ROMANIA

JUDETUL ALBA
ORAS TEIUS
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA
NR.102/2023

Privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea directa catre dl Marian
Nicolae Cristian si sotia Marian Ioana Florina a imobilului teren indentificat cu
CF 71558 Teius,nr.cad 71558 situat in Teius,str.Horea,nr.66

Consiliul local al orasului Teius,judetul Alba,intrunit in sedinta ordinara in data
de 27 iulie 2023,sedinta publica.

Luand din dezbatere:

-proiectul de hotdrire privind aprobarea raportului de evaluare si vanzarea
directa catre dl Marian Nicolae Cristian si sotia Marian Ioana Florina a imobilului
teren indentificat cu CF 71558 Teius,nr.cad 71558 situat in Teius,str.Horea,nr.66;

-referatul de aprobare inregistrat cu nr.12413/17.07.2023 privind aprobarea
raportului de evaluare si vanzarea directa catre dl Marian Nicolae Cristian si sotia
Marian Ioana Florina a imobilului teren indentificat cu CF 71558 Teius,nr.cad 71558
situat in Teius,str.Horea,nr.66;

-raportul de specialitate nr.12415/17.07.2023 al compartimentului de
specialitate din cadrul aparatului de specialitate al primarului arasului Teius;

-avizele favorabile ale comisiilor de specialitate pe domenii de activitate nr.1 si
nr.3 din cadrul Consiliului local oras Teiug inregistrate la Priméria orasului Teiug cu
nr.13065 si nr.13067 din 27 iulie 2023;

-Hotararea Consiliului local oras Teius nr.29/29.10.2004 privind atribuirea in
folosinta gratuita pe durata existentei locuintei proprietate personala ,conform
prevederilor Legii nr.15/2003;

-cererea dlui Marian Nicolae Cristian si Marian Ioana Florina
nr.5088/28.03.2023 in care solicita cumpararea terenului in suprafata de 300 mp
situat in Teius,str.Horea,identificat cu CF 71558,nr.cad 71558,teren atribuit prin
Hotararea Consiliului local oras Teius nr.29/29.10.2004 conform prevederilor Legii
nr.15/2003.

-autorizatia de construire nr.8/2005,extrasul CF nr.71558 Teius;

-raportul de evaluare intocmit de Persoana fizica autorizata Jeler Gheorghe
Simion,inregistrat la Primaria orasului Teius cu nr.12253/13.07.2023;

Avand in vedere:

-prevederile art.8 din Legea nr.15/2003 republicata privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala.

-prevederile  art.129,alin.(1),alin.(2),lit.c)  coroborat cu  prevederile
alin.(6),lit.b),art.364,alin.(1) din Ordonanta de Urgentid a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ,cu modificérile gi completérile ulterioare.
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In temeiul prevederilor art.139, alin.(2) si art.196,alin.(1),lita) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,cu
modificarile si completérile ulterioare

HOTARASTE

Art.1.Se insuseste si aproba raportul de evaluare intocmit de expert
evaluator Jeler Gheorghe Simion ,evaluator autorizat ANEVAR legitimatie nr.
13518 ,privind stabilirea valorii de vanzare a imobilului teren situat in
Teius,str.Horea,nr.66,identificat cu CF 71558 Teius,nr.cad.71558 in suprafata de 300
mp,aflat in proprietatea privata a orasului Teius,anexa la prezenta hotarare.

Art.2.(1) Se aproba vanzarea directa,fara licitatie publicd, catre dl Marian
Nicolae Cristian si sotia Marian Ioana Florina, proprietarii constructiilor edificate pe
teren,a imobilului teren intravilan in suprafata de 300 mp,situat in
Teius,str.Horea,nr.66,jud.Alba,identificat cu CF 71558 Teius,nr.cad.71558 aflat in
proprietatea privata a orasului Teius, la pretul de 29.700 lei(6000 euro, la cursul
valutar de 4,9501 lei/euro,valabil la data de 11.07.2023).

(2)Pretul de vanzare stabilit potrivit art.2,alin.(1) ,va fi achitat
integral pana la data incheierii contractului de vanzare cumpérare in forma autentica.

Art.3.Cumparatorul va suporta toate cheltuielile ocazionate de intocmirea
raportului de evaluare si de incheierea contractului de vanzare cumparare in forma
autentica.

Art.4.Se imputerniceste primarul orasului Teius,dl Halalai Mirel
Vasile,posesor al CI 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 vanzare cumparare.

Art.5.Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se
incredinteazi primarul oragului Teius prin intermediul Serviciul buget, contabilitate,
finante, administratie publica, transport, monitorizare proceduri administrative si a Serviciul
urbanism si amenajarea teritoriului,protectie civild din cadrul aparatului de
specialitate al primarului orasului Teius.

Art.6. Prezenta hotirire poate fi contestatd, la Tribunalul Alba, in
conditiile si termenele previzute de Legea Contenciosului administrativ nr.554/2004,
cu modificdrile si completérile ulterioare.

Art.7.Prezenta hotarare se va comunica: Serviciului buget, contabilitate, finante,
administratie publicd, transport, monitorizare proceduri administrative si Serviciul urbanism si
amenajarea teritoriului,protectie civild,primarului orasului Teius,dnilor Marian
Nicolae Cristian si Marian Ioana Florina,Institutiei Prefectului judetul Alba,dosar
sedintd,dosar hotirari. Prezenta hotdrire se va afisa la sediul orasului Teius si pe
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Teius.27-iulje 2023

PRESEDINTE DE SEDIY] NNTRASEMNEAZA pentru legalitate
Consilier CERNAU DORITM %\ secretar general Bara Maria

Noti:consilieri in functie -15, consilieri preze {,..1.@9?&‘ y‘/ ey
Hot#rarea a fost adoptats cu un numdr de vokffiin&ntr 0- A Imphiriva.0 Yoturi abtineri.
Red BM 4 ex/2pag., | anexa



PFA JELERU GHEORGHE SIMION
Cod fiscal 20242880; F01/645/2004
Autorizatia de functionare 65/2004
mobil 0741643066; tel/ 0258824043
e-mail jeleru.consult@yahoo.com

Raport de Revaluare
al proprietitii imobiliare teren intravilan
stabilirea valorii de piata
Teren intravilan construit
situat pe strada Horea nr. 66 oras Teius, jud. Alba
CF 71558 cad 71558

Solicitant Primaria Oras Teius
Destinatar Primaria Oras Teius
Proprietar Primaria Oras Teius

Datele, informatjite si continutut prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate si nu
vor fi transmise unor terfi farad acordul scris si prealabil al PFA Jeleru Gheorghe Simion, in calitate de executant. al

solicitantului , destinatarului, si proprietarului Primaria Oras Teius
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PFﬁlgru Gheorghe Simion ~ Teren Intravilan,rTiius, str Horea gr._6§_jud_. Alba

Citre: Primaria Oras Teius

Stimate domnule Primar,

La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am referit mai
sus, in scopul estimarii valorii sale de piafa, pentru parcela de teren de ,300 mp teren situata
in Teius pe strada Horea nr. 66..

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “Teren intravilan” situat in
orasul Teius strada Horea nr. 66 jud Alba. Terenul este compus dintr-o parcela de teren de
300 mp conform extras CF, pe teren este edificata o locuinta unifamiliala P+M, cu o
suprafata construita la sol de 122mp, constructie a carui proprietar este familia Marian
Nicolae Cristian si Marian loana Florina. Terenul cu categoria Curti Constructii este
proprietatea orasului Teius- domeniu privat. Terenul este in suprafata de 300mp, cu ©
deschidere la strada de circa d = 13,5ml si are acces direct din strada , este plan si dispune
de toate utilitatile.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Partea introductivé (2) Premizele evaluérni
— in care se g3sesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de
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 gi opinia evaluatorului (5) Anexe — contin elemente
care sustin argumentele prezentate in raport.

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

R e | Suprafata | Valoare |
| Subiect |_ mp. ~ EURO LEI ]
Teren Intravgfilan Teius str. | |
Horea nr. 66 | 30 | 6000 | 29.700 |

. Cursul de schimb considerat este de 4,9501 Lei/Euro din 11 .07.2023
_. valoarea este o predictie si 0 apreciere subiectiva;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, orientdrilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR

Cu stima, \
ing. Gheorghe Jeleru, El si EF
Membru titular ANEVAR
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Teren Intravilan, Teius, str. Horea nr. 66 jud. Aba

PFA Jeleru Gheorghe Simion
1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm cé& afirmatiile
prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

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

in plus, certificdm ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in legaturd cu
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de parile implicate.

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, orientdrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Natlonala a Evaluatorilor din Romania a standardelor Comitetului international de Standarde
in Evaluare (IVSC) 2022, si a Standardelor de Evaluare Bunuri editia 2022.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de cétre evaluator.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentad 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 §i prealabil al evaiuatorului) si verificat, in conformitate cu Standardul SEV 400 -
Verificarea evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneazd mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregétire profesionalad continud al ANEVAR
si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

S.A.

Ing. Gheorghe Jeleru, El, B@ﬁ
Membru titular ANEVAF
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PFA Jeleru Gheorghe Simion N B
2.PREMISELE EVALUARII

Tiren_lntrﬂ/iian, Teius, str. Horeanr. 66 jud. Alba

2.1 Ipoteze gi conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimaté in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum i

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 bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre

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

Evaluatorul a avut la dispozitie extras CF 71558 nr. cad. 71558 si Planul de Amplasament
si delimitare a imobilului,

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa
si luata Tn considerare n prezentul raport;

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

Situafia actuald a proprietatii imobiliare i scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn 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.

La data inspectiei conform informatiilor obtinute de la beneficiar se doreste recalcularea
redeventei minime multi anuale pentru o perioada de 49 de ani

Conditii limitative:

= Valorile estimate in Eurc sunt valabile atat timp cat condifile in care s-a realizat

iy

evaluarea nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent
sau descendent odatd cu trecerea timpului $i variatia lor in raport cu cursul valutar nu
este liniard);

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o altd evaluare gi 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 n continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatoruiui;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fraciionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o

astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
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PFA Jeleru Gheorghe_ Simion Teren Intravilan, Teius, str. Ho_rea nr. 66 jud. élba

2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluérii. Instructiunile evaluarii

Prezentul raport de evaluare se referé la proprietatea imobiliard “Teren intravilan® situat n
orasul Teius strada Horea nr. 66 jud Alba. Terenul este compus dintr-o parcela de teren de
300 mp conform extras CF, pe teren este edificata o locuinta unifamiliala P+M, cu o
suprafata construita la sol de 122mp, constructie a carui proprietar este familia Marian
Nicolae Cristian si Marian loana Florina si care nu face obiectul prezentului raport. Terenul
cu categoria Curti Constructii este proprietatea orasului Teius- domeniu privat. Terenul este
in suprafata de 300mp, cu o deschidere la strada de circa d = 13,5ml si are acces direct din
strada , este plan si dispune de toate utilitatile.

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii

Proprietatea este evaluati ca nefiind grevata de sarcini, asa cum reiese din declaratia dnei

jurist Bara Maria Secretar al Primariei Teius.
Prezenta lucrare se adreseaza Primariei Oras Teius in calitate de solicitant si destinatar si

proprietar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF 71558 nr. cad 71558 sin cuprinde constructie
locuinta Sc = 122mp proprietatea familiei Marian cu drept de construire care nu face obiectul
prezentului raport si TEREN in suprafata de 300mp teren construit care este subiectul
prezentului raport conform cu cererea Beneficiarului. A fost supus evaludrii dreptul de
proprietate asupra proprietatii imobiliare prezentate mai sus, conform cererii beneficiarului.

2.4 Bazele evaluadrii. Tipul valorii estimate

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile standaWional de
aplicatie in evaluare: FNTOROR A

v SEV 101 ~ Termenii de referinta ai evaluarii

v SEV102 - Implementare

v' SEV 103 - Raportare

v SEV 400 - Verificarea evaluarii
Prin valoare intelegem acea calitate conventionald a unui obiect care i1 este=awtoulia In urma

unor expertize, ea nu este un fapt ci numai o opinie. Preful sau mai exact preful platit efectiv
in urma unei tranzactii este spre deosebire de valoare, un fapt tangibil, un element real.
Valoarea incearcad sa se ageze pe un fundament logic sau matematic $i posibil riguros, ea
vizeaza obiectivitatea, neutralitatea si independenta fatad de partile aflate in tranzaclie, de
raportul de piat3, de situafia pietei. Diferenta dintre valoare gi pretul platit este cauzata de
contextul tranzactiei care nu este niciodata acelasi. Prezenta lucrare va estima valoarea de
piatd a proprietitii imobiliare, avand in vedere scopul evaludrii. Valoarea de piata este
definita in standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia, in spetd in
Standardul International de Evaluare IVS 101 edifia a noua din 2022.

Conform acestui standard definitia valorii de piatd a unei proprietali imobiliare este
urmatoarea:

“Valoarea de piatd este sura estimatd pentru care un activ sau o dalorie ar putea fi
schimbat3, la data evaludni, infre un cumpéarator decis §i un vénzétor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvatsi in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

2.5 Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii
iunie IULIE 2023 , data la care se considerad valabile ipotezele luate in considerare si
valorile estimate de citre evaluator (data evaluarii). Evaluarea a fost realizatd in 03.07.2023,

care este si data raportului.
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Teren Intravilan, Teius, str. Horea nr. 66 jud. Alba

PFA Jeleru Ghecrghe Simion

2.6 Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in Lei si in Euro. Avand in vedere cad metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuti este 4,9501 Lei/Euro. Exprimarea in valutd a opiniei finale o
consideram adecvat3 doar atata vreme cét principalele premise care au stat la baza evaluarii
nu sufera modificiri 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.)

2.7 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizats in data de 23.06.2023 de céatre Ing. Gheorghe Jeleru, in
prezenta dlui viceprimar Teius domnul Sularea Valer Cristian. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluats, s-au realizat descrieri,s-a fotografiat proprietatea.

2.8 Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridica a proprieta;ii imobiliare i dimensiuni;

= Informatii privind piata imobiliara specifica (prefuri etc.);

= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

= Documentele obtinute de la Primaria Teius

— informatii existente pe site-urile specializate referitoare la oferte gi cereri de proprietati
imobiliare similare din zona n care se situeaza terenul supus evaluarii;

2.9 Clauza de nepublicare

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

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (iunie-iulie 2023) cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ n viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile gi cunoscute de acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionat la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate
dac3 este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici 0

circumstanta.
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PFA Jeleru Gheorghe Simion - Teren Intravilan, Teius, str. | Horea nr. 66 jud._Albi_ -

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE
Prezentul raport de evaluare se referé la proprietatea imobiliara “Teren intravilan” situat in
orasul Teius strada Horea nr. 66 jud Alba. Terenul este compus dintr-o parcela de teren de
300 mp conform extras CF, pe teren este edificata o locuinta unifamiliala P+M, cu o
suprafata construita la sol de 122mp, constructie a carui proprietar este familia Marian
Nicolae Cristian si Marian loana Florina si care nu face obiectul prezentului raport. Terenul
cu categoria Curti Constructii este proprietatea orasului Teius- domeniu privat. Terenul este
in suprafata de 300mp, cu o deschidere la strada de circa d = 13,5 ml si are acces direct din
strada , este plan si dispune de toate utilitatile.

Scopul evaluarii este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii
Proprietatea este evaluati ca nefiind grevata de sarcini, asa cum reiese dj
jurist Bara Maria Secretar al Primariei Teius. JELERU
Prezenta lucrare se adreseazi Primariei Oras Teius in calitate de Solldigr NEosas

proprietar.

Situatia juridica S
Proprietatea imobiliard este inscrisa in CF 71558 nr. cad 71558 sin cuprinde constructie

locuinta Sc = 122mp proprietatea familiei Marian cu drept de construire care nu face obiectul
prezentului raport si TEREN in suprafata de 300mp teren construit care este subiectul
prezentului raport conform cu cererea Beneficiarului. A fost supus evaluarii dreptul de
proprietate asupra proprietdtii /mobiliare prezentate mai sus, conform cererii beneficiarului..
Terenul in discutie este proprietatea Orasului Teius — domeniu privat

Descrierea amplasamentului
Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren imprejmuit 300mp”

situat in Orasul Teius, str. Horea nr. 66, jud Alba. Terenul este compus dintr-o parcela de
teren de 300mp conform extras CF 71558. Terenul este amplasat pe strada Horea in
imediata apropiere a Gradinitei cu orar normal Teius la circa 500ml de Gara Teius si de
centrul orasului Teius. Terenul este plan are acces direct din strada Horea atat pietonal cat si
cu auto, procentul de ocupareb al terenului este de 40,6% Terenul beneficiaza de toate

utilitatile, iar statia de mijloace de transport in comun este la circa 100ml.
3.2 Studiu de vandabilitate (Analiza pietfei imobiliare)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd de reglementérile guvernamentale
si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sé existe supraofertd sau exces de cerere
si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De muite ori, informatiile despre prefurile de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietétile imobiliare sunt
durabile, pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide, de obicei procesul de vanzare este lung.
in cazul proprietatilor evaluate (teren intravilan), pentru identificarea pietei sale imobiliare
specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietati.

In analiza pietei am investigat si aspecte legate de situatia economica a localitatilor in cauza,

a vecinatatilor acestora efc.

Pagina 7




Teren Intravilan, Teius, str _Hareanr, 66 jud. Alba

PFA Jeleru Ghegg_h_e Simion -

3.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul i tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influenfata de
cererea curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si
cantitativ.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare (terenuri intravilane) este la un nivel scazut in
orasul Teius din punct de vedere al similaritatii

Un segment important al cererii il reprezintd investitorii, care cumpdaréd parcele de teren
pentru a fi revandute apoi la un pret mai avantajos. Un alt segment al cererii este reprezentat
de investitorii/fpromotorii imobiliari care intentioneaza sa dezvolte in zond proiecte de tip
rezidential/logistic, care in ultima vreme sunt tot mai putini iar zonele investigate nu se

preteaza la astfel de investitii..

3.4 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd daté, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertele de vanzare pentru terenuri intravilane din orasul Teius  si localitatile limitrofe
orasului este destul de mica si asta din punct de vedere al similaritatii, iar cele pe care le-am
ales pentru comparatie sunt anexate si fac parte integranta din prezentul raport. Ofertele
alese sunt cu suprafete mai mari fiind singurele existente la data evaluarii pe site-urile de

specialitate.

3.5 Echilibrul pietei
Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei de dispunere a proprietatii
imobiliare echilibrul este relativ, piata s-a transformat treptat intr-o piata a cumparatorului dar

sunt semne ca ar tinde spre echilibru.

4. ANALIZA DATELOR §I CONCLUZII

4.1 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai_buna utilizare_ reprezintd alternativa de utilizare a proprietai
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urméatoare ale lucrarii.
Cea mai bund utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabild si legaléd a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber;

=> cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

= permisibila legal;

= posibila fizic;
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= fezabila financiar;

= maxim productiva.
Practic, tinand cont de tipu' proprietatilor si de amplasarea acestora, cea mai buna
alternativd posibild este cea de teren cu destinatia rezidentiaia . Prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de C.M.B.U. aceastd abordare poate fi permisibila legal, indeplineste
conditia de fizic posibild, este fezabila financiar §i este maxim productiva.

4.2 METODE D E EVALUARE

4.2.1. Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza n analiza pietei $i utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprieta{i similare,
comparand apoi aceste proprietéti cu cea "de evaluat’.

Ofertele care au facut obiectul comparatiei sunt anexa la prezentul raport de evaluare si sunt

toate din orasul Teius.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile,
Analiza comparativi se bazeaz# pe asemandrile i diferentele intre proprietati si tranzactiile
care influenteaza valoarea. Metoda este o abordare globala, care aplicd informatiile culese
urmérind raportul cerere-ofertéd pe piats, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de
informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactilor cu imobile
similare sau asimilabile efectuate in zond sau zone comparabile satisfacator.

Procesul de comparare ia in considerare asemanérile si deosebirile intre terenul "de evaluat
» si celelalte terenuri deja tranzactionate sau oferte, despre care exista informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceastd metodé, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzaciiile/ofertele de proprietati asimilabile celui de evaluat.

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in figa de calcul tabelar
anexata.

Astfel, s-a obtinut valoarea unitara:

Vut= 20,0 Euro/mp

Valoarea intregii suprafete de *eren 300mp este (rotunjit):

V= 6.000 Euro — 29.700 lei

4.3 Opinia evaluatorului.

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport au fost obfinute urmatoarele valori

pentru
Teren situat in orasul Teius strada Horea nr. 66:

Total Vt = 29.700 lei cchivaenta 6,000 Euro
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Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicérii lor, si pe de alta parte
scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia
evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de
valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor.

- biec ] _SLrafat_a_J ___ Valoare |
| i m | ERO | LB
Teren construuit str. Horea ‘ T :
| nr. 66 Oras Teius 300 6000 | 20700

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

= valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditile generale si specifice
aferente perioadei iunie- iulie 2023

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

valoarea este o predictie si o apreciere subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

valoarea nu contine TVA

cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9501 Lei/Euro din 11

.07.2023
Raportul a fost pregétit in conformitate cu standardele, orientdrile si metodologia de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
din Romania).

Y

J4uy

Anexe:
Planuri de amplasament si delimitare a imobilului.
Oferte

Fotografii
Ing. Gheorghe Jeleru ei, EPI,

Legitimatie 13518
\ r)ﬁembru titular ANEVAR
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TABEL CALCUL COMPARAT{I DIRECTE Comp. A Comp. B Comp. C
| . ) = |Teius, sir. Stefan cel | Teius, str. Stefan cel
B TEREN CONSTRUIBIL Teius Teius, str Clujului Mare mare| Curechiste)
data: 03.07.2023 . oferta oferta oferta
Suprafata [mp] 300 708 620 800
Front si raportul laturilor - - - F
. PRET VANZARE (EURC/mp) €20.00 €32.00 €10.00
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepluri de proprietate transmise construit liber liber liber
Coreciie peniru Drepturi de proprietate €0.00 €0.00 €0.00
Pre coreciat (EURC/mp) €20.00 €32.00 €10.00
" "|RESTRICTII LEGALE
Restricti legale fara restricti similara similara simitara
Corectie pentru Restrictii legale €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat {(EURO/mp) €20.00 €32.00 £10.00|
CONDITIl DE FINANTARE
" |Conditi de finantase la data evaluari similar similar similar
Corectie pentru finanfare €000 €000 €0.00
Pret corectat (EURO/mp) €20.00 €32.00 €10.00)
CONDITII DE VANZARE
" conditi de vanzare biective similar similar similar
Corecie pt. conditil de vanzare (motivatia partilor) €0.00 €0.00 €0.00
Pret corectat (EURO/mp) €20.00 €3200 €10.00]
SONDITH DE PIATA
Condiii ale pietel oferia oferta oferla
Coreclie pentru condifii ale pietei -5% -20% 5%
Pret corectat (EURO/mp) €19.00 £2560 €10.50)
_|Locavizare
Localizare Teius Teius, str Clujului Telus, str. Stefan cel Mare [Telus, stcru?etg:‘a:t:]e L
Corectie pentru localizare 5% 0% 15%
€1 €0 €158
Front, forma, raport dimensiuni front strada similer similar similar
0% 0% 5%
Corectie pt. front, forma, dimensiuni €0 €0.00 €0.53|
" "|CARACTERISTICI FiZICE
300 708 620 800
Suprafata (mp) 10% 5% 10%
Corectie pentru suprafata €190 €1.28 €1.05]
Topografia (planeitate) plan plan plan plan
0% 0% 0%
Corectie pt. topografie €000] €000 €0.00)
Acces §osea drum asfaitat drum asfaltat drum gsfaltai drum _asfaltat
0% 0% 0%
Corectie pt. acces €000 €0.00 €0.00}
Regim inaltime - - - ~
0% 0% 0%
orectie pentru construclie €000 €0.00 €0.00]
" |CARACTERISTICt ECONOMICE
Utitittstl disponibile toate toate la strada
{oate -10% -20% 15%
Coreclie pentru utilitati £190 £€5.12 €1.58
_|CARACTERISTICI nfravilan infravilan intravilan intravilan
0% 0% 0%
|Coreciie pentru caracteristici €0.00 £0.00 €0.00
~|CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare 1 szidential rezidential rezidential rezigential
Corectie pentru Cea mai bund utilizare €0 €0 €0
Pre} corectat (EURO/mp) i nae s X i
Corectie totala nets £005 €10.24 €523
0% -32% 52%
Corectie totala brutd 4 €575 €12.80 €523
2% 40% 52%

Intocmit: GhCnlnr-W. i
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“ESCRIERE

“eren intravilan de vanzare, Teius Str Avram lancu nr 107,jud Alba.
~uprafata 4200mp

seschidere la drum principal 33,5 metri
"~ osibiltate de parcelare.

17 Euro/mp



FOTOGRAFII TEREN CONSTRUIT TEIUS STRADA HOREA NR.66

teren constrult Teius str. Horea 66 ' teren construit Teius str. Horea 66

__teren construit Teius str. Horea 66




