ROMANIA
JUDETUL ALBA
ORAS TEIUS
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
NR.128/2023
Privind véinzarea firi licitatie publici a imobilului teren intravilan ,in suprafati de
444 mp situat administrativ in orasul Teius,str.Cetituie,nr.53 A,apartiniand
domeniului privat al orasului Teius,identificat cu CF 76297 Teius,nr.cad 76297,citre
dna Avram Ramona

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

Ludnd 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.Cetituie,nr.53
A,apartindnd domeniului privat al orasului Teius,identificat cu CF 76297 Teius,nr.cad
76297 catre dna Avram Ramona;

-referatul de aprobare inregistrat cu nr.16126/21.09.2023 Privind véanzarea firi
licitafie publicd a imobilului teren intravilan ,in suprafata de 444 mp situat administrativ in
orasul Teiug,str.Cetdtuie,nr.53 A,apartinand domeniului privat al orasului Teius,identificat
cu CF 76297 Teius,nr.cad 76297,cétre dna Avram Ramona;

-raportul de specialitate nr.16129/21.09.2023 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 dnei Avram Ramona nr.11064/29.06.2022 in care solicita cumpararea terenului
in suprafata de 444 mp situat in Teius,str.Cetdfuie,nr.53A, identificat cu CF 76297.nr.cad
76297 teren ce face obiectul contractului de concesiune nr.3093/1993.

-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 Urgentdi a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ,cu modificarile si completarile ulterioare.

In temeiul prevederilor art.139, alin.(2) si art.196,alin.(1),lita) din Ordonanta de
Urgenti a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,cu modificarile si
completarile ulterioare
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HOTARASTE

Art.1.(1) Se aproba vanzarea fard licitatie publica a imobilului teren intravilan
apartindind domeniului privat al orasului Teius,in suprafata de 444 mp,situat in
Teius,str.Cetatuie,nr.53A,jud.Alba,inscris in CF 76297 Teius,nr.cad.76297 avand categoria
de folosinta curti,constructii citre dna Avram Ramona.

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 cuantum 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 vinzare 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.

Art5.Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari 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 civila din cadrul aparatului de specialitate al
primarului orasului Teius.

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

Art.7 Prezenta hotarare se va comunica: Serviciului buget, contabilitate, finante,
administratie publica, transport, monitorizare proceduri administrative si Serviciul urbanism
si amenajarea teritoriului,protectic civili,primarului orasului Teius,dnei Avram
Ramona,Institutiei Prefectului judetul Alba,dosar sedinti,dosar hotarari. Prezenta hotirare se
va afisa la sediul orasului Teius si pe pagina de internet www.primariateius.ro.

Teius, 28 septembrie 2023

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneazi pentru legalitate
Consilier BREAZ AUREL / \ secretarul general al orasului
- Bara Maria
r M
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Adresa:

Proprietar:

Solicitant:

Destinatar:

Anexa la Hotararea Consiliului local nr. 128/2023

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

» TEREN INTRAVILAN TEIUS CF 76297 — 444 MP”

CF nr. 76297 Teius, nr. cad. 76297, str. Cetituie, nr. 53A, oras Teius, jud. Alba
ORASUL TEIUS
ORASUL TEIUS

ORASUL TEIUS

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate 5i
nu vor fi transmise unor terfi fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului, al clientului §i al destinatarului

- Tulie 2023 -



Citre: Consiliul Local al Orasului Teius

Referitor 1a evaluarea imobilului teren intravilan situat in oragul Teius, str. Cetafuie, nr. 53A,
jud. Alba, aflat in proprietatea UAT Orag Teius — domeniul privat, intabulat in CF 76297,

nr. cad. 76297 Teiug — 444 mp, in vederea vanzirii acestuia.
La solicitarea dumneavoastra am inspectat si evaluat imobilul anterior mentionat. Raportul de

evaluare prezintd 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 si

drum asfaltat.
Terenul este situat in intravilanul localitatii Teiug. In prezent zona este in stagnare. Zona este
caracterizati prin prezenia terenurilor agricole. Zona este ciutati in principal de citre persoane fizice

care se ocup cu activitiiti agricole.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF si planul de amplasament (extrase de pe geoportalul
ANCP]). S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului i datelor din extrasele CF anexate. La
inspectia efectuat 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 utilitafi la gard (energie electrics, gaz, apé-canal, telefonie).

Dreptul de proprictate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fird a se face investigatii/verificdri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului, in acelasi timp §i destinatar). El este considerat
integral si nerestrictiv si se referd exclusiv la proprietatea ce este intabulaté in CF 76297 Tejus.

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indica astizi 25 iulie 2023 o valoare de

piati de:
V = 47.600 lei (patruzecigisaptemiisasesutelei)

echivalent 9.666 euro la cursul de 1 euro = 4,9245 lei valabil in 25.07.2023
pentru imobilul evaluat, bazati 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 citre Asociatia Nationalj a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).

Cugir Evaluator:

25.07.2023



CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostingelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate
in acest raport sunt adeviarate si corecte, De asemenea, certificim ca analizele, opiniile §i concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i reprezinta analizele
opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus certificim c¢i nu avem
nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliari care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenti legati de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd 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 §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos. S-au primit, insd, informatii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnici si juridica 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 catre susnumita organizatie.

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

indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald al ANEVAR si au competenta necesari

intocmirii acestui raport.

ec. Bigboaci Nicolae Paul — evaluator ANEVALF
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza estimarii valorilor raportate stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, care sunt

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

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

de evaluare sunt urméitoarele:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucririi si au fost luate in considerare fird 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 (férd a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelasi timp si destinatar). El este
considerat deplin, valabil si marketabil, iar proprietatea a fost evaluata ca fiind liberé de sarcini.
Suprafata terenului a fost luaté in calcul pe baza datelor puse la dispozitie de client, fard a se face
misur#tori suplimentare.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversati de retele
magistrale de utilitd{i sau zone de restrictionare 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 nefiacind nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care s certifice dacd proprietatea este
afectati de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. 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 conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem cd nu existd nici un fel de
contaminantii, iar valoarea nu a fost afectat3 de nici un cost aferent decontaminarii.

Situatia actuald a proprietatii, scopul §i utilizarea prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdtii In conditiile si tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerdi cd presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la
data evaluirii.

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 cunostinia.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestéri 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 ficut nici o misuritoare a proprietifilor. Dimensiunile proprietifilor au fost
preluate din descrierea legala a proprietétii (extrase de carte funciard, planuri de amplasament §i
delimitare a imobilelor). Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile puse la dispozijia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere,
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinétiti care
sa afecteze proprietatea evaluata.

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



Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d sau si
depuni mirturie in instantd relativ la proprietatea subiect.

Nici prezentul raport, nici parfi ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farad acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate n raport se aplica Intregii proprietai si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situafia a fost

prevézutd in raport.

1.2. Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan situat in orasul Teius,
str. Cetdtuie, nr. 53A, jud. Alba in suprafatid de 444 mp, avand categoria de folosintd curti constructii,

conform specificului zonei.
Terenul este amplasat in intravilanul localitétii Teivs.

1.3.  Scopul evaluarii

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

1.4. Drepturile de proprietate evaluate
A fost supus evaluirii dreptul de proprietate INTEGRAL al orasului Teiug asupra terenului
mentionat anterior.
Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fard a se face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la
comanda clientului care este in acelagi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urméreste estimarea ,,valorii de piati™ a terenului subiect.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a
imobilelor prezentate, aga cum este aceasta definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform
acestuia valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre wn cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdfor hotdrdl, intr-o
tranzactie nepdritinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat flecare in

cunogtintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.




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

- SEV 100 — Cadru general
SEV 101 - Termeni de referint ai evaluarii
- SEV 102 - Documentare si conformare
- SEV 103 — Raportare
- SEV 104 Tipuri ale valorii
- SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare
- SEV 230 - Drepturi de proprietate asupra proprietétii imobiliare
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Data evaludrii

La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
iulie 2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

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

efectivi a stabilirii valorii 25.07.2023.

1.7.  Moneda raportului

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

mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8.  Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platitd
integral in ipoteza unei tranzactii, fari a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietitii

Inspectia proprietdtii imobiliare a fost efectuatid de catre evaluator Bigboacd Nicolae Paul in
data de 21.07.2023, din partea clientului fiind prezent un reprezentant. Aspectul general si forma
proprietafii par sd corespundd planurilor de situafie anexate. S-au identificat cdile de acces si
vecinititile, analizand documentele avute la dispozitie st situatia reala din teren.

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

Nu s-au efectuat masuritori ale proprietétii.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietaii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri sau infestéri ale terenului subiect

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

evaluati si zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate gi sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informafiilor furnizate de reprezentantii
clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.
Informatiile utilizate au fost:
- Situatia juridic3 a terenului evaluat §i suprafata acestuia;
Informatii privind piata imobiliara specifici;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
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Sursele de informatii au fost:
Solicitantul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie juridica,

suprafete, documente topografice, s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;
Presa de specialitate i evaluatori care isi desfisoara activitatea pe piafa locala;

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

proprietati imobiliare similare din zona in care se situeazd 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

uzul solicitantului menionat la capitolul aferent.
Nu acceptim nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.
Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fird obfinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu

specificarea formei §i a contextului in care urmeaza sa apard.
Publicarea, partial sau integral, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét clientul st

destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare §i atat timp cat condifiile
in care s-a realizat evaluarca (starea piefei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modificd semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenti
sau descendent, evolutie condifionati de datele pietei (cerere-ofertd, inflaie, cursuri valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiului actual de dezvoltare al piefei specifice i scopului prezentului raport.
Daca aceste premize se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Valoarea exprimati este valabili numai in ipotezele i conditiile restrictive exprimate.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerénd evaluatorul de orice raspundere.



2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.  Identificarea proprietétii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in intravilanul localititii
Teiug, str. Cetétuie, nr. 53A, jud. Alba, aflat in proprietatea UAT Oras Teius — domeniul privat.

Terenul evaluat, in suprafafd de 444 mp este cuprins in intravilanul localititii Teius, fiind
amplasat in zona mediand a localititii. In prezent zona este in stagnare. Zona este caracterizati prin
prezenia terenurilor agricole. Zona este cautata in principal de catre persoane fizice care se ocupi cu

activitati agricole.
Parcela de teren este cuprinsa in intravilanul localititii fiind Incadrati de terenuri intravilane si

drum 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 dotatd cu utilitdfi la gard (refele publice de energie electrica, gaz, apa-
canal, telefonie).

2.1.4. Situatia juridica

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat este atestat de extrasul CF nr. 76297,
nr. cad. 76297 Teiug — 444 mp, proprietar UAT Orag Teius — Domeniul privat - Intabulare drept de
proprietate dobandit prin Lege, cota actuala 1/1. Sunt notate in favoarea lui Stan Doru (1/2) si sotia
Stan Mirioara (1/2) Intabulare, drept de Concesiune pentru teren, iar in favoarea lui Avram Marius §i
sotia Avram Ramona, Intabulare, drept de proprietate cu titlu cumpérare, dobandit prin Conventie, cota

actuald 1/1 pentru constructie.
A fost supus evaludrii dreptul de proprietate INTEGRAL al UAT Oras Teius asupra terenului

mentionat anterior.

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

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

avand Codul de inregistrare fiscald 4561 960.

2.2, Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intr3 in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimbi drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi deoarece este o piati cu un
numér relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influentata de
factori externi perturbatori: reglementirile guvernamentale si locale, politicile de creditare ale detinatorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numirul de locuri de munci, etc.



Cererea §i oferta de proprietiti 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 i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvoli greu, iar cererea poate si se¢ modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd (piata cumparatorului) sau exces de

cerere (piata vanzitorului) si nu echilibru.
Cumpiritorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare

nu au loc in mod frecvent.

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

Datoriti tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul piegelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd §i masura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni si exogeni ai proprietafii. in functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea i tipul participantilor la piatd pe de o parte i tipul, amplasarea, restriciile privind
proprietitile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la rdndul lor, pot fi impértite in piefe mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei §i dezagregare a proprietifii,

2.2.1. Piata imobiliard specificd proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul oragului Teius, ca si al majoritatii localitatilor din Roménia, a fost
caracterizata de o crestere constanti a prefului terenurilor pand inclusiv in prima jumétate a anului 2008,
conditiile facile de creditare conducind atét la prefuri mari ale imobilelor, cét §i la un numéar mare de
tranzacfii. Dupa aceasti efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drastic a prefului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008 datorits lipsei de lichidititi de pe piati si a inaspririi 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 utilititi. Aceasts scadere brusca a fost urmaté apoi de o scadere mai
pufin accentuati dar continui pani in 2016, din 2017 si pana la momentul actual fiind vizibild o
revenire a pietelor.

Pentru identificarea piefei imobiliare specifice proprietiii evaluate, s-au
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluatd este un teren amplasat in cadrul zonei
intravilane, iar faptul ci zona de amplasare este mediana, ne-a condus la analiza in principal a
proprietatilor cu destinatie rezidentiald, ludnd in considerare oferte de teren intravilan din zona.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifica se defineste ca fiind piaja

terenurilor intravilane amplasate in zona mediand a localitdjilor rurale.

investigat

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumiti perioada de timp.

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

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul §i extravilanul oragului Teius §i imprejurimile
acesteia este segmentati pe doua tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii §i mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in trei categorii
- persoane fizice;
- societdti comerciale private;
- investitori si speculanti pe piata imobiliar.



Persoanele fizice defin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in
posesia terenurilor in urma retroceddrilor sau ca si mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliard fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numairul de tranzactii incheiate, acest fapt datordndu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeaza in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietdti pe care acestea le
detin in exces fata de necesitatile lor curente.

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

In prezent oferta este inelastici, in sensul cé existenfa unei cereri solvabile relativ scizute a dus
la sciderea pretului sau a valorilor de ofertd ale terenurilor, acestea cobordnd destul de mult in
conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vénzare medie a unui teren oferit pe piata
este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului i interesul manifestat de poteniialii cumpaératori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifests dorinta
de cumpdrare sau Inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumiti piata, Intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde sa varieze in functie de schimbdrile de cerere, fiind astfel influentati de cererea
curenta.
Cererea poate fi analizati sub cele dous dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Nrvelul cererii solvabile a scazut in ultima perioads, sciderea fiind cauzati de criza economico-
financiara, diminuarea interesului investitional §i sciderea nivelului creditirii.

Cererea solvabild a scizut atit ca si nivel (numdr de cereri) cat §i ca si putere de cumpdrare,
constatindu-se o limitare a cererii pe ambele planuri (i cel cantitativ si cel calitativ), pe fondul

scaderii interesului investitional general si in cel imobiliar in special.
Pentru proprietdjile de tip teren din zonele rurale cererea se manifesta in special din partea

urmétoarelor entitéti:
societdfi comerciale roménesti sau strdine pentru constructia 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
cumpararea de teren in intravian sau extravilan, sunt cei care doresc sa achizitioneze
proprietati ca investifie imobiliara si care actioneaza fie in direc{ia comasirii unor suprafefe
de teren cu intenfia de a revinde unor ali investitori strategici ce dezvolta proiecte
imobiliare, fie acfioneaza singular, prin definerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptdnd un eventual beneficiu adus de o posibild crestere viitoare a pietei

imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifests cerere se evidentiazi o directie
clard a societdfilor comerciale roménesti sau striine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizifionarea de terenuri pentru constructia de unitifi
industriale, comert sau logistic, care preferd in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitfi, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte bund. Din aceste considerente

preturile pe care sunt dispusi sé le pliteasci sunt in general mai mari.
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O alta directie de comportament o au societijile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sa
cumpere terenuri in vederea dezvoltérii de proiecte imobiliare. Acestia se impart i ei in subcategorii:
dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,
etc.) care preferd locatii de dimensiuni medii §i mari
persoane fizice care achizitioneazi teren pentru constructia de locuinte proprii, care prefera
locatit de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietétii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazi cererea unei proprietiti, atdt ca numdr de potentiali cumpéritori cét si ca
valoare pe care acegtia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Oragului Teius §i imprejurimilor, apreciem ci existd o cerere potentiald scizutd de
terenuri. Cererea solvabild se situeazd pe un trend relativ stabil, posibilii cumpérétori fiind In general
persoane fizice care achizitioneaza teren pentru construirea unei locuinte, a unei case de vacanti sau face o

investifie in vederea valorificérii ulterioare la un pret bun.
Ceea ce face ca cererea solvabila sd fie mult mai redusa decit cererea potentiala sunt costurile

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

financiare substantiale.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Oragului Teius, ca si al altor zone ale {érii a fost caracterizatd de o
crestere constanti a prejului terenurilor pané inclusiv in prima jumatate a anului 2008, conditiile facile
de creditare conducand atét la prefuri mari ale imobilelor, cét §i la un numar mare de tranzactii. Dupa
aceastd efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drasticd a pretului terenurilor in al doilea semestru
al anului 2008 datorita lipsei de lichiditifi de pe piata §i 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 localititii, terenuri farad utiliti{i. Aceastd scadere brusci a fost urmati apoi de o scadere mai
putin accentuatd dar continui pan3 in 2016, din 2017 si pand la momentul actual fiind vizibild o

revenire a pietelor.

Evolutia crescitoare a preturilor pand la jumaétatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:
schimbérile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro
cresterea de ansamblu a piejei imobiliare ca urmare a diversificirii instrumentelor de
finantare a cumpérarii de proprietiti imobiliare
dezechilibrul existent intre numérul de proprietdti disponibile la vinzare (mai redus) si
cererea pentru acestea (in crestere)
- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliara a oragului §i imprejurimilor acestuia.
In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decét
cererea, piata putind fi considerati o piatd a cumpdérétorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piajd pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piati delimitat. fn urma analizei intervalele de
tranzacfionare pentru terenuri intravilane libere in zona studiatd sau in zone similare, esie In plaja
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3. EVALUAREA PROPRIETATI

3.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii

metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.
Cea mai buni utilizare este definiti ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren

liber sau construit care este fizic posibils, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare,
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

* ceamai buna utilizare a terenului liber:

® cea mai bund utilizare a terenului construit,

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie si fie:

¢ permisibili legal,

* posibili fizic;

¢ fezabila financiar;

® maxim productivi.

Tinand seama de aceste considerente in cazul imobiluluj evaluat cea mai buni utilizare va fi
determinati in situatia terenului intravilan avind categoria de folosinti rezidential din urmitoarele

considerente:

® permisibild legal — este posibilitatea de utilizare cea mai probabila avénd in vedere faptul ci
discutdm de un teren de 444 mp, cu acces prin intermediul drumului asfaltat, precum §i
faptul ca zona este prevazuti in planul urbanistic ca zoni intravilani;

® posibild fizic — amplasarea §i dimensiunile terenului permit utilizarea acestuia ca
rezidential;

e fezabila financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioada de
timp rezonabili;

* maxim productivi — avind in vedere amplasarea, specificul actual si potentialul de
dezvoltare, aga cum am precizat si mai sus, utilizarea ca rezidential este cea mai favorabila

la data actuali.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaludrii 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 bazati pe comparatiile
directe de piat3, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentats in cadrul lucrarii si este limitatd de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu important3 valorici pentru
loturi similare. Ea este o metoda globali care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-oferts
pe piaja imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de véanzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivi, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si
deosebirile intre terenul de evaluar si proprietafile similare cu proprietatea in cauza, 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 catre evaluator

§i 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;
* discufii purtate cu reprezentantii clientului;
* stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

* selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
* deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se find

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

evaluarii;
* aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile 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 si de proprietate privind imobilele, puse la dispozitie de citre client;
* informatii privind istoricul amplasamentului, situaia juridic3 a terenului etc.;
* informafii privind piata imobiliard 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 si corectitudinea informatiilor confinute 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 avand categoria de folosinga curti constructii, cu o
suprafad de 444 mp (conform CF) de forma regulats, cu deschidere la drum asfaltat, front 13 m, cu
topografie plani si cu drepturi de proprietate depline.

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

Evaluarea terenului a fost efectuati prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodi atunci c4nd exista informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazi, compari si ajusteazi tranzactiile §i alte date cu importantd valoricd pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este o metoda globali care aplici informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe piata
imobiliar, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazi pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in mésura in care existi amplasamente similare).

Metoda comparafiilor de piatd isi are baza in analiza piefei si utilizeazi analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietafi similare, comparand
apoi aceste proprietdfi cu cea de evaluar.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza
comparativd se bazeazi pe asemianidrile si diferentele intre proprietdti, intre elementele care

influenteaza preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul »de evaluat” si

celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exists informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile

provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat.
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Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse In tabelul de calcul.

S-au trecut in revistd elementele de com
Conditii de finantare, Conditii de véinzare, C
fizice (dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces),

necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupé aplicarea ajustarilor s-au ales valorile

mai mici ajustéri brute.

paratie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
onditii ale piefei, Localizarea terenului, Caracteristici
Dotare cu utilitafi si Cea mai buna utilizare)

amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

Proprietatea evaluata

’ Proprietatea A

Proprictatea B

Proprietatea C

:

Zona Teing CF 76297 | Teiug Teiug Cogslariu
[ str. $tefan cel Mare | (Galda de Jos)
Data 25.07.2023 ] 04.07.2023 25.06.2023 17.07.2023
Suprafata (mp) 444 620 1.279 1.475
Prei de vanzare 32,25 20,00 25,00
(eur/mp)
Drepturi de Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
proprietate
fransmise
Corectii 0,00 0,00 0,00 B
Pret 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
Prej corectat 32,25 20,00 25,00 —]
Conditii de | Normale Normale (0%) Nommale (0%) Normale (0%)
finantare N
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 32,25 20,00 25,00
Conditii de Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
vénzare
Corectii 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 32,25 20,00 25,00
Conditiile pietei 25.07.2023 iul. 23-ofertd (-25%) | iun. 23-oferts iul. 23-ofertd (-10%) |
(-10%)
Corectii -8,06 -2,00 -2,50
Pref corectat 24,19 18,00 22,50
Localizare Teius CF 76297 Mai bun (-10%) Mai slab (20%) Mai slab (15%)
Corectii -2,42 3,60 3,38
Pret corectat 21,77 21,60 25,88
Formia Regulata Regulati (0%) Regulati (0%) Regulati (0%)
Corectii 0,00 0,00 0,00
Topografie Plana Plana (0%) Usor inclinata Plani {0%)
(5%)
Corectii 0,00 1,08 0,00
Raport dimensiuni | 444 mp, front 13 ml 620 mp, front 12 m 1.279 mp, front 1.475 mp, front 35 m
(L/D (0%) 36 m (-10%) (-10%)
Corectii 0,00 -2,16 -2,59
Acces strada asfaltats stradd asfaltata (0%) | strada balastats stradi asfaltata (0%)
(10%)
Corectii 0,00 2,16 0,00 7
Pret corectat 21,77 22,68 [ 23,29 j




Utilitati la gard

Utilitati la gard

Utilitati la gard

Utilitati Utilitati la gard (energie
disponibile electricy, gaz, api-canal, (energie electricy, (energie electrica, (energie electrica, gaz,
telefonie) gaz, api-canal, gaz, api-canal, api-canal, telefonie)

telefonie) (0%) telefonie) (0%) (0%)

Corectii 0,00 0,00 0,00 l

Pref corectat 21,77 22,68 23,29 |

Cea maj buni 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 1

neté

% corectii nete -32,50% 13,40% -6,84%

Corectie totalz 10,48 11,00 8,47

bruti

% corectii brute 32,50% 55,00% 33,88%

Aplicand algoritmul de calcul / ajustare, exp
“valoarea unitard” a terenului liber luati in con
107,21 lei/mp. Astfel, valoarea terenului este:

Vieren = 107,21 lei/mp x 444 mp = 47.601 lei

15

us in tabelul de calcul de mai sus se obtine|
siderare in jurul valorii de 21,77 euro/mp — echivalent



3.4, Rezultatele evaluirii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior au fost obtinuta urmiioarea valoare:

Metoda comparatiei directe V =47.601 lei

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piati care au stat la baza aplicarii metodei, §i pe de alti parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietd{ii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea
estimati pentru proprietatea subiect va trebui si tind seama de valoarea obfinuti prin metoda

comparatiilor de piati.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de Piaté 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 valabili in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

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

* in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective asemandtoare §i de posibilitatea
utilizarii reale a lor;
terenul definut este situat in zona intravilani a localitatii Teius;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piati s-a finut cont de preturile si
ofertele practicate pe piati 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
Bigboacd 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 réspundere limitatd, cu capital
roménesc avidnd ca obiect principal de activitate »consultantd pentru afaceri §i management” si
realizind lucrari in urmitoarele domenii:

- evaluare de active ale societitilor comerciale (bunuri imobile si mobile);

- evaluarea de proprieti{i imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci i gajuri), vanzare, proceduri de insolventa, aport la capitalul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

consultan{d in domeniul organizéirii managementului societatilor comerciale;

intocmirea de planuri de afaceri pentru obfinerea de credite rambursabile (bénci) sau
nerambursabile,

Societatea comerciald ECOBIS CONSULT S.R.L. este administrats de Bigboaci Nicolae Paul,
care are experienta §i pregitire profesionald, fiind autorizat in activitatea de evaluare de citre Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) incd din anul 2005, societatea fiind
membru corporativ ANEVAR in anii 2017, 2018 si 2019.

Administratorul societatii a urmat stagii de formare §i perfectionare in domeniul evaluirii

proprietétilor imobiliare §i bunurilor mobile si dispune de diplome si atestate in acest sens.
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Teren intravilan:
- Situat in Teijus, str. Stefan cel Mare, in suprafafd de 620 mp;
- Forma regulati, topografie pland, front la drum asfaltat 12 m;
- Utilitafi la gard (energie electrica, gaz, apé-canal, telefonie);

Pref: 32,25 euro/mp
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Teren intravilan:
- Situat in Galda de Jos, str. Teiugului, in suprafati de 1.279 mp;

Forma regulata, topografie usor inclinatd, front la drum balastat 36 m;

- Utilithti la gard (energie electrica, gaz, apa-canal, telefonie);

Pret: 20 euro/mp



Comparabila C — 25 euro/mp
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Teren intravilan:
- Situat in Coglariu, In suprafata de 1.475 mp;
- Formi regulats, topografie plana, front la drum asfaltat 35 m;

- Utilitati la gard (energie electrici, gaz, apéd-canal, telefonie);

Pret: 25 euro/mp



Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imoblliard ALBA £ Nr.cerere, ; -

Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Alud P JEhe o 3
{ Luna ~_1_ 05 _
; (. Anul {2025

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlicore

LI
Y PENTRU INFORMARE ﬁoomzazsﬁ
Carte Funciars hr, 76297 Teius IENERREERENE

A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:4230
Nr. topografic:2013/2/1/2/1/31/8,

TEREN Intravilan 2013/2/2/1/31/8
Adresa: Loc. Teius, Str Cetatuie, Nr, 534, Jud. Alba
Nr. INr. cadastral Nr. ¥
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Al Téren imprejmuit; .
ol 444 Tereny| este imprejmuit cu gard din placi de beton intre punctele 6-4, gard din
lemn intre punctele 4-3-2, frontul stradal din beton s| metal, iar restyf terenului
| este imprejmuit cu gard din plasa de sarma.
Constructli
crt | Nr cadastral Adresa Observatll / Referinte

Nr. topografic

Al.1 76297-C1

1998, regim de inaltime S+P+M, suprafata construita
sol 100 mp, suprafata desfasurata 224 mp.

Loc. Teius, StrCetatuie, Nr. 534, Jud. |NF. niveluri:s; S. construis To so1-100 mp; S. construita
Alba desfasurata:224 mp; Casa de locuit, edificata in anu!

{a

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscresi privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte
12/15/01/1998
Contract Be Vanzare-Cumparare nr. 2857/233/1997, din 05/01/1998 emis de BNP KARACSONY M;
B3 {Intabulare, drept de CONCESIUNE Al i
1) STAN DORU, in cota de 1/2 parte si sotia 1
2) STAN MARIOARA, in cota de 1/2 parte ns. Buta L
777 /17/01/2022 |
Act Notarial nr. contract de vanzare cumpérare aut. nr. 37, din 14/01/2022 emis de Banciu Maria;
I 88 lntabulan_'e. drept de PROPRIETATE cu Litlu cumparare, dobandit prin I Al
Conventie, cota actuala 1/1 .
| 1) AVRAM RAMONA, casatorita cu
| 2) AVRAM MARIUS, bun comun B
9512 / 31/05/2023 ‘
Act Administrativ nr, HOTARAREA NR. 46/2023, din 30/03/2023 emis de CONSILIUL LOCAL TEIUS;
Bo ;r;gabula re, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
L 1) ORASUL TEIUS- DOMENIU PRIVAT-
C. Partea I)l. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur! reale Referinte
de garantie sl sarcini .

NU SUNT
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Teren

Carte Funciard Nr. 76257 Comuna,

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral  [Suprafats {mp)x|

Observatii / Refe rinte

Terenul este imprejmutt cu gard din

placi ge beton intre punctale «

imprejmuit cu gard din plasa de sarma,

76297 44 .
8 4 !Entre punctele 4-3-Z, frentut stradal din beton = metal, iar rest.

* Suprafata este determinat3 in planui de preiectie Stereg 7 0.

-

DETALI LINIARE IMOBIL
——  ARS AVDIL

|
i
|
?
i .
| J/
! !
| 76297
f’
!
f 10
{ §
]
Date referitoare la teren
ch; ?gﬁfﬁg{f I \,/?Ig:’ Sanr..a;)ff @ I Tarla I Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 444 | . {2013/2/1/2/1/
constructii I 31/8,
f 2013/2/2/1/3
J I 1/8
Date referitoare Ia constructii
Destinatie Situatie Observatii / Referinte

l it ! Numéar constructie

Supraf, (mp) ljuridicé

S, construita  1a soli200 mp; 5. constn

constructii de
locuinte
All 76297-C1

desfasurats:224 mp; Casa de locuit, edific

* 100 Cu actelin anu! 1998, regim de inaltime S+P-
suprafata construita fe sol 100 mp, supraf

desfasurats 224 mp.

Lungime Segmente

1) Valorile iungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan, -

Punct Punct

fnceput sférgit

Lungime segment

t~ {m)

Document care conline date cv carscter Personal, protejale ge prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 76297 C‘omuna/Ora;/Municfpiu: Teius

Punctl Lungime segmeﬂ
— sférgit 1 {m)
1 2] £.618]

i 3] 2.981

3 4/ 12.43

4 5| 7.929

5! 6| 14.858

6] 7] 7.258]

B 7] 8| 5.@
8 9/ 9.66

9 10| 5.363]

10 1 7.767|

11 1 14.037f

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar originala, pastrats de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificares de cétre notarui public & actelor juridice prin
care se sting drepturile rezle precum si pentru dezbaterez succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile tegii,

$-a achitat tariful de 0 RON. -, pentru serviciui ge publicitate imobiliars cu codul nr. 231.

Data solutionari, J;;(;é‘]r);g‘;;\n Asistent kegistrator, Referent,
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