ROMANIA

JUDETUL OLT PROIECT
PRIMARIA MUNICIPIULUI Nr. 41/26.03.2025
CARACAL
HOTARARE

REFERITOR LA: aprobarea vanzirii prin licitatie publica a terenului proprietate privati a
Municipiului Caracal, in suprafatd de 1195 mp, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt,
inscris in Cartea funciari nr. 60514 Caracal

AVAND iN VEDERE:

- Referatul de aprobare nr. 42815/25.03.2025 al Primarului Municipiului Caracal;

- Raportul de specialitate comun nr. 42822/25.03.2025 al Directiei Patrimoniu si Directiei Economice
din cadrul Primériei municipiului Caracal;

- Cererea domnului Paunescu Raul in calitate de administrator al S.C. DAMARIS COM S.R.L.
inregistratd la Primaria Municipiului Caracal sub nr. 27043/06.02.2025;

- Raportul evaluare intocmit de S.C. Absolut Quality S.R.L., nr. 92/07.03.2025, inregistrat la Primaria
Municipiului Caracal sub nr. 41280/21.03.2025;

- Cartea funciara nr. 60514 Caracal;

- Prevederile Hotdrérii Consiliului Local Caracal nr. 65/29.03.2024 referitoare la aprobarea
completdrii anexei la Hotdrarea Consiliului Local Caracal nr. 33/14.02.2024 privind inventarul domeniului
privat al municipiului Caracal;

- Prevederile Hotdrérii Consiliului Local Caracal nr. 33/14.02.2024 referitoare la aprobarea
inventarului domeniului privat al Municipiului Caracal;

- Prevederile art. 129 alin. 1, alin. 2 lit. ¢ si alin. 6 lit. b, art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g, art. 310- 313,
art. 334-346, art. 363 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare;

- Avizul Comisiei pentru activitati economico-financiare a Consiliului Local al municipiului Caracal;

in temeiul art. 136 alin. 1 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ cu modificdrile si completirile ulterioare

PRIMARUL MUNICIPIULUI CARACAL
propune urmitorul
PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Consiliul local al municipiului Caracal aproba vanzarea prin licitatie publici a imobilului-
teren, proprietate privatd a municipiului Caracal, in suprafata de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal,
str. Florilor, nr. 3, judetul Olt, identificat cu nr. cadastral 60514, inscris in Cartea funciari nr. 60514 — Caracal,
conform anexei nr. 1 parte integranta din prezenta hotirare.

Art. 2. Consiliul local al municipiului Caracal aproba insusirea raportului de evaluare avand ca obiect
stabilirea valorii de piatd pentru imobilul mentionat la art. 2, conform anexei nr. 1, parte integranti din
prezenta hotarare.

Art. 3. Consiliul local al municipiului Caracal aproba pretul de 109.500,00 lei ca pret de pornire al
licitatiei publice de vénzare a terenului situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt,
reprezentind valoarea cea mai mare dintre preful de piatd determinat prin raportul de evaluare intocmit de
evaluatorul autorizat ANEVAR si valoarea de inventar a imobilului.

Art. 4. Consiliul local al municipiului Caracal aproba Documentatia de atribuire, conform anexei nr.
3, parte integranta din prezenta hotarére.

Art. 5. Consiliul local al municipiului Caracal aproba desemnarea reprezentantilor Consiliului local
al Municipiului Caracal si al supleantilor, in Comisia de evaluare, dupi cum urmeazi:



- domnul/doamna consilier local - membru;
- domnul/doamna consilier local - supleant;

Art. 6. Perfectarea contractului de vinzare-cumpirare in forma autentica se va realiza dupa achitarea
integrald a pretului terenului, la valoarea adjudecata.

Art. 7. Consiliul local al municipiului Caracal imputerniceste Primarul Municipiului Caracal si
reprezinte municipiul Caracal in fata notarului Public pentru incheierea contractului de vanzare cumpdrare.

Art. 8. Prezenta hotiirdre poate fi contestatd la instanta de contencios administrativ competenta
conform prevederilor Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare.

Art. 9. Directiile din cadrul Primariei municipiului Caracal vor duce la indeplinire prezenta hotirare.

Art. 10. Prezenta hotirre va fi comunicatd Institufiei Prefectului - Judetul Olt, Primarului
municipiului Caracal, directiilor din cadrul Primariei municipiului Caracal.

AVIZAT
PENTRU LEGALITATE:
SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIUL UJi\CARACAL,

VIOREL m} ‘
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ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE 1T°18777484ﬂ
Carte Funciara Nr. 60514 Caracal ”Il““ll"l“l‘l Illum m””ﬂ llmmll‘

A. Partea |l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Olt, UAT Caracal, Loc. Caracal, Str, FLORILOR, Nr. 3

Nr. |Nr. cadastral Nr. o .
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 60514 1.195 Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

133905 / 08/10/2024
Act Administrativ.  nr. Hotararea nr. 33, din 14/02/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL; Act

Administrativ.  nr. Adeverinta nr. 59563, din 02/10/2024 emis de Primaria Municipiul Caracal; Act
Administrativ.  nr. Hotérdrea nr.65, din 29/03/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL; |
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege, Al
cota actuala 1/1 ]
1) MUNICIPIUL CARACAL, CIF:4395175

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-kne la adresa epay.ancpl.ro Formudar versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 60514 Comuna/Oras/Municipiu: Caracal
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
60514 1.195
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
4
/\3
57493 \ 55065
4888 -
58323 \
kS
G898
WAt
N s7691
0324
79
i}
7
55519 2 5

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata = y .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal 1.195 - - -
constructii

Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
1 2 17.084

2 3 55.563

3 4 9.906

4 5 10.048

5 6 50.961

6 7 44.977

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 60514 Comuna/Oras/Municipiu: Caracal

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
7 8 19.011
8 9 11.198
9 1 37.308
* _Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*==¢ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
25/03/2025, 10:52

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-ine la adress epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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Nr. inregistrare la evaluator 92/07.03.2025

STUDIU DE OPORTUNITATE PRIVIND VANZAREA
PROPRIETATII IMOBILIARE:

TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 1.195 MP
DIN ACTE SI 1.195 MP DIN MASURATORI, SITUAT IN
MUNICIPIUL CARACAL, STRADA FLORILOR, RR. 3, NR.

CAD. 60514, JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT



ANEXA NR. .....LA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL H.C.L.NR. ......./ ........2025
NR. ..., ez s i v 2025
STUDIU DE OPORTUNITATE

PRIVIND VANZAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFAI‘AADE 1.195 MP DIN
ACTE SI 1.195 MP DIN MASURATORI, SITUAT IN MUNICIPIUL
CARACAL, STRADA FLORILOR, NR. 3, NR. CAD. 60514, JUDETUL
OLT-DOMENIUL PRIVAT

Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL, cu sediul in Municipiul Caracal,
strada Piata Victoriei, nr. 10, judetul Olt, CUI : 4395175

Scopul: estimarea valorii de piatd in vederea informdrii beneficiarului pentru vanzarea
terenului.

Destinatia: véanzare

Amplasament: MUNICIPIUL CARACAL, STRADA FLORILOR, NR. 3, NR. CAD.
60514, JUDETUL OLT

1. Descrierea proprietatii imobiliare care urmeazi si fie vinduta

1.1. Amplasament

Proprietatea imobiliard supusd evaludrii se afli amplasati pe teritoriul
administrativ al Municipiului Caracal, judetul Olt dupa cum urmeaza:

TEREN INTRAVILAN iN SUPWATA DE 1.195 MP DIN ACTE SI 1.195
MP DIN MASURATORI, SITUAT IN MUNICIPIUL CARACAL, STRADA
FLORILOR, NR. 3, NR. CAD. 60514, JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT.

Distingem urmdtoarele categorii de terenuri din punctul de vedere al tipului de
proprietate:
» proprietiti apartinind domeniului public
> proprietati apartindnd domeniului privat

2



TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 1.195 MP DIN ACTE SI 1.195 MP
DIN MASURATORI, SITUAT IN MUNICIPIUL CARACAL, STRADA
FLORILOR, NR. 3, NR. CAD. 60514, JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT.

Utilitati teren:
» alimentare cu energie electrica

1.2. Regimul juridic

Terenul (proprietatea imobiliard supusd evaludrii) se afla situat in intravilanul
MUNICIPIULUI CARACAL, JUDETUL OLT, DOMENIUL PRIVAT.
Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat
(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vAnzarii unui teren aflat in
proprietatea privatd a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de bund-credinti ai acestora beneficiazi de un drept de
preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vénzare se
stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupi
caz.
(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile
asupra hotarérii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumpirare
in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

1.3. Regimul economic

Beneficiarul solicitd evaluarea suprafetei de 1.195 MP din acte si 1.195 MP din
masuratori, in vederea vanzarii acestuia.

Obiectivul supus evaludrii este amplasat in zona periferica a Municipiului
Caracal, judetul Olt.

Conform Planului Urbanistic General si Regulamentului aferent, a stirii actuale a
terenului precum si a functiunilor dominante si complementare ale Unititii Teritoriale de
referintd, atractivitdfii si interesului din punct de vedere al acestuia - se justifica
propunerea vanzérii acestui teren.

Art. 16. - (1) Sumele incasate din inchirierea sau din vanzarea bunurilor proprietate
publicad/privata se fac, dupa caz, venit la bugetul de stat sau la bugetele locale.

1.4. Regimul tehnic
OBIECTIVUL SUPUS VANZARII:




TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 1.195 MP DIN ACTE SI
1.195 MP DIN MASURATORI, SITUAT IN MUNICIPIUL CARACAL, STRADA
FLORILOR, NR. 3, NR. CAD. 60514, JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT.

Lucriri conexe de interes public necesare functionirii obiectivului.

Functiunea dominantd a zonei: zond preponderent compusi din locuinte
unifamiliale cu regim de inaltime P/P+1E/P+M, cu caracter urban si spatii
comerciale/industriale.

Functiuni complementare admise ale zonei:

* institutii si servicii publice;

" spatii verzi amenajate;

* activititile specifice zonei sunt cu caracter economic si de prestiri servicii, zona
este identificatd ca vad comercial si tranzitati de autoturisme, autovehicule de
transport marfa si transport persoane.

2. Motivele de ordin financiar

Intentia primédriei MUNICIPIULUI CARACAL, JUDETUL OLT, este de a
obtine un pret corespunzitor conditiilor de piatd pentru proprietatea supusi evaluirii,
care sa aducd venituri bugetului local al municipiului prin creearea unor fonduri
suplimentare la bugetul local.

3. Motivele de ordin social si de mediu care justifici vinzarea terenului

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social, care impun vanzarea
terenului supus evaludrii sunt urmatoarele:
- Legea 50/1991 republicats, privind autorizarea executirii lucririlor de constructii
republicati, cu modificarile si completirile ulterioare
- Codul administrativ OUG 57/2019
3.1.1.Administrarea eficienti a domeniului public si privat al Municipiului
Caracal, judetul Olt pentru atragerea de venituri la bugetul local;

Sunt determinate de asigurarea unei exploatari viabile conforma normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara (teren) ce face obiectul vinzarii.

Realizarea investitiilor necesare satisfacerii obiectului de activitate se vor face cu
respectarea prevederilor legale in vigoare privind protectia factorilor de mediu.

Social justificarea vanzarii are la baza imbunétitirea conditiilor de viatii asigurate
populatiei, crearea de noi locuri de munci si a unei concurente loiale, respectiv si 0
diversificare a serviciilor cétre populatie.

Cumpiritorul are obligatia de a respecta legislatia privind protectia mediului.



3.1.2. Terenul este liber de sarcini.

3.1.3. Prin vinzarea terenului propus se mireste gama serviciilor din
zona si de sprijinire a locuitorilor.

Sunt determinate de asigurarea unei exploatiri viabile conformad normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara (teren) ce face obiectul vanzarii.

Social, justificarea vanzarii, are la bazd imbunététirea conditilor de munca si viata
asigurate populatiei, crearea de noi locuri de munca si a unei concurente loiale, respectiv
si o diversificare a serviciilor cétre populatie.

Din punctul de vedere al autoritétii publice locale, identificdm trei componente
majore care justifica initierea procedurii de vAnzaree a imobilului si anume:

- aspectele de ordin economic,
- cele de ordin financiar si
- aspectele de ordin social.

Intrucat imobilul supus vanzdrii nu este situat in interiorul unei arii protejate, nu
este necesar obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale
protejate.

In acelasi timp, nu poate fi neglijat impactul economic generat de promovarea
imaginii zonei si implicit a municipiului, precum si atragerea capitalului public/privat in
actiuni ce vizeazd satisfacerea unor nevoi ale comunititii locale precum si ridicarea
gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabili.

4. Investitii minime
Avand in vedere destinatia se considera ca terenul nu necesita lucrari de investitie.

S. Nivelul minim al pretului de vinzare

Estimarea pretului se va face in baza unui raport de evaluare a imobilului elaborat
de citre un evaluator autorizat care va fi aprobat de catre Consiliul Local al
Municipiului Caracal, judetul Olt.

Valoarea terenului din raportul de evaluare va reprezenta preful de pornire al
negocierii.

Valoarea estimatd a terenului intravilan supus evaludrii in suprafati de 1.195 mp
din acte si 1.195 mp din masuratori, situat in Municipiul Caracal, strada Florilor,
nr. 3, nr. cad. 60514, judetul Olt-domeniul privat (pret fird TVA), a fost stabiliti pe



baza raportului de evaluare intocmit de expert evaluator membru autorizat ANEVAR,
ec. MITROI AURELIAN-DUMITRU, la data de 07.03.2025, curs BNR:
1 euro = 4,9760 lei, este:

VALOAREA DE PIATA 22.000 EURO echivalentul a 109.500 LEX

Valoarea nu contine T.V_.A.

e Estimarea valorii de piata s-a ficut pe baza preturilor de piata, la data de
07.03.2025, in lei si echivalentul in moneda EURO, valoarea de piata (pret
de tranzactionare) a obiectivului evaluat este la cursul BNR de 4,9760 lei/
1 EURO valabil la data de 07.03.2025.

Intocmit,
Evaluator E.P.1L.
MITROI AURELIAN DUMITRU




Nr. inregistrare la evaluator 92/07.03.2025

RAPORT DE EVALUARE

Destinatar : PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI
CARACAL/CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI CARACAL

Adresa proprietate: MUNICIPIUL CARACAL, STRADA
FLORILOR, NUMARUL 3, JUDETUL OLT,
NR. CAD. 60514

Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 07.03.2025

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor
cuprinse, inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza Jara acordul
scris al autorilor precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate
cu Hotdrdrea Guvernului nr. 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.



Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imobile

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU BUNURI IMOBILE

Curs
Leu/Euro ..
i Jl
Denumire Ccul BNR la data Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare 26 ABSORUT RO 32912846 4,9760 07.03.2025
elaborat de firma QUALITY SR.L.

Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL/CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CARACAL

CUI/CNP CLIENT

4395175

Proprietar bun imobil
(PF: Nume, Prenume/
PJ/PFA: Denumire)

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL-DOMENIUL PRIVAT

1.195 m_p din
Componenta/suprafete Teren S (mp) acte si 1.195 mp
din masuratori
Tip proprietate Teren intravilan Tip imobil Curti constructii
Strada/Sos. . o
/Bd./Aleea Florilor Numar 3
Adresa proprietatii Cod postal 235200
. MUNICIPIUL
Localitate CARACAL Judet/Sector oLT
Carte Funciara nr. 60514
Numar cadastral 60514

Tip act de proprietate

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Caracal nr. 33/14.02.2024 (document ce nu a
fost pus la dispozitia evaluatorului);

N g
uma.rul actului de 33 Pata o 14.02.2024;

proprietate incheierii

Localizare Urban

Zona localitate Periferica

Tip zona Comerciala/Industriala

Acces teren o deschidere

Grad echipare utilitati Partial

Valoarea de Piata

TEREN 109.500 LEI 22.000 EURO

Intocmit:

Societate de evaluare:

S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.




Semnatura si stampila

Nume: Prenume: Evaluator eIaborPtor raport evaluare:
MITRO! AURELIAN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Semnatura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator care a efectuat inspectia:
MITROI AURELIAN
DUMITRU

Evaluator care a
efectuat inspectia:

Semnatura si stampila societate de evaluare:




Certificare

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Societatii, prin prezenta Declaratie certific

urmatoarele:

» datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

»> am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

» nuam niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

> nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

» nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de
evaluare;

> nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie
contractuala / de parteneriat cu clientul);

> nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte din
consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;

» nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare
al clientului;

» numi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

» remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau
unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

> nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

» analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor;

> indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

»> am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2025 la societatea de asigurare-reasigurare

ALLIANZ TIRIAC

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat, nefiind
incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea
afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY S.RL.

MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622.
Tel. Contact: 0767.857.916




Capitolul | - Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizati, conform certificare

* au competenta cerutd de domeniul specific al evalurii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistenid substantiald din partea altor
specialisti

Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legiturd sau implicare

importanta cu subiectul evaluarii si nici cu utilizatorii desemnati ai evalurii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

Beneficiarul si destinatarul raportului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan categoria de folosinta curti constructii in suprafata de
1.195 mp din acte si 1.195 mp din masuratori, situat in MUNICIPIUL CARACAL, STRADA FLORILOR, NUMARUL 3,
JUDETUL OLT, NR. CAD. 60514

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea vanzarii.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei de 07.03.2025 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 07.03.2025
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara
Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 07.03.2025

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si in euro {(EUR) la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1EUR=4,9760 LEI



Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea de piata comentatd amanuntit in SEV 104 “Tipuri ale valorii”, avand urmatoarea definitie:

Valoarea de piata este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluarii,
intre un cumparator hotdrat si un vanzadtor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauz3, prudent si fard constrangere.

Conceptul de "valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:
Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza foarte rar;

Desi pe piata specificd a subiectului nu exista foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre
cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare,

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanziri fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normald a proprietitii.

B_aza de evaluare

Declardm prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca
evaluator independent, fara a avea nicio legdturd sau implicare importanta cu subiectul evaludrii (activ, proprietar,
cumpérétor, solicitant de credit), detindnd competenta necesari efectusrii evalugrii.

Nu au existat devieri de {a standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

STANDARDELE DE EVALUARE

Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerintelor din ABUNURILOR

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluérii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

! Necesare pentru a defini o "valoare de piat”", in intelesul mai sus definit



SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active -Bunuri imobile

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

Glosar 2022

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urméatoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la client:
e documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
e identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
e nuam primit documente suplimentare de la client;
o Analiza pietei specifice

¢ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanziri proprietati
imobiliare etc)

® analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutie piata specificd, perspective etc.

Pentru edificarea sa primaré, evaluatorul a considerat ci destinatarul, cu bun3 credint3 si transparent, a pus la
dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate.

Restrictii documentare

o Nuam avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la persoana
delegatd la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna lucrdrile
comparativ cu cerintele normale pentru zonj;

© Nuam avut la dispozifie documente legate de calitatea utilititilor, capacitatea acestora sau locatia lor
exactd, dar am constatat la inspectie ca sunt existente la limita proprietatii— energie electrica;

Lipsa informatiilor de mai sus:

£ NU este insd in masura sa diminueze considerabil pertinenta ipotezelor de lucru si/sau credibilitatea
valorii estimate (atéat timp cat nu am fost informati de restrictii deosebite cu efect major de limitare a
potentialului de dezvoltare)



Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozitie

o]

Documente juridice:
-Extras de carte funciara nr. cerere 2942 din 14.01.2025.

Documente/informatii preluate din terte surse
o Informatii privind identificare si localizare

Evaluatorul a apelat la hdrti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces si
vecindtdtilor (a se vedea hdrtile prezentate pe parcurs)

Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietdtii, acces, zond, constructii etc. de
la client;

o Informatii privind piata specifica

Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:

& olx.ro

& lajumate.ro

Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
& imobiliare.ro
& altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piatéd)
Arhiva de lucrdri a evaluatorului
£ Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
2 Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd
Publicatii si studii de specialitate

& Revista ,VALOAREA {(..)” —publicatie periodicG ANEVAR

& Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicatii tip
~market research”)

& Dupd caz: Tranzactii (contracte de vénzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru
confidentialitate, sunt pdstrate in arhiva evaluatorului, dar dacd au fost invocate, la
solicitarea destinatarului vor fi prezentate si acestuia, care isi va asuma si el
confidentialitatea necesard;

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze reiegsite din instructiuni de evaluare

Nu este cazul.

n cazul terenurilor:

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile;

Atunci cand nu exista suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs, se pot
utiliza metode alternative;

in speta de fat4 este aplicati:

Comparatia directa ;

Ipoteze semnificative

La baza evaluérii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi. Principalele ipoteze, limite
si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

%informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele



o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.

v"  DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele?® avute la dispozitie (inaintate si
agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz contrar fiind prezentat
prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuratori suplimentare, in fapt, in calitate de
evaluator autorizat neavand competente in acest sens. Acolo unde nu am awvut la dispozitie
dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (daca a fost cazul) sau rezerve de identificare
dimensionalad — a se vedea mentiuni in cadrul ,Ipotezelor speciale semnificative”, precum si capitolul
"Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre finantator si utifizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate {sau nu am regasit in documente)
informatii contrare dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut
investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia juridicd “luata in calcul” (avuta in vedere) si
cea care ,de fapt” impune invalidarea prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care ar putea
anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul prezentului raport.
Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau
indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in acest sens;

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c3, ipotetic, proprietatea se tranzactioneaza
ca fiind neocupata si cd, impreuna cu terenul subiect, se ataseazi si documentatia &avizele prealabile
de dezvoltare;

o URBANISM Se presupune cd terenul de dezvoltare se conformeazd tuturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, n afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descris3 si luata
in considerare in prezentul raport;

o STUDII GEO Se presupune cd terenul de dezvoltare are conditii normale de fundare, iar studiul
necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii despre consistenta si structura
solului, nivelul panzei de apa freatica si recomandiri pentru proiectul tehnic.

Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la persoana
delegata la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna lucririle comparativ
cu cerintele normale pentru zon§;

o UTILITATI Nu am realizat o expertizare tehnica sau o analizd capacitivd a utilitatilor la care am
facut referire ca ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizatd conform
informatiilor primite de la client, sau asimilat3 celor constatate ansamblului accesibil;

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia lor exacts,
dar am primit (de la persoana delegata la inspectie) certificarea legata de suficienta calitativa si cantitativi a
acestora, dispuse pe amplasament.

o Clasa ENERGETICA  Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu existd proiect de dezvoltare pus la dispozitia
evaluatorului;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta {sau suspiciune de
a exista) pe amplasament si/sau vecinitatea imediat3 a unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a
celor in curs de elaborare sunt considerate cé au fost verificate aceste date si nu exist3 astfel de probleme
penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei

- aitor contaminanti;

o  DEZVOLTARENu am avut la dispozitie detaliile de intentia efectiva de dezvoltare, dar am primit (de la persoana

delegata la inspectie) certificarea legati de:

*Echivalate a fi emise de citre opersoand fizici sau juridicd autorizatd si realizeze lucriri despecialitate in
domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



v' inexistenta unor situatii atipice ce ar impune solutiile tehnice atipice tehnologice si/sau de cost,
dezvoltarea fiind Tn parametrii normali de construire si edificare.
v Ase vedea si ipotezele speciale semnificative desprinse/elaborate pe aceasta tema

o VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltare viitoare a vecinitafilor imediate, care
preponderent sunt ocupate si consideram o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei, astfel incat
sa nu existe dezvoltari/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;

o SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, iar
din informatiile culese nu rezultd ca existd subtraversdri ce sd influenteze negativ (sd limiteze) dezvoltarea
amplasamentului, sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

Tn acest sens, orice informatie contrara va trebui adus3 la cunostinta evaluatorului anterior fructificarii

raportului;

o SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care sa limiteze dezvoltarea
normald a amplasamentului sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

o METODOLOGIE Situatia actuala a terenului de dezvoltare, scopul prezentei evaluari au stat la

baza selectarii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii selectate.
Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

o ALTEDATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd a ciror
influenta poate sa fie important3;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare
consultania sau sa depuna marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune.

Ipoteze speciale semnificative si particulare
Tn cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative®, care se al3turd celorlalte descrise pe parcurs sunt: Nu este cazul.

Efectul Ipotezelor adoptate

Clientul este constient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative®, insusindu-
si-le integral si in cunostinta de cauza, considerandu-le rezonabile si s3 fie relevante.

Evaluatorul sta la dispozitia clientului pentru a explica (anterior fructificirii) orice nelamurire legat de acestea, sau
in a prezenta orice risc provenit din neindeplinirea ipotezelor.

Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evalu3rii, prezentati in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice $i numai pentru scopul prezentului raport.

Totodatd, valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele semnificative si speciale semnificative si celelalte
limitdri prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm3, impunand actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului clientul isi asuma si confirma informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorului
si ipotezele de evaluare convenite, asumandu-si responsabilitatea integrald si congstient3 pentru o eventuala

*Subliniaza utilizatorului evaludrii faptul ca (se presupun situatii care diferd de cele existente la data evaludrii cum
ar fi):

& o concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile curente, sau c3

& aceasta reflectd un punct de vedere care ar putea si nu fie luat in considerare, in general, de catre
participantii de pe piatd, la data evaluirii.

Sutilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ



inducere in eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau parii ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupd indeplinirea tuturor obligatiilor
contractuale de catre client si confirmareafinsusirea (certificarea si agreerea) de cdtre cei care au furnizat
informatii a datelor/documentelor ia care noi am ficut referire a fi primite de evaluator.

Fructificare valori

Valoarea opinaté este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definitd si numai in
ipotezele mentionate, fiind eronat utilizatd dacé se aplica altor drepturi/ipoteze/premise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare® a rezultatului pe interese fractionate va
invalida cotatia atasaté fractiunii, aceasta nefiind inteleas3 ca parte valoric3 (valoric alocaté) a intregului, in afara
cazului in care o distribuirea valoricd a fost prevazutd in raport si evidentiatd ca posibil a fi utilizatd ca si valoare
individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alti evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
Chiar si eventuale alocdrile nu trebuie privite ca §i cum reprezintd valori de piatd a componentelor sau
fractiunilor/diviziunilor.

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor
desemnati mentionati la capitolul aferent.

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferentd
sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectual3 a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al ,SC ABSOLUT QUALITY SRL” si al clientului.

Clauzd de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferentd
sunt strict confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor fir3 acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea n posesia unei copii sifsau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din acesta nu implic3
dreptul de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil, scris, al
evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, nici pentru scopul declarat si nici
pentru alt scop, in nici o circumstantd. Transmiterea citre tertii neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui)
este pasibila de sanctiuni, conform legii.

Descrierea raportului

Prin comanda nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incét
raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvati a evaluirii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealahil cu clientul’.

Se considera ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte®) mentionate la

®Orice eventual3 alocare/fragmentare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de alta naturd) este
valabild numai in cazul utilizrii prezentate in raport.

’Altele decat tipizarea raportului conform celor convenite
8Defalcate pe doud canale de informare:
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capitolul final, la trimiterile de documentare ficute si/sau corespondenta purtata cu destinatar unic, de la primirea
comenzii pana la predarea raportului.

Capitolul Il - Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

ldentificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Imobil de tip teren intravilan categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 1.195 mp din acte si 1.195 mp
din masuratori, identificat cu numarul cadastral 60514, apartinand PRIMARIEI MUNICIPIULUI CARACAL, domeniul
privat, dobandita prin lege in baza Hotararii Consiliului Local 2 Municipiului Caracal nr. 33 din 14.02.2024.

Accesul la proprietate
Deschidere la Strada Florilor.
Utilizare existenta la data evaluarii: comercial/industrial.
Diferente identificare intre situatia existenta si documente : nu este cazul.
Situatia juridicd
& Teren identificat prin:
Numar Cadastral 60514  1.195 mp din acte si 1.195 mp din masuratori

Elemente suplimentare de identificare:

o primara de la finantator, si, dup3 caz
o secundard primite dupa efectuarea inspectiei

11
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B

Istoricul si utilizare

Utilizdri (construite) anterioare ale terenului: nu se cunosc.

Dotare utilitard este sistematizata.

Intentia de dezvoltare este concretizaté la acest moment doar prin: Nu este cazul.
Fisa tehnica teren

1. SUPRAFATA

_ 13 Gl DESCRIERE i
o Teren, $=1.195 mp din acte si 1.195 mp din masuratori proprietate exclusiva

2. Identificare AMPLASAMENT

o Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si adresa postala

o httg://geoeortal.ancgi.ro/geoEortal/imobile/Harta.html

3. POZITIONARE FATA DE UTILITATI
TEHNICO-EDILITARE

Reteaua urbana: Sursa proprie:
Grad de echipare cu utilitati: Partial
din care:
Retea electrica: La limita terenului I~ Generator energie electrica
Retea de gaze: Nu exista ™ Rezervor gaz
Retea de apa: La distanta (200 m - 500 m) ™ Put forat apa
Retea de canalizare: La distanta (200 m - 500 [~ Fosa septica
m)
Termoficare: Nu exista I™ Centrala termica proprie

o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;

4. TIP DRUM LA CARE ARE ACCES

Proprietatea subiect are deschidere la drum public, strada Florilor;

5. GEOMETRIA TERENULUI

o Forma terenului: regulata;
Deschidere la strada: strada Florilor;

6. RESTRICTII DE FOLOSIRE

o]
o Terenul este neimprejmuit;
o Nu este cazul;

4
“
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CONFORM PLANULU!I URBANISTIC - .

7. ASPECT URBANISTIC SI ESTETIC -Zona periferica a Municipiului Caracal, strada Florilor, zona industriala si comerciala
| {imobile vecine, calitate locatari

etc) |
8. INDICATORI URBANISTICI o  Aprobari teren: No Info
9. INCLINARE o Plan;
10. DATE DIN CERTIFICATUL o Regim juridic: teren apartinand domeniului privat al Municipiului Caracal
DE URBANISM o Regim economic: intravilan curti constructii
0 Suprafata teren: 1.195 mp din acte si 1.195 mp din masuratori,

Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in posesia PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL/CONSILIUL LOCAL
AL MUNICIPIULUI CARACAL.

Carte Funciara nr. : 60514 UAT CARACAL;

Numar cadastral : 60514 ;

Dreptul de proprietate : Deplin

Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

o Documente juridice:
o Extras de carte funciara nr. cerere 2942 din 14.01.2025.

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

Terenul este amplasat in zona periferica a Municipiului Caracal, strada Florilor, nr. 3, judetul Olt.

Caracal este un municipiu in judetul Olt, Oltenia, Romania. Este fosta resedinti a judetului Romanati. Teritoriul
administrativ al municipiului are o suprafat de 7.472 hectare, iar populatia este de 30.954 locuitori.

Municipiul Caracal este situat la intersectia DN6 (Bucuresti — Craiova - Timisoara, E70) cu drumurile nationale
Corabia — Ramnicu Vélcea — Sibiu (DN54, DN64) beneficiind in acelasi timp si de un important nod de cale ferats
care completeaza transportul rutier cu cel feroviar. Are o pozitie geografici ce il situeazi la 40 km de portul fluvial
Corabia, la 55 km de aeroportul Craiova si, beneficiind de reteaua feroviard, se justifici dezvoltarea retelei de
drumuri nationale si judetene. .

Municipiul Caracal este situat in sudul tarii, la vest de Olt, la intersectia paralelei 44"7' latitudine nordics cu
meridianul de 24"21' longitudine estica. Este asezat la marginea risdriteana a Campiei Romanatilor, la contactul
dintre subdiviziunile acesteia, Campul Tnalt Leu-Rotunda si terasa Caracal.

fn subteran, este stribatut de riul Gologan. in afari de valea paraului Gologan, mai existd incd o apa
curgatoare, sub denumirea de Valea Torentului. Aceastd vale putin adancit (6 - 8m), vine dinspre vestul orasului,
traverseazd soseaua Celaru si se desfisoar3 de-a lungul strazii Marasti, prelungindu-se pana la valea Gologanului.
Dupa cum numele ii spune, valea este seac, avand apd numai in timpul ploilor torentiale.

Caracalul este imprejmuit de padurile de la Comanca, Fircasele, Hotarani si Resca. Zona geograficd in care se
afld orasul Caracal are un climat temperat continental, cu usoare influente submediteraneene. Plantele din aceast3
zond sunt specifice arealului stepei, inlocuite in prezent, aproape in totalitate, de culturi agricole. Vegetatia
naturald (spontand) din zona Caracal se incadreazéd in asociatia de silvostepa (pajiste alterndnd cu padure), in
partea sudica si vesticd si de luncd pe valea Tesluiului si Oltului.

Fauna este cea caracteristica stepei si silvostepei.
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Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Periferie

Tip zona: Mixt
Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona periferica a Municipiului Caracal, strada Florilor, nr. 3;

Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;
Puncte de interes in imediata vecinatate: Parcul Constantin Poroineanu, Restaurant Royal XXL, Dolce Vita Events,

Restaurant Clasic, Primaria Caracal;

Capitolul Il - Analiza pietei imobiliare

1. proces in sase pasi:

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Pasul 2 Delimitarea pietei specifice

Pasul 3 Analiza cererii

Pasul 4 Analiza ofertei

Pasul 5 Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Pasul 6 Previziunea absorbfiei proprietatii subiect in piati
Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

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.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v"  Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ
mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile |a stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii
jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta;
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v'  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; comparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna hine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul,
amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(comerciale, rezidentiale, agricole, speciale).

Definirea produsului imobiliar - analiza productivitatii proprietétii.

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determind capacitatea sa
productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare.
Acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la
modelarea cererii marginale previzionate.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipu! si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicite economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa cum au fost
prezentate si analizate In capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de
tip:

- Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului este de tip teren.

- Subpiata — terenuri intravilane.

- Utilizérile potentiale ale proprietétii sunt: commercial/industrial

Concluzie: Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este indreptata catre utilizarea
comerciala/industriala

Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei si aria competitivi.

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si
examinarea cererii 5i ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori.

Tipul proprietatii imobiliare:
. Tip: terenuri intravilane.
. Caracteristicile proprietatii imobiliare:
Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de constructii
vechi rezidentiale si comerciale;
- Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societiti comerciale.
- Calitatea constructiei: nu este cazul
- Caracteristicile dotarilor: terenuri cat mai plane si nepoluate;
- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

o Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zona periferica a Muncipiului Caracal.
. Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate proprietti (disponibilitate curents si viitoare) cu o

atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.
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in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
piata specifica este cea a proprietatilor de tip terenuri intravilane, situate in zona periferica a Municipiului Caracal
si similar cu posibilitati de dezvoltare comerciala/industriala.

Piata specifica

Proprietatea supusa evaluarii este un teren intravilan, amplasat in zona periferica a Municipiului Caracal.
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor mixta,

piata a carei arie geografica se intinde in zona periferica si mediana a Municipiului Caracal.

Oferta

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator
are alternativa de a achizifiona / inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietafi cu caracteristici
asemandtoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare / inchiriere, doar acestea prezintd interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare / inchiriere, care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilitatii)
proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi exista loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare si fie pozitionatd decent la inceputul
anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fati. Avand in vedere cd numirul de angajati se afla la un
nivel maxim de mai bine de doua decenii, iar companiile continu3 s& se extind3, cheltuielile de consum ar trebui si
ramana stabile, intrucét o piatd a fortei de munca cu o ofertd limitata ar trebui s stimuleze cresterea salariilor. De
ajutor ar fi si 0 majorare substantiala a salariului minim.

Sanse de crestere pe termen lung

Pe masura ce sferele globale de influentd se remodeleaz3, regiunea Europei Centrale si de Est a devenit una
dintre cele mai importante a nivel global. Acest lucru ar trebui s3 deschid posibilitatea unei cresteri puternice pe
termen lung pentru Roménia, care este membrad a NATO si a UE, dar are si alte avantaje economice, cum ar fi
decalajul semnificativ dintre costurile fortei de munci si nivelul productiei pe cap de locuitor.

Achizitiile de terenuri, mult mai oportuniste

Dupd cdtiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltari imobiliare, urmeazi o perioad3 cu un volum de
livrari mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si economice. , Astfel,
dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste viitorul. Ca urmare, achizitiile de
terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce Inseamn3 c3 investitorii se vor concentra din ce in ce mai mult
pe tranzactii care implica terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. in plus, problemele din Bucuresti
legate de urbanism inseamna ca potentialii cumpdritori vor prefera sa evite in continuare terenurile far3
autorizatie pentru a nu rdmane blocati pe termen lung”, noteaza consuitantii Colliers. Aceste conditii pot exercita o
presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea c3 aceasta nu se va aplica in cazul celor mai bune terenuri, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinut.

Pretul este invers proportional cu suprafata, cu cat suprafata este mai mare, cu atat pretul este mai mic.

Oferta de imobile similare este medie. Existd imobile similare.

Oferta de vanzare este extrem de limitata si este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale si industriale.

In urma analizei pietei imobiliare in zona au fost identificate proprietati comparabile, rezultand un interval de
valori cuprins intre:

Minim: 20 euro/mp
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Maxim: 55 euro/mp

Echilibrul pietei

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependentd de pozitia sa competitiva
pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive - oferta - si putem intelege avantajele / dezavantajele comparative pe care proprietatea
subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori - cererea.

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie identificata
relatia dintre cererea - solvabild si probabila - si oferta concurentiald de pe piata analizatd - curentd si viitoare.
Aceastd relatie aratd gradul de echilibru / dezechilibru, care caracterizeazé piata curentd si conditiile ce ar
caracteriza piata dupd o perioadd de prognoza. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixad si preful
raspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curents si anticipatd competitivé se poate
determina dac3 exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa
urmatoarea situatie:

. fn ce priveste vanzarea - piata este caracterizatd printr-o cerere medie. O astfel de piatd este uneori
numitd piatd a vanzdtorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile. Acela care detine proprietatea ,impune” pretul.

. In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.

6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicifor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina
absorbtia proprietétii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitivd cunoscute. Nivelul cererii solvabile
a ramas constanta in ultima perioada.

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.
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Capitolul IV - Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare -

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1.5a fie permisa legal;

2.Sa fie posibila fizic;

3.Sa fie fezabila financiar;

4.Sa fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) 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 raportului. CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permis3 legal, fezabild financiar si din care

rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului existent, va indica
intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. In cazuri mai dificile se impune o analiza CMBU care sa
asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea singulara si
specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietati,
selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare -definitie : utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau
a unei proprietati construite, utilizare care ar trebui sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisibila legal,
fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:
= cea mai buna utilizare a terenului liber.
= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):

- permisibila legal,

- posibila fizic;

- fezabila financiar;

- maxim profitabila.
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La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea mai buna
utilizare a terenului analizat.

Acest concept { CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si a terenurilor construite cand
constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea ce a dus
la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarile probabile in mod rezonabil

Analizand vecinatatile, climatul economic, trendul dezvoltarii din ultimii ani din zona analizata, se observa o
crestere a investitiilor comerciale. Exista cerere pe piata pentru acest tip de proprietati si realizarea acestora
are un grad ridicat de probabilitate.

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. El trebuie sa
analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile
privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren
si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de
a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul
termic). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale
proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si
costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Caracteristicile fizice ale terenului permit dezvoltarea comerciala/industriala. Terenul are forma regulata.

Utilizari fizic posibil : rezidential/comercial-da

Fezabila financiar — toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind financiar
fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza veniturile generate de
proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul
net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau

egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

In tabelul urmator sunt prezentate utilizarile alternative ale terenului in general:

Utilizari alternative ale terenului

1 Comercial: prestari servicii Da

2 Rezidential Nu
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|
3 |Industrial Da

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la cea mai
mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru
acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoarea utilizarii propuse (teren si
constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei.

Concluzii :

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune ca va ramane
aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor, construit.

Se considera utilizarea comerciala fiind singura utilizare permisa legal, este fizic posibila si maxim productiva.

Utilizarea poate fi realizata imediat se poate mentine pe termen lung.

Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare recunoscute de
standardele de evaluare a bunurilor 2022 de evaluare sunt:

- metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica

- analiza parcelarii si dezvolatarii — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea
cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

- metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea terenului
si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)

- metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al
unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor,

- tehnica reziduala — identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o rata
adecvata luata din piata.

- capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul
evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata-
metoda comparatiei directe.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39,
74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata,
acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Surse de informatii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera ¢ acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul
nu Tsi asumd responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona studiata
pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai probabila solicitata de
catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.
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in general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel ca o negociere adecvata poate
duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivatia cumparatorului se bazeaza pe
fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator final, care ar putea plati o suma ce
motiveaza dorintele si satisfactiile personale.

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta nu este egal cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe piata
rezultand o valoare de tranzactionare bazata pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor decizii pe
fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul pietei.

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator sau potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.lajumate.ro, publi24.ro

EVALUAREA TERENULUI

Metodologie:

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele9 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia directdl0

Metode alternativell

Particularitdti de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecinatatile sunt atribute favorabile.

n cazul de fati:

Nu exista teren in afara exploatarii sau zone redundante unei dezvoltiri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu exista un Curb., cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,
nu rezulta ca ar exista limitari ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particularitdti metodologie aplicati
Tn speta de fata s-a aplicat:

Comparatia directd

$ Recomandate si de GEV 630

©Este cea mai utilizats si cea mai adecvati metod3

o atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile

1Se pot utiliza atunci cand nu exist3 suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd,

Extractia de pe piat3

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directd a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii

0O 0 0 0 O

22



Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind
terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zong;

Sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie, care includ:

- drepturile de proprietate transmisel2, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate
imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si
zonareal3.

Unitate de comparatie

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferita, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularitati selectare date piata

Pentru astfel de terenuri cu suprafefe medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv; situate
n zona periferica a Municipiului Caracal,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piat3,

Astfel, in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabii

s-a realizat o extindere a ariei de piata analizate |a alte zone similare ale Municipiului Caracal

au fost eliminate din analiza de piata date legate de oferte la limitele inferioare si superioare ale
intervalului de piata

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul
informatiilor detinute de evaluator.

Tn cele ce urmeazé sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile aplicate.

2nclusiv restrictii legale
Binclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizrii
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Comparabile utilizate

COMPARABILE TEREN ]

“Comparabila 1
|
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-str-primaverii-caracal-olt-
IDIAdLS.htm!?isPreviewActive=0&sliderindex=0

PRIVAT (D
#» OanaBran

m Pe OLX din saptembria 2016
Activ pe 30 septembrrie 2024

I @, 076 250 o017 ]

) Mai muite anuniuri ale acestui vanzdtor »

LOCALITATE

Caracal,
@ Ot

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan Str. Primaverii - Caracal Olt

50€

Publicitate

2] VREIUN CREDIT (POTECAR?

] enomoveazi (O meactuauzeazi

[ Perscana fizica ][ Suprafatauﬁia:SOﬂm?J[ Extravilan { intravilan; Intravil 1
DESCRIERE

Vand teren intravilan construlbil, str Pem&verii nr 19, Caracal,

Pret 50€/mp

2 loturi a cate 500mp2

Teren intravilan, amplasat in Municipiul Caracal, strada Primaverii, nr. 19, suprafata 500 mp, deschidere 12
ml, acces drum pietruit, energie electrica, apa, canalizare, gaze.
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| Comparabila 2

| https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDg7aYU.htmlI?isPreviewActive=0&sliderindex=1

rRivAT
#» doru

Pe OLX din iunie 2013
Adliv pe D6 saptembrie 2024

| Q, 072 2315785 ]

¥ Mai mutts anunturi ale acastisi vanzitor )

LOCALITATE

Cerecal,
© Coraca

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan

25000 €

Publicitate

RATADE LA: 553 LEl

] eromoveazi (O reacruauzeazi

[ Perscana fizica H Suprafata utila: 550 m? ”> Extravilan / intravilan: Intravilan ]

DESCRIERE

l Parcele cuprinse Tntre 498 si 615 mp .

| Utilitati : apa , canalizare , curent , gaze .

Terenu] este imprejmuit cu gard de beton inalt de 2m .
Accesul din str Cralovei Nr 177

| Teren intravilan in suprafata de 550 mp, localizat in Municipiul Caracal, Strada Craiovei, nr. 177, toate
utilitatile, 45,5 euro/mp, drum asfaltat; |
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[ Comparabila 3

Pf\ttps:fjwww.olx.ro/djofe?té?Z-terenuri-;;entru-constructii-lDgOan.html

FRIvAT D

uta constantin
| Pe OLX din octombyia 2013

Activ pe 07 septembyie 2024

| &, 076 747 5141 I

Mak muite anunturi ale acestui vanzdtor »

LOCAUTATE

@ grual.

@)

Q00QQ0 O ey

DREPTURILE CONSUMATORILOR

i 2 Terenuri pentru constructii.

26 500 € rretienegocini

publicitate

VREI UN CREDIT IPOTECAR?

[:] eroMoveazA (Y ReacTuALZEAZA

[ Perscana fizica ] [ Suprafata wtila: 677 md ] [ Extravilan { intravilan: intravitan ]

DESCRIERE

De vanzare dous terenuri intravilane a cate 677mp, unul de 15,5m si celdlalt de 19,5m latime, lungime 44,5m,
strada Mécesulul.Apa st canalizarea iritraduse pe ambele terenuri, gazul si curentul sunt la poarta, strada
este asfaltata.Suprafata totald a celor doud terenuri este 1353mp, avand 35m deschidere totald. Terenurile
sunt pe teren drept nu in pant3 si se afld intre case, nu in cdmp, strada este lata si asfaitata. Este emis
certificat urbanism P+2. Pentru mai multe informatii sunatil Pretuf este pe bucata.

Teren intravilan, amplasat in Municipiul Caracal, strada Macesului, suprafata 677 mp, deschidere 15.5
| ml, acces drum asfaltat, energie electrica, apa, canalizare, gaze.
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Comparabila 4

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-1118-mp-strada-neazoe-basarab-IDi7 fKv.html

VAT (D)

& Claudiu
Pe OLX din octombyle 2020
Actv pe 18 martie 2024

Trimite mesa)

[ Qy 077 050 4335 |
Mal mutte anungur ale acestui vanzator »
< >
LOCALITATE
@© Caracal,
: O :
A
©y
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren 1118 mp Strada Neagoe Basarab
50 000 € Pretul & negoclabil

[ proMoveazh (O REACTUALIZEAZA

Perspana fizica I [ Suprafata wila: 1118 m? _] [ Extravilan / intravilan: intravilanAI

DESCRIERE

Teren intravilan de 1118 m situat in cartierul Bold, strada Neagoe Basarab. Dispune de toate utilitatile la
strada, gaz, canalizare, curent si aga.

Teren intravilan in suprafata de 1.118 mp, deschidere de 15 ml, toate utilitatile, drum asfaltat, strada Neagoe
Basarab.
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ANEXA DE CALCUL

07.03.2025 | I | ANEXA A
EVALUAREA TERENULUL- ANALIZA PE PERECHI DE DATE
: ; COMPARA | COMPARABI | COMPARARI | COMPARABI
Element de comparatie Subiect BILA 1 LA2 LA 3 LA 4
Suprafata teren (mp) 1.195 mp 500 mp 677 mp 1.118 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) . 59,0 €/mp , : 53,9 €/_n}p 44,7 €/mp
R e S ELEMENTE SPECIFICE TR A i L
TIPUL
COMPARABILET OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
(trapzactie/oferta)
Marja de negociere din
piata specifica (%) -7% -2% -7% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -3.5 -0,9 -3.8 45
PRET ESTIMAT DE
TRANZACTIE (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 40,2 €/mp
DREPTUL DE
PROPRIETATE Drept Drept
TRANSMIS absolut absolut Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut
Cuantum Ajustare % B 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 40,2 €/mp
RESTRICTII LEGALE
(reglementare Nu sunt Similar Similar Similar Similar
urbanistica)
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50.1 €/mp 40,2 €/mp
CONDITII DE '
FINANFARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44.5 €/mp 50,1 €/mp 40,2 €/mp
CONDITII DE Nepartinitoa | Nepartinito | Nepartinitoar | Nepartinitoar | Nepartinitoar
VANZARE re are € e €
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 40,2 €/mp
| Martie f }
CONDITH-DE PTATA Martie 2025 2025 Martie 2025 Martie 2025 Martie 2025
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 Qmp 44,5 €/m;‘3 50,1 €/mp 40.2 €/mp
Municipiul | Municipiul Municipiul Municipiul Municipiul
Caraeal, Caracal, Caracal, Caracal, Caracal,
Localizare strada strada strada strada strada Neagoe
Florilor, nr. | Primaverii, | Craiovei, nr. Macesului, Basarab,
3, zona nr. 19, 177, judetul judetul Olt judetul Olt
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periferica, | judetul Olt Olt
judetul OIt
Comparativ cu subiectul superior superior superior superior
Cuantum Ajustare % -45% -45% -45% -45%
Cuantum ajustare (€/mp) -20.9 -20.0 -22.6 -18,1
PRET AJUSTAT (€/mp) _ 25,6 €/mp 21,5_ _€/mp_ _ 27,§_€!mp 22,1 €/mp
Suprafata teren.(mp) 1.195mp 500 mp 550.mp 677 mp 1.118 mp
Cuantum Ajustare % -14% -14% -10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -6,51 -6,24 5,01 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 19,1 €/mp 18,3 €/mp 22,6 €/mp 22,1 €/mp
Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan,
DESTINATIA (utilizarea Curti Curti Curti Curti Curti
terenului) Constructii | Constructii Constructii Constructii Constructii
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 19,1 €/mp 18,3 €/mp 22,6 €/mp 22,1 €/mp
g;?gﬁg;‘glg i Strada Strada Strada Strada Strada
(strzi, pietruita pietruita asfaltata asfaltata asfaltata
trotuare)
Cuantum Ajustare % 0% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -2.4 2.8 2,2
Pret ajustat (€/mp) 19,1 €/mp 15,8 €/mp 19.8 €/mp 19,9 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 19,1 €/mp 15,8 €/mp 19,8 €/mp 19,9 €/mp
ol forma forma forma forma
FORMA IN B ia o regulata, o regulata, o regulata, o regulata, .o
PLAN&DESCHIDERE degzhi de,re des_cl_nidere deschidere de deschidere.de | deschidere de
' del2ml | 1423 ml 15:5.ml 15iml
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 19,1 €/mp 15,8 €/mp 19,8 €/mp 19,9 €/mp
energie . e W
% energie energie energie
= eleetrica, ; J .
) energie electrica, apa, | electrica, apa, | electrica, apa,
Utilitati . apa, : g 7 y
electrica % canalizare, canalizare, canalizare,
canalizare, ciht R A
gaze g g g
Cuantum Ajustare % -7% -7% -7% -7%
Cuantum ajustare (€/mp) -1,8 -1,7 -1,9 -1,5
Pret ajustat (€/mp) 17,3 €/mp 14,1 €/mp 17,9 €/mp 18,4 €/mp
Cheltuieli pentru aducere
la stadiu de teren Nu Nu Nu Nu Nu
construibil
Cuantum Ajustare % | 0% 0% 0% 0%
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ajustari brute absolute.

Conform GEV630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea
imobiliara comparabila 4, care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici

cumparatorii).

Aceasta ajustare a comparabilelor (2-10%}) nu este element de comparatie, ci 0
transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de
negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si

Explicatii ajustari:

Localizare: S-au aplicat ajustari negative pentru toate comparabilele intrucat proprietatea
subiect este amplasata in zona mai putin buna, zona periferica, iar comparabilele in zone
superioare ale Municipiului Caracal;

la o diferenta de 100 mp;

Caracteristici fizice (suprafata): S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1, 2 si 3,
intrucat au o suprafata mai mica, mai vandabila pe piata, ajustarea luata in calcul este de 2%

Destinatie: Nu s-au aplicat ajustari;

piata.

AMENAJARI EXTERIOARE: S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 2, 3 si 4,
intrucat accesul se realizeaza din drum public asfaltat, ceea ce reprezinta un avantaj pe

TOPOGRAFIE/RELIEF: Nu s-au aplicat ajustari.

Forma in plan/Deschidere: Nu s-au aplicat ajustari.

toate utilitatile.

Utilitati: S-au aplicat ajustari negative pentru toate comparabilele intrucat beneficiaza de

Cheltuieli pentru aducere la stadiu de teren construibil: Nu s-au aplicat ajustari.

Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (€/m 17.3 €/m 14,1 €/m 17,9 €/m 18.4 €/m
Ajustare neta -29.2 -30,4 -32,3
Ajustare neta (%) -62,85% -68,35% -64,35%
Ajustare bruta 29,2 30,4 32,3
Valoare unitara estimata
(euro/mp) 18,4 €/mp 62,85% 68,35% 64,35%
ajustare minima 54,35%
T =
valoare euro rotunjita * ( 4,9760 lei
valoare lei rotunjita
Suprafata teren a{(t: 1.195,00 | mp
constructii =
Valoore terencurti | . | oo
contrueti= | PO TG

Valoare totala teren 22.000 | Euro
Valoare totala teren 109.500 | LEI
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!';1_ ,

W NET §TEE i)

suprafata (mp) 1.195 mp 500 mp 550 mp 677 m 1.118 mp
pret (oferta) /(euro/mp) 50 €/mp 45 €/mp 54 €/mp 45 €/mp
. Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan,
':EST'NIA.T'A {utilizares Curti Curti Curti Curti Curti
erenului) Constructii Constructii Constructii Constructii Constructii
energie . . .
. energie energie energie
. electrica, . . \
I energie electrica, apa, | electrica, apa, | electrica, apa,
Utilitati . apa, . . .
electrica . canalizare, canalizare, canalizare,
canalizare, aze gaze gaze
gaze 8
forma forma forma forma forma
FORMA IN regulata. o regulata, o regulata, o regulata, o regulata, o
PLAN&DESCHIDERE degschidére deschidere deschidere de | deschidere de | deschidere de
de 12 ml 14,23 ml 15,5 ml 15 ml
Municipiul -
Caracal, gl:;::r'm Municipiul Municipiul Municipiul
strada ’ Caracal, strada | Caracal, Caracal, strada
. \ strada L
Localizare Florilor, nr. Primaverii Craiovei, nr. strada Neagoe
3, zona nr. 19 ! 177, judetul Macesului, Basarab,
periferica, 'u<.jett'll olt Olt judetul Olt judetul Olt
judetul Oft )

Valorile estimate nu sunt influentate de TVA.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale semnificative prezentate in
raport si a celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimarile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii
atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vanzarea forfatd, sau alte bariere in fructificarea normala a

proprietdtii.

Se consider3 cid dezvoltarea terenului se va realiza in concordanti cu urbanismul zonal si vecinatatile imediate si
¢3 nu vor exista limitari speciale altele decét cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, iar construirea se va face
la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale si micro-zonale), deci ele nu vor penaliza terenul,

ci, din contrd, vor aduce un aport pozitiv acestuia.
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Capitolul V — Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Pentru reconcilierea rezuitatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecdti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au obtinut

urmatoarele valorii:

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI ESTE:

22.000 | Euro
109.500 | LEI

Valoarea prezentata nu este influentata de T.V.A.
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judecad cit de pertinent este fiecare metoda, scopului si utilizérii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul, se refera direct la tipul proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de ajustarile aduse prefurilor de vinzare a proprietatilor comparabile

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le consideram
relevante pentru aceasta abordare

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la
0 anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeazd pe ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acesta se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetdrile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul nu garanteazd
indeplinirea exacta a acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni pe piata intr-un interval scurt de timp
sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimat3 in urma evalusrii
proprietatii trebuie considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprieté&tii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

b S.R.L.
o 32948 (3

?
Y
LY

hiischis
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ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Documentar foto
2. Localizarea proprietatii.
3. Actul de proprietate, intabulare, Extras CF
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Anexa- Documentar foto
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Anexa- Localizarea proprietatii
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Anexa- Documente
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Coite Funciarh Nr, BO5I4 Camuna OragMunicipt: Caracaf
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nr cadastral  [Supirafags |mpd® Ouservalil { Reteninke
6514 L195
* Suprafalo este determinatd w plany! de prowecye Steceo 70,
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|
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Carte Funciara Nr. 60514 Caracal

A, Partea 1. Descrierea imobiiului
TEREN [ntravilan

Adresa: Loc. Caracal, Jud, Olt, Str, FLORILOR, Nr. 3
Nr. INI'. cadastral Nr. Supmfa;a* (mp)

Observatii / Referinte

Crt | topografic
Al 60514 1.185 Teren imprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
133905 / 08/10/2024 |
33, din 14/02/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL; Act

Act Administrativ  nr, Hotdrérea nr.
59563, din 02/10/2024 emis de Primaria Municipiul Caracal; Act|

Administrativ = nr, Adeverinta nr.
HotarSrea nr.65, din 29/03/2024 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL;

|Administrativ.__ nr.
iintabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege[ Al

| 81 \cota actuala 1/1
| [ 1) MUNICIPIUL CARACAL, CIF:4395175
' C. Partea lil. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembramintele dreptulii de pruprietate. drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini
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Carte Funciard Nr. 60514 Comuna/Oras/Municipiu: Caracal
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infre:

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARA

INREGI*ETRAT SUB I,%f 44 5 /[/

ZIVA....occtexs LUNA .......... ANUL......cc.sn.

Proces verbal de predare-primire

incheiat astizi, 22/032025,

S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L., cu sediul social in comuna Mischii, "sat Motoci,
strada Agromecului nr. 8, judet Dolj, reprezentat legal prin MITROI AURELIAN

DUMITRU, in calitate de administrator,

societate inregistrata la ORC sub nr.

J16/454/2014, avand CIF RO 32912846, Contul: RO21TREZ2915069XXX016997, firma
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0622, telefon 0767.857.916:

si:

UAT Municipiul Caracal cu sediul social in Municipiul Caracal, strada Piata Victoriei,
nr. 10, Judetul Olt, CIF 4395175, prin reprezentant domnul ION DOLDUREA

Prin prezentul proces verbal se atesta predarea-primirea urmatoarelor:

Nr.crt_.

1

Olt -scop vanzare;

Denumire Produs

Raport de evaluare teren intravilan in sup;fata de 68 mp
adresa Municipiul Caracal, Aleea Castanilor, nr. 8, judetul

Raport de evaluare teren intravilan in suprafata de 1.195
mp, adresa Municipiul Caracal, strada Florilor, judetul Olt

-SCOp vanzare;

Raport de evaluare teren intravilan in_suprafata de 1.195
mp, adresa Municipiul Caracal, strada Florilor, judetul Olt

\-scop inregistrarea in situatiile financiare;




Anexanr. 3
la H.C.L. Caracal nr.

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind vanzarea prin licitatie publicd a terenului proprietate privatd a
Municipiului Caracal, in suprafatd de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str.
Florilor, nr. 3, judetul Olt, inscris in CF 60514 Caracal, sub nr. cadastral 60514

Documentatia de atribuire confine:

L. Fisa de date a procedurii;

I1. Caietul de sarcini;

I11. Formular 1 — Declaratie de participare a licitatia publica;
IV. Formular 2 — Model de oferti;

V. Contractul-cadru de vinzare-cumpdrare.

L Fisa de date a procedurii

Art. 1. Informatii generale privind vinzdtorul
Denumirea: Municipiul Caracal
Cod fiscal: 4395175
Cont: RO17 TREZ 5072 1390 207X XXXX
Adresa: Caracal, Piata Victoriei, nr. 10, jud. Olt
Cod postal: 235200
Telefon: 0249511384/0249511386; Fax 0249517516
Email: officel@primariacaracal.ro

Adresa internet: www.primariacaracal.ro

Art. 2. Obiectul licitatiei

Obiectul licitatiei il constituie vaAnzarea terenului in suprafatd de 1195 mp, inscris in CF 60514
Caracal, sub nr. cad. 60514, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt. Terenul in cauzd
este proprietatea privatd a municipiului Caracal, este liber de constructii si nu este grevat de sarcini.

Art. 3. Oportunitatea vanzdrii terenului
(1) Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica vanzarea terenului sunt:

- dezvoltarea investitiilor locale prin cresterea ofertei de noi locuri de muncé direct create si ridicarea
gradului de civilizatie si ale conditiilor de munci ale cetatenilor;

- valorificarea resurselor existente in scopul atragerii de venituri la bugetul local al municipiului
Caracal;

- dezvoltare urbanistica.

Art. 4. Instructiuni privind organizarea i desfisurarea procedurii de vinzare
4.1.  Atribuirea contractului de vAnzare se va face prin proceduri de licitatie publica, cu respectarea
prevederilor Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completérile ulterioare.



4.2.  Anuntul de licitatie se publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationala si pe pagina de internet a municipiului.

43.  Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.

4.4. Invederea participarii la licitatie, ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei:

- taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 50 lei (nereturnabila);

- garantia de participare in cuantum de 10.950,00 lei (10 % din valoarea de pornire a licitatiei)

4.5. Vanzitorul va pune la dispozitia persoanelor interesate, pe suport de hértie gi/sau pe suport
magnetic, documentatia de atribuire in cel mult 4 (patru) zile lucritoare de la primirea unei solicitéri din
partea acestora.

4.6. (1) Orice persoani interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

(2) Vénzatorul are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitdti, la orice clarificare
solicitatd, intr-o perioadi care nu trebuie si depaseascd 5 (cinci) zile lucratoare de la primirea solicitrii.

(3) Fara a aduce atingere prevederilor art. 4.6 alin. (2), vanzitorul are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 (cinci) zile lucratoare inainte de data limitd pentru depunerea
ofertelor.

(4) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel vanzétorul
in imposibilitatea de a respecta termenul previzut la alin. (2), acesta din urma are totusi obligatia de a
raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesard pentru elaborarea si transmiterea
raspunsului face posibild primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data limitd de depunere
a ofertelor.

(5) Vanzitorul are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebdrile aferente catre toate
persoanele interesate care au obtinut documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvilui identitatea
celui care a solicitat clarificarile respective.

4.7. (1) Procedura de licitatie se poate desfisura numai daci au fost depuse cel putin 2 (doud) oferte
valabile.

(2) In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin 2 oferte
valabile, vanzitorul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o noud licitatie.

(3) In cazul organizirii unei noi licitatii potrivit alin. (2), procedura este valabild in situatia in care se
vor depune 2 (doud) oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in
caietul de sarcini al vanzérii.



L II. Caietul de sarcini

Art. 5. Obiectul vianzdrii

5.1. (1) Terenul care urmeaza a fi vandut este in suprafati de 1195 mp, fiind inscris in Cartea
funciari nr. 60514 Caracal, sub nr. cad. 60514, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt,
fiind proprietatea privati a municipiului Caracal, liber de constructii i liber de sarcini.

(2) Vanzarea - cumpdrarea se va face prin acte incheiate in forma autentica.

5.2. Procedura prin care se va face vanzarea este licitatie publica deschisd, cu ofertd la plic, inchis si
sigilat.

Art. 6. Elemente de pret

6.1.(1) Pretul de pornire la licitatie al vanzarii este de 109.500 lei .

(2) Treapta de licitatie se stabileste la 500 lei.

6.2. Plata terenului se va face in perioada de la data adjudecirii terenului pand la data semnrii
contractului de vdnzare cumparare.

6.3. (1) Garantia de participare la licitatie de 10.950,00 lei, reprezentand 10 % din valoarea de pornire
a licitatiei, depusd de ofertantul cAstigitor, se refine de vanzitor pana la data semndrii contractului de
vanzare, urmand ca dup# aceastd dati garantia sa se restituie la solicitarea ofertantului.

(2) garantia de participare la licitatie se va constitui prin virarea sumei in contul Municipiului
Caracal nr. RO46 TREZ 5075 006X XX00 0097 deschis la Trezoreria Caracal, cod fiscal 4395175, avand
inscris la explicatii “Garantie de participare la licitatie cumpdrare teren in suprafata de 10.950.00mp, str.
Florilor, nr. 37,

(3) Garantia de participare se pierde in cazul in care vreunul din ofertanti isi retrage oferta sau in
cazul in care ofertantul cAstigitor refuza incheierea contractului de véinzare, contravaloarea acesteia,
reprezentind daunele - interese stabilite In acest sens.

6.4. Pretul Caietului de sarcini este de 50 lei. Pretul se va achita la casieria U.A.T. Municipiul Caracal
sau cu ordin de platd in contul RO73 TREZ 5072 1150 250X XXXX.

Art.7. Desfasurarea licitatiei

7.1. Sedinta publici de deschidere a ofertelor se va desfasura la sediul Primériei municipiului Caracal,
Piata Victoriei, nr. 10, la data precizata in anunful de licitatie.

7.2. (1) Participarea la licitafia publica este permisa persoanelor fizice si persoanelor juridice romane
sau strdine legal constituite, care au achitat contravaloarea documentatiei de atribuire §i garantia de
participare la licitatia publicd, au depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreund cu toate
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire si
care indeplinesc urmatoarele conditii:

- pentru persoanele fizice — si-au indeplinit la zi toate obligatiile de platd a taxelor si impozitelor catre
bugetul local si bugetul consolidat de stat;

- pentru persoanele juridice:

- nu sunt in stare de faliment ori lichidare;
- societatea si-a indeplinit la zi toate obligatiile de platd a impozitelor si taxelor la bugetul
local, precum si la bugetul consolidat de stat.

(2) Persoanele fizice/juridice care nu vor indeplini conditiile de la alineatul precedent nu vor putea
participa la licitatie.

(3) Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati castigdtoare la o licitatie
publica anterioari privind bunurile Municipiului Caracal in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu

a platit pretul, din culp# proprie.



Art. 8. Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertei

8.1. (1) Ofertantul are obligaia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

(2) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilitid de vanzitor. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 de zile, calculati de la data
deschiderii ofertelor.

(3) Ofertele se depun la sediul Primériei municipiului Caracal, Piata Victoriei, nr. 10, la
Compartimentul Comunicare, Relatii publice pani la data limita precizatd in anuntul de licitatie.

(4) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv fortd majora, cad in sarcina persoanei interesate.

(5) Oferta depusi la o alt adresa a vanzitorului decét cea stabilitd sau dupd expirarea datei limita
pentru depunere se returneazi nedeschisa.

(6) Ofertele se redacteaza in limba roména.

8.2. (1) Oferta se transmite in 2 (doud) plicuri sigilate, unul exterior §i unul interior, care se
inregistreazi, in ordinea primirii ofertelor, in registrul primériei, precizindu-se data si ora.

8.3. (1) Pe plicul exterior se va indica obiectul vanzirii pentru care este depusd oferta (,,Vanzare
teren in suprafati de 1195,00 mp, situat in municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt,”, ”A nu se
deschide pana la data de......... , OlA......... ”), numele si adresa ofertantului insotitd de un numar de telefon.

(3) Plicul exterior va contine:

a) Declaratia de participare la licitatia publicd — Formularul 1 al documentatiei de atribuire, fara
ingrosari, stersituri sau modificéri;

b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei
juridice;

¢) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — copie ordin de plat;

d) Cazier judiciar - pentru persoane fizice;

e) Certificat de inregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

f) Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;

g) Declaratie pe propria rispundere a reprezentantului legal al societétii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afli in reorganizare sau lichidare judiciari - pentru persoane juridice;

h) Certificate fiscale eliberate de Administratia teritoriala locala i Administratia finantelor publice
de pe raza teritoriald a sediului/domiciliului participantului la licitatie - din care reiese dovada achitarii
impozitelor si taxelor la bugetul local si bugetul consolidat al statului valabile la data desfasurérii licitatiei ;

i) Contul bancar in care se va restitui garantia de participare la licitatie;

j) Actele doveditoare privind intrarea in posesie a documentatiei de atribuire (copie de pe
chitanta sau ordin de plati, reprezentind contravaloarea caietului de sarcini, in suma de 50 lei)

8.4. (1) Pe plicul interior se inscriu numele/denumirea ofertantului, precum si domiciliul/sediul

social al acestuia.

(2) Plicul interior va contine oferta propriu-zisi (Formularul 2 al documentatiei de atribuire).

(3) Plicul interior, inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior, alaturi de documentele de calificare
si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social.

8.5. Continutul ofertelor riméane confidentiald pand la data stabilitd pentru deschiderea acestora,
comisia de evaluare urmand a lua cunostinti de acesta numai dupa aceasta data.

8.6. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor, prevéazuta
in anuntul de licitatie.

Art. 9. Procedura de licitafie
9.1. Dupi deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimina ofertele
care nu respecti conditiile previzute la art. 8.1., 8.2., 8.3. 5i 8.4. din prezenta documentatie.



9.2. (1) Pentru continuarea desfisurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sa intruneasca conditiile prevazute la art. 9.1., iar in caz contrar
procedura de licitatie este anulata.

(2) Secretarul comisiei de evaluare, dup verificarea continutului plicului exterior, va intocmi un
proces-verbal privind rezultatul verificarii care va fi semnat de citre toti membrii comisiei de evaluare si de
catre toti ofertantii.

(3) Dupa semnarea procesului-verbal de la alineatul precedent, se procedeaz la deschiderea plicurilor
interioare.

9.3. (1) In urma analiziirii ofertelor de citre comisia de evaluare pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal care trebuie semnat de toti membrii comisiei, in care se
mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu Indeplinesc conditiile de valabilitate i motivele excluderii
acestora din urma de la procedura de atribuire. Un exemplar din procesul verbal de adjudecare se pastreaza
in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se preda adjudecatarului licitatiei.

(2) In baza procesului-verbal, comisia de evaluare intocmeste in termen de o zi lucrétoare, un raport
pe care il transmite conducitorului autorititii contractante.

(3) In termen de cel mult 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantul declarat cistigator si ofertantii ale caror
oferte au fost excluse, indicaAnd motivele care au stat la baza excluderii.

(4) Raportul procedurii de licitatie, prevazut la alin. (2), se depune la dosarul licitatiei.

9.4. (1) Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect acceptarea
neconditionat3 a pretului de pornire la licitatie.

(2) Presedintele comisiei di citire Incunostintarilor si publicatiilor, conditiilor vanzarii, a listei
participantilor, modului de desfisurare a licitatiei §i constatd indeplinirea condifiilor legale de desfésurare.

(3) Se trece la desfisurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitatie si pasul de 500 lei
stabilit prin prezentul caiet de sarcini.

(4) Presedintele comisiei va creste pretul cu cite un pas de licitare, urménd ca fiecare ofertant s
liciteze, mentionand clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decét pretul anuntat de presedintele
comisiei.

(5) Imobilul va fi adjudecat aceluia care a strigat ultimul pref, dupé a treia repetare a acestuia, de
citre presedintele comisiei de licitatie.

(6) Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a cérui ofertd a fost
stabilitd ca fiind cAstigitoare si este obligatd a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea a VI-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice de la finalizarea
procedurii de atribuire. Anuntul de atribuire trebuie sa cuprindi elementele prevéizute in art. 341 alin. (22)
din O.U.G. nr 57/2019 privind Codul administrativ.

(7) Participantii nemulfumiti de rezultatul licitatiei pot depune contestatie conform Legii nr.
554/2004 privind contenciosul administrativ.

Art. 10. Precizdri privind anularea licitatiei

10.1. Autoritatea contractanti are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
vanzare-cumpirare in situafia in care sunt constatate abateri grave de la reglementirile legale care afecteaza
procedura de licitatie sau fac imposibild incheierea contractului.

10.2. Procedura de licitatie se considera afectatd in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire gi/sau in modul de aplicare a procedurii de licitafie se constatd
erori sau omisiuni care au ca efect incilcarea principiilor prevazute la art. 311 din OUG nr 57/2019 privind
Codul administrativ;



b) autoritatea contractanti se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fird ca acestea si
conducd, la réndul lor, la incélcarea principiilor prevazute la art. 311 din O.U.G. nr 57/2019 privind Codul
administrativ.

10.3. Anularea licitatiei poate fi acceptat3 si atunci cand:

- nici unul din documentele prezentate de catre ofertanti nu corespund prevederilor din documentele
licitatiei.

- se constaté nereguli importante in derularea licitatiei care afecteazi principiul concurentei loiale,

- in cazul unor contestati intemeiate, admise.

10.4. Anularea se face prin hotdrdrea comuna a reprezentantelor comisiei de evaluare si se va
comunica in scris tuturor participantilor, aritdnd motivele care au stat la baza acestei anuliri.

10.5. Poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei cat si ulterior pani la semnarea
contractului de vanzare cumpdrare, ofertantul despre care se dovedeste ci a furnizat informati false in
documentele de calificare.

10.6. Incilcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage anularea
procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

10.7. Autoritatea contractanti are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucrétoare de la data anularii, atét incetarea obligatiilor pe care acestia
si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

Art. 11. Criteriul de atribuire

11.1. Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumpérare este ,,Pretul cel mai mare oferit peste
preful minim de pornire al licitatiei”.

11.2. Vénzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire mentionat
la alin. (1).

Art. 12 . Incheierea contractului

12.1. Autoritatea contractantd poate si incheie contractul de vanzare-cumpirare numai dupi
implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizirii comunicirii previzute la art. 9.3 alin.
(3) din prezenta documentatie.

12.2. Predarea-primirea terenului se face prin proces-verbal dup# incheierea contractului de vanzare-
cumpdrare.

12.3. In cazul in care autoritatea contractanti nu poate Incheia contractul cu ofertantul declarat
céstigator din cauza faptului ¢ ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de forti majori sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul si declare cistigitoare oferta clasati pe
locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

12.4. In cazul neincheierii contractului de vanzare-cumpdrare din vina exclusivi a cumparatorului,
acestuia nu i se restituie garantia de participare.

Art. 13. Dispozitii finale
13.1. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.
13.2. Intocmirea documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea dreptului de proprietate in
cartea funciard cade in sarcina cumparatorului.



r L Formular 1~ Declaratie de participare a licitatia publicd

Declaratie de participare la licitatia publica

L Subsemnatul/Subsemnatii. =~ 000 .., ,domiciliat in
localitatea........ccceeereunnnen. SR 1§ ORI , Nr....... , bl........ s SCurreerrnne , €l 5 APeeeeeeenns , identificat cu
CNP..oooee e , reprezentant/reprezentanti legali al/al ... care va

participa la procedura de licitatie publicd organizatd de Municipiul Caracal, In calitate de autoritate
contractanta, certific/certificim prin prezenta ci informatiile continute sunt adevarate si complete din toate
punctele de vedere.

I1. Certific/Certificim prin prezenta, in numele ...........cccooeeveniniiiinniens , urmétoarele:

1.am citit si am inteles continutul prezentei declaratii;

2. consimt/consimtim descalificarea noastra de la procedura de licitatie publica in conditiile in care
cele declarate se dovedesc a fi neadevirate si/sau incomplete in orice privinté;

3. fiecare semniturd prezentd pe acest document reprezintd persoana desemnati sa inainteze oferta
de participare, inclusiv in privinta termenilor continuti de ofertd;

4. in sensul prezentului certificat, prin concurent se intelege oricare persoand fizicd sau juridicd, alta
decét ofertantul in numele ciruia formuldm prezentul certificat, care oferteazi in cadrul aceleiasi proceduri
de licitatie publicd sau ar putea oferta, intrunind conditiile de participare;

5. oferta prezentatd a fost conceputi si formulatd in mod independent fatd de oricare concurent, firad
a exista consultiri, comunicéri, intelegeri sau aranjamente cu acestia;

6. oferta prezentati nu contine elemente care deriva din Intelegeri intre concurenti in ceea ce priveste
preturile/tarifele, metodele/formulele de calcul al acestora, intentia de a oferta sau nu la respectiva procedura
sau intentia de a include in respectiva ofertd elemente care, prin natura lor, nu au legéturd cu obiectul
respectivei proceduri;

7. oferta prezentati nu contine elemente care deriva din intelegeri intre concurenti in ceea ce priveste
calitatea, cantitatea, specificatii particulare ale produselor sau serviciilor oferite;

8. detaliile prezentate in ofertd nu au fost comunicate, direct sau indirect, niciunui concurent inainte
de momentul oficial al deschiderii publice, anuntatd de vanzitor.

III. Sub rezerva sanctiunilor prevazute de legislatia in vigoare, declar/declaram c# cele consemnate in
prezentul certificat sunt adevérate si intru totul conforme cu realitatea.

Ofertant,




1V. Formular 2 — Model de ofertd_;

FORMULAR DE OFERTA
CAITE .ottt ettt et ettt e e e e sae s e sn e s e s s s anesnesaesresrnen
(denumirea autoritafii contractante si adresa completa)
il Examinéand documentatia de atribuire,
subsemnatul/subSEMNAtii.......cceierrererierierereec et , reprezentanti ai
ofertantulUi........ccceeverivcivvreiecieeee , ne oferim ca, in conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse

in documentatia mai sus mentionatd, s cumparim terenul in suprafatd de 1.195,00 mp, situat in Municipiul
Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt, identificat cu nr. cadastral 60514, inscris in Cartea funciari nr. 60514

Caracal, ce apartine domeniului privat al Municipiului Caracal.
2. Prin Inscrierea la licitatie, ne Insusim toate conditiile impuse prin documentatia de atribuire,

inclusiv pretul minim de pornire la licitatie de 109.500,00lei.
3. Intelegem ca sunteti obligati si acceptati oferta cu pretul cel mai mare oferit peste preful minim de

pornire la licitatie.

Data / /

, in calitate de _, legal autorizat sd semnez oferta pentru si

in numele




V. Contract-cadru de vinzare-cumparare

Incheiat intre,

1. MUNICIPIUL Caracal, in calitate de vanzétor, avand sediul in municipiul Caracal str. Piata
Victoriei, nr. 10, cod fiscal 4395175, cont deschis la Trezoreria Caracal RO17 TREZ 5072 1390 207X
XXXX reprezentat prin primar lon Doldurea, in calitate de vanzator, pe de o parte si

........................................................................ cu domiciliul/sediul principal In ......cccocvvreeevervemrenreneecienenienny
CNP/CUL.....coovverveerrennen. , reprezentat prin..........ccceeueen.. avand functia de .........ccoceeeneeenns , In calitate de
cumpdrétor, pe de alta parte,

CAP. 1. OBIECTUL VANZARII:

1.1.Subscrisul véanzitor, vinde CUMPEATALOArE] ........ccccceerrvrreerrerrcersereseresreesenn. imobilul teren in
suprafatd de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt, identificat cu nr.
cadastral 60514, inscris in Cartea funciard nr. 60514 Caracal si consimte ca dreptul de proprietate asupra
terenului mai sus descris sa se Tnscrie in cartea funciara in favoarea cumparitoarei de mai sus, iar dreptul sdu
de proprietate referitor la acest imobil sa se stinga pe cale de consecintd, in conditiile legii si ale prezentului
contract.

1.2. Noi, partile prezentului contract, declardm cé imobilul teren ce face obiectul prezentului contract
s-a vandut prin licitatie publicd potrivit Procesului verbal de adjudecare nr.............. incheiat in data

1.3. Subscrisa cumpératoare intelege sd cumpere de la susnumitul vanzator imobilul mai sus aratat la
pretul si in conditiile prevazute in prezentul contract cu al cdrui continut se declarad de acord, consimtind la
inscrierea in cartea funciard a dreptului de proprietate in favoarea sa, conform legii.

CAP. II. PRETUL SI MODALITATI DE PLATA

2.1. Pretul stabilit de noi partile contractante este de ................... lei, sumi pe care vanzitorul
recunoaste cd a primit-o in Intregime de la cumparitor, inaintea semnarii prezentului act, iar eu cumparétorul
declar cd am achitat-o in mod real, conform chitantei /OP pentru creantele bugetelor locale seria ....... nr.
................... din datade ......cccoeeueennne

2.2. Subsemnatul cumpérator inteleg s cumpér de la susnumitul vanzitor imobilul mai sus arétat la
pretul si in conditiile prevazute in prezentul contract cu al cédrui continut mé declar de acord.

2.3. Subscrisul vanzitor recunosc cd am primit de la cumpéritor in intregime pretul mai sus descris,

inaintea semnarii prezentului act, iar eu cumpératorul(ea) recunosc cd am achitat vanzatorului integral pretul
stabilit.
2.4. Totodata noi, partile, am luat la cunostinta prevederile art. 1660 din Noul Cod Civil potrivit cdruia pretul
vanzAarii trebuie si fie serios si sincer determinat, iar conform art. 1665 vanzarea este anulabila daca pretul
este fictiv ori derizoriu, fatd de care conditii declardm pe propria noastra raspundere ca pretul de vanzare sus
ardtat corespunde valorii bunului vandut, asa cum am stabilit noi, asuméndu-ne rdspunderea in acest sens,
inclusiv din punct de vedere fiscal. De asemenea, noi pértile, declardm ca am luat la cunostinta prevederile
Codului Fiscal si ale Legii pentru Prevenirea si Combaterea Evaziunii Fiscale nr. 241/2005 cu modificiri
ulterioare, precum si ale Legii nr.129/2019 pentru prevenirea si combaterea spaldrii banilor si
finantérii terorismului, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificarile si
completdrile ulterioare.



CAP.IIl . PREDAREA IMOBILULUI

3.1. Predarea cétre vanzitoare a imobilului conform art. 1685 din Noul Cod Civil, impreun3 cu tot
ce este necesar pentru exercitarea libera si neingraditd a posesiei, are loc pe baza de proces-verbal de predare
primire incheiat la data semndrii prezentului contract dati de la care cumpérétoru'l suporti toate cheltuielile
cu privire la folosinta bunului.

CAP IV. TRASMITEREA DREPTULUI PROPRIETATE

4.1. Transmiterea proprietdtii cu toate atributele sale conform art .1673 din Noul Cod Civil are loc
la data autentificarii contractului, predarea imobilului conf. art. 1685 Noul Cod Civil, impreuna cu tot ceea
ce este necesar pentru exercitarea liberd si neingraditd a posesiei imobilului se va efectua dupi incheierea
contractului de vAnzare-cumpérare, printr-un Proces Verbal de predare - primire.

CAP V. DECLARATII SI GARANTII

5.1. Subscrisul vanzitor declard c& nu este nicio piedica pentru vAnzare intrucét imobilul ce se vinde
este in domeniul privat al municipiului Caracal, se afli in circuitul civil, nu este clasat ca monument istoric,
ansamblu sau sit arheologic, nu este inalienabil, nici insesizabil, nu este in litigiu, nu este revendicat, nu are
sarcini gi nici interdictii, nu este constituit vreun drept real in favoarea altor persoane, nu a fost promis spre
vanzare nici unei alte persoane fizice sau juridice, este in stapénirea sa continua si legali de la data dobandirii.
Vanzatorul declara cd imobilul nu este grevat de sarcini §i nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor
persoane, dupd cum rezultd din extrasul de cartea funciara.

5.2. Subscrisul vanzitor garantez pe cumpdritor contra evictiunii si a viciilor imobilului conform
prevederilor art. 1695 si art. 1707 Noul Cod Civil. A fost indeplinitd de citre cumpiritor obligatia de
verificare a starii in care se afla bunul imobil la momentul predarii pentru a descoperi viciile aparente, pe
care vanzitorul are obligatia sé le remedieze de indatd, precum si eventualele vicii ascunse.

5.3. Subsemnatul cumpéritor declar ca am luat la cunostinta de situatia de drept si de fapt a bunului
imobil ca fiind cea aritatd de vanzitor si nu am descoperit vicii aparente pe care vanzitorul are obligatia sa
le remedieze de indata.

5.4. Subsemnatul cumparitor cumpdr, in conditiile stabilite prin acest contract, imobilul descris mai
sus, pe care l-am inspectat, am luat la cunostinta ca acesta este liber de sarcini si stiu ¢ este in proprietatea
vanzatorului de mai sus $i am cunostinti de situatia de drept si de fapt a imobilului.

5.5. Subsemnatele parti declarim ci nici unul dintre noi nu se afld in vreuna din situatiile de
incapacitate de a vinde sau cumpdra potrivit prevederilor prevazute in art.1654 si 1655. Noi, partile
contractante, ne obligam sa facem inregistrarile in evidentele fiscale in termenul cerut de lege, la autoritatile
financiar-fiscale competente.

5.6. Noi, partile prezentului contract declardm c am luat la cunostinti prevederile Codului fiscal,
potrivit carora orice persoand care dobindeste sau instraineazd un imobil are obligatia de a depune o
declaratie fiscald la compartimentul de specialitate al autoritaii administratiei publice locale in a cirei razi
de competent se afld imobilul, in termen de 30 (treizeci) de zile de la data dobandirii sau instrainarii.

CAP VI. CHELTUIELI
6.1. Cheltuielile ocazionate de autentificarea prezentului contract sunt suportate de cumpdritor, in
sarcina caruia se afla si cheltuielile de inscriere in cartea funciari.

CAP VII. DISPOZITII FINALE
6.2. Prezentul contract prin care se transmite un drept real imobiliar, se va inscrie in cartea funciara
prin grija notarului public, conform art. 54 din Legea nr. 7/1996.



6.3. Subsemnatele pérti declardm ca inainte de semnarea actului, am citit personal si am inteles cuprinsul
acestuia constatand ci el corespunde vointei si conditiilor stabilite de noi partile de comun acord, drept pentru
care semndm mai jos, fiind de acord cu prelucrarea datelor cu caracter personal conform Legii nr. 129/2018,
pentru modificarea si completarea Legii nr. 102/2005 privind infiintarea, organizarea si functionarea
Autoritadfii Nationale de Supraveghere a Prelucririi Datelor cu Caracter Personal, precum si pentru
abrogarea Legii nr. 677/2001 pentru protectia persoanelor cu privire la prelucrarea datelor cu caracter

personal si libera circulatie a acestor date.

VANZATOR, CUMPARATOR,



ROMANIA
JUDETUL OLT
PRIMARIA MUNICIPIULUI

CARACAL
Nr. 42815/25.03.2025

REFERAT DE APROBARE
La proiectul de hotérare referitor la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a terenului proprietate privati a
Municipiului Caracal, in suprafata de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul
Olt, inscris in Cartea funciari nr. 60514 Caracal

Prin cererea inregistratd la Priméria Municipiului Caracal sub nr. 27043/06.02.2025, domnul
Paunescu Raul in calitate de administrator al S.C. DAMARIS COM S.R.L. asolicitat cumpérarea unui teren,
ce se afld in intravilanul municipiului Caracal, pe strada Florilor, nr. 3, judetul Olt.

In urma verificarilor efectuate de institutia noastrd a fost identificat terenul apartindnd domeniului
privat al Municipiul Caracal, Inscris in Cartea funciard nr. 60514 Caracal, regisindu-se in inventarul
bunurilor apartindnd domeniului privat la pozitia nr. 1172, avand urmitoarele elemente de identificare:

- Teren, Str. Florilor, nr. 3, Suprafata = 1195,00 mp.

Precizez faptul ca valoarea de inventar a imobilului, inscris in evidentele contabile ale U.A.T.
Municipiul Caracal si stabilité potrivit legislatiei in vigoare, de citre un evaluator autorizat este de 109.500,00
lei, iar valoarea de piatd a terenului este de 109.500,00 lei, conform raportului de evaluare intocmit de
evaluator autorizat ANEVAR, inregistrat la Primaria Municipiului Caracal sub nr. 41280/21.03.2025.

Fatd de cele prezentate mai sus, propun adoptarea proiectului de hotérire referitor la aprobarea
vanzarii prin licitatie publicd a terenului proprietate privatd a Municipiului Caracal, in suprafati de
109.500,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt, inscris in Cartea funciari nr.

60514 Caracal.




ROMANIA
JUDETUL OLT
PRIMARIA MUNICIPIULUI Nr. 42822/24.03.2025
CARACAL

RAPORT DE SPECIALITATE
La proiectul de hotarare referitor la aprobarea vanzérii prin licitatie publicd a terenului proprietate privati a
Municipiului Caracal, in suprafata de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3 judetul
OIt, inscris 1n Cartea funciari nr. 60514 Caracal

Prin referatul de aprobare nr. 42815/25.03.2025 Primarul Municipiului Caracal propune un proiect
de hotirare referitor la aprobarea vanzirii prin licitatie publica a terenului proprietate privatd a Municipiului
Caracal, In suprafata de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str. Florilor, nr. 3, judetul Olt.

Prin cererea inregistrati la Priméaria Municipiului Caracal sub nr. 27043/06.02.2025, domnul
P3unescu Raul in calitate de administrator al S.C. DAMARIS COM S.R.L. a solicitat cumpérarea unui teren,
ce se afld in intravilanul municipiului Caracal, pe strada Florilor, nr. 3, judetul Olt.

in urma verificirilor efectuate de institutia noastra a fost identificat terenul apartinind domeniului
privat al Municipiul Caracal, inscris in Cartea funciard nr. 60514 Caracal, regasindu-se in inventarul
bunurilor apartinind domeniului privat la pozitia nr. 1172, avind urmétoarele elemente de identificare:

- Teren intravilan categoria de folosinta curti constructii, Str. Florilor, nr. 3, Suprafata =1195.00 mp.

Valoarea de inventar a imobilului, stabilitd potrivit legislatiei in vigoare, de citre un evaluator
autorizat ANEVAR este de 109.500,00 lei.

Avand in vedere prevederile art. 363 din O.U.G. 57/2019, privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare: “(1) Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art.
334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel.

(2) Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de catre autoritatile prevazute la art.
287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

(4) Vanzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile apartinand unitatilor administrativ-
teritoriale se aproba prin hotarare a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
respectiv a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz.

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin
hotarare a Guvernului sau prin hotarare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice
locale, dupa caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare
intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati prin licitatie
publica, si valoarea de inventar a imobilului.”, s-a impus stabilirea pretului de piatd printr-un raport de
evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEV AR, aceasta fiind de 109.500,00 lei.

Realizind comparatia intre valoarea de inventar si valoarea de piaté a terenului rezulta pretul minim
de vanzare de 109.500,00 lei.

Potrivit prevederilor O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare:



- art. 129 alin. 1 si alin. 2 lit. ¢ si alin. 6 lit. b “(1) Consiliul local are initiativa si hotaraste, in conditiile
legii, in toate problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt date prin lege in competenta altor
autoritati ale administratiei publice locale sau centrale.

(2) Consiliul local exercita urmatoarele categorii de atributii:

¢) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului

(6) In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. ¢), consiliul local:

b) hotaraste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuita sau
inchirierea bunurilor proprietate privata a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

“,
»

-art. 139 alin. 1 si alin. 3 lit. g “ (1) In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adopta hotarari,
cu majoritate absoluta sau simpla, dupa caz.

(3) Se adopta cu majoritatea absoluta prevazuta la art. 5 lit. cc) a consilierilor locali in functie
urmatoarele hotarari ale consiliului local:
g) hotararile privind administrarea patrimoniului. “;

Avand in vedere cele expuse, se impune adoptarea prezentului proiect de hotérare care si cuprinda:

- aprobarea vanzirii;

- aprobarea documentatiei de atribuire;

- aprobarea fnsusirii raportului de evaluare avind ca obiect stabilirea valorii de piatd;
- aprobarea pretului de pornire al licitaiei publice;

De asemenea conform prevederilor art. 338 coroborat cu prevederile art. 317 din O.U.G. 57/2019,
privind la Codul Administrativ, cu modificarile §i completdrile ulterioare, se impune desemnarea
reprezentantelor Consiliului Local in comisia de licitatie, din care va face parte si un reprezentant al
structurilor teritoriale ANAF.

La intocmirea proiectului de hotérare au fost avute in vedere noile reglementiri legale aplicabile in
materie, respectiv Codul administrativ, care stabileste modalitatea de véanzare, elementele obligatorii pe
care trebuie si le contind hotiirdrea Consiliului local, precum si continutul documentatiei de atribuire.

Fati de cele prezentate, in conformitate cu prevederile legale propunem sa analizati si sa decideti cu
privire la adoptarea proiectului de hotarare referitor la aprobarea vanzirii prin licitatie publica a terenului
proprietate privatid a Municipiului Caracal, in suprafatd de 1195,00 mp, situat in Municipiul Caracal, str.
Florilor, nr. 3, judetul Olt, inscris in Cartea funciara nr. 60514 Caracal.
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