ROMANIA

JUDETUL ALBA
ORAS TEIUS
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA
NR.31/2022

privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea procesului verbal de negociere pentru
inchirierea de citre UAT-orasul Teius, in calitate de locatar a unei parcele de teren de la
Parohia Reformata Teius

Consiliul local al orasului Teius, intrunit in sedintd ordinara in data de 07 martie 2022,
sedinta publica

Luand in dezbatere:

- proiectul de hotarare privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea procesului
verbal de negociere pentru inchirierea de catre UAT-orasul Teius,in calitate de locatar a unei
parcele de teren de la Parohia Reformata Teius;

- referatul de aprobare nr.2877/23.02.2022 privind insusirea raportului de evaluare si
aprobarea procesului verbal de negociere pentru inchirierea de catre UAT-orasul Teius,in
calitate de locatar a unei parcele de teren de la Parohia Reformata Teius;

- raportul nr.2879/23.02.2022 al compartimentului de specialitate din cadrul aparatului de

specialitate al primarului orasului Teius;

- avizele favorabile ale comisiilor de specialitate pe domenii de activitate din cadrul

Consiliului local oras Teius nr.l, 2 si 3, inregistrate la Primaria orasului Teius cu
nr.3715/07.03.2022, nr. 3716/07.03.2022, nr. 3717/07.03.2022;

Avand in vedere:

-Hotararea Consiliului local oras Teius nr.95 din 28 septembrie 2021 privind aprobarea
demararii procedurii de inchiriere de catre UAT oras Teius ,in calitate de locatar a unei parcele
de teren de la Parohia Reformata Teius;

-procesul verbal de negociere a pretului de Tnchiriere nr.2871 din 23.02.2022;

-prevederile art.129 alin.(1) alin.(14) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019,
privind Codul administrativ,cu modificarile si completarile ulterioare,

-prevederile art.1777-1823 din Legea nr.287/2009, republicatd, privind Codul Civil, cu
modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.196 alin.(1) lit.a) din Ordonanta de Urgentdi a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARASTE

Art.1. (1) Se insuseste si aproba raportul de evaluare,intocmit de expert evaluator Jeler
Gheorghe Simion, evaluator autorizat ANEVAR, legitimatie nr.13518, pentru inchiriere teren in
suprafata de 340 mp., situat in Teius, avand categoria de folosinta curtii constructii, parte din
imobilul inscris in 71360 Teius, raport prevazut in anexa nr.l care face parte integranta din
prezenta hotarare.

(2) Se aproba procesul verbal de negociere a pretului de Tnchiriere a terenului
descris la art.1 inregistrat la Primaria orasului Teius cu nr.2871 din 23.02.2022 intocmit de
Comisia de negociere constituita conform Hotararii Consiliului local oras Teius nr.95 din 28
septembrie 2021, la suma de 1320 lei/an(110 lei/luna).

Art.2. (1) Se aproba modelul contractului de inchiriere a terenului descris mai
sus,conform anexei nr.2,care face parte integranta din prezenta hotarare.
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(2)Durata contractului de inchiriere va fi de 5 ani,cu posibilitate de prelungire
prin acordul partilor.

(3) Se imputerniceste primarul orasului Teius,dl Halalai Mirel Vasile, posesor
al ClI seria AX,nr.579811 eliberat la data de 07.10.2014 de SPCLEP oras Teius,domiciliat in
Teius,str.Clujului,nr.49,jud.Alba pentru incheierea si semnarea contractului de inchiriere in
numele orasului Teius.

(4) Plata contravalorii chiriei se va efectua din fondurile aprobare cu aceasta
destinatie in bugetul local al orasului Teius.

(5) Chiria se va indexa anual cu indicele de inflatie comunicat de Institutul
National de Statistica,pana la data de 31 ianuarie a fiecarui an.

Art.3. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se incredinteaza
Primarul orasului Teius prin intermediului Compartimentului juridic si al Serviciului buget,
contabilitate, finante, administratie publica, transport, monitorizare proceduri administrative din
cadrul aparatului de specialitate.

Art.4. Prezenta hotarare poate fi contestatd la Tribunalul Alba, in conditiile si 1n
termenele prevazute de Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificarile i
completarile ulterioare.

Art.5. Prezenta hotarare se va comunica: primarului orasului Teius, serviciului buget,
contabilitate, finante, administratie publica, transport, monitorizare proceduri administrative si
compartimentului juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului orasului Teius,
Institutiei Prefectului judetul Alba, dosar sedinta, dosar hotarari.

Se afiseaza la sediul Primariei oras Teius si pe pagina de internet www.primariateius.ro.

Teius, 07 martie 2022

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza pentru legalitate
Consilier ACHIMESCU IOAN secretarul general al orasului
Bara Maria

Nota:consilieri in functie -15, consilieri prezenti -13
Hotérarea a fost adoptatd cu un numar de 13 voturi pentru, 0 voturi impotriva, 0 abtineri.
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JUDETUL ALBA
ORAS TEIUS Anexanr.2 la
CONSILIUL LOCAL HCL Teius nr.31/07.03.2022

CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr. 12022

--------- l. Incheiat ntre:

............ 1. PAROHIA REFORMATA TEIUS cu sediul in Teius, str.Clujului, nr.113, jud.Alba,
CIF 8824466, in calitate de PROPRIETAR reprezentata prin :
denumit in continuare LOCATOR, pe de o parte

Si

............. 2. UAT - orasul Teius, cu sediul in TEIUS , STR. CLUJULUI , nr. 80 ,
JUD.ALBA, tel :_0258 / 851190 , 0258 / 851101 , fax : 0258 / 851075 , codul fiscal
4561960, reprezentat prin PRIMAR - Dr.ing.Halalai Mirel Vasile denumit in
continuare CHIRIAS-LOCATAR, pe de alta parte-

[I. OBIECTUL CONTRACTULUI

.............. Art.1. Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea de catre PAROHIA
REFORMATA TEIUS ,catre Orasul Teius a imobilului teren in suprafata de 340 mp., parte
din imobilul inscris in CF nr.71360 Teius, nr.top.1008/2 si nr.top.1009, imobil situat
in Teius, str. Decebal, nr.31, jud.Alba.

............. Art.2. Predareal/primirea terenului Tinchiriat, se realizeaza de catre parti
prin procesul verbal de predare- preluare, care face parte integranta din prezentul contract.

[ll. DURATA CONTRACTULUI

.............. Art.3. Contractul se incheie pentru o perioada de 5 (cinci) ani, incepand cu data de
si pana la data de , CU posibilitatea de prelungire prin acordul

partilor.
IV. PRETUL CONTRACTULUI — CHIRIA

.............. Art.4. Cuantumul chiriei lunare pentru imobilul teren in suprafata de 340 mp., parte
din imobilul inscris in CF nr.71360 Teius, nr.top.1008/2 si nr.top.1009, situat in Teius, str.
Decebal, nr.31, jud.Alba, este in suma de 110 lei/luna, respectiv 1.320 lei/an.

.............. Art.5. Chiria se indexeaza/actualizeaza, de drept, anual, cu indicele de inflatie/rata
anuala a inflatiei comunicat de Institutul National de Statistica, pana la data de 31 ianuarie
inclusiv, a fiecarui an.

V. PLATA CHIRIEI

.............. Art.6. Plata chiriei se va face lunar pe baza de factura emisa de locator, pana in
ziua de 15 a lunii pentru luna in curs, in contul bancar al locatorului.

............. Art.7. Neplata chiriei la termen este sanctionata cu o penalizare de 0,03% pe
fiecare zi de intarziere asupra sumei restante. Intarzierea de peste 60 zile cu plata chiriei
atrage dupa sine rezilierea contractului de inchiriere, cu drept de recuperare a chiriei
restante si a penalitatilor de intarziere pe cale legala.
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VI. OBLIGATIILE LOCATORULUI

.............. Art.8. Locatorul se obliga :

.................. a.) sa predea locatarului imobilul teren inchiriat.

................. b.) sa asigure folosinta nestanjenita a imobilului Tnchiriat pe toata durata
contractului.

.................. C.) sa garanteze pe chirias de uzurpatori.

.................. d.) sa garanteze pe locatar impotriva evictiunii.

VIl. OBLIGATIILE CHIRIASULUI

veveen......Art.9. Chiriasul se obliga :

............... a.) sa preia imobilul teren inchiriat de la locator.

............... b.) sa plateasca integral si la termen chiria.

............... C.) sa nu constituie sarcini asupra imobilului Tnchiriat.

............... d). sa faciliteze locatorului verificarea periodica a starii imobilului teren inchiriat.
............... e.) la expirarea duratei prezentului contract sa restituie imobilul teren inchiriat in
starea in care Il-a primit.

VIIl. ALTE OBLIGATII

................ Art.10. Chiriasului 1i este interzisa cedarea contractului fara acordul prealabil al
locatorului.

................. Art.11. Fara acordul prealabil al proprietarului, exprimat in scris, chiriasul nu
poate efectua nici o modificare la imobilul Tnchiriat.

IX. RAPUNDEREA CONTRACTUALA

................. Art.12. Pentru nerespectarea totala sau partiala sau pentru executarea
defectuoasa a vreuneia din clauzele contractuale, partea vinovata se obliga sa plateasca
daune - interese.

.............. Art.13. Forta majora, asa cum este definita de lege, apara de raspundere partea
care o invoca, in conditiile notificarii scrise in termen de 7 zile de la aparitia cazului de forta
majora.

X. REZILIEREA CONTRACTULUI

.............. Art.14. In caz de nerespectare a oricarei clauze din prezentul contract de catre
chirias, proprietarul/locatorul poate solicita rezilierea prezentului contract de inchiriere. In
acest caz, proprietarul va pune in intarziere chiriasul in scris, cu cel putin 30 zile inainte de
reziliere, aratdnd motivul rezilierii si data la care contractul de inchiriere este desfiintat ca
urmare a neindeplinirii obligatiilor de catre chirias.

............... Art.15. Punerea in intarziere se va face printr-o adresa scrisa, sub semnatura
privata, care se va comunica chiriasului prin oricare modalitate prevazuta de normele
generale de drept, nefind absolut necesara transmiterea acesteia prin intermediul
executorului judecatoresc.

XI. LITIGII

.............. Art.16. Prevederile prezentului contract de inchiriere vor fi interpretate de catre
parti cu buna credinta, potrivit scopului pentru care s-a incheiat.

........... Art.17. Litigiile de orice fel, decurgdnd din executarea prezentului contract de
inchiriere ori n legatura cu acesta, in cazurile in care nu pot fi solutionate pe cale amiabila,
sunt de competenta instantei de judecata in raza careia se afla imobilul din litigiu.
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XIl. MODIFICAREA CONTRACTULUI

............... Art.18. Prezentul contract de inchiriere se poate modifica cu acordul partilor,
consemnat in act aditional, ce va face parte integranta din prezentul contract.

XIII. INCETAREA CONTRACTULUI

............... Art.19. Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite;

b) 1n cazul renuntarii unilaterale a LOCATARULUI, cu obligatia notificarii
LOCATORULUI cu cel putin 30 zile calendaristice inainte de predarea obiectului inchirierii;

c) prin acordul scris al partilor, cu conditia instiintarii in scris cu cel putin 30 zile
calendaristice inainte de data renuntarii;

XIV. PREVEDERI FINALE

............... Art.20. Prevederile prezentului contract sunt guvernate de dispozitiile Codului civil
in materie, respectiv legislatia roméana in vigoare. Subsemnatii reprezentanti ai partilor
contractante declaram, ca inainte de semnarea prezentului contract de inchiriere am citit
personal cuprinsul acestuia, constatand ca acesta corespunde vointei si conditiilor stabilite
de comun acord, drept pentru care semnam mai jos.

Prezentul contract a fost redactat in 2 (doua) exemplare originale si semnat azi, la data de
, la sediul Primariei orasului Teius.

PROPRIETAR — LOCATOR CHIRIAS - LOCATAR
Parohia Reformata Teius UAT - orasul Teius, prin

Primar — Dr.ing. HALALAI MIREL VASILE

Sef Serv. buget-finante — Ec. Rat Ramona

Consilier juridic — Vass Francisc

Teius, 07 martie 2022

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza pentru legalitate
Consilier ACHIMESCU IOAN secretarul general al orasului
Bara Maria
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Anexa w. 4. In HCL Taius yr.34/0%.08. 2020

PFA JELERU GHEORGHE SIMION
Cod fiscal 20242980

Autorizatia de functionare 65/2004

mobil 0741643066; onzglglf?lA

-mail jeleru.consult@yahoo.com V)

© ] ult@y Intrare /legire N, (§3_3
din _‘_()_,l,‘;!\m

Raport de Evaluare pentru inchiriere teren strada
Decebal nr. 31

(stabilire redeventa multianuala pentru 340 mp teren)

Parte din Imobilul identificat in CF 71360, cu nr. top 1008/2, 1009
situat in Teius str Decebal nr. 31

Solicitant: Primaria Oras Teius
Proprietar: Parohia Reformata Teius

Destinatar : Primaria Oras Teius

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu
vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al PFA Jeleru Gheorghe Simion , in calitate de executant. si al

clientului Primaria Oras Teius.

- noiembrie 2021 -



h judetul Alba ,, respectiv Grila notariala aferenta terenului valabila pen

PFA Jeleru Gheorghe Simion Evaluare constructie si teren, calcul redeventa multianuala imobil situat in Teius str. Decebal 31 jud. Alba

Céatre: Primaria orasului Teius

Stimati domni,

La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am referit mai
sus, in scopul estimérii redeventei minime anuale pentru , Teren inscris in CF 71360
identificat cu nr. top. 1008/2, 1009” rezultat in urma DECIZIEI nr. 9546/13.04.2021, a
Comisiei Speciale de Retrocedare a unor bunuri care au apartinut Cultelor Religioase de
Romania, cu respectarea OUG 94/29.06.2000 — republicata. Terenul este parte din imobilul
retrocedat in conditiile Legii de mai sus.

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “ teren in suprafata de St =
340 mp suprafata stabilita in baza HCL oras Teius nr 95/28.09.2021, suprafata de teren
necesara completarii mentinerii afectatiunii publice, inscrisa in extrasul CF 71360 top.
1008/2, 1009 situat in orasul Teius str. Decebal nr. 31”.

Proprietatea despre care se face vorbire a fost retrocedata Parohiei Reformate Teius,
aceasta fiind proprietara imobilului si la data preluarii abuzive din anul 1948, urmare a
Decretului 266/25.09.1948 pentru reorganizarea Ministerului Invatamantuli Public.

Imobilul in intregime este compus dintr-o serie de constructii si teren in suprafata totala de
2960mp, parte din imobil a reprezentat subiectul unui raport de evaluare anterior privind
inchirierea constructiilor Camin cultural si Biblioteca si teren in suprafata de St = 1421 mp
pentru o perioada de 10 ani.

Terenul subiect este o fasie care face parte din Lotul 1 (Expertiza Tehnica Topografica) este
in suprafata de St = 340mp, fiind dispusa in spatele cladirii Ocolului Silvic pana in Str.
Bisericii.

Toate datele sunt consemnate in Raportul de Expertiza Tehnica Topografica Extrajudiciara
intocmita de catre dl PAVEL GHEORGHE (autorizatie Seria RO-AB-F Nr. 0103/21.12.2010),
planul de situatie folosit pentru documentare face parte din lucrarea amintita mai sus.

Fasia de teren care face obiectul prezentului raport este determinata adhoc de catre
reprezentantii Primariei Teius si cei ai Parohiei Reformate Teius.

Pentru determinarea redeventei minime (chiriei minime) anuale pentru teren evaluatorul a

respectat Legea 165/2015 art. | pct 3 modificat, respectiv pentru determip ' :@ luat
in considerare ,, Studiul de Piata privind valorile minime consemnate g ety [iGbiltaga din
1 3PS pey.54

) ) . . ceata NI, 1?518
Raportul a fost structurat dupad cum urmeaza: (1) Partea introductiv g;éfﬁ)é&é@e
— in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazs
abordare al evaluarii (3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara
analizata, datele juridice si studiul de vandabilitate (4) Analiza datelor — contine aplicarea
metodei de evaluare, rezultatul obtinut si opinia evaluatorului (5) Anexe — contin elemente
care sustin argumentele prezentate in raport.

in urma aplicérii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
proprietétii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

—_—

i B ' Suprafata [ __ Vp
J B Parcela B mp ) EURO | LEl
‘ Teren intravilan Teius str
| Decebal nr. 31 340 21.420
] ]
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PFA Jeleru Gheorghe Simion Evaluare constructie si teren, calcul redeventa muffianuala imobil situat in Teius str. Decebal 31 jud. Alba

Chiria minima anuala (redeventa platibila pentru St = 340 mp este
R= 1370 lei/lan; rezulta 114,2 lei/luna

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate Tn prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice
aferente perioadei octombrie 2021;

valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

valoarea este o predictie si 0 apreciere subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

valoarea este fara TVA

cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9488 lei/Euro.

Calculul redeventei s-a intocmit in conformitate cu Legea 165/2015 art. | pct 3 modificat,
respectiv pentru determinarea valorii s-au aplicat prevederile ,Studiuluui de Piata privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara din judetul Alba , respectiv Grila notariala
aferenta terenului valabila pentru anul 2021 pag.54

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

U

Luu

Cu stima,

ing. Gheorghe Jeleru |
Evaluator autorizat EPI,
Membru titular ANEVA~ 'Y
Legitimatie 13518(
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PFA Jeleru Gheorghe Simion Evaluare constructie si teren, calcul redeventa multianuala imobil situat in Teius str. Decebal 31 jud. Alba

CERTIFICARE

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

De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certificdm c3 nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva n legatura cu
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate.

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, orientarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania) si Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2019, si
Standardele de Evaluare Bunuri editia 2020

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de cétre evaluator.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea nici unei alte

persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul
scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul SEV 400 -

Verificarea evaluarii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneazd mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continua al ANEVAR
sl au competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere civila la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI

S.A.

ing. Gheorghe Jeleru EPI, El
Evaluator Autorizat ANEVAR
Autorizatie 13518
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PFA Jeleru Gheorghe Simion Evaluare constructie si teren, calcul redeventa multianuala imobil situat in Teius str. Decebal 31 Jjud. Alba

1. PREMIZELE EVALUARII

1.1 Ipoteze si conditii limitative
La baza evaluérii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si

cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

proprietar si au fost prezentate fiara a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

= Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciard 71360 din 15.06.2021, un plan
de situatie sc: 1:500, Documentatie tehnica privind planul de situatie al imobilului inscris
in CF 71360 Teius, cu nr. top. 1008/2, 1009, Legea 165/2015 modificata, Decizia nr.
9546/13.04.2021, a Comisiei Speciale de Retrocedare a Guvernului Romaniei, Decretul
266/25.09.1948 pentru organizarea Ministerului Invatamantului Public,

= Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificat3 o non-conformitate, descrisa
si luatd n considerare in prezentul raport;

= Presupunem c3 nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea:; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare $i scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

= Pentru determinarea redeventei minime (chiriei minime) anuale pentru teren
evaluatorul a respectat Legea 165/2015 art. | pct 3 modificat, precum si solicitarea
beneficiarului, prin aceasta facandu-se o deviere de la Standardele de Evaluare
Bunuri respectiv folosirea grilei de valori pentru constructii si terenuri, a Notarilor

publici valabile pentru intreg judetul Alba ( preturi/‘h_ L one ctii si terenuri) in
anul 2021. AT,

Conditii limitative;

= Suprafetele considerate se bazeazs pe valorile comu g
ai Primariei in planul de amplasament fara delimitarea:
parcelare prealabila.

= Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.)
nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau
descendent odata cu trecerea timpului $i variatia lor Tn raport cu cursul valutar nu este

liniara):

prezentantii legali
cisa efectuata printr-o
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= Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

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

= Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau s& depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

= Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

= Orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietati i orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o

astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

1.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “ teren in suprafata de St =
340 mp suprafata stabilita in baza HCL oras Teius nr 95/28.09.2021, suprafata de teren
necesara completarii mentinerii afectatiunii publice, inscrisa in extrasul CF 71360 top.
1008/2, 1009 situat in orasul Teius str. Decebal nr. 31".

Proprietatea despre care se face vorbire a fost retrocedata Parohiei Reformate Teius,
aceasta fiind proprietara imobilului si la data preluarii abuzive din anul 1948, urmare a
Decretului 266/25.09.1948 pentru reorganizarea Ministerului Invatamantuli Public.

Imobilul in intregime este compus dintr-o serie de constructii si teren in suprafata totala de
2960mp, parte din imobil a reprezentat subiectul unui raport de evaluare anterior privind
inchirierea constructiilor Camin cultural si Biblioteca si teren in suprafata de St = 1421 mp
pentru o perioada de 10 ani.

Terenul subiect este o fasie care face parte din Lotul 1 (Expertiza Tehnica Topografica) este
in suprafata de St = 340mp, fiind dispusa in spatele cladirii Ocolului Silvic pana in Str.
Bisericii.

Toate datele sunt consemnate in Raportul de Expertiza Tehnica Topografica Extrajudiciara
intocmita de catre dl PAVEL GHEORGHE (autorizatie Seria RO-AB-F Nr. 0103/21.12.2010),
planu! de situatie folosit pentru documentare face parte din lucrarea amintita mai sus.

Fasia de teren care face obiectul prezentului raport este determinata adhoc de catre
reprezentantii Primariei Teius si cei ai Parohiei Reformate Teius.

Pentru determinarea redeventei minime (chiriei minime) anuale pentru teren evaluatorul a
respectat Legea 165/2015 art. | pct 3 modificat, respectiv pentru determinarea valorii s-a luat
in considerare , Studiul de Piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara din
judetul Alba , respectiv Grila notariala aferenta terenului valabila pentru anul 2021 pag.54.
Scopul evaludrii este estimarea valorii de inchiriere pentru un teren in suprafata de

St = 340mp, respectiv a redeventei multianuale ( 5 ani) care va trebui achitata de catre
Primaria Teius beneficiarului actual respectiv Parohia Reformata Teius, pe o perioada

stabilita de 5 ani
Prezenta lucrare se adreseaza Primariei Oras Teius , in calitate de solicitant si destinatar.

1.3 Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF 71360 Teius nr. topo 1008/2, 1009
A fost supus evaluarii dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentate mai sus,
conform cererii beneficiarului, respectiv pentru St .= 340 mp, suprafata de teren stabilita
adhoc de catre reprezentantii Primariei si cei ai proprietarulﬁi_EamMa Reformata Teius.

T OATNRE A SN
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1.4 Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile standardului international de
aplicatie in evaluare:

» SEV 100 - Cadru general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 400 - Verificarea evaluarii

Prin valoare intelegem acea calitate conventionald a unui obiect care fi este atribuita in urma
unor expertize, ea nu este un fapt ¢ci numai o opinie. Pretul sau mai exact pretul platit efectiv
in urma unei tranzaciii este spre deosebire de valoare, un fapt tangibil, un element real.
Valoarea incearcs si se aseze pe un fundament logic sau matematic si posibil riguros, ea
vizeaza obiectivitatea, neutralitatea gi independenta fati de partile aflate in tranzactie, de
raportul de piats, de situatia pietei. Diferenta dintre valoare si pretul platit este cauzati de
contextul tranzactiei care nu este niciodats acelasi. Prezenta lucrare va estima valoarea de
piatd a proprietatii imobiliare, avand in vedere scopul evaluarii. Valoarea de piata este
definita in standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania, in spetd in
Standardul International de Evaluare IVS 101 editia 2019.

Conform acestui standard definitia valorii de piatd a unei proprietati imobiliare este

urmatoarea:

» “Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparitor decis si un vanzator hotirat,
intr-o tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvatsi in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.” ‘

e Costul de Inlocuire Net (CIN) — reprezinta o metoda acceptabila utilizata in scopul
elaborarii situatiilor financiare pentru proprietati specializate sau cu piata limitata. CIN
ofera o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costuyl necesar obtinerii unui activ
Cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. CIN se bazeaza pe o estimare
a valorii de piata a terenului la care se adauga costul de inlocuire (sau de reconstructie) a
constructiilor si se scade deprecierea cumulata a acestora. Rezultatul este o combinatie
intre elementele de piata si nebazate pe piata. CIN este o aplicatie specifica a abordarii
prin cost. Abordarea prin cost poate fi aplicata in estimarea valorii de piata, toate
elementele caracteristice acestei metode fiind obtinute din informatii de piata.

Activ modem echivalent. Un activ care are o functiune similara si o capacitate productiva

echivalenta cu activul supus evaluarii, dar al carui proiect curent si constructie sau executie

se face cu materiale si tehnici curente.

Optimizare. Procesul prin care se determina optiunea de inlocuire, la cel mai mic cost, a

potentialului ramas de servicii al unui activ. Este un proces de ajustare a costului de

inlocuire, pentru a reflecta faptul ca activul poate fi depreciat tehnologic sau poate avea o

capacitate mai mare decat este necesar.
Astfel, in cazul in care sunt posibile alternative de inlocuire a activului, se adopta acele

alternative cu costul cel mai scazut.
Evaluarea s-a efectuat prin aplicarea urmatoarelor metode :

- Comparatii de piata
Conform metodologiei recomandate de ANEVAR dupa aplicarea metodelor, rezultatele

acestora au fost analizate, iar rezultatul analizei a dus la formar 2a_opiniei evaluatorului.

Pagina 7



PFA Jeleru Gheorghe Simion Evaluare constructie si teren, calcul redeventa multianuala imobil situat in Teius str. Decebal 31 jud. Alba

1.5 Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
octombrie 2021 , data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii). Evaluarea a fost realizata in 01.11.2021, care

este si data raportului.

1.6 Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in Lei si daca este cazul in Euro. Avand in vedere
ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 4,9488 Lei/Euro. Exprimarea iIn valutd a opiniei finale o
consideram adecvata doar atata vreme céat principalele premize care au stat la baza evaluarii
nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe

piata imobiliara specifica etc.)

1.7 Modalititi de inregistrare
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd valoarea de incepere a licitatiei
pentru stabilirea chiriei aferente pentru cei 340mp teren aflati in Teius str. Decebal nr. 31
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 14.10.2021 de cétre Jeleru Gheorghe Au
fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, s-au realizat descrieri, nu s-au

realizat fotografii

1.8 Informatiile utilizate si surse de informatii
Informatiile utilizate au fost:
o situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele constructiei preluate la fata locului;
o alte informatii existente in bibliografia de specialitate;
o Studiul de Piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara din judetul Alba ,
respectiv Grila notariala aferenta terenului valabila pentru anul 2021 pag.54.
Sursele de informatii au fost:
o Documentele prezentate de Primaria orasului Teius
o informatii existente pe internet,

1.9 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in
frgraport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta dat&, in care conditiile specifice nu
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (octombrie 2021) cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport. Daca acestea se modificd 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 mentionat la pct. 2.2. Nu acceptdm nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, Tn nici o

circumstanta. ——
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Prezentul raport de evaluare se refers Ia proprietatea imobiliara “ teren in suprafata de St =
340 mp suprafata stabilita in baza HCL oras Teius nr 95/28.09.2021, suprafata de teren
necesara completarii mentinerii afectatiunii publice, inscrisa in extrasul CF 71360 top.
1008/2, 1009 situat in orasul Tejus str. Decebal nr. 31”.

Proprietatea despre care se face vorbire a fost retrocedata Parohiej Reformate Teius,
aceasta fiind proprietara imobilului si la data preluarii abuzive din anul 1948, urmare a
Decretului 266/25.09.1948 pentru reorganizarea Ministerului Invatamantuli Public.

Imobilul in intregime este compus dintr-o serie de constructii si teren in suprafata totala de
2960mp, parte din imobil a reprezentat subiectul unui raport de evaluare anterior privind
inchirierea constructilor Camin cultural si Biblioteca si teren in suprafata de St = 1421 mp
pentru o perioada de 10 ani.

Terenul subiect este o fasie care face parte din Lotul 1 (Expertiza Tehnica Topografica) este
in suprafata de St = 340mp, fiind dispusa in spatele cladirii Ocolului Silvic pana in Str.
Bisericii.

Toate datele sunt consemnate in Raportul de Expertiza Tehnica Topografica Extrajudiciara
intocmita de catre dl PAVEL GHEORGHE (autorizatie Seria RO-AB-F Nr. 0103/21.12.2010),
planui de situatie folosit pentru documentare face parte din lucrarea amintita mai sus.

Fasia de teren care face obiectyl prezentului raport este determinata adhoc de catre
reprezentantii Primariei Teius si cei ai Parohiei Reformate Teius.

Pentru determinarea redeventei minime (chiriei minime) anuale pentru teren evaluatorul a
respectat Legea 165/2015 art. | pct 3 modificat, respectiv pentru determinarea valorii s-a luat
in considerare , Studiul de Piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara din
judetul Alba ,, respectiv Grila notariala aferenta terenului valabila pentru anul 2021 pag.54.

Scopul evaluirii este estimarea valorii de inchiriere pentru un teren in suprafata de
St = 340mp, respectiv a redeventei multianuale ( 5 ani) care va trebui achitata de catre
Primaria Teius beneficiarului actual respectiv Parohia Reformata Teius, pe o perioada

stabilita de 5 ani
Prezenta lucrare se adreseazs Primariei Oras Teius , in calitate de solicitant si destinatar.

Situatia juridica
Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF 71360 Teius nr. topo 1008/2, 1009

A fost supus evalurii dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentate mai sus,
conform cererii beneficiarului, respectiv pentru St = 340 mp, suprafata de teren stabilita
adhoc de catre reprezentantii Primariei si cei ai proprietarului Parohia Reformata Teius.

2.2 Descrierea amplasamentului

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare:

" este situata In zona ultracentrala a orasului Teius
* terenul are o forma regulata si are acces Ia strada Bisericii si se opreste in cladirea

Ocolului Silvic . Accesul se face din strada Bisericii
= terenul este parte a imobilului retrocedat (constructii si teren in Suprafata totala dem

2960mp) AT
= terenul este plat si are toate utilitatile.
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2.3 Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

Nu e cazul

2.5 Analiza oferteij competitive
Nu e cazul

2.6 Echilibrul pietei
Nu e cazul

3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUzII

3.1 Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai buns utilizare reprezinty alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definité ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabila financiar Si
are ca rezullat cea mai mare valoare.
Cea mai bunj utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

= Cea mai buna utilizare a terenulyi liber;

= Cea mai buna utilizare a terenulyi construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii, Ea
trebuie s3 fie:

= permisibila legal;

= posibila fizic;

= fezabila financiar:

= maxim productivi.
Practic, tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativs

posibila este cea de teren construit liber. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
C.M.B.U. aceasts abordare poate fi permisibila legal, indeplineste conditia de fizic posibila,
este fezabila financiar si este maxim productiva.

3.2 METODE DE EVALUARE

Evaluarea terenului
Stabilirea valorii terenului —evaluatorul a respectat Legea 165/2015 art. | pct 3 modificat,
respectiv pentru determinarea valorij s-a luat in considerare , Studiul de Piata privind valorile
minime consemnate pe piata imobiliara din judetul Alba , respectiv Grila notariala aferenta
terenului valabila pentru anul 2021 pag.54.

Valoarea Unitara a terenului pentru zona A oras Teius Vut = 63 lei/mp = Vi

4. CALCULUL REDEVENTE] MULTIANUALE

Valoarea inflatiei in luna septembrie comunicata de catre INS este de 6,3 %, in data 6
august Banca Natonala prin raportul prezentat a prezentat o evolutie a inflatiei maxime pana
in anul 2025in medie rezultatele acestui raportm per fiecare an in parte se prezinta astfel:

an 2021 6,3%: an 2022 - 9,35 %; an 2023 — 5%; 2024 — 4%: an 2025 — 3%, Conform
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uzantelor cresterea medie anuala a preturilor pentru diverse bunuri trebuie sa fie mai mare
decat 15 fata de inflatia existenta existenta la acea vreme. Facand o medie pe viitorii 5 ani
am cresterii inflatiej coroborate cu cresterea preturilor pentru terenuri am ajuns la concluzia
Ca pe o perioada de 5 ani aceasta crestere va fi de 5,58% per an. Aceasta crestere am
aplicat-o si in calculul redeventei multianuale pentru terenul subiect in suprafata de

St =340mp

4.1 Calculul redeventei multianuale/mp pentruy o crestere constanta
a valorii/mp de 5,58% per an in urmatorii 5 ani, conform celor de mai sus

valabila pentru anul 2021
Bazele determinarii redeventej multianuale/mp sunt determinate de: Valoarea obtin uta in

baza grilelor notariale valabile pentru constructii s terenuri cu aplicabilitate in anyf 2021.
Pentru determinarea redeventei minime formula de calcul folosita R = (Vf-Vi)/f

Pentru teren; St 340 mp
Conform Grilej notariale referitoare Ia orasul Teius valoarea unitara a terenurilor in zona

centrala a orasului este : Vj = 63 lei/mp
Pentru determinarea redeventei minime formula de calcul folosita R = (Vf - Vi)l f

Vf = valoarea finala in anul 5. Vf=8265113 lei/mp
k = 0,058 coeficient de crestere anuala

(1+k) = 1,0558

f={1]1/( 1+k)" ¥k ~ facror de actualizare: f = 4,87598

N = numarul anilor pe care se calculeaza chiria minima = Sani
(1+k)° =1,37377

1/(1+k)° =0,72792

R=(8265113-63 )/4,87598 = 4,03019 lei/mp/an; valoarea redeventei pentru

St = 340 mp este:
340 mp x 4,03019lei/ mp = 1.370 lei/an
1.370 lei/an : 12 = 114 lei/lluna
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4.3 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport si impuse de legea 165/2015

Chiria anuala (redeventa platibila pentru St = 340 mp teren este
R =1.370 lei/an ; rezuita 114lei/luna

Argumentele care au stat Ia baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabils in conditiile generale si specifice

aferente perioadei octombrie 2021
valoarea nu tine seama de responsabilitifile de mediy si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale;
= valoarea este una globala
= valoarea este o predictie si o apreciere subiectiva;
= evaluarea este o opinie asupra unei valori;
]
Ra

U

cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9472 lei/Euro.
portul a fost pregatit in conformitate cu standardele, orientarile si metodologia de lucry

Extras CF nemodificat

Plan de situatie

Propunere de dezmembrare

Tabel de miscare parcelara

Referat privind inchirierea a 340mp teren la adresa str. Decebal nr. 31
HCL 95/28.09.2021 Oras Teius

Studiu de piata ~Notari Publici pag. 54

ing. Georghe Jeleru, EPI, E|
membru titular ANEVAR
Legitimatie 13518

i r
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& Biroul Ge Czdastru si Publicitate Imobiliors Alud

EXTRAS DE CARTE PUNCIARA
PENTRY INFORMARE

Carte Funiciard Nr. 71360 Teius

A, Partea |, Descrieres imobifulut
Ny, CF vechii3346/Teius

TEREN Intravilan

Adresa; Loc, Teius, jud. Alba

3 g:t £T~tz;i;s;f§i Suprafaga® (,;p; }3 Chservatii / Referinte 7
Constroctii

rf crt ]Nr c?g?straf I Adresa J Observatii / Referinte ]
R Tom 10002 | o Tavm Joa e cosh a3 7o e o -

B. Partea H. Proprietari si acte

[ inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale J

{1207 22/0371950 o =
J":Cf_!?r. 16083471948, | 26671948 emis de MINISTERUL TINVATAMANTULU! PUBUC,"“_____ o

{IntebulaTe, drepf 36 PROPRIETATE dobandit prin Lege, cofa actuala)
: f e TV Mt rmren e rans e erasras {

 2) STATUL ROMAN ~ .
: OESERVATI (provenits difi conversis TE 3948 T eiug)

A s et

- ¥1

C. Partea il. SARCING
ptuiul de proprietate, Referinte |

i Inscrieri priving dezrﬁembrémimeie dre
drepturi reaje de garantie si sarcini

11207 24/03/3956

) ;!ntabﬁlare, drep; de FO;ESINT; -
. 1) MINISTERUL INVATAMANTULUT PUBLIC o
" OBSERVARI(GFoverie o Corversis OF 33467 Teiug)
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VALORILE DE PIATA MINIMALE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DE TIP
APARTAMENTE, CASE DE LOCUIT, CONSTRUCTH ANEXE, HALE INDUSTRIALE,

SPATH COMERCIALE $1 TERENURI DIN JUDETUL ALBA

U - TERENURI INTRAVILANE
ZONA | A T B | ¢ f} D
7

LEl/mp | 6 | 50 | 38 2 j{

Pentru localitatile apartinétoare valorile constructiilor si terenurilor intravilan se vor
diminua cu 50 %

TERENURI EXTRAVILANE | ]
| L] r
Fanete pasuni
o | siterenuricu | . | o Alte
Arabil amenajari Livezi | Vii Paduri Rt
piscicole
TEIUS N ET 135] 35
Beldiu | 16 1.2 | 13 [13] 13
Capud 0,5
Coslariu Nou 1.3 1 12 [1.2 1.2
Petelca

Terenurile intravilane si extraviane cu destinatie drum de acces sau afectate de retele de transport
prin cablu sau conducte vor avea valoarea redusa cu 60% din valoarea terenurilor. Suprafata pentru
care se aplica reducerea trebuie sa rezulte din acte administrative sau din acte de la detinatorii de
retele.

Valorile unitare a terenului aflat in indiviziune, servitute sau in cote parti rezulta prin diminuarea cy 25
% a valorii terenului din localitatea si zona in care este proprietatea, conform valorilor tabelare pe
zona si localitate, inclusiv pentru zonele turistice

Teiugs, 0% 03.2022
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