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Hotararea nr. 32

[cu privire la aprobarea: ,, vinzirii suprafetei de teren de 940 mp. din domeniul privat al Comunei Aroneanu, judetul lasi”|

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ARONEANU,

legal constituit, intrunit la lucrérile sedintei extraordinare din data de 21 martie 2024, la
convocarea primarului comunei Aroneanu, din data de 20 martie 2024

avind in vedere: cererea cu nr. 2.222 din 13.03.2024 a domnului Minzatescu Florin, prin care solicitd achizifia
terenului in suprafa(a de 940 mp. situat in intravilanul satului Sorogari, comuna Aroneanu, Tarlaua 58, Parcela 1.846. nr. cadastral
64.059 pe care se afli amplasatd locuinfa proprietate personald: Raportul de evaluare intocmit de SC CONSULTANT
EVALUATOR DENES SRL nr. 103 din 18.03.2024 inregistrat la sediul comunei Aroneanu sub nr. 2334 din 18.03.2024:;
Contractul de vinzare nr. 228 din 12.02.2024 incheiat la Societatea Profesionala Notariala Raluca Rézusi si Alexandra Dascilu,
privind casa de locuit in suprafatd desfisurata de 323 mp, amplasata pe terenul in suprafata de 940 mp. avéind nr. cadastral 64.059,
situat in intravilanul satului Sorogari, comuna Aroneanu, judetul lasi; Actul aditional nr. 17 din 11.03.2024 si Contractul de
Concesiune inregistrat sub nr. 5.604 din 11.08.2014: referatul de specialitate inregistrat sub numérul 20.182 din 20.03.2024 al
Compartimentului de Contabilitate - externalizat (in temeiul Contractului de prestdri servicii incheiat intre Comuna Aroneanu si
Cabinet de Expertizd Contabila Popa loana Anda nr. 891 din 31.01.2024) prin care se solicitd Consiliului Local al comunei
Aroneanu aprobarea ,, viinzirii suprafetei de teren de 940 mp. din domeniul privat al Comunei Aroneanu, judetul lasi”.
raport intocmit in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

dind citire: proiectului de hotiirire inregistrat sub numirul 20.181 din 20.03.2024 cu privire la aprobareca
propunerii mai sus mentionate, proiect intocmit de catre Primarul comunei Aroneanu, judetul lasi, domnul Benoni Moruzi, in
temeiul dispozitiilor art. 136 alin. (1) din din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ; referatul de aprobare inregistrat
sub nr. 20.183 din 20.03.2024-ca instrument de prezentare i motivare intocmit de initiatorul proiectului de hotarare in temeiul
art. 138 alin (8) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ; - avizului comisiei LJuridici si disciplind”
inregistrat sub numarul 20.184 din 20.03.2024 - comisie de specialitate a Consiliului Local al comunei Aroneanu pentru proiectul
de hotarare mai sus mentionat, avizului comisiei ,,Amenajarea teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism”
inregistrat sub numarul 20.184 din 20.03.2024- comisie de specialitate a Consiliului Local al comunei Aroneanu pentru proiectul
de hotardre mai sus men{ionat: avizului comisiei ,,Agriculturi, activititi economico - financiare” inregistrat sub numarul
20.184 din 20.03.2024 - comisie de specialitate a Consiliului Local al comunei Aroneanu pentru proiectul de hotirire mai sus
men{ionat; avizului comisiei ,,Activitiiti social-culturale, culte, invitimant, sinitate si familie, munci si protectia sociala,
protectia copilului™ inregistrat sub numarul 20.184 din 20.03.2024- comisie de specialitate a Consiliului Local al comunei
Aroneanu pentru proiectul de hotarére mai sus mentionat; avize emise in temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. ¢) si art. 141
alin. (12) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

examindnd prevederile legale specifice in materie, respectiv: art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ: Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica §i regimul juridic al acesteia; H.G.R. nr. 48/2007 pentru
modificarea §i completarea H.G.R. nr. 1.354/2001 publicata in M. Of. nr. 326/2002 privind atestarea domeniului public al
judetului lasi precum si al municipiilor, oragelor si comunelor din judetul Iasi — a se vedea anexa nr. 62 la hotarare; H.G.R. nr.
525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, modificata, completata si republicatd: Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul; Legea nr. 351/2001 privind aprobarea planului de amenajare a teritoriului national —
Sectiunea a — IV — a Refeaua de localitati; Legea nr. 199/1997 pentru ratificarea Cartei Europene a autonomiei locale. adoptati la
Strasbourg la 15.10.1985;

ca urmare a competentelor stabilite prin: art. 129 alin. (6) lit. (b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

in temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ si
din considerentele prezentate adoptd urmitoarea



hotiarare

ART. 01. (1) Se aproba raportul de evaluare a terenului in suprafata de 940 mp..
conform Anexei 1 la prezenta hotérare, care face parte integranta din aceasta.

(2) Se aproba pretul de vanzare a terenului in suprafatd de 940 mp. la 33.840
Euro' echivalentul in lei a 168.150 lei, (pretul de vanzare pe mp. fiind echivalentul in lei a 36
euro/mp.).

ART. 02. (1) Se aprobd vanzarea suprafetei de teren de 940 m.p., din domeniul privat
al Comunei Aroneanu, judetul lasi, identificata cadastral in Tarlaua 58, Parcela 1.846 Nr.
cadastral 64.059 (intravilanul satului Sorogari, comuna Aroneanu), suprafata ce face obiectul
contractului de concesiune nr. 5.604 din 11.08.2014 si pe care se afla amplasata constructia
unifamilali cu o arie desfasuratd de 323 mp. conform documentatiei cadastrale.

(2) Terenul se identifica prin documentatia anexatd, care se constituie in Anexa
2 la prezenta hotdrare si face parte integranta din aceasta.

ART. 03. (1) Pretul de vanzare a terenului se va achita integral la data incheierii
contractului de vanzare-cumpdrare in forma autentica.

2) Taxele aferente operatiunilor notariale vor fi achitate de catre cumparatorul
terenului.

(3) Se imputerniceste primarul Comunei Aroneanu, domnul Benoni Moruzi
pentru a semna contractul de vanzare — cumpdrare.

ART. 04. Contractul de concesiune inregistrat sub nr. 5.604 din 11.08.2014, se rezilieaza
la data incheierii contractului de vanzare — cumpdrare.

ART. 05. Copii de pe prezenta hotardre se vor comunica Primarului comunei pentru luarea la cunogtinid
§i ducerea la indeplinire; Institutiei Prefectului judefului lasi - Serviciului controlul legalitafii actelor
administrative, in vederea verificarii legalitafii acesteia; domnului Minzdtescu Florin, altor persoane fizice sau
Juridice interesate, toate prin grija secretarului comunei Aroneanu.

Adoptata astazi, 21 martie 2024

\
L tresedmte de se&mtﬁ Contrasemneaza pentru legalitate - Pentru secretar general
ilier ):cal (Dlgi Chiriac al comunei Aroneanu, Diana-Maria Soldan
/ GSEG

''1 EURO la data evaluarii (11.03.2024)= 4,9691 lei.



RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATILOR IMOBILIARE TIP TEREN

INREGISTRARE LA
EVALUATOR

Nr. DTI 2024
103/18.03.2024

INREGISTRARE LA
CLIENT

Ne 25241903 ]

10

EVALUATOR
AUTORIZAT

Denes Tania Tuliana

Legitimatie ANEVAR

Nr. 12055

Asigurare profesionald

nivel de acoperire/nr./an

10.000 Eur /Ceruficat 48315 cu valabilitate 31.12.2024

Reprezentant —functia

Denes Tania Iuliana, evaluator autorizat titular in cadrul DENES

TANIA TULIANALL; F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social
in sat/com. Tomest, bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27, jud. Tasi.

Expert evaluator

Denes Tania Tuliana

Parafa

Nr. 12055 — valabild 2024

Adresa evaluatorului

Jud. Iasi, loc. Tomesti;bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27.
Telefon: 0740/160487;

E-mail: taniadenes@gmail.com.

2. CLIENT {cel care

pliteste executarea

Persoana Juridica:

COMUNA ARONEANU, jud. Iasi

raportului)

Adresa Sat Aroneanu, str. Aron Voda nr. 47, Comuna Aroneanu, jud. Tasi
UTILIZATOR Persoana Juridici:

DESEMNAT AL COMUNA ARONEANU, jud. Iasi, CUT 4540038, tel. 0232299255
RAPORTULUI

3. |PROPRIETATEA

Teren din domeniul privat al UAT Aroneanu, jud. Iagi, teren intravilan

EVALUATA conform PUZ, in suprafata de 940 mp, cat. CC, situat in sat Sorogari,
com. Aroneanu, jud. [asi, din T58, cu caracteristici :

e Parcela de teren de forma neregulata

e Cu utilitati: apa-canal, energie electrica,, iluminat public.

e Cu acces pe drum local NC 64092, spre drum comunal asfaltat, cu

deschidere la calea de acces spre Nord, Vest, Sud si Est

e Cu NC 64059, inscris in CF 64059 a com. Aroneanu, jud. lasi.
Proprietar Persoani Juridicai: COMUNA ARONEANU, jud. Iasi
Adresa proprietitii | Sat Sorogari, com. Aroneanu, jud. Iagi

Conditii limitative
deosebite

Se evalueaza o parcela de teren intravilan, cu destinatie rezidentiala, in suprafata
de 940 mp.

DECLARAREA VALORII

4. [VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA)

33.840 Eur, echivalent 168.150 Lei

TIP DE VALOARE

Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII

Pentru o eventuala tranzactionare.

m%
f"" DENES %%;

TANIA IULIANA
(% Lesiimorair. 12055 §
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IDENTIFICAREA Inspectia a fost efectuata la data de 11.03.2024, realizand

TERENULUI identificarea faptica; identificarea scriptica se realizeaza pe baza aplicatiei
GEOPORTAL ANCPI si a actelor de proprietate prezentate(pag.17-23 ).

DATA EVALUARII 11.03.2024

DATA RAPORTULUI | 18.03.2023

DE EVALUARE

CURS DE SCHIMB 1 Eur = 4,9691 Lei

BNR LA DATA

EVALUARII

DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

® Descrierea proprietatii, conform CF, partea I
® Proprietar si dobandire, conform CF partea a I1-a

® Sarcini, conform CF partea a Illa

Acte de proprietate:
Incheieri 109351/05.09.2014 , 124220/08.10.2014 , 123938/05.07.2023,

226141/27.11.2023 si 137426/12.. 08.2019

Hot 47/30.09.2004 ( Anexa nr. 62/27.02.2007 la HG 48/2007 )
privind inventarul patrimoniului comunei Aroneanu.

Act de alipire aut. sub nr. 3448/20.06.2013 de NP Costin Razvan
Ionut, cu infiintarea CF 64003 pentru parcela de 51.072 mp.

Declaratia 2255/24.04.2013.

Act de dezmembrare aut. sub nr. 6626/01.09.2014 de NP Costin
Razvan Ionut.

HCL 42/28.04.2014 privind aprobarea PUZului pentru terenul de 51.072
mp din sat Sorogan, de intrare in intravilan.

Adeverinta 6164/2014 privind trecerea din extravilan in intravilan.

- Dreptul de proprietate: Deplin

- Cartea Funciara : 64059/Aroneanu, judet Iasi

- Numar cadastral: 64059/Aroneanu, judet Iasi

- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Conform Incheieri CF.

MENTIUNI 1: Situapa
privind Cartea Funciara

Se anexeaza Extrasul CF nr. 45869/07.03.2024 ;

Pentru teren este incheiat un contract de concesiune pe 49 ani, incepand
cu 11.08.2014. Pe teren este edificata constructia unei case, cu NC 64059-
C1, aflata in proprietatea luiAlbu Liviu si Oana NMihaela.

MENTIUNI 2: Abateri
/ neconcordante de la
inscrierea din Cartea
Funciara

Nu este cazul

DATE PRIVIND

Documentatia cadastrala inregistrata la OCPI Iasi cu planul de

DOCUMENTATIA amplasament si delimitare a imobilului.

CADASTRALA TEREN intravilan de 940 mp situat in sat Sorogari, com.
Aroneanu, jud. Iasi : parcela cat. CC - p1846 din T58, pe cate se afla
casa C1.

Identificarea scriptica si faptica s-a facut pe baza actelor, a inspectiei si a
aplicatiei Geoportal ANCPL

Eg';{{;ZAI}iA Teren intravilan din domeniul privat al UAT Aroneanu, jud. Iasi,

TERENULUI care se poate tranzactiona ; teren cu destinatie rezidentiala, pe care se

afla casa Cl, in conformitate cu situatia constatata la inspectie si

inregistrata la ANCPI Iasi, care se regaseste in actele de proprietate.

,g"r TANIA IULIANA
% Legitimatia/Nr, 12055
%ﬁ Valabll 2024 ﬁﬁ

Wizarea: £1, B2V
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DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Se completeaza
diferentiat, functie de
zona: urban sau rural

RURALA: Terenul este situat in jud. Iasi, com. Aroneanu, sat
Sorogari, cu iesire la drum comunal, la o distanta de 4,5 km de
mun. lasi dinspre zona de agrement Ciric.

Median in localitate, periferic fata de lasi, in zona rezidentala din satul
Sorogari.

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE iN

Auto:
Cu acces la drum local-cale de acces si drumul judetean spre lasi.
Calitatea retelelor de transport: asfaltate, in functie de tipul drumului

EDILITAR AL ZONEI

APROPIERE local, care este pietruit , cat si drumului judetean spre drumul national,
care sunt asfaltate, avand 1, respectiv 2 benzi pe sens.
CARACTERUL Tipul zonei — cu terenuri construibile

® Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente, respectiv microbuze sau mijloace de transport propretate
personala, cu posibilitatea deplasarii cu usurinta spre Iasi si spre alte
localitati invecinate.

® Unititi comerciale in apropiere: magazine bine aprovizionate cu
mirfuri de buna calitate in centrul comunet si in sat

® Unitagl de invagamant - locale: scolar, gimnaziu

* Unitig medicale - cabinete de medicina de familie

® Instituti de cult - biserica ortodoxa locala.

ORIENTATIV (rezultat
din observatii sau
informatii ale
evaluatorului, fard
expertizare sau
determinin de laborator
ale noxelor).

UTILIT;\TI = Retea de energie electrici: in localitate
EDILITARE ® Retea de apa: din localitate

® Retea de termoficare: inexistenti

* Retea de canalizare: din localitate

® Retea de telefonie: mobila si fixa, existentd, in localitate.
GRADUL DE ® Absenta poludrii — invecinata cu terenuri cu destinatie rezidentiala
POLUARE

AMBIENT

* Linistit. Trafic auto moderat, avand iesire spre DJ.

CONCLUZIE PRIVIND

Zona de referinta periferica — fata de mun. Iasi.

AMPLASAMENTUL Amplasare favorabila, intr-o zona de constructii rezidentiale in localitate.
Dotirt si retele edilitare corespunzatoare.
Poluare redusi. Ambient civilizat.
TEREN
10. | DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Teren intravilan ( conform PUZ ) in suprafata de 940 mp, p1CC,
situat in sat Sorogari, com. Aroneanu, jud. lasi, din T58.

Parcela de teren de forma neregulata

Cu utilitati: apa-canal, energie electrica, iluminat public.

Cu acces pe drum local NC 64092, spre drum comunal asfaltat, cu
deschidere la calea de acces spre Sud,Est,Vest si Nord

Teren partial ingradit.

Teren pe care se afla constructia unei case aflate in proprietatea

persoanelor care au concesionat terenul pe 49 ani incepand din 2014.

m
omss %%,,

TANIA LIANA
Leglmnaﬂa r. 12055

B, Valabil 2024
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DESCRIERE Dimensiuni si forma conform acte, incomplete si prin identificare pe
GEOPORTAL ANCPL

RESTRICTTI Privind construirea: nu este cazul, cu constructie existenta pe teren, care
este inscrisa in CF 64059 - C1 .

11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

SUBPIETEI

DEFINIREA PIETEI §1

® Piata este una locala, care se afla in general in crestere, cu tranzactii
intensificate in ultimii 5 ani.

* Piata terenurilor libere comparabile este mai activa in ultimii 5
ani, datorita existentet utilitatilor in zona si in special investitorilor, care
sunt interesat in ridicarea de constructii rezidentiale in localitate.

NATURA ZONEI

= Zoni de constructii de blocuri, case si comerciale.

® Din punct de vedere edilitar: zona in crestere;

® Din punct de vedere economic: zona periferica fata de mun. Tasi;

* Informatii despre taxele si impozitele locale: stabilite prin HCL,
dar mai mici decat in mediul urban.

QEERTADE

TERENURI SIMILARE

® In crestere

CEREREA DE
PROPRIETATI
SIMILARE

" [n crestere

ECHILIBRUL PIETEI

OFERTA)

(RAPORTUL CERERE/

* Dezechilibru in favoarea OFERTEI pentru terenuri comparabile

PRETURI IN ZONA
PENTRU TERENURI
SIMILARE

= Valori pana la 50 Eur/mp, pentru terenuri cu destinatie
rezidentiala, cu acces la toate utlitatile zonei: energie electrica, apa —
canal, telecomunicatii.

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Risc general datorat situatiel economice actuale posibil sa se degradeze
in tmp si implicit de generarea inghetirii pietei imobiliare.

Riscuri specifice datorate amplasirii in mediul rural.

Riscul de piati, care poate afecta la un moment dat pe totl participantii
si toate activele comparabile, mai ales ca imobilul analizat se afli in mediul
rural, intr-o zona cu cerere mat mica de achizitionare si/sau inchiriere de
constructii cu destinatic comerciali.

Riscul sistematic, care poate afecta piata in ansamblul ei la un moment
dat.

Riscul financiar reprezentat de incertitudinea in ceea ce priveste
realizarea unor venituri viitoare preconizate pentru proprietar, cate este
generator de venitun pe o perioada medie si lunga si care ar putea
influenta situatia economici generald la un moment dat.

VANDABILITATEA
TERENULUI

In ceea ce priveste posibilitatea valorificari terenului. analizat, exista piata
pentru acest tip de bun imobiliar, care cu un marketing adecvat va putea
avea lichiditate in perioada urmatoare.

Piata imobiliara, in speta a terenurilor, in general, se afla in crestere in
ulttmii ani  datorita relansarii creditelor, care afecteaza volumul
tranzactiilor.

In cadrul pietei de acest tip de bunun se efectueaza tranzactii in urma
carora se schimba drepturi de proprietate contra banilor.

Ofertantii de pe piata sunt proprietari persoane juridice, agentiile

imobiliare si proprietani persoane fizice.

hgﬂmuqamézk
DENES

TANIA IUUANA
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Vanzarile se fac pe zone, in functie de suprafete, tipuri de teren, acces fata
de drumun, facilitati, utilitati.

Factorul decisiv poate fi pretul negocita sau solicitat pe mp.

Echilibrul pietei este destul de rdicat, tinand cont de marjele de profit la
segmental dezvoltatori.

Preturile nu oscileaza foarte mult, ele fiind stabilite pe mp suprafata pe
zone, determinat de cerere si oferta in fiecare zona in parte.

Cresterea cereril pe aceasta piata in ultimii ani prin vanzarile de terenuri
folosite 1n constructii de case a dus la mentinerea si chiar cresterea
preturilor pe mp.

Valorificarea terenului se va putea realiza in 6-24 luni.

CEA MAI BUNA Este definita ca cea mai probabila utilizare proprietatii care este fizic
UTILIZARE posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a propretatii evaluate; trebuie sa tina
seama de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca 4 criterii:
-sa fie permisa legal (legalitatea investitiei propuse, posibilitatle de
obtinere a avizelor si autorizatiilor);

-sa fie posibila fizic (posibilitatea realizarii investidei in contextul
caracteristicilor terenului, poluarii mediului, regimului urbanistic al zonei);
-sa fie fezabila financiar (se determina daca investitia poate sa produca un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatile financiare st
amortizarea capitaiu].ui);

-maxima productiva (sa genereze un venit maxim pentru investitor)
Valoarea de piata, in ipoteza celei mai bune utilizari, reprezinta cea mai
mare valoare care s-ar putea obtine pentru imobil intr-o ipoteza propusa

care sa fie legala, fizic si financiar fezabila st maxim productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru destinatie

rezidentiala, cu posibilitatea construiri de case, conform zonei si a
parcelelor invecinate.

CONCLUZII §I Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinta de crestere a pietei, cu
TENDINTE PRIVIND tranzactii intensificate in ultima perioada.

PIATA TERENURILOR REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii/mentinerii
preturilor la terenuri libere.

VANDABIL, datorita destinatiei rezidentiale. Se vor anexa oferte care
sustin elementele de piatd cuprinse in prezentul raport la pag. 13 -16.

12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE DE Standarde generale :
EVALUARE A ¢ SEV 101 — TERMENII DE REFERINTA A EVALUARII
BUNURILOR, e SEV 102 — DOCUMENTARE SI CONFORMARE
ANEVAR, e SEV 103 —RAPORTARE
EDITIA 2022 e SEV 104 — TIPURI ALE VALORII

e SEV 105 - ABORDARI SI METODE DE EVALUARE
Standarde pentru active:
e SEV 230 - DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
e GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
Standarde pentru utilizari specifice:
= SEV 400 — VERIFICAREA EVALUARII

TANIA IWULANA
‘Nr. 12055

Valabil 2024 @
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CADRU LEGAL e Codul Civil

e Codul fiscal

o art. 14 alin. 1 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea
publici si regimul juridic al acestela cu modificinle s1 competirile
ulterioare

e art. 36 alin. 5, lit a si b, art. 123 alin. 1 si 2 din Legea nr. 215/2001
privind administragia publica locala.

12.1 Evaluarea prin abordarea prin piata

In ANEXA este prezentati determinarea valoni de piati prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA 33.840 Eur, echivalent 168.150 Lei

Estimarea valoni terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:
* metoda comparatiei directe
® metoda alocini sau a proportiet
e metoda extractiel
e metoda parceliri
e metoda reziduala

* mectoda capitalizarii rentei funciare.

Din cele 6 metode vom evalua terenul prin meroda comparafiel directe decoarece aceasta utilizeaza valon de
tranzactionare reale, datelor utilizate putandu-li-se garanta corectitudinea.

Abordarea prin piata pentru teren prin metoda comparatiel directe.

Evaluarea terenului se face in ipoteza ci acesta este liber de constructii. Prin aceasta metodi, preturile si acele informatii
referitoare la loturt similare sunt analizate, comparate si corectate functie de aseminan sau deosebiri.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera atunci
cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare ala loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate functie de asemananile si deosebirle dintre ele. Se considera ca preturile sunt stabilite de piata.
Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale propretatilor competitive pe segmentul
respectiv de piata.

Prin studierea pietel imobiliare s-au folosit ofertele identificate la pag. 13-16.

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile juridice, conditiile de finantare si de piata, localizarea,
calitatea si caractenisticile terenului, situatia care a derminat pretul, utilizarea permisa si/sau zonarea proprietatii, suprafata.
Prin studierea pieter imobiliare s-au folosit date din site-urile agentilor imobiliare, cu anunturile publicitare identificate in
cadrul analizei.

Evaluarea terenului se face prin analiza datelor perechi.

In cazul in care datele comparabilelor alese nu dau indicatiile necesare pentru o analiza completa se folosesc indici de
ajustare. Pentru stabilirea valorii terenului se vor utiliza oferte de vanzare teren din zona analizata.

Toate ofertele au fost verificate si au fost obtinute informatii suplimentare privind locatia si utilitatile.

Pentru fiecare din oferte a fost stabilit un pret probabil de tranzactie prin ajustarea valorii unitare a fiecarui teren cu 10 % (
ajustare de negociere posibila pentru o urgentare a tranzactiilor).
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ANEXA

i ‘_je Hop rfetate Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie analizata
40 50 46
Prét oferta
euro/mp euro/mp euro/mp
of neg of neg of neg
Influenta negociere -10% -10% -10%
oferta neg
-4,0 -5,0 -4,6
Pret probabil 36,0 45,0 414

Elemente specifice tranzactiei

Drept de proprietate stmilar similar Similar
transmis Integral
& 0 0 0
Pret ajustat 36,00 45,0 41,4
similar similar similar
Conditiile pietei 0% 0% 0%
mar-24 —
0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 36,00 45,0 414
sumilar similar similar
Conditii de finantare plata integrala cu 0% 0% 0%
cash 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 36,00 45,0 41,4
Elemente specifice proprietatii
AroneanuSorogari AroneanuSorogar AroneanuSorogari
Amplasare in 00 0% 0
. 0 /0 0
localitate AroneanuSorogari :
0,0 0,0 0.0
Pret ajustat 36,00 45,0 41,4
1000 1200 650
Influenta suprafata 1% 3% %
teren 940
0,4 1,4 -0.8
Pret ajustat 36,4 46,4 40,6
similar similar Similar
planeitate teren 0% 0% 0%
plan
0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 36,36 46,4 40,6
acces la drum local acces la drum local acces la drum local
Cale de acces Acees la deum 0% 0% 0%
local 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 36,36 46,4 40,6
utilitatile zonei utilitatile zonet utilitatile zonei
e en el, apa, ) o
Retele de utilitati : 0% 0% 0%
canalizare
0,0 0,0 0,0
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Pret ajustat 36,4 46,4 40,6
rap 1/1,6 rap 1/3 rap 1/1,4
Raport laturi teren 0% 0% 0%
taport 1/1,1
0 0,0 0,0
Pret ajustat 36,4 46,4 40,6
similar similar similar
Destinatie . ) 0% 0% 0%
rezidentiala
0 0 0
Pret ajustat 36,4 46,4 40,6
Al similar stmilar similar
Cﬂmm}ﬂs'ﬂﬂ zona rezidentiala, 0% 0% 0%
specifice fara caract ;
specifice 0 0 0
Pret ajustat 36,4 46,4 40,6
Nr. Ajustari 1 1 1
Ajustari absolute / 0,360 1,350 0,828
procentuale
1% 3% 2%

Element 1 — Drept de proprietate transmis
Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut, similar celor 3 terenuri prezentate. Ajustari nule.

Element 2 — Conditule pieter

Data de referinta a evaluari estemartie a.c., data pentru care sunt valabile s1 ofertele celor 3 terenuri. Ajustari nule.

Element 3 — Conditit financiare

Cea 95 % din tranzactile imobiliare se fac cu finantare prin credit bancar sau numerar, la data tranzactier fiind platita
integral suma catre vanzator. Se considera o situatia similara si terenul evaluat. Vanzatorii din cele 3 comparabile nu accepta
plata in rate.

Element 4 — Amplasare in cadrul localitatii

Terenul evaluat este amplasat in intravilanul satului Sorogar, in zona de case. Terenurile din comparabilele 1-3 sunt
amplasate in localitate. Ajustard nule.

Element 5 — Influenta suprafata teren

Terenurile de la comparabilele 1-3 au suprafete diferite de parcela subiect si se ajusteaza pozitiv cu 1 % la comp. 1 st cu 3 %
la comp. 2, 1ar comparabila 3 se ajusteaza negativ cu 2%.

Element 6 — Planeitate teren

Terenul analizat este in panta lina in urcare, aproape plan, comparabil celor 3 terenuri. Ajustari nule.

Element 7 — Amenajare cai acces

Accesul catre terenul evaluat este asigurat dinspre drum local, aproape de DJ. Pentru toate terenurile din comparabilele 1-3
cu acces la drumuri locale si nu se vor stabili ajustari.

Element 8 — Retele de utilitati

Terenul evaluat beneficiaza de toate utilitatile necesare pentru constructii, ca toate cele 3 comparabile. Ajustani nule.
Element 9 — Raport laturi teren

Raportul laturilor terenului evaluat este inegal. Functe de raportul laturilor fiecarui teren raportat la raportul laturilor
terenului evaluat nu se vor stabili ajustari, deoarece toate terenurile analizate sunt construibile.

Element 10 — Destinatie

Destinatia terenului evaluat este rezidentiala, similar celor 3 terenuri. Ajustari nule.

Din grila datelor de piata se observa ca cea mai mica valoare absoluta procentuala a ajustarilor brute este aferenta terenului
din comparabila 1.

Analizand datele prezentate, se apreciaza ca valoarea unitara de piata pentru terenul supus evaluarii este valoarea ajustata a
terenului din comparabila 1, respectiv 36 Eur/mp.

Valoarea terenului de 940 mp este de 33.840 Eur, echivalent 168.150 Lei.

I'ANIA IUI.IANA
Legimnaﬂa r. 12055
Valabil 2024

Vizarea: g1, €%V
* ANZVAR *




13. DEFINITIIL, IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

13.1 DEFINITII
Tipul de valoare adecvat, in relatie cu scopul, este baza evaluiri.

Conform scopului precizat in comandi, cel a vanzirii propdetitii, valoarea adecvati estimati va fi valorea de piati, un tip
de valoare pe baza Standardului de Evaluare SEV 100. Aceasti valoare este inteleasa ca fiind valoare unei proprietiti firi
luate in considerate a costurilor de vinzare sau de cumpirare, a taxelor asociate cu vinzarea si a oricirei ipoteci sau gaj
asupra imobilului evaluat.

Standardele de evaluare a bunurlor, editia 2022, inglobeazi cea mai noui editie a Standardelor Internationale de Evaluare
(VS — International Valuation Standards), editia 2022 si doui Standarde Europene de Evaluare (EVS —European Valuation
Standards) elaborate de TEGoVA, alitun de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de
ANEVAR, prin care se recomandi pentru evaluarea roprietitilor imobiliare in vederea vanzirii estimarea valorii de piata.
Evaluarea reprezinta o estimare a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a
Bunurilor, ANEVAR, editia 2022.

“Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i), la data evaluiri, intre un

cumpdrator hotdrat si un vinzitor hotirit, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fird constringere.*
Valoarea estimati in prezentul raport de evaluare este valabili la data evaluirii, atit timp cit conditiile initiale care au stat la

baza raportului de evaluare nu s-au schimbat.

132 TPOTEZE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisi folosirea raportului de citre o
terta persoana fird obginerea, in prealabil, a acordului seris al clientului, autorului evaluirii si evaluatorului verificator,
asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fati de nici o alti persoani in afara
clientului, destinatarului evaluirii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepti responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestul raport.

Raportul de evaluare isi pistreazd valabilitatea numai in situagia in care conditile de piatd, reprezentate de factori

economici, sociali s1 politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data intoemirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturid legali care afecteazi fie proprietatea imobiliard evaluati,
fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu
au fost ficute cercetin specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ci nu existi datorii care au legituri cu proprietatea evaluati §i aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In
cazul in care existd o asemenea situafie si este cunoscuta, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueaza pe baza premisei ci aceasta se afli in posesie legali (titlul de proprietate este valabil) si responsabili.

4. Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piati va fi
afectata.

5. Propretatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile aproximative ale
proprietitii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi
documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostingi asupra stirii ascunse sau invizibile a
proprietitii (inclusiv, dar firi a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si
alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice ete.), care pot
majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate la
data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesari pentru intocmirea raportului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau
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implicite in privinta stiri in care se afli proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7.  Evaluatorul obgine informatii, estimirn si opinii necesare intocmiri raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorul
le consideri a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu ist asumai
responsabilitatea in privinta acuratetel informatilor furnizate de terte parg.

8. Continutul acestui raport este confidengial pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui uneti terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

9.  Ewvaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea mistunii incredintate de citre clientul numit in raport, in scopul
utilizdni precizate de catre client s1 in scopul precizat in raport.

10. Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmai este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poatd fi utilizati in orice scop de citre orice persoani, cu
exceptia clientului $1 a creditorului, sau a altor destinatari a1 evaluanii care au fost precizati in raport. Consimgimantul
scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare patte a sa) si poati fi modificat sau
transmis unei terfe parfi, inclusiv altor creditori ipotecari, algi decit clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului propretitii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legiturd cu valoarea
de asigurare.

Ipoteze suplimentare:

e Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in cartea funciard §i schitele puse la dispozitia evaluatorului
de citre solicitant executand numai cateva verificiri cu utilaje neomologate;

o Valoarea estimatd in Eur este valabild atat tmp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul
cererii si ofertel, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile
pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
lintard);

® Propretatea a fost inspectati, evaluarea realizandu-se scriptic pe baza actelor puse la dispozitie, cat si faptic;

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

e LEvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau si depund mirturie in
instantd relativ la proprietatea in chestiune;

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

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti §i orice divizare sau distribuire a valori pe interese
fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

e Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat st numai pentru uzul beneficiarului si/sau utilizatorului
desemnat mentionat.

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare nu este completat cu fotografii din care rezulti incadrarea proprietitii imobiliare in zona.

In procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii in Eur si Ron (Lei noi), conversia in alte valute urmand a fi efectuati
de citre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare in conditiile in care piata imobiliara
actuala este a cumparatorului, si nu a vanzatorului.
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Valorile comparabilelor la proprietati asemanatoare au fost preluate de pe site-urle de vanzar imobiliare de la pag. 12-16,
cu mentiunea ca sunt oferte aflate la vanzare, neavand informatii cu privire la tranzactii efective in perioada anterioara.

14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU IVS

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
de evaluare a bunurilor elaborate de ANEVAR, editia 2022 cat si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de propretatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.

In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblul sau / si doar pentru scopul precizat in el.

Rezultatele prezentate exprima opinia evaluatorulut asupra valorii de piata la data de referinta a evaluarii — respectiv
11.03.2024.

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest raport au fost inspectate de catre evaluator ANEVAR Denes Tania luliana
care a transmis toate datele in vederea evaluarii. Nu sunt recuzata / descalificata sa evaluez aceasta proprietate.

Elaboratorul este membru titular al Asociatiei Natonale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), evaluator autorizat —
legitimatie 12055, valabile pentru 2023,

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnata Deneg Tania Iuliana, evaluator autorizat AN.E.V.AR. cu legitimatia 12055/2024, titular in cadrul DENES

TANIA TULIANALL; F22/1185/2003; CUT 20916909, cu sediul social in sat/com. Tomesti, bl. 2, sc. A, etaj 4, ap. 27, jud.

Tagt, avand certificat de asigurare profesionala nr. 48315 cu valabilitate 31.12.2024, tel. mobil 0740/160487, certfic in

cunostintd de cauzi si cu buni credintd ca:

1. Afirmatile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimanle si concluzule se
bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiel asupra zonei in anasamblul ei in care se afla parcelele de teren analizate; s-a efectuat deplasarea in teren in
data de 11.03.2024 .

2. Amalizele, opinile si concluzille mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele suplimentare mentonate si sunt
analizele, opiniile st concluziile mele profesionale personale, impargale si nepirtinitoare.
3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului raport

de evaluare §1 nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul
mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
mirimea valoni estimate sau impus de destinatarul evaluiri §i legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului functie de opinia mea.

5. Analizele, opinile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in
raportul de evaluare, nici o alti persoani nu mi-a acordat asistentd profesionali in vederea indeplinirii acestel misiuni de
evaluare.

NOTA: Evaluatorul este doar un consultant si nu un factor decizional.

Imobilul evaluat va putea fi tranzactionat, urmand ca aceasta lucrare sa ofere consultanta de specialitate cu

privire la valoarea de piata a terenului analizat.”.
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PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI
LOCAL NR. 32/21.03.2024"1

INT. IData Semndtura persoanei responsabile

crt. Operatiuni efectuate Z7/LL/AN sa efectueze procedura

0 | 2 3
Adoptarea hotdrdrij s-a facut cu majoritate o

1 simpﬁﬁ o absoluta S'calificata’1) : 21.03.2024 sfe—

2 |Comunicarea citre primar’2) 25.03.2024 %,

3 Comunicarea catre prefectul judetului”®3) 25.03.2024 A—

4 Aducerea la cunostinta publicd”4)+5) 25.03.2024 .
Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter25.03.2024

5 l|individual®4)+5) gﬁ{(—
Hotérarea devine obligatorie”6) sau produce25.03.2024 ﬁ{;é\

6 |efecte juridice”7), dupa caz

Extrase din Ordonania de urgentd a Guvernului nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare: *1) Art. |39 alin,

(1 ): .In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adopta hotarari, cu majoritate absoluta sau simplé, dupi caz. (2) Prin exceptic de la prevederile
alin. (1), hotérarile privind dobéndirea sau instrainarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta de consiliul local cu majoritateal
calificatd definita la art. 5 lit. dd), de doud treimi din numdrul consilierilor locali in functie.” “2) Art. 197 alin. (2):  Hotararile consiliului local s¢
comunica primarului.” “3) Art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotérarile consiliului local al comunei prefectului in|
_(4): . Hotararile ... se aduc la cunostinta publica si se comunicé. in conditiile legii,
1): ..Comunicarea hotérarilor ... cu caracter individual catre persoanele carora li se|

prin grija secretarului general al comunei.*"5) Art. 19
adreseazd se face in cel mult 3 zile de la data comunicarii oficiale catre prefect.”






