ROMANIA
JUDETUL GORJ
COMUNA SCOARTA
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA nr. {5 /27.02.2026
‘Privind aprobarea raportului de evaluare si a studiului de oportunitate mtocmlte in vederea
concesiondrii unui teren apartinind domeniului privat al UAT Comuna Scoarta, judetul Gorj

Consiliul Local Scoarta intrunit in sedinta ordinar3,

Avind in vedere:

-Referatul de aprobare nr. 6950/23.02.2026 intocmit de 1m];1ator si raportul de spemahtate nr.
6952/23.02.2026;

-Avizele comisiilor de specialitate ale consiliului local Scoarta;

-Prevederile art. 362 din OUG nr.57/2019 privind Codul admlmstratlv cu modlﬁcarﬂe si
completarile ulterioare; :

:Raportul de evaluare Intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, inregi-strat sub ;- nr.
6203/06.02.2026; : ' ol
-Studiul de oportunitate privind concesionarea terenului in suprafatd de 344.609 mp, situat in-sat
Cojani, localitatea Tg-Céarbunesti, inscris iIn CF nr. 41587 Tg- Carbunest1 nr. cadastral 41587
inregistrat sub nr. 6316/09.02.2026.

in temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) si alin. (3) lit. a) coroborat cu art, 196 alin. (1) lit. a)
din Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul admmlstratlv, cu
modificirile si completirile ulterioare, CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SCOARTA
adopta prezenta hotirire:

Art.1. Se aprobi Raportul de evaluare a terenului in suprafatd de 344.609 mp, situat in sat Cojani,
localitatea Tg-Carbunesti, inscris in CF nr. 41587 Tg-Carbunesti, nr. cadastral 41587, apartinind
domeniului privat al UAT Comuna Scoarta, conform Anexei nr. 1 care face parte mtegranta dm
prezenta hotérare. 1+ 47

- Art.2. Se aprobd Studiul de oportunitate privind concesionarea terenului mentlonat la art 1
conform Anexei nr. 2 la prezenta hotérare.

Art.3. Se aprobi intentia de concesionare a terenului prin licitatie publicd, in conditiile legii, pe 0
perioadd de 20 ani.

Art.4. Se aprobd redeventa minima de pornire la licitatie in cuantum de 6,892 lei/lund, conform
raportului de evaluare si studiului de oportumtate

Art.5. Caietul de sarcini al concesiunii si documentatia de atribuire se vor elabora in baza Studiului
de oportunitate mentionat la art. 2 dm prezenta si se Vor aproba printr-o hotarare ulterioard a
Consiliului local. H ")
Art.6. Se mandateazi Primarul UAT Comuna Scoarta sa organizeze procedura de concesmnare sé
semneze documentatia de atribuire si contractul de concesiune. e ;o
Art.7. Serviciile de specialitate din cadrul aparatului proprlu al comunei Scoarta vor duce 1a,

indeplinire prevederile prezentei hotarari.
Art.8. Prezenta hotarare va fi comunicata Institutiei Prefectului Judetului GOI‘_] si se va publica pe
pagina de internet a institutiei.

.

Hotérérea a fost adoptata de Consullul Jocal al Comunei Scoarta, Judetul Gorj in sedinta ordinar3 din data de 27 februarie 2026, cu un numar de x>
trivd”, —,abtineri”, exprimate din numarul total de !Zxonsmerl prezentila sedintd si totalul de 13 consmen in functie. .-
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Client/Utilizator: Primaria Scoarta cu sediul in com. Scoarta, sat Scoarta, str. Principala,

nr. 83, jud. Gorj
Evaluator: Siomax SRL Tg-Jiu, str. Unirii, nr. 3, P+E, jud. Gorj
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In atentia,
Primariei com. Scoarta
Stimate client,

Avand in vedere contractul nr. 2/15.01.2026 si contractul cu nr. 11/22.01.2026,
am demarat procesul de evaluare a terenului in suprafata de 360.000,00 mp, situat in sat
Cojani, loc.Targu Carbunesti, T71, P10106, 10175, 10177, 10184, 10201-10217, jud.Gorj.

Pentru intocmirea prezentului raport de evaluare au fost avute in vedere
informatiile furnizate de dumneavoastra si datele preluate de pe piata specifica.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor — editia 2025.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piata a terenului ce face obiectul prezentului
raport, este:

N Valoare de
rl
t Teren supus evaluarii piata
crt.

[ron]

Teren in suprafata de 360.000 mp situat in sat Cojani, loc.Targu
1| Carbunesti, T71, P10106, 10175, 10177, 10184, 10201-10217, 1.577.722
jud.Gorj

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor

dumneavoastra si va stam la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu stima,

SC SIOMAX SRL

Administrator '

Evaluator autorizat:

Ec. Somnea Mari4 Mariana




SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul evaluarii: il constituie terenul in suprafata de 360.000,00 mp (suprafata
teren intravila si extravilan) situat in sat Cojani, loc.Targu Carbunesti, T71, P10106,
10175, 10177, 10184, 10201-10217, jud.Gorj, avand numarul cadastral 41587 compus
din: 15.391,00 mp teren intravilan curti constructii si 344.609,00 mp teren extravilan
arabil. Pe teren sunt constructii industrial edilitare (Parc 1 Colibasi).

Solicitant: Primaria Com. Scoarta, cu sediul in com. Scoarta, sat Scoarta, str.
Principala, nr. 83, jud. Gorj, tel./fax 0253/280.222.

Client/Utilizator desemnat: Primaria Com. Scoarta, cu sediul in com.
Scoarta, sat Scoarta, str. Principala, nr. 83, jud. Gorj, tel./fax 0253/280.222.

Utilizarea desemnata: vanzarea prin estimarea valorii de piata a terenului ce
face obiectul prezentului raport de evaluare.

Tipul valorii: “valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Moneda: Moneda evalurii este exprimata in lei si euro, cursul de schimb pentru
transformarea in valutd este 5,0960 lei/Euro, cursul din data de 27.01.2026.

Data evaluarii: 27.01.2026

Evaluarea s-a realizat in concordantd cu prevederile Tn vigoare:

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR).

Standarde de Evaluare a Bunurilor ~ editia 2025, Definitii SEV.
Standarde generale:

SEV 100 — Cadrul general al evaluarii;

SEV 101 — Termenii de referin{a ai evaluarii;

SEV 102 - Tipuri ale valorii;

SEV 103 — Abordari in evaluare;

SEV 104 — Informatii si date de intrare;

SEV 105 — Modele de evaluare;

SEV 106 - Documentare §i raportare;
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Standarde pentru active:



» SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

» GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
Standarde pentru utilizari specifice:

> SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Legislatia in domeniu:

> Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri In domeniul evaluarii
bunurilor.

> Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele
masuri Tn evaluarea bunurilor.

> Legea a fost promulgatd prin Decretul Presedintelui Roméniei nr. 373/11.04.2013
si publicaté Tn Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare
Tn 19.04.2013,

> Prezenta versiune a Standardelor de evaluare a bunurilor a intrat in vigoare 1 iulie
2025 pentru evaludrile efectuate la aceasta data sau ulterior acesteia.
In urma aplicari metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la

valoarea terenului supus evaluarii, tinand seama de prevederile prezentului raport este:

Nr Valoare de
crt' Teren supus evaluarii piata
i [ron]

Teren in suprafata de 360.000 mp situat in sat Cojani, loc.Targu
1 | Carbunesti, T71, P10106, 10175, 10177, 10184, 10201-10217, 1.577.722
jud.Gorj

SC SIOMAX SRL

Administrator Evaluator autorizat:
Ec. Somnea Ma ia Matiana
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

I.1. Activul supus evaluarii

In conformitate cu contractul nr. 2/15.01.2026 si contractul cu nr. 11/22.01.2026
incheiat intre Siomax SRL in calitate de prestator (evaluator) si Primaria com. Scoarta, in
calitate de beneficiar, prezenta evaluare se refera il constituie terenul in suprafata de
360.000,00 mp (suprafata teren intravila si extravilan) situat in sat Cojani, loc.Targu
Carbunesti, T71, P10106, 10175, 10177, 10184, 10201-10217, jud.Gorj, avand numarul
cadastral 41587 compus din: 15.391,00 mp teren intravilan curti constructii si 344.609,00
mp teren extravilan arabil. Pe teren sunt constructii industrial edilitare (Parc 1 Colibasi).

Dreptul de proprietate: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin
de proprietate asupra bunului analizat, conform informatiilor prezentate de catre
reprezentantii beneficiarului, nefiind afectat de sarcini.

I1.2. Clientul

In conformitate cu contractul nr. 2/15.01.2026 si contractul cu nr. 11/22.01.2026,
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv Primariei Com. Scoarta, cu sediul
n com. Scoarta, sat Scoarta, str. Principala, nr. 83, jud. Gorj, si contine informatii
adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport de evaluare sau parti din
acesta, niciunei alte persoane, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil
utilizator, si in acest fel nu va putea fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care orice alta persoana ar detine si utiliza o astfel de
copie.

Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de client si de utilizatorii desemnati
in prezenta misiune de evaluare.

1.3. Utilizarea desemnata: vanzarea prin estimarea valorii de piata a terenului
ce face obiectul prezentului raport de evaluare.

Prezentul raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
prezentat.

1.4. Utilizatorul desemnat

In conformitate cu contractul nr. 2/15.01.2026 si contractul cu nr. 11/22.01.2026,
prezentul raport de evaluare are ca utilizator desemnat Primaria Com. Scoarta.



1.5. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator: SC Siomax SRL, cu sediul in Tg-Jiu, str. Unirii, nr. 3, P+E, jud. Gorj,
numar de inregistrare la ORC Gorj 118/1954/1994, CUI RO 6818980 — membru corporativ
al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Declaratie de conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
afirmtiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, concluziile si opiniile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv ipotezele speciale) prezentului raport de evaluare si sunt
analizele, opiniile si concluzile noastre, find nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

Siomax SRL, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat EPI Butucea
Margareta-Daniela, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18682, a evaluat terenul in
calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor — Editia 2025.

Certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in legatura cu
terenul ce face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori
care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

In cadrul prezentei misiuni de evaluare, evaluatorul autorizat nu a primit asistenta
substantiala din partea altor specialisti.

Serviciile prestate de catre evaluator, in cadrul prezentei misiuni sunt limitate strict
la clauzele contractului incheiat, acestea neincluzand obligativitatea de a oferi in
continuare consultanta sau marturii in instanta relativ la obiectul evaluarii.

1.6. Moneda evaluarii: Moneda evaluarii este exprimata in lei si euro, cursul de
schimb pentru transformarea in valuta este 5,0960 lei/Euro, cursul din data de
27.01.2026.

Exprimarea opiniei finale Tn valutd este consideratd adecvatd atat timp cét
principalele premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari.



1.7. Data evaluarii: Inspectia bunului evaluat a avut loc in 27.01.2026 si a fost
realizatd de citre evaluator Butucea Margareta-Daniela in prezenta reprezentantului
clientului; cu aceastd ocazie s-au facut fotografii (vezi Anexe) si au fost comparate datele
de identificare din documentele puse la dispozitie cu cele din teren.

Indicatia asupra valorii recomandaté ca opinie finala a fost determinata in conditiile
specifice pietei din perioada ianuarie 2026; data evaluarii este: 27.01.2026.

Data raportului este 04.02.2026.

1.8. Tipul valorii: “valoarea de piata” reprezinta suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotdrat si un vanzitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.

Concluziile asupra valorii estimate in cadrul prezentului raport de evaluare sunt
valabile in conditiile economice, fiscale si juridice de la data evaluarii. Daca aceste conditii
se vor modifica, concluziile isi pot pierde valabilitatea.

1.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari ale
acestora:

Limitare sau restrictie a inspectiei: Nu este cazul

Limitarea sau restrictionarea documentarii si/sau a analizelor utilizate in cadrul
evaludrii: Nu este cazul

Ipoteze speciale necesare formulate pe baza acestor restrictii: Nu este cazul.
1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul:

- Natura si sursa informatiilor semnificative pe care se bazeaza evaluatorul, precum si orice
verificare sau mijloc de control semnificativ utilizat pentru a se asigura acuratetea acestor
informatii;

- Documentele de proprietate;

- Alte informatii consultate:

- Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR;

- Cursul de referintd al monedei nationale.

. Ppentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de
informare: Internet - linkuri

- Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea evaluatd: (situatie
juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatjiilor furnizate;

Informatii privind piata imobiliaré specificd (preturi, nivel chirii, etc.);



10.

11.

Agentii imobiliare

I.11. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze

Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau
consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate
sunt valabile;

Evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa
cum acestea au fost furnizate de catre utilizator si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau documentari suplimentare;

Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nicio garantie
asupra preciziei lor;

Documentatia prezentata se presupune a fi corecta;

Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale terenului ce ar avea
ca efect valoarea mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descopetrirea lor.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaluarii referitoare la terenul de evaluat, neexcluzand
posibilitatea existentei si altor informatii de care acesta nu avea cunostinta.
Evaluatorul nu are cunostinta de subtraversarea terenului de conducte.
Evaluatorul nu are constinta de existenta unor contaminari naturale sau chimice,
la data evaluarii, care sa afecteze valoarea terenului evaluat.

Dimensiunile terenului supus evaluarii au fost preluate din descrierile legale
(documente prezentate) si din informatiile furnizate de catre reprezentantii
clientului; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale si juridice la data
intocmirii sale.

Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/client si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.



Ipoteze speciale

Conform extrasului CF prezentat pe terenul cu nr.cadastral 41587 aflat in
proprietatea comunei Scoarta se afla un numar de 29 constructii din care 14 sonde (2 in
productie, 12 abandonabile).

Conform adresei 215/03.10.2025 emisa de OMV PETROM SA “amplasamentul
propus (teren cu nr.cadastral 41587 rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr.cadastral
37477 la care face referire adresa mentionata) nu este afectat de zona de siguranta a
obiectivelor petroliere din zona”.

Tinand cont de aceste mentiuni ipoteza speciala este ca terenul poate fi utilizat ca
teren arabil respectiv curti-constructii conform categoriei de folosinta precizata in extrasul
CF, constructiile respective neafectand utilizarea acestuia.

“Cand se stabileste o ipotezd prin care se presupun situatii care difera de cele
existente la data evaludrii, ipoteza respectiva devine o ,ipotezd speciald”. O evaluare este
conditionats de o schimbare a circumstantelor curente sau ca aceasta reflectd un punct
de vedere care, de reguld, s-ar putea sa nu fie luat in considerare de catre participantii
de pe piatd la data evaludrii.” — SEV 102.

1.12. Specialist: utilizarea si rolul unui specialist : Nu este cazul.

1.13. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG):

» Raportat la activul analizat putem observa:

> Risc inundatii — din informatiile disponibile la data evaluarii nu rezultd ca exista

un istoric de inundatii in zona proprietatii;

> Risc de contaminare - Nu am observat dovezi de contaminare a proprietatii

imobiliare evaluate ce ar putea influenta valoarea raportata. Nu am efectuat si
nu suntem calificati s3 realizdm o evaluare de mediu pentru a stabili daca exista
contamindri si nici nu cunoastem ca o astfel de evaluare a fost realizata de un
specialist cu privire la proprietatea in cauza si imprejurimile acesteia. Nu am
intreprins nicio investigatie detaliatd asupra utilizarilor trecute si prezente ale
proprietatii in cauzi sau ale oricarei proprietati adiacente. In scopul acestei
evaludri, am presupus ci nu existd nicio contaminare in legatura cu proprietatea
suficienta pentru a afecta valoarea;

» Autorizatie de mediu — Nu a fost prezentat acest document, in incinta imobilului

evaluat nefiind desfasuraté vreo activitate poluantd;
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> Concluzionand, In urma inspectiei s-a observat ca pentru activul analizat nu s-

au putut identifica elemente ESG care sa aiba un impact negativ asupra valorii.

1.14. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2025 si cuprinde descrierea tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau
abatere de la respectivul Standard.

Acolo unde au fost necesare excluderi sau abateri de la respectivul Standard, s-au
enuntat ipoteze speciale.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
solicitant, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest raport este confidential, destinat scopului precizat si numai pentru uzul
beneficiarului acestuia.

Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte nu va fi difuzat public prin
publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii de informare fara aprobarea scrisa si in
prealabil a evaluatorului.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Valoarea terenului a fost estimata in conformitate cu standardele de evaluare
aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv:

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR).

Standarde de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, Definitii SEV.
Standarde generale:

SEV 100 — Cadrul general al evaluarii;

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii;

SEV 102 — Tipuri ale valorii;

SEV 103 — Abordari in evaluare;

SEV 104 — Informatii si date de intrare;
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SEV 105 — Modele de evaluare;

SEV 106 - Documentare si raportare;

Standarde pentru active:

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Standarde pentru utilizari specifice:

SEV 400 - Verificarea evaluarii;

Legislatia in domeniu:

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri Tn domeniul evaluarii
bunurilor.

Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele
masuri Tn evaluarea bunurilor.

Legea a fost promulgati prin Decretul Pregedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013
si publicata Tn Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare
T 19.04.2013.

Prezenta versiune a Standardelor de evaluare a bunurilor a intrat in vigoare 1 iulie
2025 pentru evaludrile efectuate la aceastd data sau ulterior acesteia.

Evaluatorul va estima gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative.

Dac3, pe parcursul evaludrii, evaluatorului Ti devine clar ca termenii de referinta ai

evalugrii nu vor conduce la o evaluare conformd cu SEV, faptul va fi comunicat in scris

clientului.

II. PREZENTAREA DATELOR

I1.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea supusa evaluarii este situata in extravilanul localitatii Cojani, oras

Targu Carbunesti, T71, P 10106, 10177, 10184, 10201-10217; aceasta adresa poate fi
identificatd in baza urmatoarelor elemente:

Drumul de acces este public, asfaltat cu o banda pe sens.

Zona are destinatie preponderant arabila.

Retea electrica de joasa tensiune pentru alimentare sonde proprietatea OMV
PETROM SA.

In partea de NV intra conducta de transport gaze si conducta de transport titei
care merg la Parc 1 Colibasi.
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Vecinii imobilului:

La N: hotar com.Albeni si hotar oras Targu Carbunesti;

La V: DJ661;

La S: D1675D;

La E: hotar oras Targu Carbunesti.

Proprietatea evaluata este formata din teren intravilan si extravilan in suprafata de
366.000 mp din acte si masuratori cu nr.cadastral 41587 — cota exclusiva — proprietar
comuna Scoarta;

Urmatoarele documente au fost puse la dispozitia evaluatorului:

- Ordin nr.133/25.03.2002 emis de Prefectura judetului Gorj;

Act de dezmembrare nr.6817/10.12.2025 emis de NP parau Claudia Radita;
Adresa nr.18553/26.05.2025 emisa de Primaria Comune Scoarta;
Adresa nr.215/03.10.2025 emisa de OMV Petrom;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Extras CF 41587 Targu Carbunesti cu nr.cerere 129477/11.12.2025;
Certificat de urbanism nr.103/14.11.2025 emis de Primaria orasului Targu
Carbunesti;
- Certificat de urbanism nr.110/05.12.2025 emis de Primaria orasului Targu

Carbunesti;

Conform extras CF 41587 Targu Carbunesti terenul este liber de sarcini.

11.2. Identificarea si analiza datelor despre proprietatea evaluata

Analiza datelor despre localitate, zona si vecinatati

Targu Carbunesti este un oras in judetul Gorj, Oltenia, Romania, format din
localitatea componenta Targu Carbunesti (resedinta), si din satele Blahnita de Jos,
Carbunesti-Sat, Cojani, Cretesti, Curteana, Floresteni, Macesu, Pojogeni, Rogojeni si
Stefanesti.

Satul Cojani este localizat in proximitatea orasului mentionat, iar in zona sunt
planificate investitii importante, inclusiv construirea unei noi subunitati de pompieri ISU
Gorj, cu o valoare estimata de aproximativ patru milicane de lei.

Zona beneficiaza de investitii publice, cum ar fi noua subunitate de pompieri
anuntata pentru a imbunatati siguranta locala.
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Brahania o
fou

Analiza datelor despre amplasament si teren

Asa cum s-a prezentat in capitolul — Identificarea proprietatii imobiliare subiect.
Descrierea juridica, amplasamentul este materializat din teren cu suprafata de 360.000
mp din acte si masuratori, cu drept integral de proprietate.

Terenul subiect a fost identificat cu suportul reprezentantului clientului.

Amplasamentul mai este caracterizat si de:

- acces direct la drum asfaltat si drum de exploatare betonat;
- forma neregulata;

- terenul nu este imprejmuit:

- suprafata este adecvat} utiliz8rii curente — curti constructii 15.391 mp si arabila 3444.609
mp;

- terenul nu este cultivat;

- topografie plana;

- fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren).

- pe teren sunt amplasate constructii — sonde si cladiri proprietatea OMV PETROM SA.
Date despre impozite si taxe
Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind

dintr-o impozitare diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata

Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Proprietatea subiect a fost obtinuta in baza Ordinuiui nr. 133/25.03.2002.

II1. Analiza pietel imobiliare

"piata imobiliara” este mediul in care proprietatile imobiliare se pot comercializa,
fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata
presupune ca bunurile sau servicille se pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si
vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori
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de stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau
serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata
adecvat si a arealului geografic in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea
principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea
calitativa si cantitativa a “grupului tinta” de cumparatori si @ “stocului” de proprietati
competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cererea si oferta se “sustin” reciproc
sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

Conform datelor oficiale, Romania detine o suprafata agricola totala de 14.630.072
hectare, din care in proprietate privatd 13.699.725 ha (93,6%), in timp ce suprafata
arabild este de 9.395.303 hectare, din care In proprietate privata 8.940.204 hectare
(95,1%). Dintre acestea, se stie cu certitudine cd, la sfarsitul anului 2014, 422.000
hectare apartineau celor 793 de persoane strdine care utilizau aceste terenuri, potrivit
datelor furnizate de Ministerul Agriculturii 5i Dezvoltarii Rurale (MADR).

In zece ani, ins&, s-au schimbat multe. Conform unor date vehiculate in acelasi
minister, suprafata doar a terenurilor arabile aflate in proprietatea unor cetateni stréini
sau a unor firme apartinand lor depaseste un milion de hectare. Cele mai multe dintre
ele se afld in judetele Ialomita, Brila, Constamta, Calarasi, Teleorman, Dolj, Buzau dar
si Timis, Arad, Alba, precum si Botosani, Neamt, Vaslui, Galati. Adicd in cele mai
importante zone agricole.

Daci ar fi s& ddm citeva exemple, putem incepe cu cel mai celebru, Agricost SA,
care este concesionatd firmei Al Dahra din Emiratele Arabe Unite, detinuta de seicul
Hamdan Bin Zayed Al Nahyan si care are in exploatare 56.000 de hectare de teren agricol,
practic toati suprafata agricold din Insula Mare a Brailei. Putem continua cu Agro
Chirnogi, care este 0 companie agricola din Roménia, controlatd de omul de afaceri
libanez Jihad El Khali .si care controleaza peste 70.000 de hectare de teren. Lor li se mai
adaugs si alti fermieri, italieni, francezi, nemti, belgieni, spanioli, englezi etc, care, insg,
cu céte 3.000 — 4.000 de hectare par de-a dreptul modesti.

https:/fwww.puterea.rofcat-din-terenul-agricol-al-romarniei-mai-apartine-de-fapt-romanilor/

Piata pentru astfel de proprietati este o piata specificd — cea a terenurilor agricole

situate Tn judetul Gorj.

15



IIL.1. Considerente privind cea mai buna utilizare

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

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

e permisibila legal

e posibila fizic

« fezabila financiar

e maxim productiva

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi
considerata ca fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate
cere evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce
a rezultat din analiza ca una sau mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la
verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezulta valoarea cea mai mare, in
corelare cu celelalte utilizari, este considerata cea mai buna utilizare.

“Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu
exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista
o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.” - (GEV 630,
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2025).

Prudential, se recomanda evaluarea proprietatii la utilizarea actuala.

I111.2. Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, fmpreund cu toate elementele care au fost
atasate acestuia, asa cum au fost prezentate i analizate in capitolele precedente, corelate
cu concluzile analizelor CMBU, conduc la incadrarea proprietdtii evaluate intr-un tip de
piatd agricold, segmentul relevant fiind cel al terenurilor extravilane arabile. Analizand
vecindtatile, zona si localitatea, In contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel
regional si national, am constatat c& piata acestei proprietdti este judeteana, fiind
delimitatd de terenurile extravilane arabile din judetul Gorj.

I11.3. Fapte curente

Piata terenurilor agricole
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Pretul terenurilor agricole sunt in crestere in Romania, in ciuda situatiei dificile
pentru fermieri din ultima perioadd. Cele mai scumpe rdman in zona Bucuresti-Iifov, iar
cele mai ieftine se gasesc in Nord-Estul tdrii.

in ciuda secetei si a altor provocari cu care s-au confruntat fermierii romani, pretul
terenurilor agricole continua sa creasca. Conform Institutului National de Statistica (INS),
in 2024, un hectar de teren agricol s-a vandut, in medie, cu 8.414 euro, marcand o
crestere de aproape 5% fatd de anul precedent.

in Romania, valoarea terenurilor agricole variaza semnificativ in functie de locatie,
fertilitate, accesibilitate si apropierea de zone irigabile. Cele mai scumpe terenuri sunt in
regiunea Bucuresti-Ilifov, unde pretul pe hectar depaseste 12.000 de euro.

In contrast, in Nord-Estul t3rii, terenurile agricole sunt cele mai ieftine, cu o medie
de aproximativ 8.000 de euro pe hectar.

in luna iulie 2025, au fost vandute, la nivelul intregii téri, 12.335 de terenuri
agricole, aratd datele Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI).

Judetele in care au fost vAndute cele mai multe terenuri agricole sunt Buzdu —
1.224 terenuri agricole, Mehedinti — 858 terenuri si Dolj — 591 terenuri.

La polul opus, cele mai putine tranzactii cu terenuri agricole au fost inregistrate in
judetele Iifov — 83 terenuri agricole, Salaj — 69 si Teleorman — 21. Potrivit datelor MADR
privind ofertele de vénzare terenuri agricole cu suprafete mai mari de 30 hectare din luna
iulie 2025, un teren agricol de aproape 31 ha a fost vandut in luna iulie 2025 in judetul
Dolj cu 1.238.400 lei, adic3 circa 8.000 euro/hectar. Judetele Dolj, dar si Teleorman sunt
in topul judetelor cu cele mai mari suprafete de teren agricol solicitate la plata APIA pe
hectar in acest an. In iunie 2025, ministrul Agriculturii, Florin Barbu, anunta c& Ministerul
Agriculturii pregiteste un nou ajutor de stat pentru agricultori: credite pentru fermieri
garantate de stat, pe maximum 10 ani, pentru investitii, inclusiv cumparare teren agricol.

Ton Medelete, fermier din Dolj, detaliaza spunand cd ,pretul depinde de
pozitionarea terenului. Cele aflate intr-o vélcea sau mai izolate sunt mai ieftine, in timp
ce zonele bine situate sunt mai scumpe”.

Factori care influenteaza pretul

Specialistii din domeniul imobiliar subliniazd c& mai muilti factori contribuie la
diferentele de pret.

Alexandru Apostu, cofondator al unei agentli imobiliare, explica: <Conteazé dacd
terenul este comasat sau nu, dacé este aproape de un drum de acces, daca are Irigatii
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sau daca este situat intr-o zond de campie sau deal. Terenurile din apropierea oraselor
sunt mai scumpe, chiar cu 50-60%."

Acesti factori determind competitivitatea si atractivitatea terenurilor agricdle pe
piatd, influentand deciziile fermierilor si ale investitorilor.

Situatia la nivel european

Raportat la media Uniunii Europene, preturile terenurilor agricole din Romania sunt
incd relativ scazute. In UE, pretul mediu al unui hectar de teren agricol este de
aproximativ 11.000 de euro.

Cele mai scumpe terenuri sunt in Malta, unde un hectar costé peste 280.000 de
euro, iar cele mai ieftine in Croatia, cu 0 medie de 4.491 de euro pe hectar.

Cosmin Popescu, rector al Universitétii pentru Stiintele Vietii Timisoara, subliniaza
cresterea semnificativl a preturilor din Roménia de la aderarea la UE in 2007: ,Raportat
la majoritatea térilor din Uniunea Europeand, cred cd Romania a avut cea mai importanta
si rapida crestere a preturilor la terenuri agricole.”.

hitps: [[www.cagital.ro[a@,nt;pentru-g{gprietarii-de~terenuri-din-romania-se-aglica-din-2025.html

I11.4. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara analiza ofertei se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

Pentru a analiza oferta, trebuie urmarita evolutia proprietatilor imobiliare
competitive expuse pe piata, procedeu in cadrul caruia se urmareste stocul de proprietati
existente.

Oferta de proprietati imobiliare se dezvolta ca urmare a existentei cererii, in zona

cererea fiind redusa si oferta de astfel de bunuri este mica.

Nr. | Teren expus spre Pret Pret Contact
crt. vanzare oferta oferta
ron fron/mp]
1 | Teren cu suprafata | 127.400 31.85 | hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-n-
de 4.000 mp, situat copacioasa-judeul-gor-IDEd22
in intravilan/
extravilan
Copacioasa
2 | Teren intravilan cu | 127.400 27.69 | hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-scoarta-gori-
suprafata de 4.600 IDDMP2

mp situat in com.
Scoarta, Salcia

3| Teren intravilan | 417.200 68.59 | hiips://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-
situat in oportunitate-investitie-in-carbunesti-sat-la-dn-67-b-
Carbunesti-Sat, 1DAbGe

suprafata 6.082 mp

4 | Teren intravilan cu 74.500 46.65 | https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-

suprafata de 1,557 intravilan-situat-in-scoarta-sat-pistestii-din-deal-
mp, situat in Pistesii IDYKWA

din Deal, con.

Scoarta
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5 | Teren 89.400 31.93 | htips://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
intravilan/extravilan vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/vanzare-
situat in Scoarta, teren-de-casa-in-comuna-scoarta-strada-

Salcia, suprafata salcia/7652h7f4i1327788d207769dd0326155.htmi
2.800 mp

6 | Teren intravilan in 59.600 10.91 | https://www.publi?4.ro/anunturi/imobiliare/de-
suprafata de 5.464 vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/vand-teren-
mp in sat Bobuy, intravilan/1e753d05d09172eh21719geg940efif8.htm!
com. Scoarta

7 | Teren extravilan cu 5.000 1.52 | hitps://dadrgori.ro/oferte/QFERTAY%20NR.%2015371 -
suprafata de 3.286 23.09.2025-SCOARTA. pdf
mp situat in com.

Scoarta

8 | Teren extravilan cu 20.000 2.29 | https://dadrgori.rofoferte/OFERTA%20NR.%2015414-
suprafata de 8.736 03.10.2025-SCOARTA. pdf
mp situat in com.

Scoarta

9 | Teren extravilan cu |  25.000 22.4 | https://dadrgori.ro/oferte/OFERTA%20NR.%2015510-
suprafata de 1.116 27.10.2025-TARGU-CARBUNESTI. pdf
mp situat in Targu
Carbunesti

10 | Teren intravilan cu 89.400 16.59 | hitps://www.publi?4.ro/anunturi/imebiliare/de-
suprafata de 5.390 vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-
mp situat in intravilan-5390mp-vladimir-andreesti-jud-
Andreesti gori/g268545802ae7332d490ei60ff750402.htmi
11 | Teren extravilan cu | 894.000 59.6 | https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
suprafata de vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
15.000 mp situat in foarte-
Bumbesti Pitic g’“‘“ : P "
un/96415f72df117i¢0190ih5i128de327f html |
12 | Teren 145.000 12.80 | hitps://adimobiliare.ro/proprietati/fteren-
intravilan/extravilan intravilanextravilan-de-vanzare-scoarta/
cu suprafata de
1.644 mp situat in
Scoarta

II1.5. Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta.

Avand in vedere localizarea terenului analizat apreciem faptul ca cererea este
scazuta, din cauza puterii de cumparare scazute a populatiei si a randamentului scazut al
afacerilor ce se dezvolta in zona.

II1.6. Analiza echilibrului pietei

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri extravilane arabile, in

prezent, oferta este relativ egala cu cererea.
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- Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona
exterioara a localitatilor aflate la distante similare de Gorj varlaza in intervalul 3.000 euro
- 24,000 euro/ha in functie de drum, front stradal, utilitati, categoria de folosinta, calitate,
suprafata.

- Ofertele de inchiriere nu au putut fi identificate in zona.

Piata specifica pentru acest tip de proprietate este o piata intr-un relativ echilibru
intre cerere si oferta.

IV. EVALUARE PROPRIETATE

1v.1. Abordari in evaluare pentru terenuri

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta
asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe termen scurt, de
aceea valoarea terenului este in mare masura influentata de cerere,

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

» metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuald si se poate utiliza cand
existd suficiente date despre vanzari pe piata specifica;

» analiza parceldrii si dezvoltarii - se foloseste atunci cénd parcelarea si dezvoltarea
reprezintd utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare;

» metoda alocirii - se bazeaz3 tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport
intre valoarea terenului si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren);

e metoda extractiei de pe piatd - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta
dintre pretul de vénzare al unor proprietéti comparabile si valoarea amenajarilor terenului
st constructiilor;

otehnica reziduald - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si 1l
capitalizeazé cu o rata adecvatd luatd din piatd;

« capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand
se cunosc rente/chirii de comparatie, precum si rate de capitalizare din vanzati de
terenuri.
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IV.2. Evaluarea terenului

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, asa
cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025. Avand in
vedere CMBU a terenului proprietatii evaluate, caracteristicile acestuia si
datele de piatd disponibile, terenul proprietdtii studiate va fi evaluat prin
tehnica comparatiilor directe, consideratd a fi cea mai adecvata.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei i utilizeaza analiza
comparativi, adici estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietat
similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat”.

Premisa majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare se afld in relatie directd cu preturile de tranzactionare ale unor proprietati
competitive si comparabile.

Analiza comparativd se bazeaza pe aseménarile si diferentele intre proprietati, intre
elementele care influenteazi preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie
si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelar.

S-au trecut In revistd elementele de comparatie necesare a fi utilizate pentru
ajustarea tranzactiilor recente.

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

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

Sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie, care includ: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat
dup3 cumparare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile
si zonarea.

Oferta de proprietati similare: Pentru ca nu exista date sigure despre tranzactii
realizate recent, s-a optat pentru prezentarea ofertelor de vanzare ale imobilelor
asemanatoare din punct de vedere fizic si juridic cu cel studiat. S-au retinut oferte de
vanzare active la data evaluarii pentru proprietati asemanatoare cu imobilul subiect,
localizate in zone similare. De asemenea au fost avute in vedere numai ofertele pentru
proprietatile al caror drept transferat este dreptul de proprietate integral (neafectat de

drepturi subordonate). Elementele de comparatie includ:
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- elemente de piata — drepturi de proprietate; restrictii legale; conditii de
finantare; conditii de vanzare; conditii de piata;
- caracteristici specifice — localizarea; caracteristici fizice; utilitati disponibile.
Comparabilele au fost selectate in functie de cea mai mare asemdnare cu terenul
subiect. Comparabilele, calculele si analiza elementelor comparabile sunt detaliate ingrila
datelor. .
La data evaluarii urmatoarele terenuri similare cu cel supus evaluarii sunt expuse
spre vanzare:
Comparabila 1:

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan/1e753d05d09172eh21719¢e940efif8 html

Vvand teren intravilan

oo Brean gkt 1T R G PN SR

Vasilica

Specificatii

Suprafata terenutui 5464 m?

Descriere

Contacteazd vanzdtorul
vand teren intravilan in comuna scoarta sat bobu situat in apropierea stadionului din

sat Bund, ma tereseszd ofola

Comparabila 2:
https://dadreori.ro/oferte/OFERTA%20NR . %2015414-03.1 0.2025~SCOARTA_.Edf

A ETNLA SNyl 230 Jov areawrrse 2 rRnatorcd e Resgniaies

e Eaeerrtioalr 1oetvirsl geoaernera Fiesee o
€T N YA IIXT VAN ARI: KIIRIIN

Comparabila 3:

https: //www.publi24.rof anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
foarte-bun/96415f72df117ig0190ih51128dg327f html
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Vand teren Foarte bun

Specificatii

Descriere

Vand teren Foarte bun pt casa ,afacere de familie in locafitatea Bumbesti pitic judet
Gorj,la 42 de km de Tg jiu si 60 de Ramnicu Valcea pe soseaua principala.cu
deschidere la strada 20 de metri ,circa 15000 de metri patrati,ia 20 de km de
statiunea Ranca si 6 km de Novaci pe soseaua principala Tg jiu Ramnicu
Vaicea.150000 ron negociabil.

Comparabila 4:

https://adimobiliare.ro/proprictati/teren-intravilanextravilan-de-vanzare-scoarta/
Teren intravilan+extravilan de vanzare Scoarta

Contacteazit agentul

Q@ Scoarta

Suprafsts Dagehdere Teren
@ ol Hednp LU 17mi l.m w23

Teten de vanzare - Scoarta, judetul Gorj

ADimabitare v3 propune spre vinzare un teren situat in comuna Scoana. judetul Gorj. imediat dupd
intersect:a care face legltura spre orasul Targu Cirbunesti. Proprietatea ate o suprafatd totald de 11644 mp.
din care 1.623 mp se af3 in intravilan, iar 10,021 mp in extravilan.

Terenu! intravilan beneficiazd de o deschidere generoasa de 16,8 metri finiari la drum, ofenind multiple
posibiaiti de utizare - fie pentru dezvatares uneilocuinte, fiz pentru initierea unei afaceri, datoritd
amplasiriinte-0 zond de tranzit cu vizibilitate buad.

Accesyl facil, locaizarea strategicl si suprafats extins3 recomand3 aceastd propristate €30 invastite solidd,
cu potental de valordficare pe termen fung.

Pretul este unul competitiv, raporial ia pezitionare st catatienstics terenulul.

Pentru mai multe detati si programarea unel wziondr, nu ezitzb 53 re contactat:



ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Comparabilal Comparabila2 Comparabila3 Comparabila 4
Pretul de oferta {eurofha) eurs 18.000 € 24,000 € 20,000 € 20,000 €
Ajustare TVA (daca e cazul) 13 0% 0% 0%
Pretde vanzare fara TVA {euro/ha} 18,000 € 24000 € 20,000 £ 20,000 €
Ajustare dela oferta la tranzactie (%) -20% -20% -20% -20%
Ajustare de la oferta fo tranzactie {euro/ha) -3.600€ -4.800€ -4.000€ -A,000€
Pretul de Vanzare {tranzactie potentiala eura/mp} 14.400€ 18.200€ 16,000€ 16.000€
ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE liber simifar similar similar similar
Ajustare eurofha 0,0£€ 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pretajustat {euro/ha) 13.400€ 19.200€ 16.000€ 16.000€
CONDITI DE FINANTARE cash simifar similar similar similar
Ajustare euro/ha 00€ 0,0€ 00€ 0,0€
Pretajustat {euro/ha} 34.400€ 19.200€ 16.000€ 16.000€
CONDITI DEVANZARE normale similar similar simitar similar
Ajustare eurofha 0,0€ 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pretajustat (euro/ha) 14.400€ 19.200€ 16.000€ 16.000€
CONDITH DEPIATA data eval. 0,0% 0.0% 0,0% 0,0%
Ajustare eurofha 00€ 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pretajustat {euro/ha} 14.500€ 19.200€ 16.000€ 16.000€
Judet Gorj, sat Cojani, | JudetGorj, sat Bobu, ludet Gorj, Bumbesti
LOCALIZARE Targu Carbunesti Scoarta Judet Gorj, Scoarta Pitic Judet Gorj, Scoarts
2ona similara supericara superioara superioara
Ajustare (%h) 0,0% -15,0% -10,0% -10,0%
Ajustare localizare (euro/ha) 0€ -2.880€ -1.600€ -1.600€
CARACTERISTICI FIZICE
Acces direct/drum asfaltat direct/drum asfalt direct/drum asfalt direct/drum asfalt direct/drum asfalt
Ajustare {96) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro/ha} 0€ 0€ 0€ 0f
mixt: intravilan 1,5391ha mixt: intravilan0,1623
Destinatia {utilizarea terenului} curti constructii+extravilan intravilan extravilan arabil extravilan arabil ha curti
Ajustare {%) -5% v 0% 0%
Ajustare {eurofha} -720,0€ 0,0€ 0,0¢€ 0,0€
Suprafata (ha) 36,0000 0,5464 0,8736 1,5000 1,1644
Ajustare (%} -35,00% -35,00% -34,50% -34,90%
Ajustare {eurofha} -5.040€ -6.720€ -5520€ -5.584€
Utilitati cellalimita utilitati la limita utilitati lalimita utilitati lalimita utilitati la limita
Ajustare {9} 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {eura/ha) 0€ 0€ 0€ 0€
Grad de comasare 100% 100% 100% 100% 100%
Ajustare {%) 0% 0% 43 0%
Ajustare {euro/ha) 0€ 0€ 0€ 0€
Calitate ({fIH1/11} ny nu ny nu nu
Ajustare {56) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro/ha) 0€ 0€ 0€ 0€
Altele {FS, forma, etc} topografie declivitate sub 3% dedlivitate sub 3% dedlivitate sub 3% declivitate sub 3% declivitate sub 3%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro/ha) 0€ 0€ Q€ 0€
Imprejmuire nu nu nu nu nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare {euro/ha) 0€ 0€ 0€ 0€
Valoarea ajustata (euro/ha} 8.600€ 8.600€ 9.600€ 2.900€ 8.800€
Ajustare totala neta absolut -5.760€ -9.600€ -7.120€ -7.184€
{95} -40% -50% -45% -45%
Ajustare totala bruta absolut 5.760€ 9.600€ 7.120€ 7.184€
(%6} 40,0% 50,0% 44,5% 44,9%
Ajustare bruta minima (%) 40,0%

Pentru ajustarile ofertd vs tranzactie s-au avut in vedere potentialul de negociere

la tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare

> Drept de proprietate:

nu au fost necesare ajustari;

> Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

» Conditii de vnzare: nu au fost necesare ajustari;
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alege

Conditii de piat: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

Ajustirile pentru localizare au la baza diferentierea perceputd de piatd pentru zona
subiectului, mai slab/ bine cotatd ca si cea a comparabilelor: C2, C3 si C4 s-au
ajustat negativ cu cca. 10% si 15%, deoarece dispun de o localizare superioara
fatd de zona proprietdtii subiect;.

Caracteristici fizice — acces: nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici fizice — destinatie: a fost necesara ajustare negativa comparabilei A
care este intravilan total ~tehnica interviului;

Caracteristici fizice - suprafatd: s-a tinut cont de cota de piata. S-a luat in
considerare o diferenta de 1% pentru o diferentd de 10.000 mp (1 ha). in functie
de aceasta s-au calculat ajustarile. Tehnica interviului

Caracteristici fizice — utilitati: nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici fizice — grad de comasare: nu au fost necesare ajustari

Caracteristici fizice — calitate: nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici fizice — topografie: nu au fost necesare ajustari;

Caracteristici fizice — imprejmuire: nu au fost necesare ajustari.

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 8.600 euro/ha — 9.600 euro/ha. Se

terenul comparabil cu ajustare totald brutd procentuald minima, rezultand o

valoarea estimata de evaluator de 8.600 euro/ha.

Astfel, valoarea de piatd estimatd prin aceasta abordare a terenului aferent

proprietétii, metoda comparatiilor directe este de:

Valoare | Valoare
Nr.cadastral/ Suprafata| valoare Valoare
Nr.crt.| Nr.CF topografic Tarla Parcela (ha) |{euro/ha) teren teren teren (lei)
pogratl {euro) {{euro/mp}
10106, 10175, 10177,
1] 41587 41587) 71110184, 10201-10217 | 36,0000 8.600 | 305.600 0,861 1.577.722
Valoare teren 309.600 1.577.722

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Acest capitol reprezinta o trecere in revista a metodelor de evaluare si a datelor

si informatiilor utilizate.

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata Si

semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
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Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct
la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare
a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiflor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie analizate in raport cu cantitatea
informatiilor identificate la data evaluarii. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de
adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Avand in vedere informatiile de piata care au stat la baza aplicarii abordarii in
cadrul prezentului raport de evaluare si scopul evaluarii, opinia evaluatorului referitoare

la valoarea de piata estimata pentru terenul subiect, este abordarea prin piata.

Valoare | Valoare
Nr.cadastral/ Suprafata| valoare Valoare
Tarla Parcela teren teren .

teren {lei}

topografic {ha) |[{euro/ha) {euro) |{euro/mp)
10106, 10175, 10177,
1 41587 41587 71]10184, 10201-10217 | 36,0000 8.600 | 309.600 0,86 1.577.722
Valoare teren 309.600 1.577.722

Nr.crt.| Nr.CF

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectiva;
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
- speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
generale si specifice aferente perioadei februarie 2026;
- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata;
- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
- Valoarea recomandata nu reprezinta valoare de asigurare;
- Valoarea nu include TVA.

SC SIOMAX SRL

Administrator
Ec. Somnea Mari




Privind concesionarea ,,TEREN SITUAT IN SAT COJANIL, LOC. TARGU
CARBUNESTYL, jud. Gorj, in suprafata de 360.000 mp, T71, P10186, P10175,
P16177, P10184, P16201-P10217




Cuprins:
I. PREZENTAREA SOLICITANTULUI

I1. DATE GENERALE
T11. DESCRIEREA BUNULUI CE URMEAZA A FI CONCESIONAT
IV. MOTIVATIA
V. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI
VL. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI
DE CONCESIUNE
VIL. DURATA ESTIMATIVA A CONCESIONARIE
VIII, TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA

PROCEDURII DE CONCESIONARE




Capitolul I. PREZENTAREA SOLICITANTULUI

Prezentul Studiu de Oportunitate a fost efectuat la solicitarea Primariei
Comunei Scoarta, cu sediul in com. Scoarta, sat Scoarta, str. Principala, nr. 83,
jud. Gorj, tel./fax 0253/280.222.

Capitolul I1. DATE GENERALE

Studiul de oportunitate este parie componenta a documentatiei de atribuire,
se elaboreaza de catre concedent din initiativa sa ori la insusirea propunerii de
concesionare facuta de persoana interesata, si se aproba prin hotarare de consiliu
local.

Studiul de oportunitate este elaborat in conformitate cu prevederile legale
cuprinse in Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Comuna Scoarta a solicitat elaborarea acestui studiu de oportunitate in
vederea concesionarii terenului extravilan in suprafata de 344.609 mp, ca urmare
interesului tot mai crescut al unor persoane fizice/juridice, de a dezvolta in aceasta
zona o activitate economica cu specific agricol.

In acest moment terenul este intr-o stare de degradare, ocupat de lastaris si
vegetatie, neproductiv.

Acest lot de teren intravilan nu face obiectul unor cereri de reconstituire a
dreptului de proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul legilor
retrocedarii proprietatilor, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul vreunui
litigiu. '

Acest proiect valorifica suprafata de 344.609 teren extravilan arabil in
beneficiul dezvoltarii durabile a acestei zone, cu scopul de a reda acestei zone
utilitatea si frumusetea naturala. Astfel se doreste si ingrijirea si securizarea zonei.
Intrucat mai exista si alte loturi in prezent neutilizate, in vederea promovarii
investitiei create este oportun ca acest teren sa fie valorificat prin concesionarea
lui. Proiectul nu presupune autorizarea in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, modificata,
completata si republicata.

Capitolul HII. DESCRIEREA BUNULUI CE URMEAZA A F1
CONCESIONAT

Obiectul concesiunii il constituie concesionarea ,, TEREN SITUAT IN SAT
COJANI, LOC. TARGU CARBUNEST]I, jud. Gorj, in suprafata de 360.000
mp, T71, P10106, P10175, P10177, 10184, P10201-P10217 , apartinand




domeniului privat al com. Scoarta, avand numarul cadastral 41587, compus din :
15.391 mp teren intravilan curti constructii si 344.609 mp extravilan arabil. Pe
teren sunt 29 constructii industrial edilitare (Parc 1 Colibasi), (a se observa
anexele ).

Capitolul IV, MOTIVATIA

Initiativa concesionarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului
1a potentialul maxim, atat din punct de vedere al concedentului, cat si al
concesionarului.

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificam trei
componente majore care justifica initierea procedurii de concesionare a terenului si
anume aspectele de ordin economico-financiar, aspectele de ordin social si de
mediu.

Intrucat terenul supus concesiunii nu este situat in interiorul unei arii
protejate, nu este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui
ariei naturale protejate, insa investitia se supune legislatiei in vigoare privind
conditiile de protectie a mediului, concesionarul avand obligatia de a obtine
acordul de mediu (daca este cazul).

Ca urmare a demararii investitiei vor fi create premizele dezvoltarii unei
investitii viabile intr-o zona aflata intr-o continua dezvoltare.

Amplasarea si forma neregulata a terenului, i-au creat conditia de teren
neproductiv din toate punctele de vedere, iar concesionarea lui de catre o persoana
fizica sau juridica care sa 1l transforme intr-un spatiu amenajat este mai mult decét
oportuna.

Potrivit O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificérile si
completirile ulterioare, Consiliul Local are initiative si hotariste, in conditiile legii,
in toate problemele de interes local, cu excetia celor care sunt date prin lege in
competenta altor autoritati ale administratiei publice locale sau centrale. Consiliul
Local exercita atributii privind dezvoltarea economico-sociala si de mediu a
comunei si atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei.

Consiliul Local hotiriste darea in administrare, inchirierea sau concesiunea
bunurilor proprietate publica sau privata a comunei.

Asadar, se impune utilizarea adecvata a resurselor locale, din domeniul
public si privat al comunei pentru atragerea de investitii. O resursa importanta o
reprezinti bunurile din domeniul public si privat al comunei ce pot fi valorificate
prin inchiriere sau concesiune. Astfel se asigura administrarea eficienta a




domeniului public si privat al comunei Scoarta pentru atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local.
3.1 Motive de ordin economic - financiar

Din punct de vedere economic, suma obtinuta prin concesionare acestui
imobil inseamna incasari care fac venit la bugetul local.

Principalele avantaje financiare ale concesionarii terenului provin din
urmitoarele:

- concesionarul va acoperi in intregime costurile ridicate cu intretinerea proprietatii
pe perioada inchirierii;

- concesionarul va achita autoritatii publice, redeventa stabilita prin contractul de
concesiune;

- sume ce urmeaza a fi incasate pentru impozitul pe teren;

- concesionarea trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
imobilului in sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu).

3.2 Motive de ordin social

Din punct de vedere social, concesionarea imobilului, duce la exploatarca
rationala a patrimoniului local si preocuparea pentru imbunatatirea calitatii
serviciilor cdtre cetitenii comunei in conditii adecvate precum si la crearea de noi
locuri de munca.

De asemenea se are in vedere faptul ca prin concesionarea imobilului,
{ocuitorii vor avea acces la locuri de munca , destul de putine in zona. Zona va fi
securizata , evitand accidente neprevazute.

3.3 Motive de mediu

Concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, sa respecte
legislatia in vigoare pe probleme de mediu.

Contractul de concesiune transfera responsabilitatea viitorului concesionar
cu privire la respectarea clauzelor de protectic a mediului, printre care unele dintre
cele mai importane sunt: gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea cu
strictete a conditiilor de igiena cerute de reglementarile legale in vigoare.

Capitolul V. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

4.1. Valoarea estimata pe baza raportului de evaluare intocmit in data de
06.02.2026 este:

Valoare de piata estimata in cadrul raportului de 1.577.722
evaluare [RON]
Pret lei/mp 4,38




Pret euro/mp 0,86
Valoare de piata estimata in cadrul raportului de 309.600
evaluare [EUR] - curs valutar: 1 EURO = 5,0859
RON
Suprafata teren (mp) 360.000
- Intravilan (mp) 15.391
- Extravilan (mp) 344.609
Durata propusa pentru concesionare, maxim 20 de ani 20 ant
Redeventa minima (RON/mp/luna) 1.577.722 ron : 20 ani =
78.886,1 ron/an
78.886,1 ron : 12 luni =
6.573,84 ron/luna
6753,84 ron : 360.000 mp =
0,02 ron/luna/mp
Redeventa minima (ron /luna) ptr. 344.609 mp 0,02 ron/mp/luna x 344.609

mp =3.446,09 Iei/luna

4.2. Estimarea redeventei minime a pornit de la ipoteza folosirii acestui imobil

pentru cea mai buna utiliza a sa — activitati agricole.

Capitolul VI. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA

CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Procedura pentru atribuirea contractelor de concesiune a terenului arabil este
licitatia publica, conform art. 9 din H.G. 884/2004, pentru asigurarea accesului
unui numar cat mai mare de ofertanti si pentru obtinerea unei redevente cat mat
reale, conform preturilor practicate in zona pentru destinatia stabilita.
Concesionarea terenului se face in scopul desfasurarii de activitati agricole.

Principiile care stau la baza atribuirii contractelor de concesiune de bunuri

proprietate privata sunt:

a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor
referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de

bunuri proprietate publica;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-o manierd nediscriminatorie, de catre
autoritatea publicd, a criteriilor de atribuire a contractului de concesiune de bunuri

proprietate publica;




¢) proportionalitatea - orice masurd stabilitd de autoritatea publica trebuie sa fie
necesari si corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publica a acelorasi reguli,
indiferent de nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului
de concesiune de bunuri proprietate publicd, potrivit conditiilor prevazute in
acordurile si conventiile la care Roménia este parte;

¢) libera concurentd - asigurarea de catre autoritatea publicd a conditiilor pentru
ca orice participant la procedura de atribuire si aiba dreptul de a deveni
concesionar n conditiile legii, ale conventiilor i acordurilor internationale la care
Roménia este parte.

Concesionarea unui teren de la primérie este un proces reglementat de
Codul Administrativ si presupune transmiterea dreptului de exploatare a unui
teren proprietate publicd sau privatd a statului catre un beneficiar, in schimbul unei
taxe anuale numite redeventa.

Aspecte cheie ale procedurii privind concesionarea terenului arabil extravilan:
Concesionarea terenurilor agricole se realizeaza fie prin Agentia Domeniilor
Statului (ADS), fie direct prin primériile locale (pentru islazuri sau terenuri din
rezerva consiliului local), conform Legii nr. 268/2001.

Modalitati de atribuire

1. Atribuire directd: Se aplica in general pentru pasuni/islazuri comunale cétre
crescitorii de animale (persoane fizice sau juridice) care au animalele
inscrise in Registrul Agricol.

2. Licitatie public: Este procedura standard pentru terenurile arabile libere de
contract. Primria public un anunt publicitar pe site-ul oficial sau in
Monitorul Oficial cu cel putin 30 de zile inainte.

Obligatii Specifice

. Durata: Contractele se semneazi pe perioade de pand la 20 de ani pentru
activitati agricole, cu posibilitatea de prelungire.

. Mentinerea destinatiei: Terenul trebuie folosit strict pentru activitatea
agricola mentionatd (ex: pasunat, culturi vegetale).

o Intretinerea: Concesionarul are obligatia de a mentine potentialul productiv
al terenului si de a nu-1 degrada.

Pentru culturi vegetale (arbusti fructiferi (fructe de padure), cereale, plante
tehnice, legumiculturd), terenul se obtine in principal prin licitatie publica, dela
consiliul local al primdriei in raza careia se afla terenul.

1. Identificarea terenului




. Terenuri Primirie; Trebuie si depui o Scrisoare de Intentie la sediul
primiriei pentru a solicita scoaterea la licitatie a unei parcele specifice din
rezerva locald.

2. Procedura de licitatie
Concesionarea nu se face prin atribuire directs (decat in cazuri exceptionale de
utilitate publicd). Pasii sunt:

1. Publicarea anunfului: Prim#ria publicd anuntul de licitatie cu cel putin 30
de zile Tnainte.

2. Achizitia caietului de sarcini: Acesta contine conditiile de exploatare, durata
contractului si pretul minim al redeventei.

3. Depunerea ofertelor: Trebuie s prezinte o ofertd financiara si tehnicd (plan
de culturi).

3. Documente necesare (Dosarul de participare)

. Pentru persoane fizice: Copie CI, adeverinta de la Registrul Agricol care sa
ateste calitatea de fermier, certificate fiscale (fira datorii la stat/local).

« Pentru firme (SRL/PFA): Certificat Constatator ONRC, CUI, ultimul bilant
contabil, plan de afaceri simplificat pentru cultura propusa.

4. Costuri si Durata

« Redeventa: Se exprimd de reguld in sumd fixé in lei/euro stabilitd prin
licitatie.

. Durata: Uzual intre 10 si 20 de ani pentru culturi vegetale, cu drept de
prelungire.

Restrictii importante:

. Vanzarea: Un teren concesionat nu poate fi vandut de catre beneficiar,
deoarece proprietarul riméne statul/priméria; poate fi vAndutd doar
constructia ridicatd pe acesta, caz in care contractul de concesiune se preia
de noul proprietar.

Capitolul VIL. DURATA ESTIMATIVA A CONCESIONARII
Durata concesiunii se propune a fi de 10-20 ani cu recomandarea de 20 de
ani conform art. 5 din Hotararea nr. 884/03.06.2004.



