta

Adresa/localitate

Proprietar

SC ALCOR CONSTRUCT SRL

Arabil FILIALA ARGES

Jud. Arges, UAT Pitesti

1.5.Moneda evaluarii
Concluzia finala asupra valorii va fi exprimata in lei si

1.6.Utilizarea desemnata

euro.

Utilizarea desemnata a evaluarii este informarea clientului in vederea vanzarii in cadrul procedurii de

faliment.
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1.7.Tipul valorii utilizate

Tipul valorii estimate este valoarea de piata asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR, SEV 102 Tipuri ale valorii si anume: “Valoarea de piatd este suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Valoarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul valutar
la data de 02.04.2026- 5.0986 RON/ EUR

1.8.Data evaluarii

Data evaluarii este 02.04.2026, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor si
documentele furnizate de client si la care se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data redactarii raportului este 07.04.2026.
1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si orice limitari ale acestora

Pasii parcursi in documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii au fost:
e Solicitarea documentelor privind bunul supus evaluarii

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de catre client si a identificat activul/activele
impreuna cu reprezentantul clientului.
La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare,
starea fizica, , caracteristicile proprietatii, vizualizarea documentelor in original).
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

e Culegerea si analiza datelor de de piata
1.10. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiilel utilizate au fost:

Date specifice (informatii primite de la client) Date economice generale (informatii colectate de
evaluator)
- Documente privind dobandirea dreptului de - Informatii privind piata imobiliara specifica
proprietate (Acte de proprietate); (preturi, nivel de chirii etc.);

- Website-uri anunturi imobiliare, agentii
imobiliare;

- Cataloage costuri IROVAL

- Indreptare tehnice costuri Matrix Rom.

- Baza de date a evaluatorului.

- Documente privind intabularea dreptului de
proprietate (Extrase Carte Funciara, Incheieri
de intabulare);

- Banca Nationala a Romaniei (BNR)

Evaluatorul se bazeaza pe surse si baze de date credibile la data evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate cu privire la corectitudinea, acuratetea si completitudinea datelor publice puse la dispozitie
de Managementul societatii si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt incomplete sau
gresite.

1 Sursele de informatii au fost:reprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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1.11. Ipoteze si ipoteze speciale

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare descrisa mai sus, evaluatorul a avut in considerare
urmatoarele ipoteze speciale de lucru :

» Terenurile au fost identificate cu ajutorul schitelor puse la dispozitie de client. Evaluarea
se face in ipoteza ca acest mod de identificare este corect, evaluatorul neavand la
dispozitie nici un fel de alte informatii privind localizarea.

> Proprietatea a fost evaluata ca fiind lipsita de sarcini;

Conditiile limitative ale evaluarii sunt urmatoarele:

e Evaluatorul isi rezerva dreptul de a reveni asupra valorii, daca se constata ca exista si alte
documnete in care sunt elemente care sa afecteze valoarea exprimata in prezentul raport de
evaluare:

e Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura
si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost identificate si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o
valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu
cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata
si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata
pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari topografice cu referire la
proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

e Valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

e Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

e QOrice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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 prevazutain raport.

Ipoteze speciale: NU SUNT

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, este confidential, destinat numai partilor desemnate in
cadrul raportului (a se vedea utilizatorii desemnati) si in scopul precizat. Astfel, acest raport nu poate fi
publicat, nici inclus Intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului Tn care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia. .
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1.13.

Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, emise
de ANEVAR si valide la Data evaludrii, acestea fiind in acord cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS).
Au fost aplicate aborddri si metode de evaluare acceptate la nivel national si international.
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, urmarite in cadrul prezentului raport sunt:

Standarde generale

SEV 100 — Cadrul general al
evaluarii (IVS 100)

SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS
102)

SEV 103 — Abordari in evaluare
(IvVS 103)

SEV 104 — Informatii despre date
de intrare (VS 104)

SEV 105 — Metode de evaluare
SEV 106 — Documentare si
raportare (IVS 106)

Standarde pentru active si
utilizari specifice

SEV 230 — Drepturi asupra
proprietatii imobiliare (VS 400)

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor
asupra proprietatii imobiliare
pentru garantarea imprumutului

Ghiduri de evaluare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Cu stima,

Rares Treeroiu
Evaluator autorizat,
Specializari EPI si EBM
Legitimatie 18433
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriere juridica.

+ ldentificarea Teren extravilan situat in Pitesti, jud Arges
proprietatii
imobiliare subiect Conform actelor de proprietate, imobilul este Teren extravilan cu suprafata de

4.001 mp nr cadastral 11641
.Conform datelor obtinute la data inspectiei am constatat ca identificarea
scriptica corespunde cu identificarea faptica.

+ Descrierea juridica
Proprietar: ALCOR CONSTRUCT in faliment,persoana juridica roman.
Este supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al ALCOR CONSTRUCT in
faliment asupra proprietatii descrisa mai sus, conform documentelor puse la
dispozitie si anexate prezentului raport de evaluare (vezi Anexa 2.)
Date privind dobandirea dreptului de proprietate:
Dreptul de proprietate a fost dobandit prin vanzare cumparare, autentificata
cu Act Notarial nr. 731, din 20/02/2009 emis de BNP CHIRAN;.
Date privind intabularea:
Dreptul de proprietate asupra bunului imobilel este inscris in Cartea Funciara
nr 80028, avand nr cadastral 11641, conform extras CF emis de OCPI Arges.
Sarcini:
Conform Sectiunii Ill a Extrasului de Carte Funciara, asupra imobilului exista
urmatoarele sarcini:

Date privind documentatia cadastrala:
Proprietatea are intocmita documentatia cadastrala din care ne-au fost
prezentate: Nu s-au prezentat documente.

Date privind documentatia urbanistica:

Nu au fost prezentate documente.
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2.2.Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

+ Date despre zona, Municipiul Pitesti este resedinta judetului Arges, situat in partea de sud a
oras Romaniei, in regiunea istorica Muntenia, avand un rol important in reteaua
urbana regionala din zona sud-centrala a tarii. Orasul este amplasat pe cursul
raului Arges, intr-o zond de campie inalta, caracterizatd prin relief relativ
uniform si conditii favorabile dezvoltarii urbane.

Pozitionare si accesibilitate
Municipiul beneficiaza de o pozitie strategica, fiind situat la aproximativ:

e 110 km nord-vest de Bucuresti;
e 40 km sud de Curtea de Arges;
e 70 km de Ramnicu Valcea.

Accesibilitatea este asigurata prin:

e Autostrada Al Bucuresti — Pitesti, una dintre cele mai importante
artere rutiere din Romania;

e reteaua de drumuri nationale (DN65, DN7);

e retea feroviara conectata la magistralele principale.

Caracteristici urbanistice
Pitestiul este un oras cu dezvoltare urbana mixta, caracterizat prin:

e zone centrale bine conturate (centru civic, zone comerciale);

e cartiere rezidentiale predominant de blocuri (Trivale, Craiovei,
Gavana, Prundu);

e zone periferice cu locuinte individuale;

e platforme industriale si logistice Tn zonele limitrofe.

Economie si functiuni

Municipiul Pitesti reprezinta unul dintre cele mai importante centre
industriale din Romania, avand o economie diversificatda, dominata de:

e industria auto (platforma Dacia — Mioveni, in proximitate);
e industria componentelor auto;

e servicii comerciale si logistice;

e sectorul constructiilor si al serviciilor.

Prezenta industriei auto genereaza:
e cerere constanta pentru spatii rezidentiale;
e dezvoltare economica sustinuta;

e stabilitate relativa a pietei imobiliare.

Infrastructura si servicii

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Municipiul dispune de infrastructura urbana complet dezvoltata:

e retele de utilitati (apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale);

e institutii de Tnvatamant (scoli, licee, universitate — Universitatea din
Pitesti);

e unitati medicale (spitale, clinici private);

e centre comerciale si servicii.

De asemenea, orasul beneficiaza de spatii verzi importante, precum:

e Parcul Trivale;
e zone de agrement si recreere.

Piata imobiliara
Piata imobiliara din Pitesti este caracterizata prin:
e cerere stabild, sustinuta de activitatea economica;
e oferta variata (apartamente, case, spatii comerciale);
e preturi moderate comparativ cu marile centre urbane (Bucuresti,
Cluj).

Segmentul rezidential este dominant, cu o cerere constanta pentru:

e apartamente in blocuri;
e locuinte individuale in zonele periferice.

Factori de influenta asupra valorii
Principalii factori care influenteaza valorile imobiliare in municipiu sunt:

e proximitatea fatd de zonele centrale;

e accesibilitatea (A1, artere principale);
e nivelul de dezvoltare al zonei;

e infrastructura si utilitatile disponibile;
e influenta platformei industriale Dacia.

+ Date despre Proprietatea beneficiaza de invecinarea apropiata cu urmatoarele puncte de
vecinatati interes:
- SuperNova centru comercial
- RAR Pitesti

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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+ Amplasarea

Proprietatea are acces la caile de transport in comun.
Artere importante de circulatie existente in zona:
- Autostrada Al.

Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila.

Proprietatea subiect se afla in localitatea Pitesti, jud Arges in zona Bananai, in
partea exterioara est.

Accesul se face din DN65B.

Zona in care se afla terenurile prezinta constructii industriale si comerciale.
Zona este in dezvoltare. In apropiere terenurile au inceput a fi scoase din
extravilan pentru dezvoltari rezidentiale si industriale.

n zon3 exista utilitati.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca zona cu
trafic intens.

Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca relativ
linistita. Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utilitati se prezinta
in stare buna.

Zona are caracter comercial - industrial.

2.3.Informatii despre amplasament

+ Suprafata terenului

+ Geografia

+ Accesul la drum

public
+« Facilitati
+ Utilitati

+« Servitutii si restrictii

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
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Suprafata de teren aferenta proprietatii este de 4.001 mp nr cadastral 11641
in cota exclusiva.

Relieful proprietatii este plan, iar forma este regulata.

Proprietatea are acces la strada Nichita Stanescu, strada partial asfaltata, pna
ala proprietatea subiect..

Nu este cazul.

Utilitati de care dispune proprietatea:
Energie electrica: la limita proprietatii.
Gaze: in zona

Apa:in zona

Canalizare: in zona

Nu exista




AMPLASAREA PE HARTA

https://maps.app.goo.gl/eXnAXHPf1ZAD7JANS
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2.4.Aspecte privind utilizarea

+ Utilizarea proprietatii La data inspectiei terenul, nu era ocupat de constructii fiind ocupat de

la data inspectiei vegetatie salbatica..
+ Analiza celei mai Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
bune utilizari legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata

adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Analiza efectuatd a presupus culegerea unor informatii de pe terenurilor
extravilane , agricole si de posibilitatile de folosire a acestora.

Concluzia este ca:

In conditiile pietei actuale, cea mai buna utilizare a proprietatii in este ca
proprietate imobiliara — teren pretabil pentru proprietati industriale(sere).

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
e este permisibila legal conform Autorizatie de Construire.
e indeplineste conditia de fizic posibila (deschidere teren / acces / etc)
e este fezabila financiar.

e este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in
conditiile celei mai bune utilizari (destinatii).

2.5. Descrierea proprietatii

Imobilul analizat este reprezentat de un teren extravilan, situat in municipiul Pitesti, judetul Arges,
identificat prin numar cadastral 11641 si inscris in Cartea Funciara nr. 80028 Pitesti.

Caracteristici tehnice ale terenului

e Suprafata totala: 4.001 mp

e Categorie de folosinta: arabil

e Regim juridic: extravilan

e Sistem de masurare: plan de proiectie Stereo 70

Terenul este inregistrat ca un lot unitar rezultat in urma unei operatiuni de alipire a mai multor parcele
cadastrale, aspect ce indica o suprafata consolidata si potential mai ridicat de utilizare comparativ cu
loturi fragmentate.
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Situatia constructiilor
Conform extrasului de carte funciara, pe teren:

e nu sunt evidentiate constructii inscrise;
e imobilul este liber de constructii din punct de vedere cadastral.

2 Dreptul de proprietate
Dreptul de proprietate asupra imobilului apartine:

e SC ALCOR CONSTRUCT SRL - Filiala Arges, cu o cotad de 1/1, dobandit prin conventie, in baza unui
act notarial.

Sarcini si ipoteci
Imobilul este grevat de:

e ipoteca legala instituita de Municipiul Pitesti — Directia Impozite si Taxe Locale,
e invaloare de 13.745,98 lei, reprezentand obligatii fiscale neachitate (sechestru).

Aceasta sarcina afecteaza dreptul de proprietate si trebuie avuta in vedere 1n analiza juridica si in
determinarea valorii.

Caracteristici generale si potential
Terenul analizat prezinta urmatoarele caracteristici:

e amplasare in extravilanul municipiului Pitesti;
e utilizare actuala de tip agricol (arabil);
e suprafata compactd, favorabild exploatarii unitare;
e posibil potential de dezvoltare, conditionat de:
o reglementarile urbanistice;
o posibilitatea introducerii in intravilan;
o accesul la utilitati si infrastructura.

Concluzie pentru raport

,Imobilul evaluat este un teren extravilan in suprafata de 4.001 mp, avand categoria de folosinta arabil,
situat Tn municipiul Pitesti, judetul Arges. Terenul este liber de constructii si se afla in proprietatea unei
persoane juridice, fiind afectat de o ipoteca legala instituita pentru obligatii fiscale. Caracteristicile
acestuia indica un potential de utilizare agricola sau, in perspectiva, de dezvoltare, in functie de
reglementarile urbanistice aplicabile.”
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1.Piata imobiliara

Piata imobiliara din Romania — 2026

1. Context general
Piata imobiliard din Romania in 2026 se afla intr-o etapa de:
<" recalibrare si stabilizare, dup cativa ani de crestere acceleratd
Nu este o criza, ci mai degraba:

e fincetinire a ritmului de tranzactionare;

e maturizare a pietei;

e crestere a prudentei in randul cumparatorilor.
<7 Specialistii confirma ca:

5.1 piata este ,relativ sandtoasa”, fara semne de prabusire
5.2 se afla intr-un proces de ,recalibrare si repozitionare strategica”

2. Nivelul preturilor in 2026
@ Lanivel national:

e pret mediu: ~2.000 €/mp
e crestere anuala: +12% — +14%

@ Orase principale:
5.1 Cluj-Napoca: ~3.200 €/mp
5.2 Brasov: ~2.200 €/mp
5.3 Bucuresti: ~2.200 €/mp

<" Concluzie:

v/ Romania rdmane o piata in crestere, dar cu ritm incetinit
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3. Tranzactii si cerere
1.1 numarul tranzactiilor:

-20% in ianuarie 2026 vs 2025 1.2
cumparatorii:

mai prudenti, analizeaza mai mult

1.3 durata de vanzare:

<" 1n crestere
4. Evolutia pietei (foarte important)
Piata NU este:
X in scidere masiva
Xin criza
Ci este:
V stabil3 cu ajustari punctuale
V f3r3 scaderi generalizate
<" estimare generala:

- preturi: stabile sau usor in crestere
- nu se asteaptd scaderi semnificative

5. Factori care influenteaza piata

@ Factori negativi:

- dobéanziinca ridicate;

- inflatie;

- taxe si costuri mai mari;

- incertitudine economica
@ Factori pozitivi:

e cerere constanta pentru locuinte;

e urbanizare continua;

e deficit de locuinte moderne;

e investitii Tn dezvoltari noi

6. Tendinte in 2026

¢ Piata mai , lentd”
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4.1 negocieri mai frecvente
4.2 cumpadratori mai atenti

@ 2. Crestere moderati a preturilor

® nu mai cresc agresiv
e dar nici nu scad semnificativ

@ 3. Cerere pentru:

e |ocuinte mai mici si eficiente
e zone bine conectate

@ 4. Diferente mari intre segmente

+ premium - stabil / crestere
+ slab / periferie - stagnare sau ajustare
7. Piata terenurilor (important pentru tine)
<~ Tendinta generala:
+ terenurile intravilane = stabile / usor in crestere
+ terenurile extravilane - dependente de potential urban

{

foarte important:
V terenurile cu potential de introducere in intravilan cresc mai repede decat restul pietei
8. Concluzie profesionala (gata de pus in raport)

,Piata imobiliara din Romania Tnh anul 2026 se caracterizeaza printr-o etapa de stabilizare si recalibrare,
dupa o perioada de crestere accelerata in anii anteriori. Desi numarul tranzactiilor a inregistrat o scadere,
nivelul preturilor s-a mentinut relativ stabil, cu variatii moderate in functie de tipul proprietatii si
localizare.

Cererea ramane prezenta, insa este mai prudenta, iar deciziile de achizitie sunt influentate de factori
macroeconomici precum nivelul dobanzilor, inflatia si cadrul fiscal. in aceste conditii, piata nu prezint3
semne de declin accentuat, ci evolueaza intr-un ritm mai temperat, caracterizat prin echilibru intre cerere
si oferta.”

3.2.Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluat este cea a terenurilor extravilane libere cu
potential de dezvoltare urbana(introducere in intravilan).

Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina abilitati
productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana la utilitati, indicatori
urbanistici, amenajari etc.
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3.3. Analiza si previziunea cererii

1. Context general piata
Piata terenurilor din Pitesti se caracterizeaza prin:
o oferta relativ ridicata de terenuri, atat intravilane, cat si extravilane
e cerere diferentiata in functie de tipul terenului;
e influenta puternica a dezvoltarii urbane si a proximitatii fata de
infrastructura (A1, DN-uri).
< Concluzie:
V piata este activa, dar selectiva
V cererea este orientat3 citre terenuri ,utilizabile imediat”
2. Cererea pentru terenuri intravilane
@ Nivelul cererii: RIDICAT — STABIL
Cererea pentru terenuri intravilane in Pitesti este:
e constanta;
e sustinuta de dezvoltarea rezidentialg;
e concentrata in zonele urbane si periurbane.
<" confirmare piata:
e exista un volum mare de anunturi (peste 100 oferte active)
@ Tipuri de cerere

1. Cerere rezidentiala (dominanta)

e persoane fizice pentru constructie locuinte;
e dezvoltatori mici (case individuale / duplexuri).

<" cele mai cautate:

e terenuri 400 - 1.000 mp;
e zone: Gavana, Trivale, Craiovei, Prundu.

2. Cerere investitionala

e dezvoltatori imobiliari;
e achizitii pentru:
o parcelare;
o dezvoltari rezidentiale.
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< criterii:

e acces;
o utilitati;
e POT/PUZ favorabil.

3. Cerere comerciala / industriala

e firme locale si investitori;
e terenuri pentru:

spatii logistice;

o depozite;

o comert.

O

“" zone cheie:

e  Prundu (Metro, Al);
e Bascov;
e Stefdnesti.

@ Comportamentul cererii

e cumparatorii sunt mai selectivi (2026);
e prefera terenuri:

Vv cu utilitati
V cu acces asfaltat
Vv cu regim urbanistic clar
<" terenurile ,problematice” se vand greu
@ Concluzie intravilan
“" cerere:
V ridicat
V stabil3

V orientats spre calitate
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3. Cererea pentru terenuri extravilane
9 Nivelul cererii: REDUS - MODERAT
Cererea pentru extravilan este:

e mult mai scazuta;
e dependenta de potentialul de dezvoltare.

@ Tipuri de cerere
1. Cerere agricola (limitata)

e persoane fizice;
e investitori mici.

< caracteristici:

e preturi mici;
e interesredus.

2. Cerere speculativa / investitionala
<" cea mai importanta pentru tine
e cumparatori care urmaresc:
V introducerea in intravilan
V dezvoltiri viitoare
3. Cerere industriala (foarte relevanta)
e terenuri extravilane mari;
o utilizare:
o logistica;
o depozite;
o productie.
< exemplu:
e teren extravilan 19.500 mp in zona Metro (A1) cu potential ridicat

L 4 Comportamentul cererii

<" extravilanul se imparte 1n 2 categorii:
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X 1. Extravilan agricol clasic
e cerere foarte mic3;
e lichiditate scazuta;
e preturireduse.

V 2. Extravilan cu potential urban
e cerere ridicata;
e interes mare;
e preturiin crestere.

< factori:
e vecinatate intravilan;
e utilitati in apropiere;
e acces rutier.

@ Concluzie extravilan

cerere:

e slaba pentru teren agricol;
e ridicata pentru teren ,in tranzitie urbana

”

4. Comparativ cerere intravilan vs extravilan

Factor Intravilan Extravilan
Nivel cerere ridicat redus—moderat
Lichiditate mare scazuta
Timp vanzare scurt—mediu mediu—lung
Tip cumparatori persoane + dezvoltatori investitori
Sensibilitate la utilitati foarte mare critica
Potential crestere moderat ridicat (daca devine intravilan)

5. Interpretare pentru evaluare (foarte important)
“" cheia pietei din Pitesti:
V intravilan = piata activa, maturd

V extravilan = piata selectiva

»Analiza cererii pe piata terenurilor din municipiul Pitesti evidentiaza o
diferentiere clard intre terenurile intravilane si cele extravilane. Cererea
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pentru terenurile intravilane este ridicata si stabil3, fiind sustinuta de
dezvoltarea rezidentiala si de interesul investitional, in special pentru terenuri
cu utilitati si acces facil.

n cazul terenurilor extravilane, cererea este mai reduss si orientata
preponderent catre terenurile cu potential de dezvoltare urbana, situate in
proximitatea intravilanului sau a zonelor de interes economic. Terenurile
extravilane cu caracter agricol prezinta o lichiditate scazuta, in timp ce

terenurile aflate Tn zone de expansiune urbana beneficiaza de un interes
crescut din partea investitorilor.”

3.4. Analiza si previziunea ofertei

1. Caracteristici generale ale ofertei
Piata terenurilor din Pitesti este caracterizata prin:
o oferta diversificata si relativ abundenta (zeci de anunturi active simultan);
e disponibilitate atat pentru terenuri intravilane, cat si extravilane;
e variatii semnificative de pret in functie de zona, acces si utilitati.
<" Concluzie:
V oferta este ridicat3
V dar eterogena (foarte important)
2. Oferta de terenuri intravilane
@ volumul ofertei: RIDICAT
Pe platformele imobiliare:
e peste 80+ anunturi active pentru terenuri intravilane in Pitesti
<" indica:
V piats lichids

v concurenta intre ofertanti
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9 Structura ofertei
1. Terenuri pentru locuinte individuale (dominant)

e suprafete: 300 — 1.000 mp;

e exemple:
o 435 mp > ~52.200 € (~120 €/mp)
o 500 mp - ~35.000 € (~70 €/mp)

{

reprezinta majoritatea ofertei

N

. Terenuri pentru dezvoltare

e suprafete: 1.000 — 3.000+ mp;

e preturi:
o 1.000 mp = ~105 €/mp
o 2.500 mp = ~165 €/mp

{

destinate dezvoltatorilor

w

. Terenuri premium (centrale / comerciale)

e preturi:
o 200-400€/mp (zone bune)
o panala~450€/mp central

{

oferta limitata, dar existenta

@ Distributia pe zone
e Gavana, Trivale, Craiovei - oferta mare rezidentiala

e Prundu, Bascov, Stefanesti > oferta mixta (rezidential + investitional)
e Centru - oferta redusa, dar valori mari

@ Caracteristici generale ale ofertei intravilane
e majoritatea terenurilor:
vV au utilitati
V acces asfaltat

v regim urbanistic clar
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@ Concluzie intravilan
< oferta:

V ridicat3

V diversificat3

v competitiva

3. Oferta de terenuri extravilane
@ Vvolumul ofertei: MODERAT — RIDICAT
Exemple din piata:

e 2.256 mp -> 45.000 € (~20 €/mp)
e 6.667 mp -> 45.000 € (~6-7 €/mp)

<7 indica:
V oferts existents

v dar mai putin activa decat intravilan

@ Structura ofertei
1. Extravilan agricol (dominant)

e suprafete mari;
e preturi:

“°5-10€/mp
<" caracteristici:
e fara utilitati;

e acces limitat;
e interesredus.
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2. Extravilan cu potential urban

e situat langa intravilan;
e preturi:

< 10-25€/mp
<" caracteristici:
e acces bun;

e utilitati in apropiere;
e interes investitional.

3. Extravilan mare (industrial/logistic)
e suprafete: >5.000 mp;

e pozitionat langd Al sau drumuri importante;
e oferta limitatd dar valoroasa.

@ Caracteristici ale ofertei extravilane

e multe terenuri:

stau mult pe piata

au lichiditate scazuta
<" EXCEPTIE:

V terenuri inconjurate de intravilan (foarte cautate)

@ Concluzie extravilan

< oferta:

e mare cantitativ
e dar slab absorbita
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4. Comparativ oferta intravilan vs extravilan

Factor Intravilan  Extravilan
Volum oferta ridicat moderat
Diversitate mare medie
Lichiditate buna redusa

Stabilitate pret relativ stabil volatil
Timp de vanzare scurt—-mediu mediu—lung
Competitivitate ridicata redusa

5. Interpretare profesionala (foarte important)
<" piata din Pitesti este caracterizatd de:
V oferts mare
v concurenta ridicata
v diferente mari de calitate
»Analiza ofertei pe piata terenurilor din municipiul Pitesti evidentiaza un volum ridicat de proprietati
disponibile, Tn special in cazul terenurilor intravilane, unde oferta este diversificata si acopera atat
segmentul rezidential, cat si pe cel investitional. Preturile variaza semnificativ in functie de amplasare,
acces si nivelul utilitatilor, existand diferente importante intre zonele centrale si cele periferice.
n cazul terenurilor extravilane, oferta este mai putin dinamic3, fiind dominata de terenuri cu utilizare
agricold, caracterizate prin lichiditate redusa. Cu toate acestea, terenurile extravilane situate in
proximitatea intravilanului sau in zone de dezvoltare urbana prezinta un interes crescut si valori

superioare fata de media pietei.”

Analiza piata terenuri similare:

Regim Pret

Nr. Crt. Localizare Suprafata Pret Utilitati Fs

juridic euro/mp

https://www.imobiliare.ro/ofer

FUEA e0lie) Intravilan la limit ta/teren-de-vanzare-pitesti-
A Bananai jud ravi@n. 30500 2,135,000 70 amita :
Ar arabil proprietatii exterior-est-30500mp-
ges
275357951
Pitesti, zona . r o https://www.storia.ro/ro/ofert
B Bananai jud "@VIAN 5 483 109,000 50 lalimita .5 - fteren-intravilan-pitesti-
arabil proprietatii 3
Arges bananani-2183-mp-IDDctw
Pitesti, zona . F o https://www.storia.ro/ro/ofert
C Bananai, jud Intrayllan 2,939 80,000 27 2 Ilr.nlta . 25 a/teren-intravilan-bananai-
arabil proprietatii
Arges 2939-mp-IDCs27
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3.5. Analiza echilibrului pietei specifice
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Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand
la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de
schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale,
in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si
conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta este superioara
cererii, fapt datorat accesului dificil la finantare.

Estimarea atractivitatii: Comparand atributele productive ale proprietatii cu
cele ale proprietatilor competitive putem concluziona ca proprietatea de
evaluat are lichiditate mica.




4. EVALUAREA

4.1.Metodologia de evaluare

Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala sunt:

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat (valoarea de piata in cazul de fata), se pot utiliza
una sau mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul general. Aceste trei
abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei, astfel:

e Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; daca nu exista tranzactii recente, sau
acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate in considerare si
preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca acestea sunt relevante.

e Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ
il va genera pe durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare —
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare.

e Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al substitutiei
(un cumparator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul necesar obtinerii unui activ
cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire; prin urmare pretul pe care cumparatorul |-
ar plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent construirii unui activ
echivalent.

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile Tn piata, specifice unei metode, care sa
conduca la o concluzie credibila, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date insuficiente
si/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari
sau metode. Astfel, pentru misiunea de evaluare prezenta, vor fi aplicate doar doua abordari, bazate pe
date de intrare in cantitate si cu credibilitate satisfacatoare (este vorba despre abordarea prin venit si cea
prin cost); abordarea care nu s-a aplicat, respectiv cea prin piata, nu este adecvata si nici relevanta in
acest caz.

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat
astfel) se poate face prin sase metode:

e comparatia directa — cea mai utilizata si cea mai adecvata, atunci cand exista informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si
ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaluarii terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu
subiectul, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia;

e extractia de pe piata — este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare
al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net

¢ metoda alocarii (cunoscuta si ca metoda proportiei) — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari

e metoda reziduala — are aplicabilitate limitata si poate fi utilizata doar atunci cand sunt indeplinite,
cumulativ, urmatoarele conditii:
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1. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie

2. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimate

3. pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie

4. daca exista autorizatie de construire.

e capitalizarea rentei funciare — renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata,
extrasa de pe piata, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului
arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daca renta contractuala
corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe
piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate

analiza parcelarii si dezvoltarii — este o metoda utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat; este utilizata Tn studii
de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare, iar
parcelarea terenului evaluat reprezinta CMBU a acestuia.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin piata — Metoda Comparatiei directe.

4.2.Abordarea prin piata — Metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe. Metoda consta in analiza unor tranzactii
recente sau a unor preturi de tranzactii sau de oferta de bunuri similare / comparabile cu subiectul si aplicarea
ajustarilor necesare aferente elementelor de comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de proprietate transmise, conditii de finantare,
conditii de piata, localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecarei proprietati similare
comparabile.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari exprimate absolut
si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea
tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. Comparabilele care necesita
cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelasi timp, ponderea va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similare (terenuri) din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Comparabile
utilizate).

Grila de piata este prezentata in Anexa 1
Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila B (are cea mai
mica ajustare totala bruta).

Birou Evaluator Rares Treeroiu,
Tel: 0724.973.259
rares@evaluatorproprietati.ro




COMPARABILELE FOLOSITE SUNT URMATOARELE:
Comparabila A
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-de-vanzare-pitesti-exterior-est-30500mp-275357951
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Comparabila B
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-pitesti-bananani-2183-mp-IDDctw
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Comparabila C
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-bananai-2939-mp-1DCs27
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1.Analiza rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a putea avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte.

Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse considerate de incredere.

n analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este o predictie; valoarea este subiectiv;
valoarea este o comparare; tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport s-au obtinut:

Abordarea prin piata 100.000 EURO echivalent 510.000 LEI

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa, aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat
al valorii si se bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia si
cantitarea informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea mai potrivita pentru acest tip de proprietate,
intrucat tendintele pe piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada fiind si numarul
mai mare al informatiilor privind oferte de tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri.
Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate
pentru fiecare comparabila analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si marimea
ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind
cea mai precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor; chiar si informatiile precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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5.2.Concluzia asupra valorii

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor, adecvarea abordarilor
prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii
opineaza ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este estimata prin abordarea prin
piata - metoda comparatiilor directe la :

Valoarea de piata
100.000 EURO,

echivalent
510.000 LEI

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;

Valoarea opinata include terenul atat cota exclusiva cat si cea indiviza;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

e Valoarea este o estimare;

e Valoarea de piata estimata nu contine TVA

e Valoarea este subiectiva;

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Cu stima,

Rares Treeroiu
Evaluator autorizat,
Specializari EPI si EBM
Legitimatie 18433
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6. ANEXE

Anexa 1 — Grila comparatiilor de piata
Anexa 2 — Documente
Anexa 3 - Documentar foto
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ELEMENT DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATILE COMPARABILE

A B C
Suprafata (mp): 4001 30,500 2,183 2,939
Pret oferta/vanzare €/mp 70 50 27
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta Comparabilele au fost ajustate cu -5% pentru negocierea
Ai : % 5% 5% -5% ofertei, acesta find marja de negociere in piata din
justari
Abs 4 2 -1 istoricul tranzactiilor si din convorbirile cu proprietarii si
Pret ajustat € 67 47 26 gqentii imobiliari
Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin Nu au fost necesare ajustari deoarece drepturile
Ajustari % 0% 0% 0% transmise ale tuturor comparabilelor sunt integrale
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 67 47 26
Conditji de finantare Cash Cash Cash Cash Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Ajustari % 0% 0% 0% comparabilele sunt ofertate pentru plata cash
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 67 47 26
Conditii de vanzare Vanzare fortata Independent Independent Independent Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
Aiustari % -10% -10% -10% comparabilele sunt ofertate independent de vreo
justari
Abs -7 5 -3 constrangere
Pret ajustat € 60 43 23
Cheltuieli e imediat dupa Fara Fara Fara Fara Nu ‘au fost necesare ajustari de(lna.rece toate
cumparare % o o o comparabilele sunt ofertate fara cheltuieli necesare
i i ° ° ° ° imediat dupa vanzare
Ajustari Abs 0 0 0 p
Pret ajustat € 60 43 23
Conditii de piata Actuale actuale actuale actuale Nu au fost necesare ajustari deoarece toate
. " % 0% 0% 0% comparabilele au fost selectate in conditile de piata
Ajustari
Abs 0 0 0 actuale
Pret ajustat € 60 43 23
Ajustari specifice proprietatii
Localizare (Cartier/Zona): Zona Bananai DN65B Pltes.tl,. zona PIQeS‘tI,‘ zona Pltes.tl,. zona Nu au fost pecesare aJulstAan, comparabila A fiind .
Bananai, jud Arges Bananai, jud Arges Bananai, jud Arges amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.
% 0% 0% 0% Nu au fost necesare ajgst_aﬁ, comparabila Sfiind _
amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.
Ajustari
Nu au fost necesare ajustari, comparabila C fiind
Abs 0 0 0 . L B .
amplasata intr-o zona similara cu cea a subiectului.
A X Strada Principala strada principala  strada principala  strada asfaltata/ Nu au fost necesare ajustari, calitatea drumului de acces
cces: asfaltata asfaltata asfaltata drum servitute  al comparabilei A fiind similar cu cea a subiectului.
% 0% 0% 10% Nu au fost ngc.esa[e aju.st.ari, calitatea dmmului d.e acces
al comparabilei B fiind similar cu cea a subiectului.
Ajustari
Comparabila C a fost ajustata cu 10% calitatea drumului
g oe 00 28 de acces fiind inferioara fata de cea a subiectului.
’ . ") L
Destinatie/Utilizare: Extravilan Intravilan, arabil Intravilan arabil Intravilan arabil Compgmblla A a. fost ajustaltalcu ,,25 % destllnatla !
potentialul lotului comparabilei A fiind superioara fata de
Lomparapliia A a ToSt ajustata Ccu -5 aestnaua /
Ai . % -25% 25% -25% potentialul lotului comparabilei B fiind superioara fata de
justari e Ty
Abs -15 -11 -6 Comparabila A a fost ajustata cu -25% destinatia /
. . e o
Utilitati In zona la limita proprietatii la limita proprietatii Ia limita proprietati COTParabila A a fost ajustata ou -10% retelele de utiltati
fiind superioare fata de cele ale subiectului.
Comparabila B a fost ajustata cu -10% retelele de utilitati
o e 0 o
Alustari & {0 o O fiind superioare fata de cele ale subiectului.
Nu au fost necesare ajustari, comparabila C avand
A < = g aceleasi retele de utilitati.
Comparabila A a fost ajustata cu -10% suprafata fiind mai
Suprafa(mp)y A SO0l 2,68 B mica fata de cea a sub]iectului. ’
Nu au fost necesare ajustari, comparabila B avand
o 109 9 o
& {0 s O suprafata similara cu cea a subiectului.
Ajustari
Nu au fost necesare ajustari, comparabila C avand
Abs -6 0 0 e R .
suprafata similara cu cea a subiectului.
. Comparabila A a fost ajustata cu -10% frontul stradal si
Lot zacal et 118 * 2 raportul laturilor fiind superior fata de cel al subiectului.
. . = .
Raport laturi: 4.45 231 1.78 4.70 Comparablla'B a"fost ajust:ata cu -5% frontul stll'adal s!
raportul laturilor fiind superior fata de cel al subiectului.
Comparabila C a fost ajustata cu 5% frontul stradal si
9 <00 . o
Ajustari % 10% 5% 5% raportul laturilor fiind inferior fata de cel al subiectului.
Abs -6.0 2.1 1.2
Topografie: Plan Plan Plan Plan Nu au fo;t n.et.:esare ajustari, co.mparal.:ila A avand
topografie similara cu cea a subiectului.
o Nu au fost necesare ajustari, comparabila B avand
Ajustari ° 0% 0% 0% topografie similara cu cea a subiectului.
! Nu au fost necesare ajustari, comparabila C avand
Abs 0 N ) -
0 topoarafie similara cu cea a subiectului.
C bila A a fost ajustat -59% ta fiind
Alte elemente (imprejmuire amenajari) Nu Imprejmuit cu gard nu nu om?ara fana gs e e .A’ aceasta fin
considerata superioara fata de subiect.
Nu au fost necesare ajustari, comparabila B fiind similara
% dpdyv al elementelor (imprejmuire, constructie demolabila,
Aiustari -5% 0% 0% amenaiari).
Justari Nu au fost necesare ajustari, comparabila C fiind similara
Abs -3 0 0 dpdv al elementelor (imprejmuire, constructie demolabila,
ameanaiari)
Pret ajustat € 24 26 21
Ajustare totala neta € -43 -22 -5
Ajustare totald neta (%) -64% -46% -19%
Ajustare totala bruta € 43 22 12
Ajustare totald bruta (%) 64.00% 46.00% 46.00%
Numar ajustari 6 4 4

Valoare estimata (€) 100,025 €
Valoare estimata (€/mp)

Valoare estimata (lei
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B




’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ARGES Nr. cerere 17107
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Pitesti Ziua 05
, Luna 03
# - Anul 2026
Mﬂﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
2T MR PENTRU INFORMARE I
TR
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Arges, UAT Pitesti
grrt Nr. tc:;?:;:;?ilc Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 11641 4.001
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
4211/ 24/02/2009
Act Notarial nr. 731, din 20/02/2009 emis de BNP CHIRAN;
Intabulare, drept de PROPRIETATEtranscris din CF Al
Bl |36483,36481,36482,36441,36442 in urma alipirii, dobandit prin
Conventie, cota actuala 1/1
1) SC ALCOR CONSTRUCT SRL FILIALA ARGES
C. Partea lll. SARCINI
nscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

2281 /16/01/2023

Act Administrativ nr. F/178061, din 10/01/2023 emis de MUNICIPIUL PITESTI-PRIMARIA MUNICIPIULUI PITESTI
DIRECTIA IMPOZITE SI TAXE LOCALE;

cs5 Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:13745.98 LEI- Al
reprezentand sechestru pentru obligatii fiscale

1) MUNICIPIUL PITESTI-PRIMARIA MUNICIPIULUI PITESTI DIRECTIA IMPOZITE S| TAXE LOCALE
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Carte Funciara Nr. 80028 Comuna/Oras/Municipiu: Pitesti
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 11641 4.001
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil NU 4.001 - - R

Date referitoare la constructii

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/03/2026, 15:36

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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