ROMANIA

JUDETUL ALBA
ORAS TEIUS
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA
NR.127/2023

Privind vanzarea firi licitatie publici a imobilului teren intravilan ,in suprafati de
444 mp situat administrativ in orasul Teius,str.Cetatuie,nr.45,apartinind domeniului
privat al orasului Teius,identificat cu CF 72502 Teius,nr.cad 72502 citre dnii Boian
Laurean Alexandru si Boian Monica

Consiliul local al orasului Teius,judetul Alba,intrunit in sedintd ordinard in data de 28
septembrie 2023,sedinta publica.

Luénd in dezbatere:

-proiectul de hotarare privind véanzarea fara licitatie publici a imobilului teren
intravilan ,in suprafatd de 444 mp situat administrativ in orasul Teius, str.Cetafuie, nr.45,
apartindnd domeniului privat al orasului Teius,identificat cu CF 72502 Teius,nr.cad
72502,cétre dnii Boian Laurean Alexandru si Boian Monica;

-referatul de aprobare inregistrat cu nr.16123/21.09.2023 Privind vénzarea fira
licitatie publicd a imobilului teren intravilan ,in suprafatd de 444 mp situat administrativ in
orasul Teius,str.Cetatuie,nr.45,apartindnd domeniului privat al orasului Teius,identificat cu
CF 72502 Teius,nr.cad 72502,citre dnii Boian Laurean Alexandru si Boian Monica;

-raportul de specialitate nr.16125/21.09.2023 al compartimentului de specialitate din
cadrul aparatului de specialitate al primarului orasului Teius;

-avizele favorabile ale comisiilor de specialitate pe domenii de activitate nr.1 si nr.3 din
cadrul Consiliului local oras Teius,inregistrate la Primaria orasului Teius cu nr.16572 si
nr.16574 din 28.09.2023;

-cererea dnilor Boian Laurean Alexandru si Boian Monica nr.17729/26.10.2021 in care
solicita cumpararea terenului in suprafata de 444 mp situat in Teius,str.Cetatuie, nr.45,
identificat cu CF 72502,nr.cad 72502,teren ce face obiectul contractului de concesiune
nr.3027/1995.

-raportul de evaluare intocmit de S.C. Ecobis Consult SRL Cugir ,prin Evaluator
autorizat Bisboacd Nicolae Paul,inregistrat la Primaria orasului Teius cu
nr.13643/04.08.2023;

Avand in vedere:

-prevederile art.129,alin.(1),alin.(2),lit.c) coroborat cu prevederile alin.(6),lit.b),
art.364,alin.(1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ,cu modificarile si completirile ulterioare.

In temeiul prevederilor art.139, alin.(2) si art.196,alin.(1),lit.a) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,cu modificérile si

completarile ulterioare
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HOTARASTE

Art.1.(1) Se aproba vanzarea férd licitatie publicd a imobilului teren intravilan
apartindnd domeniului privat al orasului Teius,in suprafata de 444 mp,situat in
Teius,str.Cetétuie,nr.45,jud.Alba,inscris in CF 72502 Teius,nr.cad.72502 avand categoria de
folosinta curti,constructii catre dnii Boian Laurean Alexandru si Boian Monica.

Art.2.(1)Se insuseste si aproba raportul de evaluare intocmit de S.C. Ecobis
Consult SRL Cugir ,prin Evaluator autorizat ANEVAR Bisboaca Nicolae Paul, legitimatie
nr.10712,conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2)Se aproba pretul de vanzare ,stabilit prin raportul de evaluare previzut la
alin.(1) ,in cunatum de 47.600 lei. (9666 euro, la cursul valutar de 4,9245 lei/euro,valabil la
data de 25.07.2023).

(3)Pretul de vanzare stabilit potrivit art.2,alin.(2) ,va fi achitat integral pana
la data incheierii contractului de vanzare cumparare in forma autentici

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.

ArtS5.Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se
incredinteaza primarul orasului 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 hotdrare poate fi contestatd, la Tribunalul Alba, in conditiile si
termenele prevdzute de Legea Contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Art.7 Prezenta hotarare se va comunica: Serviciului buget, contabilitate, finante,
administratie publica, transport, monitorizare proceduri administrative si Serviciul urbanism
si amenajarea teritoriului,protectie civild,primarului orasului Teius,dnilor Boian Laurean
Alexandru si Boian Monica,Institutiei Prefectului judetul Alba,dosar sedinti,dosar hotarari.
Prezenta hotardre se va afisa la sediul orasului Teius si pe pagina de internet

WWW.primariateius.ro.

Teius, 28 septembrie 2023

PRESEDINTE DE SEDINTA AR Contrasemneazi pentru legalitate
Consilier BREAZ AUREL ﬁ O\ secretarul general al orasului

Bara Maria
ol

Nota: consilieri in functie -15 consilieri, prezenfi-15
Hotdrarea a fost adoptatd cu un numar de 15 voturi "pentru", O voturi “ y i fieri"
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Anexa la Hotararea Consiliului Local nr. 127/2023

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

» TEREN INTRAVILAN TEIUS CF 72502 — 444 MP”

Adresa: CF nr, 72502 Teius, nr. cad. 72502, str. Cetituie, nr. 45, orag Teius, jud. Alba
Proprietar: ORASUL TEIUS
Solicitant: ORASUL TEIUS
Destinatar: ORASUL TEIUS

Datele, informatiile si coninutul prezentului raport fiind confidenfiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi
nu vor fi transmise unor terfi fard acordul scris i prealabil al evaluatorului, al clientului i al destinatarului

- Tulie 2023 -



Citre: Consiliul Local al Orasului Teius

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan situat in oragul Teius, str. Cetéfuie, nr. 45,
jud. Alba, aflat in proprietatea UAT Oras Teius — domeniul privat, intabulat in CF 72502,
nr. cad. 72502 Teius — 444 mp, in vederea vinzirii acestuia.

La solicitarea dumneavoastri am inspectat si evaluat imobilul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezinti bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piata.

Accesul la proprietate se poate face prin intermediul drumului asfaltat.

Parcela de teren este cuprinsi in intravilanul localititii fiind incadrati de terenuri intravilane i
drum asfaltat.

Terenul este situat in intravilanu] localitifii Teius. In prezent zona este in stagnare. Zona este
caracterizatd prin prezenta terenurilor agricole. Zona este ciutatd in principal de citre persoane fizice
care se ocupa cu activitiifi agricole.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF si planul de amplasament (extrase de pe geoportalul
ANCPI). S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului §i datelor din extrasele CF anexate. La
inspectia efectuatd in data de 21.07.2023 a fost prezent un reprezentant al proprietarului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren §i informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilita{i la gard (energie electricé, gaz, api-canal, telefonie).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fir3 a se face investigatii/verificdri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului, in acelagi timp si destinatar). El este considerat
integral i nerestrictiv i se referd exclusiv la proprietatea ce este intabulati in CF 72502 Teius.

Datele de baza ale raportului §i opinia evaluatorului, indic3 astizi 25 iulie 2023 o valoare de

piati de:
V = 47,600 lei (patruzecisisaptemiisasesutelei)

echivalent 9.666 euro la cursul de 1 euro = 4,9245 lei valabil in 25.07.2023
pentru imobilul evaluat, bazata pe valorile obtinute in urma aplicérii metodelor de evaluare descrise in

raport.
Valorile mentionate nu includ TVA.
Raportul a fost intocmit conform standardelor. recomandirilor si metodologiei de lucru

recomandate de ciitre Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roméinia (ANEVAR).

Cugir Evaluator:

25.07.2023



CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ci faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim cé analizele, opiniile §i concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i reprezinti analizele
opiniile §i concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus certificim ci nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenti legaté de pértile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care si favorizeze clientul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare in vigoare,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de ciatre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluaiorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd, informatii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnici si juridicd a imobilului) de la reprezentantii
clientului.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul
din membri autorizati special in acest sens de cétre susnumita organizatie.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au

indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR si au competenta necesara

intocmirii acestui raport.

ec. Bisboacd Nicolae Paul — evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza estumdrii valorilor raportate stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmitoarele:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrarii si au fost luate in considerare fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fard a se face investigatii/verificini suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelagi timp si destinatar). El este
considerat deplin, valabil gi marketabil, iar proprietatea a fost evaluati ca fiind libera de sarcini.
Suprafata terenului a fost luatd in calcul pe baza datelor puse la dispozitie de client, fira a se face
mdasuritori suplimentare.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversatd de refele
magistrale de utiliti{i sau zone de restric{ionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele
descrise in raport. in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de
restrictie, evaluatorul neficind nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a Tntocmi eventuale studii care si certifice dacd proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminangilor. Nu am fost
informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem c# nu existd nici un fel de
contaminantii, iar valoarea nu a fost afectatd de nici un cost aferent decontamindrii.

Situatia actuala a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdii in conditiile si tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul consideri ci# presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor i informatiilor avute la dispozitie la
data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestiri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici 0 mésurdtoare a proprietatilor. Dimensiunile proprietitilor au fost
preluate din descrierea legala a proprietatii (extrase de carte funciard, planuri de amplasament i
delimitare a imobilelor). Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceastd privinga.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte §i de incredere,
dar nu se asumai nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostin{d de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinititi care
sd afecteze proprietatea evaluati.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si extrasele CF
puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.



« Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport fsi pot pierde
valabilitatea.

e 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 consultan{ad sau sa

depund marturie in instant3 relativ la proprictatea subiect.

e Nici prezentul raport, nici par{i ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evaluatorului.

¢ Orice valori estimate n raport se aplicd intregii proprietii si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost

previizutd in raport.

1.2. Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan situat Tn oragul Teius,
str. Cetaguie, nr. 45, jud. Alba in suprafatd de 444 mp, avand categoria de folosintd curfi constructii,

conform specificului zonei.
Terenul este amplasat in intravilanul localitatii Teius.

1.3.  Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piafi a imobilului prezentat mai
sus asa cum este definitd in standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii, in vederea vanzérii acestuia.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate INTEGRAL al oragului Teiug asupra terenului
mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fari a se face investigafii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urmireste estimarea ,,valorii de piatd” a terenului subiect.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilelor prezentate, aga cum este aceasta definitd in SEV 104 - Tipuri ale valorii. Conform
acestuia valoarea de piata reprezinti suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdl si un vdnzdtor hotdrdl, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au acfionat fiecare in

cunogtintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.




Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare la data
actuald, respectdnd ghidurile metodologice ale ANEVAR. Principalele norme de evaluare utilizate pe
parcursul evaluarii au fost:

- SEV 100 — Cadru general
- SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluirii
SEV 102 — Documentare §i conformare
- SEV 103 Raportare
- SEV 104 - Tipuri ale valorii
- SEV 105 — Abordiri §i metode de evaluare
- SEV 230 — Drepturi de proprietate asupra proprietitii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Data evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii
iulie 2023, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre

evaluator.
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii iulie 2023, data inspectiei fiind 21.07.2023, iar data

efectiva a stabilirii valorii 25.07.2023.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,9245 RON pentru un EURO, curs

mediu BNR valabil la data evalufrii.

1.8. Modalitati de platid

Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platiti
integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietétii imobiliare a fost efectuatd de citre evaluator Bisboaca Nicolae Paul in
data de 21.07.2023, din partea clientului fiind prezent un reprezentant. Aspectul general §i forma
proprietdfii par s& corespundd planurilor de situatie anexate. S-au identificat ciile de acces si
vecinititile, analizind documentele avute la dispozitie si situatia reald din teren.

Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, samd.

Nu s-au efectuat mésuratori ale proprietitii.

Nu s-au inspectat pértile ascunse ale propriettii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri sau infestiiri ale terenului subiect

sau ale proprietétilor invecinate.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, s-a fotografiat proprietatea

evaluatd si zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii
clientului, corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridicd a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliar specifici;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
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Sursele de informatii au fost:
Solicitantu]l pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie juridica,

suprafete, documente topografice, s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru

veridicitalea informatiilor furnizate;
Presa de specialitate si evaluatori care igi desfdgoara activitatea pe piata locala;

- Baza de date a evaluatorului;
Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de

proprietéti imobiliare similare din zona In care se situeazi proprietatea supusa evaludrii, sau
din alte zone similare.

1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru

nzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.
Nu acceptim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinal publicitdjii f&rd obfinerea prealabila a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei §i a contextului in care urmeazi si apara.

Publicarea, partiald sau integral, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét clientul g1

destinatarul atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atdt timp cét conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolufie in timp ascendenta
sau descendenti, evolutie conditionati de datele pietei (cerere-oferid, inflatie, cursuri valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general de la
data evaluirii, conform stadiului actual de dezvoltare al pietei specifice i scopului prezentului raport.
Daci aceste premize se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evalurii.

Valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele §i conditiile restrictive exprimate.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerind evaluatorul de orice rispundere.



2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in intravilanul localitafii
Teius, str. Cetétuie, nr. 45, jud. Alba, aflat in proprietatea UAT Oras Teiug - domeniul privat.

Terenul evaluat, in suprafaii de 444 mp este cuprins in intravilanul localitatii Teius, fiind
amplasat in zona mediani a localitatii. In prezent zona este in stagnare. Zona este caracterizati prin
prezenta terenurilor agricole. Zona este ciutati in principal de cétre persoane fizice care se ocupé cu

activitafi agricole.
Parcela de teren este cuprinsa in intravilanul localitatii fiind incadratd de terenuri intravilane si

drurmn asfaltat.

2.1.2. Accesul
Accesul la proprietate se poate face prin intermediul drumului asfaltat.

2.1.3. Asigurarea cu utilititi

Zona de amplasare este dotata cu utilitati la gard (retele publice de energie electrica, gaz, apé-
canal, telefonie).

2.1.4. Situatia juridica

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat este atestat de extrasul CF nr. 72502,
nr. cad. 72502 Teius — 444 mp, proprietar UAT Oras Teiugs — Domeniul privat - Intabulare drept de
proprietate dobandit prin Lege, cota actuald 1/1. Sunt notate in favoarea lui Boian Mihaela Monica
Intabulare, drept de Concesiune pe durata existenfei constructiei pentru teren, iar in favoarea lui Boian
Laurean Alexandru si sotia Boian Monica, Intabulare, drept de proprietate cu titlu cumpdérare bun
comun, dobéndit prin Conventie, cota actuala 1/1 pentru constructii.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate INTEGRAL al UAT Orag Teiug asupra terenului
mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fird a se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar. El este considerat integral §i nerestrictiv.

2.1.5. Prezentarea clientului
PRIMARIA ORASULUI TEIUS are sediul in localitatea Teius, str. Clujului, nr. 80, jud. Alba,

avand Codul de inregistrare fiscald 4561960.

2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piafd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piejele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleazi deoarece este o piaféi cu un
numir relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influentata de
factori externi perturbatori: reglementarile guvernamentale si locale, politicile de creditare ale defindtorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numérul de locuri de munci, etc.



Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existdnd de cele mai multe ori un decalaj intre cerere si oferti.

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd (piaja cumpdrdtorului) sau exces de

cerere (piata vanzitorului) si nu echilibru.

Cumpiritorii si vanzitorii nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare
nu au loc in mod frecvent.

De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii, fapt ce le face putin
lichide, procesul de véinzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datorit# tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piafa i méisura in care acestia
sunt afectafi de factorii endogeni §i exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea si tipul participantilor la piaji pe de o parte si tipul, amplasarea, restriciile privind
proprietifile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piefe mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietitii.

2.2.1. Piata imobiliara specifici proprietitii evaluate

Piata terenurilor Ja nivelul orasului Teius, ca §i al majoritatii localitdfilor din Roménia, a fost
caracterizati de o crestere constanti a prefului terenurilor pand inclusiv in prima jumdtate a anului 2008,
conditiile facile de creditare conducand atat la prefuri mari ale imobilelor, cit si la un numér mare de
tranzactii. Dupé aceasti efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drastici a prefului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008 datoriti lipsei de lichiditati de pe piata si a Inispririi conditiilor de creditare
in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice sau
chiar exterioare localititii, terenuri fara utilitdfi. Aceastai scidere brusca a fost urmati apoi de o scidere mai
putin accentuati dar continud pand in 2016, din 2017 si pand la momentul actual fiind vizibila o
revenire a piefelor.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietifii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluatid este un teren amplasat in cadrul zonei
intravilane, iar faptul ci zona de amplasare este mediand, ne-a condus la analiza in principal a
proprietitilor cu destinatie rezidentiald, ludnd in considerare oferte de teren intravilan din zona.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd se definegte ca fiind piata
terenurilor intravilane amplasate in zona mediand a localititilor rurale.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare sau
inchiriere 1a diferite preturi, pe o piat datd, intr-o0 anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret §i intr-un anumit loc indicé raritatea
acestui tip de proprietate.

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul si extravilanul orasului Teiug gi imprejurimile
acesteia este segmentati pe doua tipuri, in funciie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii $i mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in trei categorii :
- persoane fizice;
- societifi comerciale private;
- investitori si speculanti pe piata imobiliara.



Persoanele fizice defin in general suprafefe de teren destul de mici, unii dintre ei intradnd in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor sau ca i mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliard fiind in general printre
participanii mai activi in ceea ce priveste numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societafilor comerciale private sunt in general proprieti{i pe care acestea le
defin in exces fatid de necesitatile lor curente.

Investitorii §i speculantii de pe piata imobiliara oferé la vanzare fie suprafeje mici de teren, in
general cu destinatie rezidentialéd, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizitionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafefe mari rezultate in urma comasirii unor suprafete mai reduse
achizifionate in diverse etape de investifii, cu intentia de a le vinde ciitre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).

in prezent oferta este inelastics, In sensul cd existenta unei cereri solvabile relativ scizute a dus
la sciderea prefului sau a valorilor de oferta ale terenurilor, acestea coborand destul de mult in
conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vinzare medie a unui teren oferit pe piati
este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului §i interesul manifestat de potentialii cumpdritori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinta
de cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietétilor tinde si varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea

curenta.
Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ i cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a scazut in ultima perioadi, sciderea fiind cauzatd de criza economico-
financiard, diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului creditirii.

Cererea solvabild a scizut atét ca i nivel (numir de cereri) cit §i ca si putere de cumpdrare,
constatdndu-se o limitare a cererii pe ambele planuri (si cel cantitativ §i cel calitativ), pe fondul
scaderii interesului investifional general i in cel imobiliar in special.

Pentru proprietatile de tip teren din zonele rurale cererea se manifestd in special din partea
urmatoarelor entitégi:
societdfi comerciale roménesti sau striine pentru construcjia de unititi industriale, comert
(en-gros, retail, etc.) sau logistica In zona orasului Teius.
persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale sau
industriale.

o alti categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifesta cerere pentru
cumpirarea de teren in intravian sau extravilan, sunt cei care doresc si achizifioneze
proprietafi ca investitic imobiliara si care actioneazi fie in directia comasirii unor suprafete
de teren cu intenfia de a revinde unor alfi investitori strategici ce dezvolta proiecte
imobiliare, fie acfioneaza singular, prin definerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, agteptdnd un eventual beneficiu adus de o posibild crestere viitoare a piefei

imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifestd cerere se evidentiazi o directie
clari a societdfilor comerciale roménesti sau strdine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitdti
industriale, comert sau logistica, care prefera in general suprafefe de teren relativ mari, compacte, cu
utilitdti, cu acces facil, front stradal generos si pozijionare foarte buni. Din aceste considerente

preturile pe care sunt dispusi s3 le pliteasca sunt in general mai mari.
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O alta direcfie de comportament o au societitile comerciale sau persoanele fizice ce doresc si
cumpere terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei in subcategorii:
dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,
etc.) care prefera locatii de dimensiuni medii si mari
persoane fizice care achizifioneaz4 teren pentru constructia de locuinte proprii, care preferd
locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietafii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenfeaza cererea unei proprietdti, atdt ca numdir de potentiali cumpéritori cét §i ca
valoare pe care acegtia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Orasului Teius §i imprejurimilor, apreciem ca existid o cerere potentiald scizuti de
terenuri. Cererea solvabild se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpéritori fiind in general
persoane fizice care achizitioneazi teren pentru construirea unei locuinte, a unei case de vacanti sau face o

investitie in vederea valorificarii ulterioare la un pret bun.
Ceea ce face ca cererea solvabila si fie mult mai redusd decat cererea potentiala sunt costurile

destul de ridicate ale finantérii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare de
dimensiuni medii §i mari, ca de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeazi imobilizarea unor resurse

financiare substantiale.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Orasului Teius, ca si al altor zone ale {4rii a fost caracterizati de o
crestere constantd a prefului terenurilor pand inclusiv in prima jumdtate a anului 2008, conditiile facile
de creditare conducind atat la prefuri mari ale imobilelor, cét i la un numir mare de tranzactii. Dupa
aceasti efervescentd imobiliara, a urmat o scidere drasticd a pretului terenurilor in al doilea semestru
al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piati si a indspririi conditiilor de creditare in special la
terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice sau chiar
exterioare localitatii, terenuri fard utilitati. Aceastd scidere brusci a fost urmati apoi de o sciidere mai
putin accentuatd dar continud pédnd in 2016, din 2017 si panid la momentul actual fiind vizibils o

revenire a pietelor.

Evolutia crescitoare a preturilor pani la jumatatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:
schimbirile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro
cresterea de ansamblu a piefei imobiliare ca urmare a diversificirii instrumentelor de
finantare a cumparérii de proprietiti imobiliare

dezechilibrul existent intre numirul de proprietdti disponibile la vanzare (mai redus) si
cererea pentru acestea (in cregtere)

- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliard a orasului si imprejurimilor acestuia.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decét
cererea, piata putand fi considerata o piatd a cumparatorilor.

Au fost analizate nivelul §i evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piafi pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piati delimitat. In urma analizei intervalele de
tranzactionare pentru terenuri intravilane libere in zona studiati sau in zone similare, este in plaja
20 - 25 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitifi si posibilititi de utilizare.



3. EVALUAREA PROPRIETATH

3.1. Ceamai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabili financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situaii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber;

e ceca mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprieti{i imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ea

trebuie si fie:
e permisibila legal;
e posibild fizic;
e fezabild financiar;
e maxim productiva.

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buna utilizare va fi
determinati in situatia terenului intravilan avind categoria de folosinta rezidential din urmitoarele

considerente:

permisibild legal - este posibilitatea de utilizare cea mai probabild avind In vedere faptul ci
discutdm de un teren de 444 mp, cu acces prin intermediul drumului asfaltat, precum si
faptul ca zona este previdzutd in planul urbanistic ca zona intravilani;

e posibild fizic amplasarea si dimensiunile terenului permit utilizarea acestuia ca

rezidential;

fezabild financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioads de

timp rezonabil;

» maxim productivdi — avdnd in vedere amplasarea, specificul actual si potentialul de
dezvoltare, aga cum am precizat gi mai sus, utilizarea ca rezidential este cea mai favorabili

la data actuali.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda de evaluare bazatd pe comparatiile
directe de piafd, a carei metodologie de aplicare va fi prezentat in cadrul lucririi si este limitati de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeazi, compara si ajusteazi tranzaciiile si alte date cu importan{a valorici pentru
loturi similare. Ea este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vénzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivd, sau zone similare acestejia. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si
deosebirile intre terenul de evaluar §i proprietatile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost

véandute recent sau au fost oferite spre vanzare.
Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre evaluator

si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
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3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia amplasamentului;

discutii purtate cu reprezentantii clientului;

stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind

seama;
» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al

evaludrii;
e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
¢ documentele topografice §i de proprietate privind imobilele, puse la dispozitie de citre client;
e informaii privind istoricul amplasamentului, situatia juridici a terenului etc.;
 informatii privind piata imobiliar a Oragului Teius si imprejurimilor;
e cursul valutar comunicat de B.N.R.
O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de citre

reprezentantii clientului.
Veridicitatea §i corectitudinea informatiilor conjinute de acestea sunt in exclusivitate

responsabilitatea celor care le-au furnizat.

3.3.Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este teren intravilan avind categoria de folosinfd curfi constructii, cu o
suprafatd de 444 mp (conform CF) de formi regulati, cu deschidere la drum asfaltat, front 14 m, cu
topografie pland si cu drepturi de proprietate depline.

Lotul subiect este amplasat in zona cu utilititile necesare (alimentare cu energie electrici, gaz,
apé-canal, telefonie — la gard).

Evaluarea terenului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodi atunci cand existd informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazi, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanti valorici pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este 0 metoda globali care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere - oferta pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care existd amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei §i utilizeazi analiza comparativ,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gési proprietifi similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majori a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemandrile §i diferentele intre proprietdfi, intre elementele care
influenteaza prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemaéndrile §i deosebirile intre terenul ,,de evaluat™ si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existii informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiifi asimilabile celui de evaluat.
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Caracteristicile, datele de comparatie §i cele de ajustare sunt expuse in tabelul de caleul.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vinzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, form3, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilité{i si Cea mai buni utilizare)

necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.
Dupi aplicarea ajustirilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustéri brute.

Proprietatea evaluati Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
Zona Teius CF 72502 Teiug Teius Coslariu
str. Stefan cel Mare | (Galda de Jos)
Data 25.07.2023 04.07.2023 25.06.2023 17.07.2023
Suprafafa (mp) 444 620 1.279 1.475
Pret de vénzare _ 32,25 20,00 25,00
{eur/mp)
Drepturi de Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
proprietate
transmise
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pref corectat 32,25 20,00 25,00
Restrictii legale Nu sunt Nu sunt (0%) Nu sunt (0%) Nu sunt (0%)
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 32,25 20,00 25,00
Conditii de Normale Normale (0%0) Normale (0%) Normale (0%)
finantare
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 32,25 20,00 25,00
Conditii de Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
véinzare
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 32,25 20,00 25,00
Conditiile pietei 24.07.2023 jul. 23-ofertd (-25%) | iun. 23-ofertd jul. 23-ofertd (-10%)
(-10%)
Corectii -8,06 -2,00 -2,50
Pret corectat 24,19 18,00 22,50
Localizare Teiug CF 72502 Mai bun (-10%) Mai slab (20%) Mai slab (15%)
Corectii -2,42 3,60 3,38
Pret corectat 21,77 21,60 25,88
Forma Regulata Regulati (0%) Regulats (0%) Regulati (0%)
Corectii 0,00 0,00 0,00
Topografie Plana Plani (0%) Usor inclinata Plana (0%)
(5%)
Corectii 0,00 1,08 0,00
Raport dimensiuni | 444 mp, front 14 ml 620 mp, front 12 m 1.279 mp, front 1.475mp, front 35m
(L (0%) 36 m (-10%) (-10%)
Corectii 0,00 -2,16 -2,59
Acces strady asfaltatd stradi asfaltatd (0%) | strada balastatd strada asfaltatd (0%)
(10%)
Corectii 0,00 2,16 0,00
Pret corectat 21,77 22,68 23,29
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Utilitati
disponibile

Utilitati 1a gard (energie
electricl, gaz, apé-canal,
telefonie)

Utilitati la gard
(energie electrici,
gaz, apa-canal,

Utilitati la gard
(energie electrici,
gaz, apé-canal,

Utilitagi la gard
(energie electrici, gaz,
ap#-canal, telefonie)

telefonie) (0%) telefonie) (0%) (0%)
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pref corectat 21,77 22,68 23,29
Cea mai buna Rezidential Rezidential (0%) Rezidential (0%) Rezidential (0%)
utilizare
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pref corectat 21,77 22,68 23,29
Corectie totala -10,48 2,68 -1,71
neta
% corecfii nete -32,50% 13,40% -6,84%
Corectie totald 10,48 11,00 8.47
bruta
% corectii brute 32,50% 55,00% 33,88%

Aplicind algoritmul de calcul / ajustare, expus In tabelul de calcul de mai sus se obtine
“valoarea unitard” a terenului liber luata in considerare in jurul valorii de 21,77 euro/mp — echivalent

107,21 lei/mp. Astfel, valoarea terenului este:

Vieren = 107,21 lei/mp x 444 mp = 47.601 lei
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34, Rezultatele evaluirii

In urma aplicénii metodei de evaluare prezentate anterior au fost obfinutd urméatoarea valoare:

Metoda comparatiei directe V =47.601 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia §i informatiile de piajd care au stat la baza aplicirii metodei, §i pe de altd parte scopul
evalufirii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea
estimatd pentru proprietatea subiect va trebui si {ini seama de valoarea obfinutd prin metoda

comparatiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a terenului evaluat, obtinuti prin rotunjirea la
sute de lei, este de circa:

47.600 lei (echivalent a 9.666 euro)

Valorile nu includ TVA.

Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,9245 lei/ EURO;

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum g§i considerentele privind
valoarea sunt:

e in propunerea valorii s-a {inut cont de oferta de obiective aseminitoare §i de posibilitatea
utilizarii reale a lor;
terenul detinut este situat in zona intravilani a localitatii Teius;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piata s-a tinut cont de preturile si
ofertele practicate pe piaté in zona respectiva.
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4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. ECOBIS CONSULT S.R.L. cu sediul in Cugir, str. Nicolae Bilcescu, nr. 17, jud. Alba,
Nr. de ordine la O.R.C. Alba J1/429/2016, Cod Unic de Identificare 36015975, prin administrator
Bigboaci Nicolae Paul, membru titular ANEVAR, nr. legitimatie 10712, tel/fax: 0258/750896, e-mail:
paul_bisboaca@yahoo.com.

S.C. ECOBIS CONSULT S.R.L. Cugir este o societate cu rispundere limitats, cu capital
roménesc avdnd ca obiect principal de activitate ,.consultantd pentru afaceri §i management” si

realizénd lucriri in urmitoarele domenii:

- evaluare de active ale societatilor comerciale (bunuri imobile si mobile);
evaluarea de proprietiti imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci si gajuri), vénzare, proceduri de insolventi, aport la capitalul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizirii managementului societiitilor comerciale;

intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (banci) sau
nerambursabile.

Societatea comercialda ECOBIS CONSULT S.R.L. este administratd de Bisboacs Nicolae Paul,
care are experien{a si pregtire profesional, fiind autorizat in activitatea de evaluare de citre Asociafia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia (ANEVAR) inca din anul 2005, societatea fiind
membru corporativ ANEVAR in anii 2017, 2018 si 2019.

Administratorul societifii a urmat stagii de formare i perfectionare in domeniul evaluirii

proprietitilor imobiliare si bunurilor mobile si dispune de diplome si atestate in acest sens.
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Comparabila A - 32,25 euro/mp
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Teren intravilan:
- Situat in Teius, str. Stefan cel Mare, in suprafati de 620 mp;
- Formi regulati, topografie pland, front la drum asfaltat 12 m;

- Utilitati la gard (energie electrics, gaz, apa-canal, telefonie);

Pret: 32,25 euro/mp




Comparabila B - 20 euro/mp
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Teren intravilan:
- Situat in Galda de Jos, str. Teiusului, In suprafata de 1.279 mp;

- Forma regulati, topografie ugor inclinata, front la drum balastat 36 m;
- Utilitati la gard (energie electric3, gaz, api-canal, telefonie);

Pret: 20 euro/mp



Comparabila C - 25 euro/mp
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Teren intravilan:
- Situat in Coslariu, in suprafata de 1.475 mp;
- Formd regulati, topografie plana, front la drum asfaltat 35 m;

- Utilitati Ia gard (energie electrica, gaz, ap3-canal, telefonie);

Pret: 25 euro/mp
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w i’ Dficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara ALBA,
= Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Ajud [z T
‘ Luna _J__ [

Cod verificare

W
r [ Aol 12023

X EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

ANCPI .
PR PENTRU INFORMARE il ﬁﬂﬁﬁﬁﬁiﬁﬂ!ﬂ

Carte Funciard Nr. 72502 Teius

A. Partea I. Descrierea imobilului

!N corere [ TO520 |

]

Nr. CF vechi:4B74/Teius

TEREN TAlravIaEn
Adrese: toc. Teius, Jud. Alba
Nr, INr, cgdastral N, .
cn b Suprafata® (mp) Cbservatli / Referinte 7 }
CATS: 38071, o i
Al 380jc2 444 f
Top: i‘
2013211721731/ i
4,2013 |
ek f202/373144 . S
Canstouckl
Nr cadastral R b ‘
’ S| nr. topografic s osenvll fitefernie .,H_.‘,,,L.,mj
Al CAD;:;""” Loc, Teius, Jud. Alba casé te locuit !
2013/2/1/241431/
4,2013 ’ J
s , e
£1.2 C’*D_;ngc‘ { Loc. Telus, jud. Alba garaj =l anexe
2009£2/142/173 1/
4,2023 [ L
= £20211)31/4 S cms

B. i’artea N, Pl;bpr!etarl sliA ac_te”

Inscrierl privitoare la dreptul de proprletate si alte drepturi reale Referinte

2315 /04/04/2007

Contract De Vanzare-Cumparare nr. aut nr 467/2007 emis de BNP S.R. M,;
Al.l1,Al12

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE cu tRju cumparare bun comun,
dobandit_prin Conventie, cota pctuala 1/1

1) BOIAN LAUREAN ALEXANDRLU, si sotia
2) BOIAN MONICA

2316/ 04/04/2007

iAct nr. 0;
B3 |interdictie de instrainare, grevare, demolare, inchiriere Al, ALL AY2

1) BANCA COMERCIALA SANPAOLO IMIBANK ROMANIA SA ARAD SUC ALBA JULIA

OBSERVATII: {provenita din conversia CF 4874/Teius)

{9510 / 31/05/2023
Act Administrativ_nr. HOTARAREA NR. 45/2023, din 30/03/2023 emis de CONSILIUL LOCAL TEIUS;

intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lége, cota actuala Al

84 171
1} ORASUL TEIUS- DOMENIU PRIVAT-

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle §l sarcini

974 / 07/03/2006

Contract De Concesiune nr, 3027/1985 emis de Cons Loc Teius;
1 Mabulare, drept de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei I

Documnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

Extrase pentru informare on-line I3 adresa epay.encpl.ro




Carte Funciard Nr, 72502 Comuna/Oras/Municip.

{ inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale]

de garantle si sarcini Referinge
i c1 [lntabutare, drept de CONCESIUNE pe durata existentei constructiei ]
1) BOIAN MIHAELA MONICA -
OBSERVATH: {provenita din conversia CF 4874/Teius)
[2316 / 04/04/2007
Eontract De Garantie Imobiliara nr. aut nr 469/2007 emis de BNP S.R.M;
Al, ALI AT2

T
nté creditului in prezent 8 86%, comisicane si speze aferente ’

c2 Intabulare, drept de [POTECA, Valoare 54750 EUR plus dob variabila
afere
1)
[

BANCACOMERCIALA SANPACLO IMi BANK ROMANIA SA ARAD SUC ALBA [ULIA

OBSERVATIIL: {provenits din conversia CF 4874/Teius)

Document cere contine date cu caracler personal, protejate de prevederile Legii Ni. 677/2001,

B Pag_ina 2dini

Extrase pertru informare on-line la adiess epay.ancpl.ro

FOrmuae vers, unep 1.1




Corte Funciars Nr. 72502 Comuna/Ora;/Mun."a;oiu: Tejus

T Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren :
L Nr cadastral  [Suprafata (mp)*] Observatii / Referinte
CAD: 380/cT, 444
380/¢c2

Top:
2013/2/1/2/1/31/4,

2013/2/2/1/31/4
* Suprafais este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
nr | Categorie [inue | Suprafata | I ‘ .. .
Lé, }foiosgi?ngé !v’,’,;:{ (pmp) ! | Tara | Parcela ’ Nr. topo Observatii / Referinte 7
1 curt DA 444 . ~ 2013/2/1/2/1/
constructii 31/4,
1201372724173
i/4
Date referitoare Ia constructii
. Destinatie , Situatie .. ;
Crt I Numar f constructie Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinte
CAD: 380/c] constructif de cas3 de locuit
Top: locuinte
ALY 12013/2/1/271/31 - Cu zCte
4,2013
[2/2/1/31/3
CAD%:;"/Q constructii anexa garaj sianexe
AL2 [2013/2/172/1/31 . Cu acte
4,2013 l
12/2/1/31/4 L J

in vigoare dins cartes funciars originald, p&stratd de acest

Certific ¢3 prezeniu! extras corespunde cu pozitiile
birou.

v 3 Ciard este valabil 1a autentificarea de ¢dtre notarul public 3 actelor juridice prin
Care se sting drepturile reale precum si pentry dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile iegii.
S-a achitat tariful de 0 RON, = Pentru serviciu! de publicitate Imobiliars cu codul nr, 231,

Data solutionarii,
31.05-2023 o

e ot g,
ata, efibBrisi; ot LENAS) €
Vo) i AOWEEEEE LN
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