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1 SINTEZA EVALUARII

Popa Eleonora, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
Specializarile EPI, EBM;

Legitimatia si parafa 15370 / valabile 2025

Tel: 0746955091, 0799985221
E_mail : norypopa @yahoo.com
ORASUL CORABIA, cu sediul in Corab
Olt ,cod fiscal 4716810
Consiliul Local al UAT CORABIA

Evaluator

Numele clientului ia,str.Cuza-Voda,nr.54, judetul"

Utilizator desemnat al
evaluarii
Data inspectiei

23.10.2025

Data evaluarii 23.10.2025

Tipul proprietatii | Teren intravilan, categoria de folosinta: Curti, constructii;
Proprietar "UAT ORASUL CORABIA

Descrierea . Localizare: Str. Mercur, nr. 33A, Corabia, jud. Olt

imobilului/Adresa/ldentificare | » Numiar cadastral: 57869
~ » Suprafatd: 1.000 mp
« Categoria de folosinta: Curti - constructii (teren partial
neimprejmuit, conform extrasului CF)
« Forma: regulata {cca 66 m deschidere, 15 m adancime)
o Topografie: plana, partial vegetatie spontana
«  Acces: deschidere la drum public pietruit
o Utilitati: energie electrica, apé, canalizare, gaze —
disponibile la strada, fara bransamente pe proprietate
o Regim juridic: proprietate publicd — domeniu public al
orasului Corabia '
Utilizarea desmnata Stabilirea valorii de piat3 pentru fundamentarea concesionarii
terenului Tn vederea construirii unui Centru Comunitar Integrat —
‘ Programul National ,Romi pentru Romania 2024-2034".
Lista documentelor puse la e Extras de Carte Funciara, cerere nr. 150903/20.10.2025;
dispozita evaluatorului . e Certificat de urbanism nr. 75/21.10.2025; .
e Certificat de nomenclatura stradala nr. 8384/24.06.2025;
e Act de dezmembrare aut. Nr. 460/09.10.2025 emis de NP
: Asanica Marinela — Dana;
Curs de schimb valutar la data 5.0835 leifeur
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)

OPINIA EVALUATORULUY

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 proprietati
si scopul evaluarii, cantitatea si calitatea informatiilor regasite in piata specifica si utilizate in procesul
de evaluare, formulez urmatoarea opinie:

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, valoarea de piata a terenului evaluat
este:
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23.500 Eur, echivalent 119.462 Lei

" pPentru stabilirea pretului minim de porniré a licitatiei pentru concesionarea terenului analizat, este
necesara determinarea valorii de piata a terenului, apoi calcularea redeventei anuale in functie de

cerintele beneficiarului.

Actul normativ care reglementeaza regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica
este OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile ulterioare, iar
concesionarea terenurilor pentru constructii este reglementata prin Legea nr. 199/2004 pentru
modificarea si completarea Legii 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

Conform prevederilor legale — Art. 17 alin.1 din Legea 50/1991 - * , Limita minimd a pretului
concesiunii se stabileste astfel incGt sd asigure recuperarea in 25 de ani a valorii de piatd a terenului,
in conditiile pietei.” ‘ ”

In conditiile date, propun ca limita minima a concesiunii sa se stabileasca astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a imobilului. '

Astfel ca: ‘
Redeventa minima pentru concesionarea terenului evaluat este de 940 eur/an, respectiv 4,788
lei/an, astfel:

,500 € 940 € 0.94€
119,462 lei - 4,778 lei 4,78 lei

Cu stima,
Eleonora Popa v
Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
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1.1 Certificare

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

o afirmatiile prezentate $i 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 nu am niciun interes prézent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare i niciun interes sau influenta legata de partile implicate;

o . 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 si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

o 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;

o proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantuldi
proprietarului;

o in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unej 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 semneaz3 prezentul raport de evaluare are Incheiatd asigurarea de rispundere
profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

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

2.1 Prezentare evaluator: ’

Popa Eleonora, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, Specializarile EPI, EBM;
Legitimatia si parafa 15370 / valabile 2025;

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

CIF: 23642026

Tel: 0746955091, 0799985221

E_mail : norypopa@yahoo.com

Subsemnata declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si lmpartlale

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 evaluatorulfui 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 conformitafce cu Standardele ANEVAR.

2.2 Identificare client:

PRIMARIA ORASULUI CORABIA, JUD.OLT
Sediul : CORABIA, str.Cuza-Voda, nr.54, CIF: 4716810

2.3 Utilizatori desemnati:
ORASUL CORABIA '

2.4 Utilizarea desemnata

Stabilirea valorii de piatd pentru fundamentarea concesionsrii terenului in vederea construirii unui
Centru Comunitar Integrat — Programul National ,,Romi pentru Romania 2024-2034";

2.5 Identificarea imobilului de evaluat, Situatia juridica:

» Imobil: Teren intravilan Curti - constructii cu o suprafata de 1. 000 mp.
* Localizare: Orasul Corabia, judetul Olt, str. Mercur, nr. 33A.
* Regimul juridic al proprietatii:
o Proprietar: Orasul Corabia — proprietate public3 {100%)
® Regim urbanistic (din CU):
o Tnintravilan, conform PUG Corabia {(HCL 47/2007)
o  Destinatie actuald: Curti, constructii
o Scop CU: evaluare
o Posibil racord utilitdti: apa, energie electrlca gaz,

* Categoria de folosintd: teren Curti, constructii, confirmat si de certificatul de urbanism nr.
75/21.10.2025 .
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2.6 Drepturile de proprietate evaluate

Proprietar: UAT ORASUL CORABIA ; Terenul face parte din domeniul public al UAT;
Drepturile de proprietate evaluate sunt drepturile depline.

Sarcini: Conform extrasului de CF prezentat, Nu sunt sarcini;

Ipoteza evaluarii: liber de sarcini

2.7 Bazele evaluarii.Tipuri ale valorii. Definitii

Conform SEV 102 - Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele
fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii sa fie
adecvat(e) termenilor de referintd si scopului evaludrii, deoarece tipul valorii poate influenta sau dicta
selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si, in final, concluzia
evaluatorului asupra valoril.

Tipuri ale valorii definite in SE V102

" ,,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ va fi schimbat, 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 in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

2.8 Data evaluarii
Raportul a fost intocmit cu luareain considerare a datelor cunoscute la 23.10.2025.

2.9 Data inspectiei , i
Proprietatea a fost inspectata la data de 23.10.2025 in prezenta unui reprezentant al proprietarului.

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

2.11 Documentarea efectuata; Amploarea invetigatiilor; Natura si sursa inforhmtiilor.

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridicd a proprietdtii 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 evaluats (situatie juridica,
suprafete, avize, istoric) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoars activitatea pe piata locala;

baza de date a evaluatorului '

informatii furnizate de citre 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 situeazs
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.

b44d

2.12 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.
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2.13 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 al evaludrii (IVS 100},

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
_SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102);

SEV 103 Aborddri in evaluare (IVS 103};

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104);

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105);

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) ;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;

AN N N N VA U

2.14 Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorulm,

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

- prezentarea datelor, descrierea bunulu| situatia juridica si anahza 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 valorn de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

2.15 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si

incd un interval de timp limitat dup3 aceasta datd, in care conditiile specifice nu sufer3. modificiri
semnificative care pot afecta opiniile estimate;

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (IUNIE 2025) cind 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 evalugrii.

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.
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3 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1 [dentificarea imobilului
» Adresa: Orasul Corabia, str. Mercur nr. 33A, judetul Olt
» Numar cadastral: 57869 :
o Carte funciara: CF nr. 57869 Corabia
» Categoria de folosinta: Curti — constructii
» Suprafatd totala: 1.000 mp (conform planului de amplasament si delimitare in proiectia

Stereo 70) -
» Forma‘terenului: dreptunghiulara, cu deschidere la stradd = 66 m si adancime ~ 15 m

3.2 Localizare si amplasament , ;

Imobilul este amplasat in partea central-estic3 a orasului Corabia, judetul Olt, pe strada Mercur nr.
33A, intr-o zona urbani cu functiuni mixte {rezidentiale si de dotari publice).

Zona se afld la o distanta de aproximativ 1,3 km de Priméria Corabia si de zona comerciald centrald
(Profi, Penny, piata central3), cu acces facil pe strazile Mihail Kogélniceanu, Oituz si Traian.

Amplasamentul beneficiazi de o pozitionare avantajoasd Tn raport cu centrul administrativ, cu
legdturi directe cétre principalele artere ale orasului si catre zonele de servicii publice.

Mediul urban este stabil, format din locuinte unifamiliale si spatii administrative sau comerciale mici,
cu o infrastructura edilitars complets.

Pozitionarea in zona central-estici confers terenului un nivel de atractivitate superior fat3 de zonele

. periferice, fiind potrivit pentru investitii publice cu impact social {precum centre comunitare, servicii
~ sociale si educationale).

3.3 Acces si infrastructurd

Accesul se realizeazd direct din strada Mercur, drum public pietruit, cu litime aproximativd de 8 m,
iluminat public si circulatie local3 reduss.

Infrastructura de acces este adecvats pentru constructii rezidentiale si functiuni publice, oferind
‘posibilitatea de'manevrs pentru vehicule utilitare si acces pietonal.

Tn perspectiva, strada face parte din zona vizatd de moderniziri edilitare prin programele locale de
infrastructurd derulate de UAT Corabia. '

3.4 Descriere fizicd si topograficd

Terenul are relief plan, fiind usor accesibil, fara deniveldri sau factori de risc (inundatii, aluneciri).
Suprafata este partial imprejmuita cu gard din beton si'metal, acoperits local cu vegetatie spontani.
Forma dreptunghiulars regulats si deschiderea de 66 m ofer3 flexibilitate ridicats pentru edificarea
constructiilor publice, asigurand spatiu pentru amplasarea unei cladiri, alei, spatii verzi si parcare.

3.5 Utilitéti disponibile

La limita proprietatii (strada Mercur) sunt disponibile urmitoarele retele edilitare:

» Energie electrici - retea de joasa tensiune (stilpi de iluminat public)
* Apa potabild - retea publics de distributie;

7
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« Canalizare menajera — retea stradal3;
» Gaze naturale — conducti principald pe strada Mercur.

Proprietatea nu are bransamente individuale la data inspectiei, dar racordarea este posibila fara
costuri exceptionale, datoritd proximitdtii retelelor.

3.6 Vecindtdti
o Nord: proprietati rezidentiale private {locuinte unifamiliale);
o Sud: terenuri libere si gospodarii private;
o Est: strada Mercur (acces principal);
» Vest: terenuri si constructii vechi, partial dezafectate.

Zona prezinta caracter predominant rezidential, f3ra activitdti industriale sau surse de disconfort
semnificativ (zgomot, trafic, poluare).

3.7 Regim juridic
Conform extraﬁului de carte funciara pentru informare (emis 10.10.2025):

¢ - Proprietar: Orasul Corabia (UAT Corabia) :
~» Titlu: drept de proprietate publicd, dobandit prin efectul Legii nr. 213/1998 si atestat prin
HCL nr. 101/30.10.2009
» Nr. cadastral: 57869, rezultat din dezmembrarea imobilului 53874 (act notarial nr.
460/09.10.2025 — BNP Asdnici Marinela Dana)
+ . Cota de proprietate: 1/1
« Sarcini: Nu sunt thscrise ipoteci, interdictii sau alte drepturi reale.

Proprietatea este liberd de sarcini si constrangeri juridice, apartinind domeniului public al UAT
Corabia. '

3.8 Regim urbanistic

Conform Planului Urbanistic General (PUG) al orasului Corabia:

o Tncadrare: Zonj rezidentiald de mica densitate (L1a)

» ' Functiuni admise: locuinte individuale, dot&ri publice, constructii de interes comunitar
* Functiuni complementare admise: spatii verzi, locuri de parcare, circulatii pietonale

»  POT maxim: 40 %

s  CUT maxim: 0,8

» Regimdeiniltime: P+ 1E

* Alei si acces: minim 4 m

Prin urmare, terenul este compatibil urbanistic cu edificarea unui Centru Comunitar Integrat,
conform destinatiei propuse.

3.9 Regim juridic aplicabil concesionarii-

Conform O0.U.G. nr. 57/2019 - Codul administrativ, art. 297-299:

»Bunurile proprietate publicd a unitdtilor administrativ-teritoriale pot fi concesionate, in conditiile
legii, persoanelor Juridice de drept public sau privat, pe baza unui contract de concesiune, in urma
procedurii de atribuire.” o
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Redeventa se stabileste pe baza valorii de piatd determinate prin raport de evaluare, iar durata
uzuald a concesiunii este de pana la 49 ani.

In conformitate cu art. 17 din Legea 50/1991, limita minim3 a pretului concesiunii (redeventa)
trebuie s3 asigure recuperarea valorii de piata in 25 ani, in conditii de piata.

Astfel, terenul analizat poate face obiectul concesiondrii de céitre UAT Corabia in vederea realizirii
obiectivului de interes public:

»Centru Comunitar Integrat — Programul National Romi pentru Roménia 2024-2034"

Concesiunea se va realiza cu aprobarea Consiliului Local Corabia, pe baza prezentului raport de
evaluare si a documentatiei de urbanism aferente.

3.10 Cea mai buna utilizare (CMBU)
{conform SEV 230 §30-31 si GEV 630 §20-25)

Analiza CMBU are scopul de a determina utilizarea care este legal permis3, fizic posibild, fezabil3
economic si care produce cea mai mare valoare pentru proprietate, la data evalu3rii.

- Legal permisa: :

Conform reglementdrilor urbanistice, terenul se afl3 intr-o zon3 rezidentiald unde sunt admise
constructii de interes public (dotdri sociale, educative, medicale).

= Utilizarea pentru edificarea unui Centru Comunitar Integrat este legal permisa.

- Fizic posibila: 4
Terenul are forma regulatd (66 m x 15 m), relief plan si utilitati la stradd, asigurand acces facil auto si

. pietonal. v

- Utilizarea pentru constructii de tip public este fizic posibild firs interventii de nivelare sau
consolidare.

- Fezabila economic:

n contextul localitdtilor mici, utilizarea terenurilor pentru dotdri publice are valoare social si
economica superioard, prin crearea de servicii comunitare si atragerea de fonduri nerambursabile.
— Utilizarea propusa este fezabil3 economic si sustenabild pe termen lung. ‘

- Care produce cea mai mare valoare:

Comparand alternativele posibile (locuinta individuald, spatiu comercial mic, centru comunitar),
utilizarea pentru Centru Comunitar Integrat este cea care: ‘

* respecta regimul urbanistic,
* seintegreazd in programele publice existente,

* maximizeaza beneficiul social si valoarea de utilizare a terenului.

Concluzie CMBU:

- Cea mai buna utilizare actuals si viitoare a terenului este utilizarea pentru construirea unui Centru

Comunitar Integrat, compatibil3 cu reglementdrile urbanistice, conditiile fizice ale terenului si
interesele economice si sociale ale proprietarului public.
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3.11 Situatia existentd si potentialul proprietdti

Terenul este liber de constructii, accesibil, situat intr-o zond stabila urbanistic, cu potential de
dezvoltare pe termen mediu.

Amplasarea, dimensiunile si accesul la utilitdti 1l fac adecvat pentru investitii publice i utilizari cu
caracter social, educativ sau administrativ.

. Concluzie asupra proprietatii:

Proprietatea analizata este un teren intravilan curti-constructii, proprietate publica a UAT Corabia,
liber de sarcini, amplasat intr-o zona rezidentiald in dezvoltare, cu acces direct la utilitati si regim
urbanistic compatibil cu destinatia propusa.

Conform analizei CMBU, utilizarea ca Centru Comunitar Integrat reprezintd cea mai buna si
sustenabila utilizare a terenului la data evaluéarii.

Lista cu documentele puse la dispozitia evaluatorului si care stau la baza evaluarii sunt urmatoarele:
e Extras de Carte Funciara, cerere nr. 150903/20.10.2025;
e Certificat de urbanism nr. 75/21.10.2025;
e Certificat de.nomenclatura stradala nr. 8384/24.06.2025;
Act de dezmembrare aut. Nr. 460/09.10.2025 emis de NP Asanica Marinela — Dana;
e Solicitare concesionare;

Proprietatea evaluata
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3.11.1 Descrierea terenului
Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate interen si datelor din actele

disponibile sunt urmatoarele:

Localizare: Str. Mercur, nr. 33A, Corabia, jud. Olt

Numar cadastral: 57869

Suprafata: 1.000 mp ‘
Categoria de folosintd: Curti - constructii (teren imprejmuit, conform extrasului CF)
Forma: regulatd, cca 66 m I&time, 15 m latime

Topografie: plana, vegetatie spontan

Acces: deschidere la drum public asfaltat

Utilitdti: energie electrics, ap4, canalizare gaze — disponibile la limita

Regim juridic: proprietate publicd — domeniu public al orasului Corabia.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantii
clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Nu imi asum
hicio raspundere pentru eventuale informatii false sau incomplete puse la dispozitie de catre
proprietar. '

‘Evaluarea s-a facut in ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini.
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4 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1 Contextul economic general

Piata imobiliar din Romania Tn anul 2025 a inregistrat o tendinta generald de stabilizare dupa
fluctuatiile generate Tn perioada 2021-2023 de cresterea costurilor de constructie si de dobéanzile
ridicate.

in mediul urban mic, cum este orasul Corabia, piata terenurilor intravilane se mentine relativ
echilibrata, cu o cerere moderata si o ofertd constanta, specifica localitatilor cu rol administ‘rativ si
servicii de proximitate.

Segmentul terenurilor pentru constructii rezidentiale si functiuni publice este activ, fiind alimentat
de:
¢ proiecte de modernizare locald si investitii publice;
+ solicitari din partea persoanelor fizice pentru constructia de locuinte individuale;
« -~ programe guvernamentale si fonduri PNRR destinate reabilitdrilor urbane si centrelor
comunitare.

n consecints, preturile terenurilor intravilane din orasele mici din sudul tarii au inregistrat in 2025 o
crestere medie de 5-10% fatd de 2024, potrivit platformelor publice de tranzactionare {OLX, Storia,
Imobiliare.ro) si datelor agregate de evaluatorii locali.

4.2  Piata imobiliard locald - Corabia (judetul Olt)

Orasul Corabia, situat pe malul Dunérii, are o populatie de aproximativ 15.000 locuitori si un profil
economic preponderent agricol si de servicii, cu dezvoltare lentd a investitiilor private.

Infrastructura urband este ins3 relativ bine dezvoltats, majoritatea strizilor fiind racordate la utilitati
publice: energie electric, ap3, canalizare si gaze naturale. : '

Piata terenurilor intravilane din Corabia este caracterizat3 prin:

» oferta limitatd de terenuri construibile in intravilan (in special pentru suprafete de 500—-1.500
mp);

*  preturi cerute variind intre 20 i 30 €/mp in functie de amplasament si utilitati;

» tranzactii efective In intervalul 18-25 €/mp, conform informatiilor publice si datelor locale
verificate.

Majoritatea tranzactiilor vizeazi terenuri pentru locuinte individuale, in timp ce terenurile pentru
dotiri publice sunt evaluate prin rapoarte specializate la cererea autoritatilor locale, folosind aceleasi
principii de piata.

4.3 Segmentul de piatd relevant

Pentru terenul analizat ~ intravilan construibil, situat in zona rezidentiala periferica a orasului Corabia
— segmentul de piatd relevant este reprezentat de:

* terenuriintravilane cu suprafete intre 400 si 2.000 mp,
+ amplasate in zone similare din Corabia (str. Mercur, Carpati, Oltului, Primaverii),
¢+ libere de constructii, cu acces direct la drum public si utilitdti la strada.

Piata comparabild este locald, cu influente reduse ale pietei regionale (Caracal, Turnu M3gurele) din
cauza cererii limitate si a contextului demografic.
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4.4 Factori de influentd asupra valorii

Determinarea valorii de piata a terenurilor intravilane din Corabia este influentatd de urmatorii

factori principali:

Efect asupra

Facto‘r Descriere valorii

. Zona rezidentiald linistitd, strada secundara, apropiere de zona
Localizarea )

centrald

Accesibilitatea Acces direct la drum public pietruit, l1atime 8 m ‘ 10
Utilitatile Energie electric3, ap3, canalizare, gaze la strada +
Suprafata 1.000 mp — dimensiune atractiva pentru constructie public +
Forma terenului Dreptunghiular, front generos 66 m la strad3 +
Reg|m.ul. : Zona rezidentiald — compatibil cu functiuni sociale +
urbanistic :
Starea terenului Liber de constructii, nivelat +
Tendinta pietei-  Usoard crestere a preturilor (5-10% fat3 de 2024) +

Rezultd cd terenul beneficiazs de caracteristici fizice si juridice favorabile si se situeaza peste media

pietei locale ca potential valoric.

* 4.5 Nivelul preturilor de piatid si tendinte

Analiza ofertelor publice active in lunile octombrie—noiembrie 2025 arat3 urmitoarele repere de

piata:
Adresa / Zona Suprafa'gé (mp) Pret cerut (€) €/mp cerut
Str. Mercur, Corabia- 396 ~.10.000
Str. Mercur, Corabia - 665 20.000
Str. Carpati, Corabia  1.880 40.000
Str. Mercur (industrial) 4.700 115.000

25,25
30,08
21,28
24,47

Observatii

- utilitati, drum pietruit

front ingust
utilitati, front redus
destinatie industriald

Dupad ajustarea pentru negociere (—10%-15%) si diferentele de caracteristici, preturile de referinta se

situeazd intre 21 si 26 €/mp, valoarea medie fiind = 23-24 €/mp.

Tendintele pietei locale indics:

* mentinerea unei cereri constante pentru terenuri cu utilitati complete;
» interes sporit pentru proiecte publice si sociale;

4.6 Concluzii privind piata locald

stabilitate a preturilor Tn urmitoarele 6-12 luni, fara riscuri majore de devalorizare.

+ Piata terenurilor intravilane in orasul Corabia este functionald, dar cu volum redus al

tranzactiilor.

* Terenurile similare se tranzactioneazi in intervalul 20-30 €/mp, media pietei fiind in jur de

23,5 €/mp.

+ Terenul analizat are caracteristici peste medie (front mare, utilitati, amplasare bund), ceea ce
justificd adoptarea unei valori unitar medii-superioare pentru reconcilierea finals. '
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» Aceastd analizd fundamenteaz3 aplicarea abordarii prin piati — metoda comparatiilor
directe, conform SEV 103, ca fiind cea mai adecvata si justificatd metodologic pentru
estimarea valorii de piata.

5 METODOLOGIA DE EVALUARE

5.1  Descrierea aborddrii si a metodelor utilizate

“Evaluatorul a aplicat metodele recunoscute de Standardele Internationale de Evaluare (IVS) si de
Standardele ANEVAR 2d25, selectand abordarea cea mai relevantd in functie de natura bunului
evaluat, scopul evaluarii si disponibilitatea datelor de piat3.

Conform SEV 103 — Abordirile in evaluare, un evaluator poate utiliza una sau mai multe dintre
urmdtoarele abordéri:

Conform SEV 103 — Abordérile Tn evaluare, un evaluator poate utiliza una sau mai multe dintre
urmatoarele abordari: '

L Abordare—” Descriere 1[ Domeniu de aplicare —l

' Compararea activului evaluat cu alte active similare L . s e
Abordarea omp . n : Activ imobiliar cu piatad activa,
e . vandute sau oferite spre vanzare, ajustate pentru o -
prin piata ; date comparabile disponibile.

diferente.
Abordarea Transformarea beneficiilor economice viitoare Proprietati care genereazi
prin venit (venituri nete) intr-o valoare actuals. venit (ex. imobile Tnchiriate).
Abordarea Estimarea valorii prin costul de inlocuire net al ; Proprietati specializate, cladiri
prin cost activului, minus deprecierea cumulats. noi sau cu utilizare publica.

Alegerea abordirii aplicabile
Pentru terenul intravilan situat fn orasul Corabia, str. Mercur nr. 33A, s-au analizat cele trei abordari
teoretice, rezultdnd urmitoarele: 1
» Abordarea prin piatd este cea mai relevanti si aplicabild, intrucat existd tranzactii si oferte
recente de terenuri similare in oras (OLX, Romimo, Storia), iar piata local3 este functionala.
« Abordarea prin venit nu este aplicabild, deoarece terenul nu genereazs venituri directe Si
este detinere publicd, neinchiriats.
* - Abordarea prin cost nu se aplici intruct terenul nu include constructii sau amenajiri
. semnificative. ;
Prin urmare, evaluarea s-a realizat exclusiv prin abordarea prin piati - metoda comparatiilor
directe, conform cerintelor SEV 103, par. 40-60 si GEV 630, par. 35-45.

Metoda comparatiilor directe (principiul substitutiei)

Definitie conform SEV 103

»Abordarea prin piat3 oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului evaluat cu active
similare, pentru care sunt disponibile informatii privind preturile de vanzare sau ofertele din piats.”
Aceasta metodd se bazeazd pe principiul substitutiei, conform c3ruia un cumpéritor prudent nu va
plati pentru un bun mai mult decat costul necesar pentru achizitia unui alt bun cu utilitate si
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~caracteristici similare.

Etapele aplicarii metodei
Conform GEV 630, etapele obligatorii ale aplicdrii metodei comparatiilor directe sunt:

1.

2.

Identificarea unitatii de comparatie - in cazul terenurilor, unitatea de bazj este pretul pe metru
patrat (€/mp).

Selectarea comparabilelor relevante — oferte si tranzactii recente, similare ca amplasament,
suprafata, regim juridic si utilitati,

Analiza comparabilitatii — stabilirea elementelor de diferentiere intre comparabile si terenul
evaluat (mdrime, front, drum, utilitdti, destinatie).

Ajustarea preturilor unitare — aplicarea corectiilor procentuale pentru a aduce fiecare
comparabild la nivelul subiectului evaluat.

Reconcilierea valorilor ajustate — calculul valorii unitare finale (pondere medie ajustatd) si
determinarea valorii totale.

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au fost:

L : Tipul comparabilelor: tranzactii sau oferte
- Cheltuieli imediate dupa cumparare
- Localizarea
= Elemente fizice:
o dimensiune
o - raportul laturilor
n Amenajari
" Utilitati

Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor.

Comparabilele selectate sunt prezentate mai jos:

g R T

E | !l

3 :, té § g"gnz 'Ex
L

e
TR 5

i
i
3

oferta

i 0
i

Tipul comparabilei oferta oferta
Drepturi de proprietate ransmise: fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restricti
Restrictii legale fara restricti fara restrictii fara resfricti fara restricti
Condiiii de fihantare normale similare similare i similare
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Condifiile pietei; prezent prezent prezent prezent
Localizare: Corabia, str. Mercur Corabia, str. Mercur Corabia, str. Mercur Corabua:\,/l S‘:' St cel
are
Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 1,000 396 665 1,880
Forma, raport font/ adancime: dreplunghi; 1/0.2 i . i
p plunghi 3 dreptunghiular 1/5.6 dreptunghiular, 1/ 3.2 dreptuns;herular, 1
Front stradal - aprox : 66 8.42 14.5 16
Topografie: plan plan plan plan
Acces strada piefruita strada piefruita strada pietruita strada pietruita
Uilitatle zonei: En. Electrica, apa, canalizare, En, Electrica, apa, En. flectnca‘, apal, en- {EIectnca, 2,
’ gaze - la limita canalizare, gaze - la limita cana |za.re,lgaze - canallzare,‘gaze -la
limita limita
Zonare: Mixta Rezidential Rezidential Rezidential
Pret fotal (EURO) - 10,000 20,000 40,000
Pret/ mp (EURO) 25.25 30.08 21.28
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Identificars Corabia, str. Mercur Corabia, str. Mercur Corabia, str. Mercur Corabia, str. St cel Mare

d.ata prezent prezent prezent prezent

s

¢ gl
TIP COMPARABILA (franzactie/oferia)
Cuantum ajustare (%) |
- iCuantum ajustare (eur/mp)
_iPret de vanzare alustat
DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (eur/mp)
Pre{ ajustat (EUR/mp)
RESTRICTI LEGALE (Reglementare
urbanistica)
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (eur/mp)
Ptet ajustat (EUR/m p)
CONDITIl DE FINANTARE
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (eur/mp)
Pret ajustat (EUR/mp)
CONDITI DE VANZARE

Gt
LOCALIZARE
Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare

s s

SUPRAFATA ( dimensiune) s forma

Cuahtum ajustare suprafata (%)
Cuantum ajustare (eur/mp)
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE
Cuantum ajustare (%)

Cuantum ajustare (sur/mp)
TOPOGRAFIE

Cuantum ajustare (%)

Cuantum gjustare (eur/mp)
AMENAJARI INTERIOARE (constructii,
anexe)

Cuantum ajustare (%)

Guantum ajusiare (eur/mp) -
AMENAJARI EXTERIOARE (Strazi,
trofuare))

Cuantum ajustara (%)

eur/mp)

teren - platforme/im prejm wiriy

Cuanium ajustare (%)

Cuantum ajustare (eur/mp;
EEDBR S

% GRS
UﬁL’i“‘rAfl DISPONIBILE : ;
Utlitali ( en el / apa / canalizare / gaz | En. Electrica, apa, canalizare, gaze - | En. Flectrica, apa, canalizare,
metan /alte) la limita = la limita
Corectie unitara sau procentuala

Ajustars totala pentru utlitatf disponibite
iPret ajustat (EUR/mp)

ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa
Corectie unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru zonare

Pret ajustat (EUR/mp

) Aysl.;ar“'e totald neta

Ajustare totald bruia
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Suprafata (mp)

Opinie / mp

Curs \)alutar 5.0835

Data evaluarii ' 23.11.2025

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Tipul comparabilei: S-au aplicat marje de negociere pentru oferta cu cate -15%, procent de
negociere reiesit 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 nuau fost necesare Ajustari;
Conditii de vanzare: :
o nhu au fost'necesare Ajustari;

Conditii de piata:

o nu au fost necesare Ajustari;
Localizare:

o S-au aplicat Ajustari pentru diferenta de atractivitate, acces etc. ale zonelor de
amplasare. Ajustarile aplicate se bazeazd pe diferenta procentuald de valoare
perceputd pe piatd de la o zon3 la alta

Carasteristici fizice - dimensiune :

o S-au ajustat negativ cu 20% comparabilele 1 si 2 care au suprafete mici in comparatie
cu proprietatea subiect, Comparabila 3 s-a ajustat pozitiv cu 15% pentru o suprafata
mai mare in comparatie cu proprietatea subiect; ajustari rezultate din analiza datelor
secundare; ‘

Carasteristici fizice — deshidere, forma :

O S-au ajustat pozitiv comparabilele pentru un raport al laturilor mult mai defavorabil in
; _comparatie cu proprietatea subiect, ajustari rezultate din analiza datelor secundare;
Carasteristici fizice — topografie :

o - Nu au fost necesare ajustari ;
Utilitati disponibile :

o Nuau fost necesare ajustari;
Zonarea

o nu au fost necesare Ajustari;

1

“Valoarea asimilat3 pentru terenul supus evaluarii a fost estimat3 ca fiind asimiliabild valorii ajustate a

terenului- comparabilei C deoarece terenului C j-au fost aduse cele mai putine Ajustari (Ajustarea -
brutd procentuald cea mai mica) avand Tn vedere caracteristicile analizate. In acest caontext valoarea
rezultatd pentru teren prin comparatii de piatd, analiza pe perechi de date este de 23.5 Euro/mp,

respectiv:

23.500 Eur, echivalent 119.462 Leij
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5.2 Rezultatele evaludrii

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

Concluzie:

Suprafaia (mp)

Opine /m
Curs valutar 5.0835
Data evaluarii 23.11.2025

5.2.1 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 evaludrii si
caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimata
pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta la abordarea prin
piata/metoda comparatiei directe.

23.500 Eur, echivalent 119.462 Lei

5.2.2 Determinarea redeventei anuale

(Legea 50/1991 art. 17 + OUG 57/2019 art. 297)

Cadrul legal _
» Redeventa anuald minima trebuie s§ asigure recuperarea valorii de piatdin 25 ani.

Formula de calcul
R=Vpiata/25 ani =23500 € / 25 ani =940 €/an

Valoarea redeventei
* Redeventd anuald recomandati: 940 €/an (= 4.778 lei/an).
* Redeventa se indexeazd anual cu rata inflatiei publicatd de INS.

Observatie privind durata concesiunii:

Tn cazul in care durata concesiunii aprobate de autoritatea publicd depaseste 25 de ani (ex. 49 ani),
conform art. 17 din Legea nr. 50/1991, redeventa anuald minim3 legald se mentine la nivelul
calculat pentru durata de 25 ani,

Redeventa poate fi actualizata periodic in functie de inflatie sau prin decizia consiliului focal, dar nu
poate fi redusa sub nivelul minim legal stabilit prin raportul de evaluare,

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandrile si metodologie de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)
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5.3 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate n cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordanti 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

urmatoarele:

Ipoteze:

= Aspectele juridice se bazeaz exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprieta‘r
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

= Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare sj
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luata in
considerare in prezentul raport;

= Presupune c3 nu existd 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 actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdtii Tn conditiile tipului
valorii selectate; , ,

= 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 si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

= Suprafetele considerate se bazeaz§'pe valorile thscrise in extrasul CF si din informatiile care au
fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client;

= valorile estimate in EUR sunt valabile at4t timp ct 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 utilizgrii prezentate in raport,

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturd 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

depund mérturie in instantd 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 fard 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 prevdzuts in raport. :

4l
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5.4  Factori ESG (Environmental, Social, Governance):

Tn contextul prezentului raport, factorii de sustenabilitate nu influenteaza valoarea de piatd a

terenului, deoarece bunul evaluat este un teren liber de constructii, fir§ caracteristici tehnice sau
operationale aferente consumului de resurse.

Cu toate acestea, utilizarea propusd — Centru Comunitar Integrat — are o componentd sociald
pozitivd, contribuind la incluziunea si dezvoltarea comunitatii locale, in concordant3 cu principiile ESG
promovate de standardele de evaluare ANEVAR 2025
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6.1 Fotogrdfii

6 ANEXE
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6.2 Date de piata- Oferte / vanzari

Comparabila 1

https://www.oubﬁ24.ro/anunturi/imdb?ﬁare/de-vanzare/térenuri/teremintravilan/anunt/teren-
intravilan/819g5437he2e747ie3gd3e127589060.htmI? el=1*1m12mko* Up*MQ..* os*MQ..&aclid=
CiWKCAiWSZTCBhBOEiW/-\OfWJdVYPquuXSZelSCYhlKlele3CMX8N9N3—

SXOWMAHzIOpXU201XshoCFCOQAVD BwE

20 000
rrgochabiy

Weahi i FEEHAIES 28158 1

Specificatii

Bescriere

Vand teren intravilan 665 mp, deschidere 145 m, cadastoy, posibiitate recordare
gaze, apa, energie electrica

Contacteazd vinzdtoru

ht’tos://www.pub§§24,ro/anunturi/imobiliare/de~vanzare/terenuri/teren—intravilan/anu’nt/vanci-teren—
intravilan-corabia-665-

mp/df789492i34i735de79877g63g2d08hh,htm!? gl=1*lutee8o* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CioKCQ;j
wyviDBhDYARIsAltzbZFQY20K tluoFWdHeNhsVRujwtn GMREI21iFgeAKMrk]1AP2-
UBuQaAISXEALW wcB
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Specificati

Front stradal

Ufititati genersle

Descriere

Vand teren intravilan cu anexe in oragd Corabin, strada Stefan cel Mare. Torenul este
In suprafati de 1880 mp oi are deschidersa 1p stradd de 16 metrl La strada exists
poskbilitatea de racordare la toate utilitsiile 1api, energle elecirics, gaze si canalizare.

I3 anuny 1755941251

https://www.publiz24.ro/a hunturi/imobi!iare/devvanzare/tereﬂurf/teren~intravi!an/anun’t/vand—1880-

LContactenzd vinzaiorul

Distribule anunju pé'

mp-teren-intravilan/01£3di8fe42i714i22e7289h9d1d68he. html
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Alte oferte’

Trinsite megaiv]

https://www.storia.ro/m/oferta/corabia~spatiu~industrial—cu—teren»cu rti-constructii-4-700-mp-IDD2LS

KR

‘Eﬁm'

1828

Fooiersdrie

Documente
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