ROMANIA
JUDETUL OLT
PRIMARIA ORASULUI PIATRA OLT
PROIECT DE HOTARIRE
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al
orasului Piatra Ol strada Eroilor. nr.1A

Primarul orasului Piatra Ot
Avind in vedere:
- Referatul de aprobare nr. 20970/22.07.2026 la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii cu drept de
preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al  orasului Piatra Olt. strada Eroilor. ni. 1A
- Raportul de specialitate nr. 20971/22.07.2026 privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui
teren apartinand domeniului privat al orasului Piatra Olt. strada Eroilor. nr.1A
-Incheierea nr. 1862 din 11.10.2024  de validare a mandatului candidatului RADA NICUSOR in functia de
PRIMAR al Orasului Piatra- Olt. judelul OLT,
-Dispozitiilor art.129 alin. 2. lit. C si alin. 7 lit.a. art.363 si art. 364 . alin (1) si alin (2) din OUG 57/2019
privind Codul administrativ. cu modificarile si completarile ulterioare
-Cartea funciara nr. 59080  prin care se atesta proprietatea UAT Piatra-Olt
- Raportul de evaluare al imobilului intocmit de catre evaluator autorizat Eleonora Popa. nr. 1212 din
06.07.2026.
- Cererea de cumparare inregistrata sub nr.14114/07.03.2024 a SC Elisabeta Miruna SRL
- Contractul de concesiune nr.3543/03.04.2008
- Dispozitiile Legii nr.24/2000 . privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative.
cu moditicarile si completarile ulterioare
In temeiul art.196 alin.1.lita din OUG 57/2019 privind Codul administrativ cu modilicarile si completarile
ulterioare.

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare al imobilului prevazut la art.1, intocmit de catre evaluator autorizal
Eleonora Popa. nr. 1212 din 06.07.2026. conform anexa . la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al orasului
Piatra-Olt. inscris in C.F. nr.59080. strada Eroilor . nr. 1A . in suprafata de 548 mp..

Art. 3. Se aproba incheierea contractului de vanzare-cumparare in forma autenticd la Birou notar public. a
imobilului prevazut la art. | inconditiile prezentei hotarari si se imputerniceste Primarul orasului Piatra-Olt sa
semneze contractul de vanzare-cumparare.

Art.4 Contracul de concesiune nr. 3543/03.04.2008 inceteaza la data incheierii contractului de vanzare-
cumparare.

Art.5. Prezenta hotarare se va transmite:

-Institutiei Prefectului-judetul Olt
-Primarului oras Piatra Olt
-Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local

INITIATOR.
Primarul orasului Piatra Olt
NICUSOR RADA Avizeaza.

Secretarul general.
PETRISOR STOICA —

/ e .
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ROMANIA

JUDETUL OLT

PRIMARIA ORASULUI PIATRA OLT
NR.20970/22.07.2026

REFERAT DEE APROBARE.
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al
orasului Piatra Olt. strada Eroilor. nr.1A

Prezentul referat de aprobare insoteste proiectul de hotarare initiat cu privire la privind aprobarea
vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al orasului Piatra Olt. strada
Eroilor. nr.1 A

Conform :

- raportul de evaluare al imobilului prevazut la art.1. intocmit de catre evaluator autorizat Eleonora
Popa, nr. 1212/06.07.2026.

- Cartea funciara nr. 59080  prin care se atesla proprietatea UAT Piatra-Olt

- Cererea de cumpdrare inregistrata sub nr.14114/07.03.2024 a SC Elisabeta Miruna SRL

- Contractul de concesiune nr.3543/03.04.2008

- Dispozitiilor art.129 alin. 2 . lit. C si alin. 7 lit.a , art.363 si art. 364 . alin (1) si alin (2) din
OUG 57/2019 privind Codul administrativ.  cu modificarile si completarile ulterioare

- art. 364 . alin (1) si alin (2) din OUG 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile si
completarile ulterioare care prevede :

LArticolul 364
Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat

(1) Prin exceptic de la prevederile art. 363 alin. (1). in cazul vanzarii unui teren aflat in
proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii.
constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preempiiune la cumpararea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat
de consiliul local sau judetean. dupa caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra
hotararii consilivlui local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumparare in termen de 13 zile
de la primirea notificarii ™.

Avand in vedere cele prezentate mai sus va prezint urmatorul proiect de hotarare.

PRIMAR,
Nicusor RADA




ROMANIA

JUDETUL OLT

PRIMARIA ORASULUI PIATRA OLT
Nr. 20971/22.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al
orasului Piatra Olt. strada Eroilor. nr.1A

Prezentul raport de specialitate insoteste proiectul de hotarare initiat cu privire la aprobarea
vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren apartindnd domeniului privat al orasului Piatra Olt, strada
Eroilor. nr.1A.

Avand in vedere:

- raportul de evaluare al imobilului intocmit de catre evaluator autorizat Eleonora Popa. nr.
1212/06.072026.

- Cartea funciara nr. 59080 prin care se atesta proprietatea UAT Piatra-Olt

- Cererea de cumparare inregistrata sub nr.14114/07.03.2024 a SC Elisabeta Miruna SRL

- Contractul de concesiune nr.3543/03.04.2008

- Dispozitiile art.129 alin. 2 . lit. C si alin. 7 lita si art.363 din OUG 57/2019 privind Codul
administrativ.  cu modificarile si completarile ulterioare

-art. 364 . alin (1) sialin (2) din OUG 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile si
completarile ulterioare care prevede :

WArticolul 364
Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privai

(1) Prin exceptic de la prevederile art. 363 alin. (1). in cazul vanzarii unui teren aflal in
proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii.
constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea
terenului aferent constructiilor: Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare. aprobat
de consiliul local sau judetean. dupa caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra
hotararii consilivlui local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile
de la primirea notificarii .

In raportul de evaluare al imobilului nr. 1205/18.06.2026 evaluatorul autorizat Eleonora Popa., nu a
luat in considerare plata redeventei care a fost achitata anticipat conform contractului de concesiune
nr.3543/03.04.2008 adica 50% la semnarea contractului si 50% pana la data de 03.04.2010.
echivalentul sumei de 25.509.94 lei. Astfel. in noul raport de evaluare nr.1212/06.07.2026 este stabilit
pretul final rezultat ca diferenta de incasat de la concesionar dupa plata efectuata pana la data stabilita
in contractul de concesiune.

Urmarea celor prezentate mai sus supun spre analiza proiectul de hotarare privind
aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren apartinand domeniului privat al orasului Piatra
Olt. strada Eroilor. nr. [ A.

Consilier superior.

Nicoleta Voicu
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PRIMARIA oras PIATRA OLT
JUDETUL OLT
Ri:{l! 'rs n URA
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Nr. 1212/ 06.07.2026
20_2 Luna 67.”% ziva_07.

Raport de evaluare al proprietatii imobiliare

Teren intravilan \ W
situat in Orasul Piatra - Olt, sat Piatra,
Strada Eroilor, nr. 1A, Jud. Olt 2

Proprietar: Orasul Piatra-Olt — domeniul privat al UAT Piatra-Olt
Client: UAT ORASUL PIATRA - OLT
Utilizator desemnat: UAT ORASUL PIATRA - OLT

Evaluator:
Eleonora Popa
Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, specializarile EPI, EBM

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului desemnat .




1 SINTEZA EVALUARII

Evaluator Popa Eleonora, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
Specializarile EPI, EBM;
Legitimatia si parafa 15370 / valabile 2026
Tel: 0746955091, 0799985221
| E_mail : norypopa@yahoo.com

Numele clientului ' ORASUL PIATRA - OLT
CUl: 4491237

| Sediul : Strada Florilor, nr.2, PIATRA - OLT, Jud. Olt
Utilizator desemnat al UAT ORASUL PIATRA - OLT -
evaluarii
Data inspectiei 15.06.2026

I
Data evaluarii | 15.06.2026
Tipul proprietatii ' Teren intravilan, categoria de folosinta: curti-constructii ;
Proprietar - wOrasul Piatra-Olt — domeniul privat al UAT Piatra-Olt;
Obiectul evaluarii - Obiectul evaluarii il reprezinta dreptul de proprietate asupra

terenului intravilan in suprafata de 548 mp, categoria de folosinta
curti-constructii, situat in satul Piatra, str. Eroilor nr. 1A, oras Piatra-
Olt, judetul Olt.
Terenul este identificat prin:

o Cartea Funciara nr. 59080 Piatra-Olt;

e Numar cadastral 59080.

Situatia juridica La data evaludrii, terenul este proprietatea privata a Orasului Piatra- |
Olt si este afectat de un contract de concesiune incheiat cu SC
Elisabeta Miruna SRL, conform inscrierilor din Cartea Funciara nr.
59080.
Pe acest teren exista edificata Constructia: C1 — spatiu comercial /
constructii administrative si social-culturale
Proprietarul constructiei si titularul dreptului de concesiune este:
SC ELISABETA MIRUNA SRL.

Analiza sarcinilor din CF ' Tn Partea Il — Sarcini apare:
i Contract de concesiune nr. 3543/03.04.2008
| e drept de concesiune pe o perioada de 49 ani;
i « incepand cu data de 03.04.2008;
e titular: SC ELISABETA MIRUNA SRL.

Utilizarea desemnata Estimarea valorii de piatd a dreptului de proprietate asupra
| terenului in vederea vanzarii acestuia de catre UAT Orasul Piatra-
i Olt, conform procedurilor legale;

Lista documentelor puse la ' e Extras de Carte Funciara, cerere nr. 28470/20.02.2026
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dispozita evaluatoruldi _ e Cerificat de Urbanism nr-._13/27.04.2026, emis de Primaria
Piatra - Olt;

Curs de schimb valutar la data 5.2353 Lhe_i-/eur
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)

in urma analizarii documentatiei tehnice si juridice, a pietei locale si a pozitionarii terenului in
contextul urbanistic al orasului PIATRA - OLT, se concluzioneaza ca:

In baza rationamentului profesional prezentat in raportul de evaluare, cu luarea in considerare a
criteriilor privind adecvarea si precizia tehnicilor/metodelor utilizate in corelatie cu tipul proprietatii
si Utilizarea desemnata, cantitatea si calitatea informatiilor regasite in piata specifica si utilizate in
procesul de evaluare, formulez urmatoarea opinie:

Valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului situat in orasul Piatra-Olt, sat Piatra,
str. Eroilor nr. 1A, judetul Olt — obtinuta la abordarea prin piata, metoda comparatiei directe este :

10.900 Eur, echivalent 57.100 lei

Suprafala 548

Opinie / mp ) €19.8

Valoare estimata _EURO 10,900

Valoare_RON 57,100

Curs valutar 5.2353

Data evaluarii 15.06.2026
Cu stima,

Eleonora Popa
Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR

; _’/"»g;.mu 1.;“,;';" ,r 9
(&  POPAELEONORA )
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1.1 Analiza privind efectul concesiunii asupra pretului de vanzare

~ Consideratii generale

Conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului, terenul evaluat este proprietatea privata a
Orasului Piatra-Olt si face obiectul Contractului de concesiune nr. 3543 din 03.04.2008, incheiat pe o
perioada de 49 de ani.

La data evaluarii, concesiunea se afla in derulare, perioada ramasa fiind de aproximativ 30,8 ani,
reprezentand circa 62,86% din durata contractuala.

Concesionarul a achitat anticipat o parte din redeventa aferenta concesiunii, conform documentelor
prezentate evaluatorului.(calculele sunt prezentate in Capitolul Anexe calcule).

~ Principiul economic

Din punct de vedere economic, plata anticipata a redeventei reprezinta contraprestatia pentru
dreptul de folosinta asupra terenului pe durata concesiunii.

In méasura in care terenul este instrainat citre acelasi concesionar inainte de expirarea contractului,
dreptul de concesiune inceteaza prin contopirea calitatii de proprietar si utilizator al terenului.

In aceasta situatie, concesionarul nu va mai beneficia de dreptul de folosinta pentru perioada rimasa
a concesiunii, deoarece acesta este inlocuit de dreptul de proprietate.

Prin urmare, din punct de vedere economic, partea din redeventa aferenta perioadei neconsumate
reprezinta un avantaj patrimonial deja achitat de concesionar.

~ Determinarea valorii economice a dreptului ramas
Pe baza documentelor justificative prezentate evaluatorului:

= valoarea totala achitata anticipat, actualizata cu indicele preturilor de consum pana la data
evaludrii, este de 56.440 lei (aproximativ 10.780 euro);

e perioada ramasa din concesiune reprezinta 62,86% din durata totala a contractului;

= valoarea economica aferenta pericadei ramase este estimata la 35.475 lei (aproximativ 6.776
euro).

Aceasta valoare exprima beneficiul economic corespunzator dreptului de folosinta deja achitat
pentru perioada ramasa a concesiunii.

~ Influenta asupra pretului de vanzare

Valoarea de piata estimata prin prezentul raport reprezinta valoarea dreptului de proprietate asupra
terenului, determinata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR),
independent de raporturile contractuale existente intre concedent si concesionar.

Cu toate acestea, in cazul in care proprietatea este vanduta chiar titularului concesiunii, autoritatea
publica poate analiza, din perspectiva rapaorturilor juridice si patrimoniale existente, aportunitatea
luarii in considerare a valorii economice aferente redeventei achitate anticipat pentru perioada
ramasa a concesiunii.
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Intr-o asemenea situatie, suma ramasa de achitat de concesionar poate fi determinata prin
deducerea valorii economice a dreptului de folosinta deja achitat din valoarea de piatd a dreptului de
proprietate, cu respectarea prevederilor contractului de concesiune si a cadrului legal aplicabil.

~ Limitarea responsabilitatii evaluatorului

Prezenta analiza are caracter exclusiv economic si informativ si nu reprezinta o opinie juridica privind
modalitatea de stabilire a pretului de vanzare.

Stabilirea pretului final de instrainare si eventuala compensare a sumelor achitate in baza
contractului de concesiune sunt atributul exclusiv al proprietarului terenului, cu respectarea
dispozitiilor Codului administrativ, ale contractului de concesiune si ale celorlalte acte normative
incidente.

~ Analiza economica a dreptului de concesiune
in vederea informérii beneficiarului, evaluatorul a analizat platile efectuate in avans de concesionar la
momentul incheierii contractului de concesiune si valoarea economica ramasa aferenta perioadei
neconsumate a concesiunii. Actualizarea sumelor s-a realizat utilizand indicele preturilor de consum
pana la data evaluarii. Rezultatele acestei analize au caracter informativ si nu au fost utilizate la
determinarea valorii de piata estimate prin abordarea prin piata.

» Determinarea pretului de incasat de la concesionar

Valoarea de piata a terenului, determinata prin abordarea prin piata, este:

57.100 lei, echivalent 10.900 euro
Valoarea economica aferenta platilor efectuate in avans pentru perioada ramasa a concesiunii este:

6.776 euro
Prin urmare:
Pretul de incasat de la concesionar = Valoarea de piata - Valoarea economica a concesiunii ramase
10.900 euro - 6.776 euro = 4.124 euro
La cursul de schimb utilizat in evaluare, de 5,2353 lei/euro, rezulta:
4.124 euro x 5,2353 leifeuro = 21.590 lei

Prin urmare, suma rezultata ca diferenta de incasat de la concesionar este:

21.590 lei echivalent 4.124 euro
Aceasta suma nu reprezinta valoarea de piata a terenului, ci rezultatul unei analize economice privind
compensarea valorii aferente platilor efectuate in avans pentru perioada ramasa a concesiunii.

Calculele sunt prezentate in capitolul Anexe
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

o

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

O nuam niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului

raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate;

suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu

declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa

favorizeze clientul i nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

© Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania);

o Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului

proprietarului;

o in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR,
au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere

profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

]

o

Evaluator:
Eleonora Popa
Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, specializarile EPI, EBM
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2 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Prezentare evaluator:

Popa Eleonora, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, Specializarile EPI, EBM;
Legitimatia si parafa 15370 / valabile 2026;

Sediul: Bals, Str. N. Titulescu, nr. 38, Jud. Olt

CIF: 23642026

Tel: 0746855091, 0799985221

E_mail : norypopa@yahoo.com

Subsemnata declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declar ca nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau
cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord,
aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu
acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru
aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o
alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR.

2.2 Identificare client:

PRIMARIA ORASULUI PIATRA - OLT, JUD. OLT
Sediul : PIATRA - OLT, Strada Florilor, nr. 2, CIF: 4491237

2.3 Utilizatori desemnati:
ORASUL PIATRA - OLT

2.4 Utilizarea desemnata

Prezentul raport a fost intocmit pentru utilizarea exclusiva a beneficiarului, respectiv Orasul Piatra-
Olt, in scopul fundamentarii vanzarii imobilului evaluat.

Raportul nu poate fi utilizat de alte persoane fizice sau juridice fard acordul scris al evaluatorului.;

2.5 Identificarea imobilului de evaluat;

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra terenului intravilan identificat prin:
e (artea Funciara nr. 59080 Piatra-Olt;
= Numar cadastral 59080;
o Suprafata masurata: 548 mp;
s Categoria de folosinta: curti — constructii, intravilan;
e Amplasament: Oras Piatra-Olt, sat Piatra, Strada Eroilor nr. 1A, judetul Olt.
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2.6 Drepturile de proprietate evaluate

Proprietar: Orasul Piatra-Olt — domeniul privat al UAT Piatra-Olt;
Drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile depline.

2.7 Ipoteze speciale

» La data evaluadrii, terenul este proprietatea privata a Orasului Piatra-Olt si este afectat de un
contract de concesiune incheiat cu SC Elisabeta Miruna SRL, conform inscrierilor din Cartea
Funciara nr. 59080.

» Valoarea estimatd in prezentul raport reprezinta valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului in conditiile juridice existente la data evaluarii.

~ S-a presupus ca nu exista litigii, revendicari, proceduri administrative sau judiciare aflate in
desfasurare care sa afecteze dreptul de proprietate asupra imobilului, altele decit cele
evidentiate in documentele analizate.

» S-a presupus ca prevederile urbanistice rezultate din Certificatul de Urbanism nr. 13/27.04.2026 si
documentatiile de urbanism aprobate raman valabile si aplicabile la data evaluarii.

2.8 Bazele evaluarii. Tipuri ale valorii. Definitii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. Un tip al valorii
este Th mod clar diferentiat de :

- Abordarea sau metoda utilizata pentru a oferi o indicatie asupra valorii;

- Tipul activului care este evaluat;

- Starea efectiva sau atribuita a unui activ, la momentul evaluarii;

- Orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifica ipotezele fundamentale in situatii
specifice.

Raportul de evaluare a urmarit estimarea valorii de piata.

Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piata este definita ca fiind suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a), la data evaludrii, 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 fard constrangere.

2.9 Data evaluarii

Raportul a fost intocmit cu luarea in considerare a datelor cunoscute la 15.06.2026.

2.10 Data inspectiei
Proprietatea a fost inspectata |a data de 15.06.2026 in prezenta unui reprezentant al proprietarului.

2.11 Moneda raportului
Valoarea a fost exprimata in lei si eur.

2.12 Documentarea efectuata; Amploarea invetigatiilor; Natura si sursa informatiilor.

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridica a proprietatii imobiliare si dimensiunile din acte;

= Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

= Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie juridica,
suprafete, avize, istoric) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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= presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

= baza de date a evaluatorului

= informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare

= informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, revistele de profil, Piata imobiliard referitoare la
tranzactii, oferte si cereri de proprietati imobiliare similare de la nivelul zonei in care se situeaz3
imobilul supus evaluarii.

Sursele de informare specifice sunt mentionate in cadrul raportului intr-un capitol separat, dar si in

alte capitole, acolo unde sustinerea explicatilor face necesar ca acestea (sursele) sa fie

evidentiate/citate.

2.13 Utilizarea unui specialist

In elaborarea lucrarii nu s-a apelat la serviciile externe ale unui specialist; Evaluatorul detine pregatirea si
competentele necesare elaborarii raportului de evaluare;

2.14 Factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

In cadrul inspectiei proprietatii si al analizei documentatiei disponibile, au fost luati in considerare
factorii ESG care ar putea influenta valoarea proprietatii evaluate..

Factori de mediu (Environmental)

Nu au fost identificate elemente care sa indice existenta unor riscuri de mediu semnificative, cum ar
fi contaminarea terenului, poluarea solului sau existenta unor surse industriale majore de poluare in
vecinatatea imediata a proprietatii. Terenul este amplasat intr-o zond rezidentiala a localitatii.
Factori sociali (Social)

Proprietatea beneficiaza de acces la infrastructura locala si se afla intr-o zona locuita, cu acces la
servicii publice, unitati de invatamant si facilitati de interes comunitar. Nu au fost identificate aspecte
sociale care sa afecteze negativ utilizarea sau valoarea proprietatii.

Factori de guvernanta (Governance)

Situatia juridica a proprietatii este documentata prin inscrierea in Cartea Funciara. Proprietatea
apartine domeniului privat al Orasului Piatra-Olt si este afectata de un contract de concesiune inscris
in evidentele de publicitate imobiliard. Nu au fost identificate litigii sau alte informatii care sa indice
riscuri juridice suplimentare, pe baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului..

Concluzie ESG

Tn opinia evaluatorului, factorii ESG analizati nu exercita o influenta semnificativa asupra valorii de
piata estimate a proprietatii la data evaluarii.

2.15 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea valuatorului)
nu vor fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.16 Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare ANEVAR, compuse
din:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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2.17 Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- termenii de referinta ai evaluariii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare
al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

2.18 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
incd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificari
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (IUNIE 2026) cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare din Slatina si scopul prezentului
raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si utilizator desemnatului mentionati. Nu accept nicio responsabilitate daca este transmis
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Proprietatea evaluatd este reprezentata de un teren intravilan situat in orasul Piatra-Olt, sat
Piatra, Strada Eroilor nr. 1A, judetul Olt.

Imobilul este identificat prin:

Cartea Funciara nr. 59080 Piatra-Olt;
Numar cadastral 59080;

Suprafata masurata: 548 mp;

Categoria de folosinta: curti - constructii.

Scopul evaluarii il constituie estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra terenului
in vederea vanzarii acestuia de catre UAT Orasul Piatra-Olt.

3.1.1 Date privind dreptul de proprietate

Proprietar: Orasul Piatra-Olt — domeniul privat al Unitatii Administrativ-Teritoriale Piatra-Olt.
Dreptul evaluat este dreptul de proprietate deplina asupra terenului.
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3.1.2 Descrierea amplasamentului. Acces, Zona, Vecinatati

Amplasament, vecinatati si cai de acces:
Terenul este situat in intravilanul localitatii Piatra, apartindnd administrativ orasului Piatra-Olt,
judetul Olt.
Amplasamentul este localizat intr-o zona rezidentiald a localitatii, caracterizata prin locuinte
individuale si constructii cu regim redus de indltime. Zona este dezvoltata urbanistic si beneficiaza de
infrastructura specifica unei localitati urbane mici.
Din analiza amplasamentului si a ortofotoplanului rezultd ca proprietatea este situatd in apropierea
unor obiective de interes public, respectiv unitati de invatamant, servicii medicale si alte facilitati
comunitare, ceea ce contribuie favorabil la atractivitatea zonei.
Vecindtatile sunt reprezentate predominant de:

» proprietati rezidentiale individuale;

 terenurisi constructii cu functiuni compatibile cu caracterul rezidential al zonei;

« caide circulatie locale;

e dotari si servicii publice aflate in proximitate.
Accesul la proprietate se realizeaza direct din Strada Eroilor, drum public asfaltat aflat in stare buna
de exploatare. Circulatia in zona este redusa, specifica unei zone rezidentiale, aspect care contribuie
la confortul si atractivitatea amplasamentului.
Zona dispune de retele edilitare si de infrastructura tehnico-edilitara, fiind identificate in teren retele
de energie electrica, telecomunicatii si alte utilitati specifice localitatilor urbane.
Din punct de vedere al accesibilitatii si al amplasarii in cadrul localitdtii, proprietatea beneficiaza de
conditii favorabile pentru utilizarea rezidentiala, conform reglementdrilor urbanistice aplicabile.
Proprietatea evaluata

3.1.3 Descrierea terenului
Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren si datelor din actele
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disponibile sunt urmatoarele:
- Suprafata terenului este de 548 mp conform documentatiei cadastrale.
- Terenul are o forma geometrica regulata, cu front la drumul public.
- Deschidere la drum public: cca 24 m
Utilitati:
Conform informatiilor furnizate de beneficiar si observatiilor efectuate la amplasament, in zona
stradala exista acces la urmatoarele utilitati:
e energie electrica;
o retea publica de alimentare cu apa;
¢ retea publica de canalizare.

Cea mai buna utilizare

Din perspectiva pietei libere, terenul evaluat este adecvat pentru dezvoltare rezidentiala, fiind
amplasat in intravilan si beneficiind de acces la utilitati si la drum public.

Cu toate acestea, amplasamentul proprietatii in imediata vecindtate a cimitirului existent
reduce atractivitatea rezidentiala si limiteaza interesul unei parti a cumparatorilor potentiali.

Avand in vedere pozitionarea terenului, configuratia acestuia si relatia functionala directa cu
cimitirul existent, evaluatorul apreciaza ca utilizarea cea mai compatibila si cea mai eficienta din
punct de vedere functional este extinderea suprafetei destinate cimitirului localitatii si amenajarilor
conexe.

Aceasta utilizare este posibila fizic, justificatda functional si compatibila cu destinatia
terenurilor invecinate.

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1 Studiu piata (Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza
ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

4.2 Descrierea pietei locale:

Piata imobiliard analizata este piata terenurilor intravilane construibile din orasul Piatra-Olt si
localitatile componente ale acestuia, inclusiv satul Piatra.

Specificul pietei locale este caracterizat printr-un volum redus spre moderat al tranzactiilor, specific
localitatilor mici si mijlocii din judetul Olt. Cererea se manifesta in principal pentru terenuri destinate
construirii de locuinte individuale si pentru terenuri necesare realizarii unor obiective de interes
public.
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Oferta existenta pe piata este reprezentata de terenuri intravilane cu suprafete variabile, amplasate
atatin zone centrale, cat si periferice ale localitatii. Nivelul preturilor este influentat de accesibilitate
existenta utilitatilor, forma terenului, pozitionarea in cadrul localitatii si vecinatatile imediate.
Piata terenurilor din localitatile mici si medii ale judetului Olt se caracterizeaza printr-un nivel
moderat al cererii, influentat in principal de:

o dezvoltarea constructiilor rezidentiale individuale;

e migrarea populatiei catre centre urbane mai mari;

e accesibilitatea financiara a terenurilor;

s existenta utilitatilor si a infrastructurii locale.
In ultimii ani, piata terenurilor rezidentiale a inregistrat o evolutie relativ stabild, cu tranzactii
concentrate in special asupra terenurilor amplasate in zone construibile, cu acces direct la drum
public si utilitati.

’

Volumul tranzactiilor este redus comparativ cu marile centre urbane, iar informatiile privind
tranzactiile efective sunt limitate, motiv pentru care analiza valorii de piaté se bazeazd preponderent
pe metoda comparatiei directe utilizand oferte comparabile disponibile pe piata si informatii obtinute
din surse specializate.

Analiza ofertelor si tranzactiilor disponibile pentru proprietati similare indicd existenta unor valori
unitare variabile, diferentele fiind generate de pozitionarea terenurilor, gradul de echipare edilitara si
caracteristicile individuale ale fiecarui amplasament.

in opinia evaluatorului, piata terenurilor intravilane din zona analizatd se afl3 intr-o stare de echilibru
relativ, fara fluctuatii semnificative care sa influenteze major valoarea proprietatii la data evaluarii.

4.2.1 Analiza cererii:

Cererea pentru terenuri intravilane construibile in orasul Piatra-Olt si in localitatile componente este
generata in principal de persoane fizice interesate de construirea de locuinte individuale, precum si
de autoritati publice pentru realizarea unor investitii de interes local.

Cererea este orientatd cu precadere catre terenuri cu acces direct la drum public, amplasate in zone
rezidentiale si echipate cu utilitati edilitare.
In cazul proprietatii evaluate, existenta retelelor de energie electrica, apa si canalizare reprezinta un
factor favorabil pentru manifestarea cererii.
Cererea este generata in principal de:

« persoane fizice interesate de construirea unei locuinte;

¢ proprietari ai constructiilor existente pe terenuri concesionate;

o investitori locali cu interes pentru dezvoltari rezidentiale de mica amploare.

4.2.2 Analiza ofertei competitive:

Oferta de terenuri intravilane construibile in zona analizatd este relativ diversificatd, fiind
reprezentata de parcele cu suprafete variabile si caracteristici diferite privind accesul, utilititile si
pozitionarea.
Pe piata sunt intalnite atat terenuri amplasate in zone centrale sau cu atractivitate rezidentiala
ridicata, cat si terenuri situate in zone periferice, cu grad diferit de echipare edilitara.
Numarul ofertelor disponibile este apreciat ca fiind suficient pentru a permite realizarea unei analize
comparative relevante.
In zona analizata, oferta este format3 in principal din:

o terenuriintravilane pentru constructia de locuinte individuale;
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o terenuricu suprafete cuprinse intre 500 mp si 2.000 mp;
o terenuriamplasate in zone rezidentiale sau mixte.

4.2.3 Echilibrul pietei:
Analiza raportului dintre cerere si oferta indica existenta unei piete relativ stabile, fard manifestarea
unor dezechilibre semnificative.
Oferta existenta este suficienta pentru a satisface cererea actuala, iar perioada de expunere pe piatd
pentru proprietatile similare este, in general, mai ridicata decat in marile centre urbane.
Nu au fost identificate elemente care sa indice existenta unei piete speculative sau a unor cresteri
accelerate ale valorilor terenurilor.
In opinia evaluatorului, segmentul terenurilor intravilane construibile din zona analizata se
caracterizeaza printr-un echilibru relativ intre cerere si oferta, cu o usoara predominanta a ofertei.
Acest context favorizeaza negocierea preturilor si justifica utilizarea ajustarilor aplicate in cadrul
analizei comparative.
Concluzie
Raportul dintre cerere si oferta indica o piata relativ echilibrata, caracterizata prin perioade de
expunere moderate si un nivel redus al speculatiilor imobiliare.
Principalii factori pozitivi identificati sunt:

« amplasarea in intravilanul localitatii;

= acces direct la drum public asfaltat;

» existenta infrastructurii edilitare in zona;

e categoria de folosinta curti-constructii;

e caracterul construibil al terenului;

e amplasarea intr-o zona rezidentiald consolidats;

« existenta unei constructii legal edificate pe teren.
Factorii limitativi identificati sunt:

« dimensiunea relativ redusa a pietei imobiliare locale;

« lichiditatea redusa a tranzactiilor cu terenuri;

s existenta unui drept de concesiune inscris in cartea funciara;

« amplasarea intr-un sat apartinator orasului Piatra-Olt si nu in zona centrald urbana propriu-

zisa.

Analiza utilizarii actuale
La data evaluarii terenul este ocupat de o constructie cu functiune comerciald/administrativa
identificata cu numarul cadastral 59080-C1.

Utilizarea actuala este conforma cu documentatiile urbanistice aplicabile si cu situatia juridica
existenta.

4.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea_mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si 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:
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= cea mai buna utilizare a terenului liber
— cea mal buna utilizare a terenului construit.

Analiza celei mai bune utilizari a fost realizata prin verificarea urmatoarelor criterii:
a) Utilizare permisa legal
Conform Certificatului de Urbanism nr. 13/27.04.2026, terenul este situat in zona L — locuire, subzona
LM2 - locuinte individuale izolate sau cuplate, fiind admise functiuni rezidentiale si functiuni
complementare compatibile.
Prin urmare, utilizarea rezidentiala este permisa din punct de vedere legal.
b) Utilizare posibila fizic
Terenul beneficiaza de:

e acces direct la drum public;

« forma regulata;

« suprafata adecvata dezvoltarii unei constructii rezidentiale;

= conditii topografice favorabile.
Aceste caracteristici permit utilizarea eficienta a proprietatii.
c) Utilizare fezabila financiar
In contextul pietei locale, utilizarea rezidentiald reprezinta alternativa cu cea mai mare probabilitate
de absorbtie si cu cel mai redus nivel de risc investitional.
d) Utilizare maxim productiva
Avand in vedere caracteristicile amplasamentului, reglementarile urbanistice si specificul pietei
locale, utilizarea care conduce la cea mai mare valoare economica este utilizarea rezidentiald, prin
mentinerea si valorificarea functiunii existente ori prin dezvoltarea unei locuinte individuale.

Concluzie:

in opinia evaluatorului, cea mai bun utilizare a terenului evaluat este utilizarea rezidentiald, conform
prevederilor urbanistice aplicabile, aceasta fiind legal permisa, fizic posibila, fezabild financiar si
maxim productiva.

Aceasta concluzie constituie baza pentru selectarea terenurilor comparabile si pentru aplicarea
abordarii prin piata in cadrul estimarii valorii de piata.

4.4 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe principiul substitutiei, conform caruia un cumparator informat nu
va plati pentru o proprietate mai mult decat costul de achizitie al unei proprietati comparabile, cu
utilitate similara.
Aceasta abordare utilizeaza informatii privind tranzactiile si ofertele de vanzare ale unor proprietati
similare si presupune ajustarea acestora pentru a reflecta diferentele existente fata de proprietatea
evaluata.
In cazul de fat3, abordarea prin piatd este considerata cea mai relevanti si cea mai credibild metod3
de estimare a valorii deoarece:

e proprietatea evaluata este un teren intravilan;

« exista informatii privind oferte si tranzactii comparabile;

e participantii pe piata isi fundamenteaza deciziile in principal prin comparatia cu alte

proprietati similare;

e scopul evaluarii este determinarea valorii de piata pentru vanzare.

Prin urmare, abordarea prin piata a fost selectata ca metoda principala de evaluare.
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4.5 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit estimeaza valoarea unei proprietati prin capitalizarea beneficiilor economice
viitoare generate de aceasta.
in cazul terenului evaluat, aceasta abordare nu a fost aplicati deoarece:

« terenul nu genereaza in mod independent venituri identificabile pe piat3;

s nu exista informatii suficiente privind chirii de piata pentru terenuri similare;

« piata locald nu oferd un numar suficient de tranzactii de inchiriere care sa permita estimarea

credibila a unui randament de piata.

Prin urmare, abordarea prin venit nu este considerata adecvata pentru scopul si obiectul prezentei
evaluari.

4.6 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost presupune estimarea valorii proprietatii prin determinarea costului de inlocuire
sau reproducere a activului, diminuat cu deprecierile aferente.

Aceasta abordare este utilizata in principal pentru evaluarea constructiilor si a proprietatilor
specializate.

in cazul de fata, obiectul evaluarii il reprezintd exclusiv terenul, iar pentru terenuri exista suficiente
informatii de piatd care permit aplicarea abordarii prin comparatie directa.

in consecinta, abordarea prin cost nu a fost aplicats.

4.7 Alegerea metodei de evaluare

Avand in vedere:

= natura proprietatii evaluate;

« scopul evaluarii;
disponibilitatea informatiilor de piata;

o caracteristicile pietei locale;
s-a apreciat ca abordarea prin piata ofera cea mai credibild si relevanta indicatie asupra valorii de
piata.
in cadrul acestei abordari va fi utilizatd metoda comparatiei directe, prin analiza terenurilor similare
oferite la vanzare si ajustarea preturilor unitare pentru reflectarea diferentelor dintre proprietatile
comparabile si proprietatea evaluata.

4.8 Concluzii

Evaluatorul considerd ca abordarea prin piata reprezintd metoda cea mai adecvata pentru estimarea
valorii de piata a terenului evaluat.

Rezultatele evaludrii vor fi fundamentate pe analiza comparativa a proprietatilor similare disponibile
pe piata locala si regionala, cu aplicarea ajustarilor necesare pentru asigurarea comparabilitatii
datelor utilizate.

4.8.1 Aplicarea abordarii prin piata

Evaluarea terenului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvata metoda atunci cand existd informatii privind vanzari compcurti - constructiie.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi
similare.
Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere — oferta pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.
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Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare, comparand apoi
aceste proprietati cu cea ,de evaluat”.

In cadrul capitolului anterior s-a concluzionat ¢ cea mai bun3 utilizare a proprietatii este utilizarea
rezidentiala, fin conformitate cu reglementarile urbanistice aplicabile si caracteristicile
amplasamentului.
Aceasta concluzie este sustinuta de urmatoarele elemente:

» terenul este amplasat intr-o zona rezidentiala;

e utilizarea este permisa de documentatiile de urbanism;

 caracteristicile fizice permit dezvoltarea si exploatarea eficienta a terenului:

 utilizarea rezidentiala reprezinta alternativa cea mai probabil3 si cea mai productiva din punct

de vedere economic.

In consecinta, evaluarea se va fundamenta pe informatiile specifice pietei terenurilor intravilane
rezidentiale.
Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este in relatie
directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive. Analiza comparativa se bazeazi
pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie.

Proprietatea evaluata
Caracteristicile principale ale proprietatii evaluate sunt:
» Localizare: sat Piatra, oras Piatra-Olt, jud. Olt;
e Adresa: Str. Eroilor nr. 1A;
o Suprafatad: 548 mp;
« Categoria de folosinta: curti-constructii;
» Regim urbanistic: LM2 — locuinte individuale;
* Acces direct la drum asfaltat;
o Utilitati existente in zona;
» Teren ocupat de constructie;
» Drept de proprietate apartinand UAT Piatra-Olt.

Exista 11 elemente de comparatie de baza, ce ar trebui luate in considerare, in analiza prin
comparatie directa :
o Tip compcurti - constructiie: tranzactii/oferte
< Drepturi de proprietate transmise
o Restrictii legale
o Conditii de finantare
o Conditii de vanzare
o Conditii de piata ( timpul)
o localizare (pozitie in cadrul localitatii)
o Caracteristici fizice
o Caracteristici economice
o Utilizare
Componente non-imobiliare ale valorii

(D]

Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor.
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Comparabilele considerate sunt prezentate mai jos:

Criterii i elemente de comparafe: Teren de evaluat T ide : j
Nrort B A B G )

0 Tipul comparabilel oferta oferta oferta oferta
1|Dreptun de proprefaie ransmise niegral ntegral ntegral integral integral
2|Restricti legale B fara restrichi fara resirichi fara restricti fara resrch fara restricti
3|Conditii de fnantare narmale similare similare similare similare
4|Conditii de vanzare 3l normale normale normale normale normale
5|Candifile pistei | prezent __prezent prezent prezenl prezent
&|Localizare | Fiatra Ot - sat Piatra Fiatra Qlt  sat Piatra Pratra Olt Exaka -Ds:l'sinnsesb 8 Piatra OIt
7|Caracteristici fizice ' s

Suprafaa (mp) | 548 3779 1,001 1,000 2889
Forma, raport front/ adancime | Aprox requlala; 1/1.13 dreptunghiular 1/4.9 dreplunghiular 1/3.6 dreptunghilar 1/2.5 dreplunghiular. 1/ 6
Deschidere - aprox | 22 2774 1667 20 2
Topografie | plan plan plan plan pian
_ Acces| stada asfaliala strada asfaliate srada asfaliata strada strada asfaliala
Utilitatle zonei en. El apa. canalizare en. Elechica. apa - 14 limita en Elecrrica apa canal-la| en Elecrica apa-la |en Elecrica, a_pa_ canal - |en. Electrica, ;pa. canal
gaz il - imita limita la imita fa limita
9|Zanare: Rezidentala Rezidentiala Rezidentiala Rezidental Rezidentala
Pret bofal (EURO) 1 75 580 20.000 15.000 60,559
Pret/ mp (EURD) 2000 19 98 16.00 21.00
Grila de calcule:
FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE - TEREN LIBER
Elementul de COMPARATIE n mn # Iiect! o Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
; Piatra Olf - sat Piatra Ol - sat . Piatra Olt - sat :
Identificare Pilra Piatra Piatra Olt Enosesti. la DN 64 Piatra Olt
data R prezent prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 548 3779 1.001 1,000 2889
PRET VANZARE EUR
Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul
de comparatie 20.00 19.98 15.00 21.00
TIP COMPARABILA (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Cuantum ajustare (%) -10% 10% -5% -10%
Cuantum ajustare (eur/mp) -2.00 -2.00 -0.80 210
Pret de vanzare ajustat 18.00 17.98 14.20 18.90
DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS integral integral integral integral integral
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Fref ajustat (EUR/mp) £€18.00 €17 98 € 1420 €18.90
RESTRICTII LEGALE (Reglementare
urbanistica) fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Cuantum ajusiare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) €0.00 €0.00 £0.00 £0.00

Pref ajustat (EUR/mp) €18.00 €17.98 €14.20 €1890

CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (eur/mp) £0.00 £0.00 €0.00 £€0.00

Pret gjustat (EURImp) £€18.00 €17.98 €14.20 € 18.80

CONDITII DE VANZARE B Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (eur/mp) €0.00 £0.00 £0.00 €0.00

Pret ajustat (EUR/mp) €18.00 €17.98 £14.20 €18.90
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CONDITII DE PIATA prezent prezent prezent prezent prezent |
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {eurimp) €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) € 18.00 €17.98 €14.20 €18.90 |
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE T | ™ PamaOn | PAECl S, | Piaaon
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0% 10% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) €0.00 €0.00 €1.40 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) € 18.00 €17.98 € 15.60 €18.90
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA ( dimensiune) si forma 548 3779 1,001 1,000 2,889
Aprox. regulata; dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular, 1/
11.13 1149 1/3.6 1125 6
Cuantum ajustare (%) 15% 10% 10% 10%
Cuantum ajustare (eur/mp) €270 €180 €160 €190
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE 22 28 17 20 22
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 5%
Cuantum ajustare (eur/mp) €0.00 €0.00 €0.00 €080
TOPOGRAFIE plan plan plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 0.0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) €0.00 €0.00 €0.00 £€0.00
t?:::Ez:i\ﬁARl CERRARE e, strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (sur/mp) £0.00 £€0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) €20.70 €19.78 €17.20 €21.70
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati ( en el apa / canalizare | gaz en Electlric_a. apa- | en Eiectnca_ apa, | en. Eleclrica. apa | en Efeclricg. apa, [ en Electrica_w, apa,
metan /alte) la limita canal - la limita canal - la limita canal - la limita canal - |a limita
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru utilitajl disponibile €000 €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) €20.70 _€19.78 £17.20 £21.70
ZONAREA '
Zonarea - destinatia legala _p_ermlsa Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Corectie unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru zonare €000 €0.00 €0.00 €0.00
Pret ajustat (EUR/mp) €20.70 £19.78 €17.20 €21.70
Pret ajustat (Eur/mp) €20.7 €19.8 €17.2 €21.7
Ajustare totala neta (absolut) €270 €180 €3.00 €280
(procentual) 15% 10% 21% 15%
Ajustare totala bruta (absolut) €270 €1.80 €3.00 €2.80
- (procentual) 15.00% 10.01% 21.1% 14.8%
Suprafata | 548
Opinie / mp €19.8
Valoare estimata _EURO 10,900
Valoare_ RON 57,100
Curs valutar 5.2353
Data evaluarii 15.06.2026
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

= Tipul Comparabilei: S-au aplicat marje de negociere pentru oferta cu cate -5% -10%, procent
mediu de negociere reiesite din discutiile cu ofertantii si care se regasesc in intervalul mediu de
negociere existent pe piata;

= Drept de proprietate :

o nu au fost necesare Ajustari;
= Restrictii legale:

o nu au fost necesare Ajustari;
= Conditii de finantare:

o nu au fost necesare Ajustari;
= Conditii de vanzare:

o nu au fost necesare Ajustari;
= Conditii de piata:

o nu au fost necesare Ajustari;

» |ocalizare:

o Comparabila 2 s-a ajustat pozitiv pentru amplasare mai izolata in cadrul localitatii;
= Carasteristici fizice — forma / dimensiune : Din analiza datelor secundare pentru acest aspect:

o Suprafata: au fost ajustate pozitiv Comparabilele cu suprafete mari in comparatie cu
terenul evaluat. In mod obisnuit, terenurile cu suprafete mari se tranzactioneazi la
valori unitare mai reduse. Pentru aducerea acesteia la nivelul terenului evaluat se
aplica o ajustare pozitivd de +5% - +10% - +15% pentru diferenta de suprafata in plus
fata de proprietatea de evaluat;

Forma in plan / Raport laturi — Comparabila 4 s-a ajustat pozitiv cu 10% pentru un
raport al laturilor (d/a) mai putin avantos in comparatie cu terenul evaluat;
= Utilitati disponibile :

5 nu au fost necesare Ajustari;
= Zonarea

o nu au fost necesare Ajustari;

9]

Valoarea asimilata pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii ajustate a
terenului Comparabilei B deoarece terenului B i-au fost aduse cele mai putine Ajustari (Ajustarea
bruta procentuald cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea
rezultata pentru teren prin abordarea prin comparatii de piatd, analiza pe perechi de date este de
19.8 Euro/mp, respectiv: 10.900 Eur, echivalent 57.100 Lei

4.9 Re:zultatele evaludrii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori :

Suprafata 548
Opinie / mp ’ €198
Valoare estimata EURO 10,900
Valoare_RON 57,100
Curs valutar 5.2353
Data evaluarii 15.06.2026

Pagina 21




4.9.1 Analiza rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata
pentru proprietatea in discufie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta la abordarea prin
piata/metoda comparatiei directe.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate este de:

57.100 LEI
(echivalent 10.900 Eur)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
IUNIE 2026;

valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 5.2353 LEI / EUR.

U

Ll

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologie de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

4.10 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmdtoarele:

Ipoteze:

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

—> Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

= Presupune ca nu exista niciun fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informata de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;
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=

Evaluarea a fost intocmita in ipoteza ca proprietatea poate detine toate avizele si autorizatiile
necesare utilizarii propuse conform documentatii / memorii tehnice.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

=

=

=
—

—

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in extrasul CF si din informatiile care au
fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client;

valorile estimate in EUR 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);

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;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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;

orice 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
prevazuta in raport
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5 ANEXE

5.1 Fotografii
Accesul la proprietate, zona vecinatati
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5.3 Anexe calcule - Analiza economica a dreptului de concesiune

Data evaluarii 6/15/2026
leuro 5.2353 el

Valoarea
economicd a
Siiifia p— Divata Durata Ramas platilor efectuate
Nr. Data Suma platita  Index ramasa concesiune  in avans pentru
lonat
Crt. Buncontespn camcasienii. D7 PEM {let) pC 3“:‘;:;35 an‘:uali::ti con‘sur:;’“ concesiune  (Platitin  perioada rimas3
ik 3 (ani) avans) (%) a concesiunil.
(Platit in avans)
(eur)
1 4/3/2008  4/3/2008 12,755 lei 2.3225 29,623 lei 5658 € 18.20 30.80 52.86% 3,556 €
2 TEREN INTRAVILAN 548 MP 4/3/2008 1122010 4,000 kel 2.1084 8,434 lei 1611 € 18.20 30,80 62.86% 1,013 €
CONTRACT CONCESIUNE
3 NR. 3543/03.04.2008 413/2008  3M10/2010 6,0000ei 20097 12.598lsi 2,406 € 18.20 30.80 62.86% 1.512€
4 413/2008  3/30/2010 2,755 lei  2.0097 5,785 lei 1105 € 18.20 30.80 62.86% 605 €

TOTAL 25,510 lei 56,440lei 10,780 €

ot div ficosat die ls cancesiiom: =
Valoare de piata 57,100 10,900.00 € bnima ile it < yaloarss

‘wosrosrno i pligibor sfaotunte §i avane
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Indicale lunar al praturilor de cansuny - Rezultatele cautarli

Paribads curanta: Parondé de-refarints TOTAL IRC (9% IPC Marfurh allmentare: (951 1IPC Marfuri nealimentare (%)) IPC Seevicli (78]

2026:- Maii 2008 - Aprilie NS AT I83a0 M
2008 - Mai 30zi3 T IEE AR
2008 - Tunie e e [ potc- 1 1
2008 - Tulie et 1, T4 0o Haiyrd
2008 - August A E Uz
2008~ Saptambria ITEaE
2008 - Gctombria IBEEE IER.EE
2008 - Noiembrie IFEIT
2008 - Dacambiria 42,37 LR
2009 - Tanuarie: 4738

2009 - Fabiroaria

2009~ Martie

2009 - aprilie s I5RA8
2006 - Maii ekt i

2008 - Iunia ST 3 358,13

200w - Lulie Zagv Pl

1008 - August ZIHIE i

1009 - Septambria e ] I5RIaT 3
2009 - Gctombirie 378:28 EEEAE

2009 - Nolembrie e e k- 7

2009 - Decembrie: 24z 105 g et L
2010~ [anuaria 2udiga

2010:- Februara rad

2010°- Martie 20817 a8 0330

irr mara.razuitate

wlSsliang inifonman Tecal
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