ROMANIA ,JUDETUL ARAD
ORASUL SANTANA
INITIATOR: TOMUTA DANIEL

PROIECT DE HOTARARE
PRIVIND APROBAREA VANZARII PRIN LICITATIE PUBLICA A IMOBILULUI
TEREN INTRAVILAN DIN SANTANA JUD. ARAD, EVIDENTIAT IN CF 302308
SANTANA, AVAND SUPRAFATA DE 320 MP

INITIATOR — TOMUTA DANIEL, PRIMARUL ORASULUI SANTANA

AVAND IN VEDERE:

Motivarea d-lui Tomuta Daniel Sorin, Primarul Orasului Santana, nr.17175/17.07.2023;
Raportul de specialitate Directia Economica al d-nei Riut Sanda, nr.17191/18.07.2023;

Extras CF 302308 Santana,

Raportul de evaluare intocmit de citre membru corporativ ANEVAR, Office Evcad, nr.
autorizatie 86

Prevederile art. 129 alin (2) lit, ¢), alin (6) lit. b), art. 334-346 si art. 363 din OUG nr. 57/ 2019
privind Codul administrativ;

In temeiul art . 196 alin (1) lit. a) din OUG 57/2019 privind Codul admistrativ;

PROPUNE:

Art. 1 Se aprobi oportunitatea vanzirii prin licitatie publicd a imobilului teren intravilan din
Séntana, jud. Arad, identificat cu CF 302308 Séntana, nr. Top302308, avind suprafata de 320
mp

Art. 2 Se aprobd vénzarea prin licitatie publicd precum si documentatia de atribuire a
imobilului teren intravilan din Santana, jud. Arad, identificat cu CF 302308 Santana, nr. Top
302308, avéand suprafata de 320 mp, care fac parte integrant3 din prezentul proiect;

Art. 3 Se aprobd Raportul de evaluare intocmit de citre membru corporativ ANEVAR, Office
Evcad, nr. autorizatie 86. Pretul de pornire al licitatiei este de 28.587 lei fara TVA

Art. 4 Garantia de participare la licitatie este de 10% din preful contractului de vanzare fara
TVA, respectiv 2.858,70 lei

Art. 5 Costul documentatiei de atribuire este de 50 lei pe suport de hartie/ fird costuri daci
este transmis prin mijloace electronice;

Art. 6 Cu organizarea licitatiei si semnarea contractului se imputerniceste Primarul orasului
Séantana.

Art. 7 Se propun membrii in Comisia de licitatie, in urmatoarea componenta:

1. , consilier local;

2 , consilier local;

3 , consilier local;

4. , consilier local;

5. Reprezentant DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE

Membrii supleanti:

1. , consilier local;

2. , consilier local;

3 , consilier local;

4, , consilier local;

5. Reprezentant DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE

Art. 8 Se propun membrii in Comisia de solutionare a contestatiilor, in urmatoarea
componenta:



, consilier local;
, consilier local;
, consilier local;
, consilier local;
Reprezentant DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE

DN

Membrii supleanti:
, consilier local;
, consilier local;
, consilier local;
, consilier local;
5 Reprezentant DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE

BN

Art. 9 Comisia se va constitui prin dispozitia primarului.

AVIZAT PENTRU LEGALITATE
INITIATOR SECRETAR GENERAL
TOMUTA DANIEL SORIN SAS VIORICA



Primaria Orasului Santana

Séntana - Arad, Strada Muncii, Nr. 120A, Cod postal 317280
Telefon: 0357/100074; Fax: 0357/100075

www.primariasantana.ro contact@primariasantana.ro
DIRECTIA ECONOMICA
NR. 17191 /18.07.2023 Aprobat
PRIMAR
TOMUTA DANIEL SORIN
RAPORT DE SPECIALITATE

Privind vanzarea prin licitatie publicd, a imobilului situat in Oras Santana
CF nr. 302308 Séntana, in suprafati de 320 mp, apartindnd domeniului privat al
Oragului Séntana, judetul Arad

Subsemnata Raut Sanda Lucia, in calitate de director executiv in cadrul Primériei Oragului
Santana, avand in vedere:

Prevederile OUG 57/2019 privind codul administrativ, respectiv:

- art. 108 lit, e) prin care Consiliile locale hotirasc ca bunurile ce apartin domeniului public
sau privat local sé fie valorificate;

- art. 129 alin. 2 lit ¢) portivit ciireia Consiliul Local exercita atributii privind administrarea
domeniului public si privat al oragului si alin. 6 lit.b) prin care Consiliul Local hotireste vinzarea
bunurilor proprietate privatd a orasului;

- art. 363 alin. 4 potrivit ciruia vinzarea bunurilor din domeniul privat al Unitailor
Administrativ Teritoriale se face prin licitatie publici organizati in conditiile legii si se aprobd prin
hotérére a Consiliului Local ;

Mentionim cd imobilul constind in teren intravilan, avind categoria de folosintd pésune, in
suprafati de 320 mp, situat in localitatea Santana, judetul Arad, conform CF nr. 302308 Séntana, cu
nr topografic 302308, se regiseste in inventarului domeniului privat al Orasului Santana, avind
numdr de inventar 1000045, cu o valoare de inventar in sumé de 15.739,52 lei.

In vederea vanzirii acestui imobil s-a efectuat evaluarea la valoarea de piati, stabilitd
potrivit Raportului de evaluare nr. 119 din 28.06.2023, intocmit de cétre evaluator autorizat
ANEVAR, Office Evcad, legitimatia nr. 86, valorea imobilului este de 28.587 lei, fird TVA.

Rispunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

Potrivit art. 363 alin. 6 din OUG 57/2019, preful minim de vinzare propus a fi aprobat prin
Hotarare a Consiliului Local este 28.587 lei fiard TVA, reprezentind valoarea cea mai mare dintre
pretul de piati determinat prin raportul de evaluare gi valoarea de inventar a imobilului.

Propunem stabilirea garantiei de participare la licitatie in limita procentului de 10% din
pretul contractului de vénzare fard TVA, respectiv 2.858,70 lei.

Garantia de participare depusa de ofertantul declarat cagtigitor se transferd pe seama pretului
contractului, iar garantia de participare a celorlalfi ofertanti declarati necéstigitori se va restitui
acestora In baza unei solicitéri scrise In acest sens.

In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, acesta pierde
garantia de participare la licitaie.

Tinand cont de cele de mai sus propunem:



1.Aprobarea de citre Consiliul Local a oportunititii vAnzirii prin licitatie publici a
imobilului avind categoria de folosintd pagune, situat in Oras Séntana, jud. Arad, identificat cu CF
302308 Santana, nr. Topografic 302308, avand suprafata de 320 mp, in temeiul art. 363 alin. (2) din
OUG nr. 57/2019 privind codul administrativ.

2.Aprobarea de catre Consiliul Local a organizarii licitatiei publice, in vederea vanzrii
imobilului mai sus mentionat.

Director Executiv Responsabil domeniul public si privat
Riut Sanda Lucia Inspector Semidrean Adriana



Primaria Orasului Santana

Séntana - Arad, Strada Muncii, Nr. 120A, Cod postal 317280
Telefon: 0357/100.074; Fax: 0357/100.075
WWW.primariasantana.ro contact(@primariasantana.ro

Nr. 17175/17.07.2023,,
MOTIVARE

Subsemnatul Tomuta Daniel Sorin, in calitate de primar al orasului S4ntana, avand in
vedere:

Prevederile OUG 57/2019 privind codul administrativ, respectiv:

- art. 108 lit. e) prin care Consiliile locale hotirisc ca bunurile ce apartin domeniului
public sau privat local si fie valorificate;

- art. 129 alin. 2 lit ¢) portivit cdreia Consiliul Local exercitd atributii privind
administrarea domeniului public si privat al orasului si alin. 6 lit.b) prin care Consiliul Local
hotéreste vanzarea bunurilor proprietate privati a orasului;

- art. 363 alin. 4 potrivit cdruia vinzarea bunurilor din domeniul privat al Unititilor
Administrativ Teritoriale se face prin licitatie publici organizati in conditiile legii si se aproba
prin hotérare a Consiliului Local ;

Mentiondm c3 imobilul constind in teren intravilan, avidnd categoria de folosinti
pasune, in suprafatd de 320 mp, situat in localitatea Santana, judetul Arad, conform CF nr.
302308 Séntana, cu nr topografic 302308, se regiseste in inventarului domeniului privat al
Oragului Santana, avind numir de inventar 1000045, cu o valoare de inventar in sumi de
15.739,52 lei.

In vederea vanzirii acestui imobil s-a efectuat evaluarea la valoarea de piati, stabilitd
potrivit Raportului de evaluare nr. 119 din 28.06.2023, intocmit de citre evaluator autorizat
ANEVAR, Office Evcad, legitimatia nr. 86, valorea imobilului este de 28.587 lei, fird TVA.

Riéspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii prefului previzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

Potrivit art. 363 alin. 6 din OUG 57/2019, pretul minim de vénzare propus a fi
aprobat prin Hotérére a Consiliului Local este 28.587 lei fird TVA, reprezentind valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raportul de evaluare i valoarea de inventar a
imobilului.

Propunem stabilirea garantiei de participare la licitatie in limita procentului de 10%
din pretul contractului de vénzare fard TV A, respectiv 2.858,70 lei.

Garantia de participare depusa de ofertantul declarat castigitor se transferd pe seama
pretului contractului, iar garantia de participare a celorlalti ofertanti declarafi necastigitori se
va restitui acestora In baza unei solicitiri scrise In acest sens.

In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea contractului, acesta
pierde garantia de participare la licitatie.

Tinénd cont de cele de mai sus propunem:



1.Aprobarea de citre Consiliul Local a oportunititii vAnzarii prin licitatie publica a
imobilului avénd categoria de folosin{d pasune, situat in Oras Santana, jud. Arad, identificat
cu CF 302308 Séntana, nr. Topografic 302308, avand suprafata de 320 mp, in temeiul art. 363
alin. (2) din OUG nr. 57/2019 privind codul administrativ.

2.Aprobarea de citre Consiliul Local a organizirii licitatiei publice, in vederea
vénzdrii imobilului mai sus mentionat.

PRIMAR,
TOMUTA DANIEL SORIN



Nr. autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0086

Birou: Timisoara, Str. Vasile Loichita nr 2 ap 2 (bloc tris 2)
Tel. Mobil: 0722,151.088, 0786.114 868, 0771.180 994
email: contact@officeevcad.ro

web: http://e-valoarea.ro/

Nr. inreg.: Offi 119 din 28.06.2023

RAPORT DE EVALUARE

(42023

S/

ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA VANZARI}

Bunuri Imobile — teren intravilan CF 302308

Adresa proprietatilor subiect: Orasul Santana, Str. 8 Martie Jud. Arad

Client:
Orasul Santana

Utilizatori desemnati:
Orasul Santana

Proprietar:
Orasul Santana

Datele, nformatifle 1 conti p it raport fund confidentiale, nu vor putea fi coprate in parte sau i totalitate si nu vor fi transmyse unor terfi 8 acordul sons si prealabil al evatuatorutut st al dllentulul
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Sinteza evaluarii

Client:
Utilizatori desemnatj:
Scopul evaluani:

Proprietatea evaluata (adresa, Cod
Postal):

Proprietar(i).

Dreptun de proprietate:

Docurnents privind proprietatea
(documente de dobandire, extrase CF,
etc.):

Tipul proprietatii subiect:

Utilizare actuala / ocupata de:

Localizarea proprietatii in cadrul
localitaii:

Caracteristict localizare.

Abateri de Ja normative ale cladirilor
sau constructitor identificate:

Data evaludrii:
Data raportului:

Cursul de schimb Valutar la data
evaluarii pentru leu / euro:
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Orasul Santana
Orasul Santana
vénzarea proprietati

Proprietatea constand in teren intravilan CF 302308, categonia pasune, in suprafata de 320 mp, nscns in CF nr.
302308 Santana, situata in Santana Str. 8 Martie Jud. Arad

Oragul Santana

Dreptul deplin de proprietate asupra imobilului inscris in CF nr. 302308 Santana

Extras CF nr. 302308 Santana

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Certificat de urbanism 65 din 28.06.2023

teren intravitan CF 302308, categoria de folosinta categoria pasune

neocupat

Propnetatea este sﬂuata in zona penfenca a orasului Santana, inravilanul Iocalltatu Str. 8 Martie
N~ AP W P o N

Zona de amplasare a proprietatii are caracter exclusiv rezidential, compusa din propretat rezidentiale
n.c.

28.06.2023

28.06.2023

4,9630 leif€

Valoare de piata a estimata propusa pentru proprietatea analizata este de (exclusiv TVA).

5.760 euro, respectiv 28.587 lei

MADALIN STELAN 72,
Legitimatia Nr, 18408 ’g

\ Valabi 2023 4 A |
b'b:y M‘a!mrn ‘ .‘ W

4N"VA
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Prestator / Evaluator: SC Office Evcad SRL - nr. autorizatie 0086 / 2023

Cod de inregistrare fiscala RO 29352960

Adresa: Timigoara, Str. Ghirodei nr. 24, Judetul Timis

Adresa lucrativa (Birou): Timisoara, Str. Vasile Loichita nr. 2 ap. 2 Iris 2, Judetul Timis
Date de contact:

Telefon:  +40786114878
Telefon Mobil: ~ +40722151088
Email:  contact@officeevcad.ro

Ignea Alina - Expert evaluator proprietati imobiliare (EPT) si bunuri mobite (EBM), membru ANEVAR avand legitimatia

Calificari relevante evaluator: numarl 13262 / 2023

1.2. |dentificarea clientului

Client: Orasul Santana

Adresa: Strada Muncii, nr. 120A, Santana, jud. Arad
Reprezentat prin: Tomuta Daniel Sorin

Date de contact:

Telefon { Fax:  0357.100.074
Email:  contact@primariasantana.ro
Utilizatori desemnati: Orasul Santana

1.3. ldentificarea altor utilizatori desemnati

Alti utilizatori desemnati: Nu sunt

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

T ietate: Proprietatea constand in teren intravilan CF 302308, categoria pasune, inscris in CF nr. 302308 Santana, cu nr. cad.

ip proprietate: 479 _ Comlaus, situata in Orasul Santana, jud. Arad.
Suprafata teren: 320 mp

Dreptul de proprietate asupra terenului

conform document de proprietate: Dreptul deplin de proprietate conform documentelor si informatillor furnizate de catre client

Constructii pe teren: Nu sunt, terenul subiect este liber

Alte componente ale proprietatii:  n.c.

Dreptul de  proprietate  asupra
componentelor adiacente conform  n.C.
document de proprietate:

1.5. Moneda evaluarii

Avand in vedere ca majoritatea tranzactiilor si ofertelor existente pana la data prezentului sunt efectuate in moneda de referinta Euro
(€) si valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare sunt prezentate in euro (€) dar si in Lei (RON) la cursul de schimb
din data evaluarii conform BNR. Valorile exprimate reprezintd valori care nu includ eventuale taxe, aferente proprietétii imobiliare
evaluate si considerata a fi platita integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.6. Scopul evaluarii.

Evaluarea in prezentul raport este ceruta pentru vanzarea proprietatii. Astfel scopul evaluarii este informarea proprietarului
cu privire la valoarea de piata a proprietatii subiect in vederea vanzarii.

1.7. Tipul/ tipurile valorii utilizat(e).
Un tip al valorii poate fi inclus in una din cele trei categorii principale:

(a) prima se refera la estimarea celui mai probabil pre{ care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala. in
aceasta catenorie se incadreazi valoarea de piata. asa cum este definité in aceste standarde:

{b) a doua implica estimarea beneficiilor pe care o persoana sau o entitate le va obtine din detinerea unui activ. Valoarea este specifica
pentru acea persoand sau entitate si poate sa nu aibd nici o influenta pentru participantii de pe piata. In aceastd categorie se
Incadreaza valoarea de investitie si valoarea speciald, asa cum sunt definite in aceste standarde;

(c) a treia se refera la estimarea pretului care ar fi convenit, in mod rezonabil, intre doua parti specifice, pentru schimbul unui activ.
Desi s-ar putea ca partile sa fie independente intre ele si negocierea sa fie nepartinitoare, nu este necesar ca activul sa fie expus pe
piat, iar preful convenit poate fi unul care reflects mai degraba avantajele sau dezavantajele specifice ale proprietatii pentru partile
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implicate decét cele de pe piata, in ansamblul ei. In aceastd categorie se incadreaza valoarea justa, asa cum este definita in
standardele de evaluare din Romania.

- Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2022;
Standarde Generale

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul General)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare (IVS 105)

Standarde pentru active — Bunuri Imabile
o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

0O 0 0O 0 OO0

Ghiduri pentru active — Bunuri Imobile
o  GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil, convenit de cumpdaratorii si vanzatorii unui bun sau
serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru
bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii,

Metodologia de evaluare, este realizaté in lumina standardului SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Valoarea de piata este definita in SEV 104 - Tipuri ale valorii, astfel:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii._intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat_intr-o franzactie nepartinitoare. dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza. prudent si fara constranaere.

Tn aceste conditii evaluatorul a estimat valoarea de piata 2 proprietatii, asa cum este aceasta prevazuta in SEV 104 ca fiind
criteriul riguros de evaluare.

1.8. Data evaluarii
Evaluarea a fost realizata in data de 28.06.2023, la un curs valutar 1 Euro = 4,9630 lei.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de cétre client si a identificat proprietatea in baza acestora.

La data evalurii, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de proprietate, istoric, suprafete,
caracteristicile proprietatii).

Nu am avut la dispozitie documentele privind modul de dobandire pentru proprietatea analizata, se presupune ca dreptul de proprietate
este valabil conform extrasului CF.

informatiile privind caracteristicile urbanistice au fost preluate din certificatul de urbanism pus la dispozitie de catre client/proprietar.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
partile ascunse solului /subsolului.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiitor primite de la client.

1.10. Natura si sursele de informatii pe care s-a bazat evaluarea.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

o Informatii privind situatia juridica a proprietatii puse la dispozitie de catre proprietar, informaii privind istoricul proprietatii
subiect din aceleasi surse de informare;

e Standardele de Evaluare a bunurilor 2022;

e alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,

e Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori locali, agentii imobiliare, informatii care au fost sintetizate
in analiza pietei imobiliare;

o  Site-uri imobiliare.

1.11. Ipoteze semnificative si/ sau ipoteze speciale semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumnizate de catre Orasul Santana, fiind prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra propriettii subiect este considerat valabil si
market-abil;

o  Se prezuma ca toate documentele privind dreptul de proprietate sunt conforme cu realitatea;
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o Se prezuma ca toate documentele prezentate, reflecta realitatea privind proprietatea subiect, fara nici o abatere de la acestea;

e Seprezuma ca proprietarii detin dreptul de proprietate asupra bunurilor subiect, acestea consténd in teren intravilan CF 302308
conform extras CF nr. 302308 Santana.

e Proprietatea imobiliara subiect, avand in vedere scopul prezentului raport, este evaluata in ipoteza ca este transferata de cétre
proprietarul ocupant ca fiind negrevata de sarcini, adica un potential cumparator are dreptul absolut de folosinta si dispozitie,
precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind participant pe piata, dar impune
ca valoarea sa nu ia in consideratie niciun avantaj special atribuibil ocupéril de cétre proprietar, avantaj care insa poate fi reflectat
intr-0 valoare. Astfel, presupunem ¢4 proprietatea nu este supusa vreunei alte restrictii de ordin juridic in afara celor mentionate
expres.

o Proprietatea ocupata de proprietar se evalueaza luand in considerare o posesie libera (vacanta) si cea mai buna utilizare a
proprietatii.

o Valoarea estimata exprimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii, cat si o perioada de timp dup data acesteia avand
in vedere fluctuatille pietei specifice.

e Se presupune ca proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare i utilizare, in afara cazuluiin care
a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata n considerare in prezentul raport;

e Situatia actuala a proprietétii si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate $i 2 modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduc la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile
tipului valorii selectate;

e  Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt
disponibile 1a data evaluril;

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

1.12. Tipul raportului care va fi elaborat

Evaluatorul a utilizat un format de raport conform cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 ANEVAR in vigoare la data
elaborarii prezentului. In acest tip de format este prezentata atat in mod sintetic cat si in mod detaliat - descriptiv, modalitatea de
stabilire a opiniei evaluatorului scopul raportului cu toate ipotezele avute in vedere in stabilirea valorii si anexele raportului care contin
fundamentarea opiniei.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

e  Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu
trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

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

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
relativ 1a proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre reprezentantul societatii, corectitudinea
si precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia.

e In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si
fncd un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari
semnificative care afecteaza opiniile estimate.

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

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionafi
la pet. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop,
in nici o circumstanta.

1.14. Conformitatea cu SEV si gradul de adecvare al tuturor datelor de intrare semnificative

Activitatea de evaluare si modalitatea de organizare/ functionare a profesiei de evaluator autorizat este reglementata in baza
Ordonantei Guvernului nr. 24/2011, aprobata prin Legea nr. 99/2013, sub autoritatea Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - ANEVAR.
Analizele, opiniile si concluzille exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, in vigoare incepand cu data de 31 Decembrie 2021.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat si verificat la cerere, in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor editia 2022.
- Datele privind dreptul de proprietate de baza ca date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate find informatii
colectate din documente si informatii furnizate de cétre client.
- Informatiile tehnice privind caracteristicile imobilului, ca date de intrare sunt considerate ca fiind adecvate in totalitate fiind
informatii colectate din documente sau informatii furnizate de cétre client.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.

Proprietatea constand in teren intravilan CF 302308, categoria pasune, in suprafata de 320 mp, inscris in CF nr. 302308 Santana,
situata in Orasul Santana, jud. Arad.

Tip
Denumire bun  |Extras CF Nr. teren/categoria Supriata Adresa
top/cad : teren (mp)
de folosinta
Teren intravilan 302308 Lot pasune 320 Strada 8 Martie

i prezentul raport de evaluare s-a evaluat dreptul deplin de proprietate conform informatiilor si documentelor furnizate de catre client
respectiv conform Hotarare Ordin 233 din 04.04.2008.

2.2. |dentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost solicitate la evaluare si nu au fost identificate la data inspectiei bunuri mabile care sa fie parte componenta a proprietatii
subiect.

2.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Regiunea de Vest este o regiune de dezvoltare a Roméniei, creatd in 1998. Ca si celelalte regiuni de dezvoltare ale
Roméniei, nu are puteri administrative, functille sale principale fiind coordonarea proiectelor de dezvoltare regionala si absorbtia
fondurilor de la Uniunea Europeana. Regiunea de dezvoltare Vest cuprinde teritoriile a patru judete: Timis , Arad, Caras-Severin si
Hunedoara. in domeniul economic,

Judetul Arad este situat in vestul Roméniei si cuprinde teritorii din regiunile istorice Crisana si Banat. Judetul Arad se
invecineaza cu judetul Bihor la nord si nord-est, cu judetul Alba la est, cu judetul Hunedoara la sud-est, cu judetul Timis la sud si cu
Ungaria la vest. Suprafata pe care se intinde este de 7754 kmp. Din punct de vedere administrativ, Judetul Arad cuprinde, 10 orase
(din care 1 municipiu), 68 de comune si 270 de sate (2004). Strabatut de raul Mures, teritoriul sau este cuprins in proportie de
aproximativ 3/4 in regiunea Crigana, restul fiind in cadrul regiunii Banat. Resedinta de judet se afla la Arad.

Municipiul Arad este principala poart de intrare in Roménia, fiind cel mai important nod rutier si feroviar din vestul tarii
Astfel, Aradul se afl situat la 17 km de Curtici - cel mai mare punct vamal pe ci ferate din vestul tarii. De asemenea, Aradul beneficiaza
de un acces extrem de facil in ceea ce priveste punctele de frontiera pe cale rutiera si aeriana. Cele mai apropiate puncte de frontiera
sunt pe cale rutier3, respectiv: localitatea Tumu la o distanté de 20,3 km, orasul Nadlac la o distanta de 54 km, precum si Varsand la
o distanta de 68 km.

Principalele ramuri industriale sunt constructia si reparatia materialului rulant {Astra Vagoane Arad, Astra Vagoane Calatori),
industria constructoare de masini, productia de aparatura si instrumente de mésura, industria confectiilor, industria produselor
alimentare, industria de prelucrare a lemnului.

Proprietatea este situata in zona rezidentiala Nord estica a localitatii la adresa Str. 8 Martie.

2.4. Informatii despre amplasament. Localizare si detaliu.

Google Earth
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2.5. Descrierea amplasamentului si a proprietatii subiect

Proprietatea este situata in zona periferica /marginasa in Puz dezvoltat de catre autoritatiile locare in baza Legii 15 / 2003
se sud a orasului Santana, intravilanul localitatii, in planul secund fata de Strada Muncii.

Zona de amplasare a proprietatii are caracter exclusiv rezidential, compusa din proprietati rezidentiale de tip case de locuit.

Accesul la proprietate se realizeaza auto si pietonal direct din Strada N Balcescu.

Zona este desrvita de miloace de transport in comun, respectiv autobuze care fac legatura cu localitatile principale din judet.
De asemenea, localitatea dispune de transport feroviar (statia Santana), care face legatura cu municipiile Arad si Oradea.

In zona de amplasare se regasesc:

- Proprietati industriale de productie si logistica: EKR Elektrokontact, Grosman Land Santana, Detatex, Coldematom

- Proprietati cu destinatie de servicii: ateliere auto, fabricarea mobilei, materiale de constructii

- Spatii de retail: Penny, Profi, Pepco

- Magazine mixte si spatii de alimentatie publica

- Statii de alimentare cu carburanti

- Institutii de invatamant: gimnazial si liceal

Activul analizat consta in teren intravilan CF 302308, categoria pasune.

Proprietatea se invecineaza cu proprietati de tip case.

Amplasamentul dispune de urmatoarele utilitati: electricitate si gaz la limita parcelei, apa si canalizare la amplasaament.

Suprafata terenului este de 320 mp, avand o forma regulata, cu deschidere la strada de 26 m si o adancime maxima de 22
ml, parcela desfasurand-se in planul secund. Raportul laturilor este favorabil utilizarii actuale de tip rezidential. Topografia terenului
este plana.

La data evaluarii, terenul este ocupat de constructii de tip casa de locuit si cladiri anexa la locuinta.

Avand in vedere forma terenului, suprafata acestuia si parametrii urbanistici aferenti proprietatii, am considerat ca nu sunt
afectate caracteristicile privind potentialul de dezvoltare..
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3.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza de piata respectiv vandabilitate, in evaluare, are un grad aparte de unicitate deoarece se impune analizarea pietei posibililor
comparatori respectiv vanzatori dar si piata utilizatorilor. Astfel delimitarea pietelor in evaluare are doua parii principale:
- Analiza pietei utilizatorului care include proprietarii, ocupantii si concurenta
- Analiza pietei comparatorului / vanzétorului
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
- fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneazé este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.
- In general, proprietétile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Definirea pietei specifice

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu
tipul proprietatii. Proprietatea evaluata este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan CF 302308, categoria pasune, cu potential
de dezvoltare pe segmentul rezidential.

Avand in vedere cele prezentate, piata imobiliara specifica se defineste ca piata proprietatilor de tip teren intravilan, piata
a cérei arie geografica cuprinde orasul Santana si amplasamente similare situate in jud. Arad, din punct de vedere al caracteristicilor
fizice si economice.

Descrierea pietei
Avand in vedere tipul proprietatii dar si caracteristicile unei astfel de investitii, am constatat ca piata are o dinamica
echilibrata cu tendinte de stabilizare, care favorizeaza investitiile si dezvoltarea pe termen lung si foarte lung.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul 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.

In cazul proprietatilor analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata pentru
terenuri infravilane.

Analiza cererii de proprietati similare n zona specificd se poate efectua prin identificarea societatitor comerciale sau
persoanelor fizice care ar putea avea un asemenea tip de cerere:

a) persoane fizice pentru dezvoltarea pe segmentul rezidential ca utilizatori finali sau cu caracter investitional.

b) Persoane fizice pentru utilizarea proprietatii in regim rezidential

c) Societati comerciale pentru utilizarea proprietatii ca locuinta de servici

Cererea pentru terenuri cu destinatie rezidentiala se situeaza la un nivel mediu, provenind cu preponderenta din partea
partea persoanelor fizice pentru segmentul rezidential.

Cererea a inregistrat un trend crescator incepand cu anul 2015, fiind mai ridicata pentru parcelele cu suprafete pana la 1000
mp, fiind mai scazuta pentru parcelele cu suprafete peste 1000 mp, pentru care necesarul de finantare este superior.

Cererea se manifesta in special pentru terenurile cu acces facil, utilitati complete si infrastructura dezvoltata.

Analiza ofertei competitive

Oferta de terenuri pe segmentul analizat este medie, in zona de amplasare au fost identifiate terenuri in localitatea Santana,
precum si in localitati situate la arterele principale din judet. Ofertele sunt variate constand atat in parcele cu suprafete reduse pana la
1.000 mp, cat si terenuri cu suprafete peste 1.000 mp care necesita sistematizare.

Preturile pentru terenurile rezidential in zona se situeaza in intervalul 20-27 euro/mp pentru parcelele cu suprafete <1500
mp pretabile dezvoltarii rezidentiale,. La limita inferioara a intervalului se inregistreaza proprietatile situate in localitatile cu acces la
strazi si acces direct la drumurile publice asfaltate si grad scazut de dezvoltare, la polul opus se clasifica terenurile situate adiacent
arterelor importante de circulatie, cu un grad mai mare de dezvoltare in zona si suprafete pana la 1000 mp.




Nr Tip propnetate [ Logcalitate Zona dg Categorie Destinatie Suprafata | Pret de oferta gretdopterts
[ I b | amplasar ¥ teren b mp v =, unitat ¥
1 | Terenintrauian de Santana Str Pacil cc rezidential 1440 32.000 € 22¢
vanzare
2 |Teranintravtan - 1 lot Santana Strada cc rezidential | 1200 30,000 € %06
de casa Teiului
Str
3 Loc de casa Santana Micsunelelor cC rezigential 660 17.600 € 26,7¢€
[ nr21
4 Teren intravilan Santana Stida Closca cc rezidential 1000 21.000 € 210€
A — — | o -
5 | 2locuid [ Sant o cc igential 1600 33.000¢€ 206¢
n de casa antana Viorelelor rezicential ! !
660 Min 206 €
N 1600 Max 287¢€
Analiza ofertelor 1180 Medie 231 €
1200 Mediana 22¢€

Echilibrul pietei
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice bunurilor

supuse evaluarii se caracterizeaza printr-un dezechilibru in favoarea ofertei, oferta fiind superioara cererii — piata cumparatorului.



4. EVALUARE

4.1. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata ca fiind construita

In analiza celei mai bune utilizéri a proprietatii construite evaluatorul aplica cele 4 teste:

¢ permisibila legal;

e fizic posibila;

¢ fezabila financiar;

e maxim productiva. este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune

utilizari {destinatii)

In cazul proprietétii analizate, avand in vedere situatia juridica a acesteia si faptul ca terenul este liber, cea mai buna utilizare o
constituie cea de teren intravilan cu potential de dezvoltare pe segmentul rezidential.
Cea mai buna utilizare, avand in vedere amplasamentul si pozitionarea intr-o zona cu utilizare rezidentiala caracteristicilor juridice si
economice ale proprietatii, este aceea de teren cu utilizare rezidentiala, aceasta respectand testele aferente analizei celei mai bune
utilizari,
Avénd in vedere stadiul actual al proprietatii, consideram ca informatiile colectate in cadrul acestei etape a procesului de evaluare,
sunt suficiente astfel incat sa permita identificarea si descrierea adecvata a proprietatii in cadrul raportului de evaluare si dezvoltarea
unei opinii necesare si adecvate, pentru a putea ajusta si face comparatii pertinente in evaluarea proprietatii in cadrul analizei Celfei
Mai Bune Utilizéri,

4.2, Valoarea terenului

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor specifice aferente asupra terenurilor in functie de scopul raportului,
tipul proprietatii si caracteristicile aceseia.
Tehnicile de evaluare a terenului sunt:

e Comparatia vanzarilor ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, al caror pret se cunoaste,

o Tehnica parceldrii si dezvoltarii poate fi aplicaté in evaluarea terenului, proces care presupune proiectarea unei
parcelri a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelarii si construirii pe aceste
parcele, respectiv actualizarea venitului net rezultat, obtinand-se astfel o indicatie de valoare.

e  Repartizarea (alocarea) este o tehnicd indirectd de comparatie, care utilizeaza o proportie/rata intre valoarea
terenului si valoarea proprietétii construite sau alte relatii intre componentele proprietéii. Rezultatul constd intr-o
raté/proportie de repartizare a pretului de piata total intre teren i amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri
comparative.

»  Extractia (prin scadere} este o alta tehnica de comparatie indirectd (uneori denumita i abstracfie). Prin aceasta
metoda se estimeaza valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, prin costul lor minus deprecierea, care se scade apoi
din preful totat al proprietatilor comparabile. Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii analizate a fost aplicata abordarea prin piata, metoda comparatiei vanzarilor, celelalte
tehnici nu au fost utilizate, datorita informatiilor insuficiente privind datele de intrare necesare pentru aplicarea lor.

Abordarea prin piatd - comparatia vanzarilor

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, al céror
pret se cunoagte. Prima etapd a acestei abordari este obfinerea prefurilor de tranzactionare a activelor identice sau similare,
tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactji recente, de asemenea, poate fi util sa se ia in considerare prefurile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata
critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzacfjilor efective i
s4 fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista $i diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fatd de cele ale activului evaluat.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzacionare a activelor identice sau similare, tranzactionate recent
pe piata. Dac exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util 2 se ia in considerare preturile activelor identice sau similare
care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi
necesar ca pretul altor tranzaclji s fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de condijile tranzactjilor efective si sa fie definit
tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza s fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile
juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
bunuri similare gi comparéand aceste bunuri cu cea care trebuie evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici
comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce ofera un model determinist pentru ajustarile ce trebuie facute preturilor de
vanzare a bunurilor comparabile.

Limitele aplicabilitatii metodei comparatjei directe sunt generate de schimbéri ale mediului economic si legislativ. Schimbarile
mediului economic sau ale legislatiei ce influenteaza numéarul de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia,
schimbarea legii impozitului pe profit.

Abordarea prin piata constituie o parte esential a procesului de evaluare, chiar cand aplicabilitatea ei este limitata. De multe
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ori datele necesare in aplicare altor metode (rata de capitalizare, uzura functionala) se obtin printr-o tehnica de analizé comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitate, publicafiile periodice de specialitate si discutiile cu partile in
tranzactie. informatiile din surse terte trebuie analizate cu atentie pentru cé ar putea fi in favoarea unei anumite parti implicate in
tranzactie si nu intotdeauna au obiectivitatea necesara.

Datele de piata, adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din care cea mai obisnuitd este aranjarea intr-o grila
de date. Fiecare diferentd importanta intre proprietatea analizata si proprietati comparabile ce ar putea influenta valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grila unde se corecteaza preturile totale sau unitare ale proprietétilor comparabile
ca sa reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparajilor directe sunt:
- cercetarea pietei pentru obtinerea informafjilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile;
- verificarea veridicitatii datelor,;
- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati (corectii);
- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.
Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparatie adecvate, adica niste componente ale
proprietétii definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaludrii si de natura proprietatii imobiliare.
Aplicarea mai multor criterii de comparatie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa analizeze si sa explice
diferentele. Acest lucru il va ajuta s& aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru situatia daté. Este util, daca sunt suficiente
date, s se faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de obiectivitate.
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Astfel valoarea de piata estimata propusa pentru terenul subiect este de 18 eurof/mp, la nivelul proprietétii comparabile 4,
respectiv;
5.760 euro, echivalent 28.587 lei

Grila comparabilelor este:

Elemente de comparatie: Proprietatea Subiect T = Comparshile 3 Z
SUPRAFATA 320 1440 1200 1000 1600
Pret oferta [ vanzare (€ /mp) - 22€ 25€ 21€ 2t €
Pret oferta / vanzare (€) - 32.000€ 30.000 € 21.000 € 33.000€
Curs valutar la data evaluami (lei [ €) 49630 /i |  4.9630 leifeuro 4,9630 leifeuro 4,9630 lefeuro 4.9630 leifeuro
TIPUL COMPARABILEI - oferia oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept depiin Dreptdeplin Drept depiin Dreptdeplin Dreptdeplin
RESTRICTH LEGALE (URBANISM) Fara similar similar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Neparfnibbare Nepariinibare Neparfinfioare Nefartnioare
CONDITII DE PIATA Data evaluarii Laz lazi lazi la zi
LOCALIZARE Strada 8 Martie St Eacii Stfada.Teiului Sh‘d'a plosca Strada.l \{iorelelor
Sucerioara infericara Similara Similara
SUPRAFATA (mp) 320 1440 1200 1000 1600
DESTINATIA (categona terenului) rezidentiala rezidential rezidential rezidential rezidentala
AMENAJARI EXTERIOARE (STRAZL TROTUARE) strada asfallata asfalfat rartal asflatat asfalt asfat
TOPOGRAFIE / RELIEF plan plan plan plan plan
UTILITATI DISPONIBILE |  Toate utilitatile la amplasament similar ate in zona similar simifar
FORMA IN PLAN neregulata regulata regulata regulata regulaa
FRONT STRADAL 1FS1a cca26m! 16-20m 1%5-60m 1f5-16m 16-34m
RONDERER ORI raportul laturilor 1/0.8 rapor:u/lslznmlor raportul laturitor 1/0,3 rapor:;;lagmior raportul laturilor 1/1.4
AVIZE AUTORIZATII nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt

Localizare comparabile;
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Element de comparate

Grila de comparatii este
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Data evaluan
320

Dala informaten
Suprafata [mp]
PRET VANZARE EUR
Prefl de Vénzare (EUR / mp) - cntenul de comparatie

A, Elementele de bazs specilice tranzactia proprictatii

TIP COMPARABILA {iranzacte / oferta}

Mana de negociere din piata speciica (%)}

Corectie lotala pentru tpul comparabiles {€/mp})
Pret austat (€/mp)

Expficare ajustan

Propnetatea sublect

[ bial G 2 Compardblad G bila 4
Lazi lazi lazi lazi
1440 1200 1000 1600

32,000 30.000 21.000 33.000
272 250 21,0 20,8
oferta oferla clerta oferta
-10% -10% -10% -10%
€222 £250 €210 £ 2,06
20,00 2250 1890 18,56

Aufost ayustate propnetatle comparsbile i vederea realizan tranzacte: fata
de pretl de oferta, mana de negociere considerata este de 10% conform
formatilor colestate de fa parlicipants fa prata,

DREPTUL DE PROPRIETATE Drept dephn Drept deplin Drept deplin Orept deplin Drept depiin
Ajustare (%} 0% 0% % 0%
Austare (€/mp} €0,00 €0,00 €0,00 £0,00
Pre{ austat (€mp) €20,00 €225 €18.%0 €18,56
Explicare ajustan Nu au fost efectuate ajustan, s-a presupus drepiut deplin de propnetate pentru
propnetatile comparabile
RESTRICTI LEGALE - coeficient urbarusct b Fara simillar similar stmitar similar
Aqustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare {&/mp} €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat {§fmp) £20,00 €2250 €18,90 €1858
Exphcare ajustan Nu au fost necesare ajustan
CONDHH DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Austare (%) 0% 0% 0% 0%
Austare (€/mp) €40,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat {€/mp) €20,00 €2250 €18,80 1856
Explicare ajustan Nu au fost necesare ajustar au fost considerste conditi de finantare fa piata
CONDITH DE YANZARE p p o
Apustare (%) 0% 0% 0% 0%
Austare {€mp) €0,00 €0,00 €000 €0,00
Pret ajusiat (€mp) €20,00 €22,50 €18,9¢ €1856
Explicare austan Nu au fost necesare ajustan au fost considarate conditi de vanzara similare.
CONDITH DE PIATA Data evaluam tazl lazi lazi lazi
Austare (%} 0% 0% 0% 0%
Austare (&/mp} €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
Pre{ ajustat {(€/mp) € 20,00 €2250 €18,80 €18.56

Explicare gjustan

B. Esmenteis de baza ale proprietath

LOCALIZARE Stada 8 Marte

esimare localzare in comparata cu propr subrect
Ayustare (%)
Ajustare {(€/mp)
Prel ajustat (€/mp)
Explicare ajustan

C. Caracteristic: fizice

Suprafala (mp) 320
Agustare (%)

Ajustare {€mp)
Explicare ajustan

Destnatia {utlizarea terenulu) rezidentala
Ayustare (%)
Ajustare {€fmp)

Explicare ajustan

Amenajan extenoare (straz), botiare) strada asfaltata

Ajusiare (%)
Ajustare {€/mp}
Explicare gjustan
Tapografie / Relief
Ajustare (%}
Austare (€mp)
Explicare gustan
Utilitat disponibile {Curent/ Apa f Canalizare / Bransament Gaz / alte)
Apustare {%)
Austare {€/mp)
Explicare ajustan
Faorma in plan
Ajustare (%)
Agustare {€mp)

plan

neregulata

Explicare ajustan

Front stradat 51 pondere din raporbl latunlor

1/0.8
Ayustara (%)
Ayustars {€/mp)
Explicare austan
Avize, aulorzatl nu sunt
Ajustare (%) -
Ajustare {€/mp)
Explicare ajusian
Total austan - Caractensticr fizice (%)
Totef gustan - Caractenstic! fizice (€/mp}
Pre} ajustat {Eur/mp)
Chetuiell cu aducersa teranulu) la stadiul de consirubil nue cazul
Ajustars (%)
Ayustars {€mp)
Explicare gjustan
Pret ajustat {Eur/mp}
. {absolut)
austare fotala brutd (procentual)

Pret ajustat leuro /mp)

Toate utlitatile la amplasament

1FSta cca26 mb raportul fatudlor

Nu au fost efectuate ajustan, Informatile propnetstior comparabile sunt actuale

Sir Pacn Stada Teiuiw Stda Closta  Strada Viorslelor
Supenoara infenoara Sinilara Similara
-10% 10% 0% %
£2.00 €225 €0,00 €0,00
€18,00 €24,75 €1890 € 18,86

Comparabila 1 a fost gustata negatv, aceasta ests situata i supenorin cadrul

1.440 1200 1.000 1.800
8% % 7% 8%
€144 €173 €132 €148

Propnetatile comparabile au fost ajustate 1 functe de suprafata terenunlor
pretul unitar este ma mare pentru parcelete cu suprafele mici si viceversa,

0% 0% o% %
€0,00 €0,00 €000 €0.00
Nu au fost efectuate austan, propnetatile comparabile au utlizare similar
asfaltal parval asflalat asfait asfat
0% 0% % 0%
€0,00 €000 €0,00 60,00
Nu afost necesare ajustan
plan plan plan plan
0% 0% 0% 0%
€0,00 €000 €000 €0,00
Nu au festnecesare ajustan, p ! pardbile au similare
similar toate in zoha similar similar
0% 0% 0% 0%
€0,00 €0,00 €000 £0,00
Nu au fost efectuale ajustan
requlata regulata regulata regulata
~10% -10% -10% -10%
€180 £248 £188 -€ 186

Toate comparabilele au fost ajustate negatv find considentate superoare
avend i vedere forma in plan fapt care infuentaaza dirscd decizia dezvoliam
parcele!

1 fs - 20 m rapartul 1 - 60 m raportul 115 - 18 mraportul 1fs - 34 m raport

latuntor 1/3,6 faturitor 1/0.3 laturilor 1/3 & latunfor 1/1 4
5% -15% 5% 0%
€0,90 £3,71 €085 €0,00

Comparabilele 151 3 a fost austate pozitv avand o pondere a laturilor

infenoara la 1ar comparabila 2 a fost ajustat negafiv
avand Un front stradel supenor fata de subiect
n sunt nu sunt nu sunt ny sunt
0% 0% 0% %
€000 €000 €0,00 €000
Nu au fost efectuats ajustan
30% -18,0% 20% 2.5%
€054 £448 €038 £ 0.37
18,54 20,205 19,278 18,19
nu e cazul nu e cazul nu e cazut nu e cazul
0.0% 0.0% 0,0% 0.0%
€0,00 €000 €0,00 €000
Nu au fost efectuata ajustan.
€190 €200 €190 €180
€614 T €017 T €418 €334
30 70% 45,20% 22,00% 18,00%
031 0,45 o222 0,18
18,00 20,00 19,00 18,00

Curs valutar leveuro

Valoare estimata _€/mp

Valoare estimata _€ {rotunjta)

Valoara estimata _le1 {rotuna) exclusiy VA

4630 ley
18.0€
STE0E
28.587 lei




5.  ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Reconcilierea valorilor
Tinand cont de rezultatele obtinute prin aplicarea abordarilor de evaluare precum si de adecvarea, calitatea, relevanta si
cantitatea de informatii de pe piata de care s-a dispus pentru evaluarea proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de piata
pentru proprietatea subiect este cea rezultata prin abordarea prin piata, de:

Tip

Denumire bun  |Extras CF © N";a d teren/categoria : :‘:':?::h Adresa Valoare de piata
P de folosinta P euro/mp euro lei
I Teren intravilan 302308 Lot pasune 320 Strada 8 Martie 18 5.760 28.587

5.2. Concluzii si alte mentiuni si eventuala durata de expunere a proprietatii pe piata

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
o valorile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, Ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport;
e valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui bun, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare
sau costurile cumpératorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe plétibile de oricare parte, ca
efect direct al tranzactionarii bunurilor subiect;
o valoarea nu tine seama de responsabilittile de mediu;
e  evaluarea este o opinie asupra unei valori;
e  valoarea de piata estimata nu cuprinde TVA;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluato vcad SRL

Evaluator ANEVAR specializari: Evaluator ANEVAR specializarea

EPI

/8 RAICA
F MADALIN STELIAN 3

Legitimatia Nr. 18408
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6. ANEXE
6.1. Documente ale proprietatii
¥
4
,r Oficiul de Cadastry ¢ Publicitate Imobitiars ARAD T U

' Birou] de Cadastru f Publictate Imablitars Chisineu-Cris twa @

,f L benE .
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA :

sEpmnk sl PENTRU INFORMARE

m-amummm

Carte Funciard Nr. 302308 S8ntans

A. Partea 1, Descrierea Imobidlulul

TEREN Intravilan
Adresa: tm_sa\}'g&?, wd. Ared . =
12‘; j o | Supratata® {mp) - Observati/ Referinte
, a1 i 302308 T a0
B e PRTRTNTS
~_ B.Partea ll. Proprietari i acte - -
Tnsertert privitoare ls dreptd de proprietate st site drepturl reale Referinpe
5454 / 19/04/2011 ]
Act Administrativ nr, Ordin ny. 233. din 08/04/2009 emis de ORDIN PREFECT
82 ~TrtaFalare, drept de BROPRIETATE, Q6bandit prin LEGE, Cota attuaia’ AL
¥ R R

Y “ORASUL SAWANA. proprietate privata s
: azme transcrisa din CF 3018 301603/53ntana, inscrisa prln !mhwe@q gr 4919 din 1 9/05/2010 e
—_— C. Partea Iif, SARCINI ,

Inscrierd privind dezmembramintele dreptistul de proprietate, dreptur! reule |
E i de garantie sl sarcini ) Raterinis )
[ NS =

Document care contine date cu caracter, personal, protejate de pravederile Leyl Nr. 6772001, Pagina 1 din3

Extrane puttrw informare anfcs fa adresa gpay.ancpiro Formular versiunaes k.1
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Carte Funclard Nr. 302308 Comuna/Oras/Municipiu: Sdntana

punct]  Punct|  Lungimesegment |  Punct, Punctl = Lunglmesegment
| inceput| strskl w(m | Mceput| strsk| eim)
13 14, 0994) | 14} 15, T 0962
R 16 048, O L S £ T ..
Lo T Gelsl e e o
!;wwt?,a.. 20 0768 | 20, 20, 038
21; 22 22451 | 22 1 22,2621
%1NgirAlie segmenteior sunt determiinate in planu Sterea 70 ;‘ mrﬁn[&e T i miimewd

ok istanta dintre puncte este formatl din segmente cumulata ce sunt mal mic! dect valoarea 1 millmetry.

Extrasuf de carte funclard generat prin sisternul Informatic integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funclars active ta data genersrii. Acesta este valabil in conditfile previzute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
corobarat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati 5i procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 $l Tn forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografy, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verlficarea corectitudinii st realitdti! informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibii fn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrli documentului,

Data si ora generdrii,
09/05/2023, 11:14

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederlie Legh Nr. 677/2001. Pagina 3 din3 .

Exirase pante ntatmare onine la adresa epay.ancpl.na Farmular versiunea L1
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Carte Fun Func:aré Hr, 302308 Comuna/ata;/Mumcipiu Séntana

Lo - “Anexa Nr, 1La Parteal
Teren
“Nr cadastral  [Suprafata (mpP* o ) Observat;u / Referinte ) |

302308 320

E Suprafa;a aste determlnata np amzl de prolectie Stereo 70,

3 Dl e o DETAUE dMARE Mot £ T AR S
308881 N
301602
% ,,.A_a»f”'"" |
e
f""‘"‘ww 1
| i
; 302308, !
7
s
% \e
i 302365 \EO
\“ 302309
e
. 33
] i
5
} N !
7 !
2 1B
19
“-1-.\2!
g N2
- i " o~
Date referltoare ia teren .
ne | Categorie |nra Suprafata ‘ | i . |
lrmA Folosinta |vian |~ (mp) | Tarla | Parcels | Nr._togq | Obs’erial;ulaefermci_ __l
|1 pasune DA_ 329 ) - I ! - LOTL
Lungime Sagmente
1) Valonle Iunglmilur segmenteior sunt obﬂnute din pmlectla n plan, S B
[ punct| Lunglime segment “punct|  Punct Lungime segment|
Iepet] _ sthrght mi | ot sfexmt1 o (m)
' 1 2 10. 321 3 - 5,408/
| R et | _._4 . S 8594
R L 10 . 6 7l 09953
7 81 . 0999 L 8 8 = T 1.0:
‘_ﬂ,., s __ 1o . 6,957 [ 1of 14 1.037!
T 12 0.993 12] 13 0.984
Document carg contine date cu caracter personal, protefate de prevederie Legil Nr. 677/2091. Pagina 2din3

Extrasz pantey informarnk andine th adeesy epay.LncRLD

Pormular versivres 1.3
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ROMANIA

Judetul ARAD
Priméaria Oragului Santana

nr. 15759 din 28.08.2023

Nr. 65 din 28.06.2023

iN SCOPUL: de informare

Urmare cererii adresate de COSTEA SORIN
cu sediulidomiciliul in judetul; Arad, oras Santana, satul ~- sectorul - cod postal 317280
strada Grivita Reduta, nr.1, bl. ~sc. ~ef. —ap. ~
telefon / fax 0741 017 590, e-mail -
inregistratd la nr. 15750 din 27.06.2023

Pentru imobliul- teren si/sau constructii - situat in judetul Arad, orasul Séntana, sat. -
str.Somesgulul, nr.-, extras de CF nr. 302308 Séintana;

in temeiut reglementarilor documentatiei de urbanism nr. OT 01/2011 , faza PUG aprobat? prin hotérarea
Consiliviul local Santana, Nr. 154/2012

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1881, privind autorizarea executdrii fucrérifor de constructii,
republicatd, cu modificsrile si compltdrile ulterioare,

1. REGIMUL JURIDIG:
Taren situat in: intravilan, UAT Santana

Proprietar: proprietate privatsd- Oras Santana, conform CF 302308 Séntana;
Sarcini: -

2. REGIMULECONOMIC: . .
Folosinta actuald : teren intravilan, pasune;
Destinatia prin PUG : Conf. UTR 3 - L2 —Zona locuinte cu regim de in&ltime P, maxim P+1 §i functiunt
complementare;
Prin cerere se solicith: de informare- construire parcars utilaje;

3. REGIMUL TEHNIC :
§t= 320 mp

Clédirlle vor respecta retragerea de la aliniament: ia frontul stradal sau max. 6 metri

insitimea maxima ia cornisé a cladirilor: P+M, P+1

imprejmuirile vor avea un caracter avhitectural =i trebuie sa particlpe la ameliorares aspectulul exterior atat prin
alegerea materialelor de constructie si a esentelor vegetale cat si prin cafitalea executiel.

Se interzice betonarea sau asfalterea integrala a spatiilor neconstruite aferente cliidirilor.

Inslimea maxima a Tmprejmulriior spre strada: 2,00 metri din care 0.40 metri sociu opac, dublat de gard viu

P.O.T. maxim = 40%, C.U.T. maxim= 0,8

Lucrarile de echipare cu relele tehnico-edifitare in zonels cu conditionarea constructiilor se vor face cu avizul detinatoriior de utilitatt,
Sister constructiv: se vor folosi materiale de calitate, construciia se va Incadra in specdificul zonet

Documentatia pentru obtinersa AC se va Intocmiti in conformitate cu LEGEA 50/1991 actualizati g republicatd.
Documentatia pentry oblinerea AC se va intoemiti in conformitate cu LEGEA 10/1995 actualizatii 31 republicata.
Documentatia pentru obti a AC ae va Int ith in conformitate cu LEGEA 114/1898 actualizati g1 republicatd.
Documentafia pentru obfinersa AC se va intocmitd In conformitate cu LEGEA 372/2008 actualizats §i republicati.
Documentatia pentru objinerea AC se va intocmitél In conformitate cu Ordinul MS nr. 119/2014 actualizat gl republicat.

CERTIFICAT DE URBANISM M. 85 din 28.06.2023, paging 14



Prezentul Certificat de urbanism poate fi utllizat pentru Intoemirea documentaliei: de informare

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
$I NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTH

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :
in scopul elaboririi documentatiol pentru autorizarea executdirii lucririlor de constructii - de construire / de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoriti{ii competonte pentru protectia mediului @ Agentia pentru Protectia
Mediulul Arad, Splajul Muresulul, FN, Mun. Arad, Jud. Arad, Cod Postat 310132

Tn aplicarea Directivei Consitiului 88/337/CEE (Directiva E)A) privind fecialor anumitor profecte publice §i private asupra mediului,
modificatd pan Cirectiva Consiliulul 97/11/CE g prin Directiva Consliiulul ¢ Paﬂamemmw European 200313&CE priving participarea publiculd la
elaborarea anumitor planuri § programe In fegaturd cu mediul 5i modificares, cu privire la particip i §i i !a justifie, a Directivel
86/337/CEE gi a Directivel 86/61/CE. prin certificatul de wbanism se eomumcésoﬁmtanhnui obﬁgaha de a cont aut itoriald de madiy
pantru ca aceasta & anafizere $i 38 decidd, dupd caz, 3 H profectului investitiel publice 7 private Tn Hista profectelor supuse

evalulini impactulul asupre mediukyi,
In aplicarea prevederilor Diractivei Consliiulul 85/337/CEE, procadura de emitara a aoordului de mediv se desfdsoarit dupd emiterea

Certificatului do urbamsm, anterior depunerii documentatis! pentry autorizarea de fii fe autoritatea administrafiei publics
competents.
In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura da emitere @ acordulul de mediu suloritales competentd pentru protectia mediului

stabllegle mecanismul asigurdni consuitsni pub&:e centratizdrii opfiunitor publiculul ¢ formullirii unui punct de vedere oficial cu privire a realizarea
irvestitiel in acord cu rezultatele consultini publice.
In acaste condiji: —

= ey
Dupa primirea prozentului Certificat de urbanigm, TITULARUL are oblipatia de a ae prezenta a autoritatea competentd §
{pentru protectia mediniud In vederes evalufiril inifiale a investitiel §1 stabliirh necesititi evaluaril efectolor acestela asupra
medivlul. In urma evaluirit initiale a investiiei se va emite actul adinistrativ al autorititii competente pentru protectia
mesdiulul.

R ———

f

; In situatia in care autoritatea competents pentru protectia mediului stablleste necesitatea avalusirii efectelor Investiiel
asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratief publice petents cu privire la

;_ mentinerea carerii pantru autorizarea executdrli lucriiriior de ccnstmcm

H

investitiol asupra madiuiul solicitantul renunta fa Intentia de reailzare a invesﬁﬂei are obllgatia de a notifica acest fapt
autoritdii atministratief p

H
i
in situatia in care, dupd smiterea Cortificatulul de uthanism orl pe parcursul deruldril procedurii de avaluare a efectelor ‘—}
3
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFINTARE VA Fl
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a} Certificatul de urbanism;

b) Dovada titlului asupra imobilului, teren glisau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciard de informare actualizat ta zi, in cazul in
care legea nu dispune altfel (copie legalizata)

¢} Documentatia tehnicd - D.T., dupé caz:

iDTAC. 1 DT.OE. ii DYAD.

d} Avizefe si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism

o.1. Avize gi acorduri privind utilitifile urbane §i infrastructura: Alte avize/acorduri
i} atimentare cu apa - CA Arad S.A, 1.} gaze naturale -
! canalizare - CA Arad S.A. DELGAZ GRID S.A.
7} alimentare cu energie electrics ~ E- . telefonizare
Distributie Banat 5.A. . salubritate

..... alimentare cu energie termic i1 transport urban

d.2. Avize gi acorduri privind:
"1 securitatea la incendiu .} protactia civila 1'% sanstatea populatiel

d.3. Avize / acorduri specifice ale adminustratiel publice centrale gi /sau ale serviciilor descentralizete
ale acestora

d.4, Studii de specialitate
i1 Studiu privind posibilitatea utilizérit £1 Studiu gestehnic {1 Plan de situalie pe suport

unor sisteme afternative de eficien{3 HH topografic vizat OCP{
ridicatd - of. LEGE 372/20086

&) Punctui de vedere/ actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediulul (copie)- nu este
cazul;

) Dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Roménia

9) Documentele de piata ale urmatoarelor taxe (copie). taxa AC

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL, —
TOMUTA DANIEL SORIN SASVIORICA~ ™
ARHITECT SEF,

COCI$ DIANA- ALEXANDRA

Achitat taxa de : 9 lei, conform chitantei nr. 0014266 din 28.06.2023
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct in data de 28.06.2023
CERTIFICAT DE URBANISM Nr. 65 din 28.06.2023, pagina 3/4



In conformitate cu prevederile Legil nr.50/1991 privind autorizarea executdrii jucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile i compltdrile ultericare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
Nr. 65 din 28.08.2023

de la data de pand la data de

Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, soficitantul urménd si
obtind, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
TOMUTA DANIEL SORIN SAS VIORICA
ARHITECT SEF

COCIS DIANA- ALEXANDRA

Data prelungirii valabititaiii ;

Achitat taxa de : lei, conform chitantei nr.
din
Transrmis solicitantului la data de direct / prin posta.

CERTIFICAT DE URBANISM Nr. 65 din 28.06.2023, pagina 4/4



6.2. Oferte comparabile

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-pentru-investitie-in-santana-
IDwOVR.html
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-1-lot-de-casa-in-orasul-santana/467851h646i1676272h4he62681131011 .html
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan- 1 000-mp-ID¢CfHH .html
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htips://lajumate.ro/teren-de-inchiriat-204 1 -mp-in-orasul-santana-15009944.html
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-2-
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
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