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_catre ANEVAR.

Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

Catre
Primaria orasului Abrud, jud.Alba

Domnului Primar,

Va trimit anexat lucrarea

RAPORT DE EVALUARE
pentru determinarea valorii de piata a terenului,
aflat in proprietatea dnei Bara Niculina Aurelia

cuprinzand evaluarea proprietatii imobiliare de natura terenurilor intravilane situate in
orasul Abrud, Abrud Sat — Luncile lunci (sat Cristea), la data de 30.12.2014,

Evaluarea a fost intocmita cu scopul determinarii valorii de piata a proprietatii, in
vederea vanzaril - cumpararii.

Dreptul de proprietate asupra terenului evaluat este atestat de extrasul de carte
funciara anexat,

Prin prezenta va transmitem raportul de evaluare susmentionat. Raportul a fost
intocmit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de

SC Omega Eval Consult SRL

Administrator,
Gligor Calin Olimpiu M
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUL ARRUD

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP REZIDENTIAL (teren)

Pentru vanzare-cumparare

INREGISTRARE LA

EVALUATOR Nr. 12/30.12.2014
1. EVALUATOR SC Omega Eval Consult SRL
Legitimatie UNEAR Nr. 12922/ 2012
Asigurare profesionaly 500.000 EURO /nr, AB1054130000007 /2014
nivel de acoperire/nr./an
Reprezentant —functia Gligor Calin Olimpiu- administrator
Expert evaluator Gligor Calin QOlimpin
Parafa Nr. 12922 — valahil® 2014
Adresa svaluatorului ' Oragul: CAMPENI
= Strada Horea nr. 98
= Telefon: 0744.490.956; 0258.771.595
*_E-mail; calingligor@yahoo.com,
2. CLIENT (cel care pliitegte | Persoand juridicli: PRIMARIA ORASULUI ARRUD
executarea raportulni)
Adresa * Orasul: ARRUD, Judeful ALBA
= Strada P-ta Eroilor or. 1
» Telefon; 0744.393.489
DESTINATARUL Persoandl Juridicli: PRIMARIA ORASULUI ABRUD
RAFPORTULUI
3. |PROPRIETATEA Proprietate rezidentiald compusX din:
EVALUATA TEREN = suprafata; 738 mp, regim juridic intravilan
{conform inspectiei) CONSTRUCTII -
Proprietar Persoani fizick: BARA NICULINA AURELIA
Adresa proprietatii * Orasul: ABRUD SAT, Judetul ALBA
= Sat Cristea — Luncile lunci nr. fo e s
Conditii limitative Nu sunt neconcordante intre documente de proprietate si de cadastru
deosehite
4, | DECLARAREA VALORII .
VALOAREA DE PIATA 14.136 LEI
ESTIMATA echivalent 3.153 EUR
A PROPRIETATII
VALOAREA FARA T.V.A.
5. |BAZA DE EVALUARE Valoares de piatd
SCOPUL EVALUARII | Cumpsarare pentru investitii de interes public
DATA INSPECTIEI Inspecfia a fost efectuath de clitre Gligor Calin Olimpin la data de
PROPRIETATII 30.12.2014
DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE 30.12.2014
EVALUARE
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ARRUD

CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

1 EURO = 4,4834 RON

DATE FPRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

® Deserierea proprietatii, conform CF, partea I
Teren intravilan
Conform anexa nr.1 la partea I: faneata

» Proprietar sl dobfindire, conform CF partea a Il.a:

Temei legal: Sentinta civila nr, 2002 din 1997, Dosar civil nr. 2028/1997,
emis de Judecatoria Campeni; intabulare, drept de proprietate, dobandit
prin Hotarare Judecatoreasca, cota actuala 1/1

»  Sarcini, conform CF partea a I11-a — ou sunt

- Cartea Funciaréi nr. 3576, localitata Abrud Sat, judet Alba
= Numdr cadastral: -; ur top: 853/1/a — 548 mp; or top; §53/1/c-190 mp
- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: -

Extras de Cartea Funciari: eliberat de OCPI Alba - BCPI Campeni
ln ANEXA 2 este prezentatsi copin Extrasului de Carte Funciard.

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciari

= Extras de Carte Funciari existent

MENTIUNI 2: Abateri /
neconcordante de la
inscrieren din Cartea
Funciard

= Nu este cazul

DATE PRIVIND * Suprafata inregistratii in documentatia cadastrali:

DOCUMENTATIA * TEREN: S; = 738 mp, regim juridic intravilan, conform adeverintei nr.

CADASTRALA 14749/30.12.2014 eliberata de Primaria Orasului Abrud
* CONSTRUCTIL: -
fn ANEXA 3 este prezentat planul de amplasament si delimitare a
imobilului

‘ fn ANEXA 4 este prezentata adeverinta IR Chr: RECESE R

UTILIZAREA In folosinta proprietarului

ACTUALA A

PROPRIETATII

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE | URBANA: Periferica; pe DN 74 Abrud — Campeni, Ia iesirea din orasul
Abrud, pe partea stanga a soselei se face un drum, pietruit, care duce la
acest teren
RURALA: -

ARTERE IMPORTANTE s Auto!

DE CIRCULATIE N - Strada

APROPIERE = Calitatea refelefor de transport: partial asfaltate (DN 74), partial

pletruite
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI 2 Cartier reridential de case, vile si terenuri cu diverse destinatii

in zond se afld

* Reten de transport in comun in apropiere /mijloace de transport
suficiente

= Unitifi comerciale in apropiere:
aprovizionate cu mirfuri de buni calitate

magazine suficiente, bine

" Societati: Laborator de analize chimice, Brutaria Maranata
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Raport de avaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

a3 Cursuri de api: Abrudelul

UTILITATI EDILITARE

Retea urband de enerpie electrici: existensd
Retea urband de apil: existentd

Retea urband de termoficare: inexisientd
Retea urbanil de gaze: inavictent

Retea urbani de canalizare: existentd
Retea urband de telefonier existentd

Altele

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV. (rezuttat din
observalii sau informatii ale
evaluatorului, firs expertizare sau
determindri de laborator ale

Absenta poludinii

noxelor)
AMBIENT 8 Civilizat, linistit
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referinta - perifericd, amplasare - favorabilf. Dotiiri 5i refele
AMPLASAMENTUL edilitare satisfacitoare, Poluare redusi, Ambient civilizat,
10, | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI
DATE GENERALE LI
DESCRIEREA . . -
CONSTRUCTIEL
SUBSOL/DEMISOL ..
PARTER [
ETAJ 1 .-
MANSARDA . -
GARAJ INDEPENDENT .-
PISCINA s -
IMPREIMUIRE " .
ALTE DOTARI §1 L
AMENAJARI
TEREN
11. | PESCRIEREA TERENULUI
DATE GENERALE = Amplasare
* Suprafata 5 =738 mp o -
T TTTTTY I's Deschiderea la strads: Sml
* Tip drum acces: auto
DESCRIERE = Dimensiuni 12 m x 61,5 m
" Forma: repulati
* Inclinare: plat, fara denivelin
" Alte obervatii
IMPREIMUIRE » Poarti -
L

Tip gard: neimprejmuit
* Lungime x indltime -

12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI §I ® Piata terenurilor rezidentiale
SUBPIETEI .
NATURA ZONEI » Zondi rezidentinld de vile, case si terenuri
= Din punet de vedere edilitar: zona in stagnare
* Din punct de vedere economic: localitate vu economie activd, dar in
stagnare, jomaj ridicat, in limitele generale ale judetului Alba
* Informatii despre taxele si impozitele Iocale: nu se cunose informatii
referitoare la taxele si impozitele locale,
OFERTA DE = Medie
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUL ABRUD

PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

CEREREA DE * In stagnare
PROPRIETATI
SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

Echilibru relativ

PRETURI IN ZONA = Minim: 6 EURO/mp, echivalent 27 LEI
PENTRU PROPRIETATI Maxim: 10 EURO/mp, echivalent 45 LEI
SIMILARE

Optional: PRETURI IN
ZONA VECINA PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

CHIRII IN ZONA ..
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

Optional: CHIRII IN ..
ZONA VECINA PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

Minim: 10 EUROQ/mp, echivalent 45 LEI
Maxim: 15 EURO/mp, echivalent 67 LEI

CONCLUZII 51 TENDINTE Piata imobiliare In stagnare avand in vedere consecintele crizel economice
PRIVIND PFIATA mondiale, -

PROPRIETATII fn ANEXA B sunt prezentate extrase privind preturile pe segmentul de
piata terenurd

13. EVALUARE

REGLEMENTARI S1 CADRU LEGAL

ﬂmgw ALE DE + SEV 100 - Cadrul general

EVALUARE —editia 2014 | . & .SEV.101 — Termenii de veferinta. ai evaluarii-.— ...

« SEV 102 - Implementare
« SEV 103 - Raportare
= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

ALTE REGLEMENTARI | Daci# este cazul

13.1.a Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a unei
proprictati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea care face
obiectul raportului de evaluare.
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Raport dec evaluare PRIMARIA ORASULUT ABRUD

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactu care
influenteaza valoarea.

In cazul de fata, concret analizat, abordarea prin comparatie directa poate fi aplicata deoarece au
fost identificate suficiente oferte de proprietati similare.

Selectia ofertelor s-a facut, urmarindu-se in primul rand :
Bun amplasament cat mai apropiat
Bdata tranzactie/ofertei cat mai apropiata de data evaluarii,

In utilizarea metodei comparatiei, respectiv, la intocmirea grilei de date se vor utiliza
urmatoarele criterii de comparatie:

MCriteriul dreptul de proprietate — se considera dreptul de proprietate deplin al tuturor
comparabilelor, similar cu terenul evaluat,

WCriteriul conditii de piata - se refera la perioada postarii ofertei pe piata pana la data
prezenta, _

RCriteriul 1 - tranzactie/oferta — se refera la data tranzactie/ofertei (pentru oferta se ia in
calcul posibilitatea negocierii pretului). S-au aplicat corectii de -30% peniru fiecare
comparabila deoarece piata terenurilor se afla intr-o continua scadere,

MCriteriul 2 - localizare-zona. S-au aplicat corectii de -10% pentru fiecare comparabila,
terenul evaluat situandu-se intr-o zona laterala a orasului Abrud

M Criteriul 3 - suprafata terenului. Coeficientii de corectie aplicati reflecta implicatia asupra
pretului cerut de ofertant functie de suprafata fiecarei comparabile raportata la suprafata
terenului evaluat. Suprafetele terenurilor comparate filnd mai mari, s-au aplicat corectii de
3%, 2%, respectiv 1%.

MCriteriul 4 - topografie, coeficientul de corectie este 0 pentru toate comnparabilele, toate -
avand forma regulata.

RCriterinl 5 - utilitati: echiparea tehnico-edilitara este un criteriu de diferentiere a
comparabilelor fata de terenul evaluat in functie de accesul Ja retelele de utilitati urbane, S-
au aplicat corectit de -10% pentru fiecare comparabila.

BCriteriul 6 — Alte caracteristici - coeficientul de corectie este 0 pentru toate comparabilele,
toate avand acces auto,

Daca terenurile comparate sunt similare prin prisma criteriilor de mai sus, coeficientii de
corectie sunt nuli.

Pentru a ajunge la o valoare unitara de piata, evaluatorul calculeaza valoarea ajustata pentru
fiecare comparabila, care este suma corectiilor, pe care o adauga valorii de piata unitare, din oferta,
obtinand astfel valoarea unitara rezultata dupa ajustari. Valoarea unitara de piata de comparatic se
obtine ca medie aritmetica a valorilor unitare rezultate dupa ajustari a tuturor comparabilelor.,

in ANEXA nr, 1 este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei de piad prin
corectii brute.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 14.136 LEI
PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE echivalent 3.153 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUL ABRUD

14, DEFINITII, IPOTEZE S1 CONDITH LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII

» VALOREADEPIATA
Valoarea de piafi reprezints suma estimat# pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un
cumpéiritor decis §i un vénzitor hotfrat, intr-o tranzactie cu prej determinat obiectiv, dupd o activitate de

marketing corespunziitoare, in care périle implicate au actionat Tn cunogtinti de cauzd, prudent si fard
constringere.

» COST DE iINLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru deteriorarea fizics i pentru
orice alte forme relevante de depreciere §i neadecvare, '

14.2 IPOTEZE $1 CONDITH LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului $i tn scopul precizat, Nu este permisi folosirea raportului de
citre o tertd persoand fird obinerea, in prealabil, a acordului scris af clientului, autorului evaludrii si
evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de
nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris 5i nu se
acceptsi responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor Tnireprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare i5i pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd, reprezentate de
factorii economici, sociali §i politici, tméan nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului
de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie propristatea imobiliard
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de ciitre evaluator, fn acest sens se
precizeazii ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprictate este
valabil si se poate tranzactiona, ci nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluatd §i aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriati. fn cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in
raport, Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei i aceasta se afld in posesie legald (utlul de
proprietate este valabil) i responsabila.

Se presupune ¢i proprietatea imobiliard In cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste ceringe, valoarea de
piatd va fi afectati. ‘ ST ' ' - -

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietffii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizuslizeze proprictatea. fn
cazul Tn care existd documente relevante (m#surdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea priotitate.

Dacil nu se aratyi altfel in raport, se infelege it evaluatorul nu are cunogtinta asupra starii ascunse sau invizibile
a proprietatii (inclusiv, dar fir# a se limita doar la acestea, starea si struetura solului, structura fizicd, sistemele
mecanice i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliar# in cauzi sau de pe o proprietate tnvecinats, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existd astfel de
conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudirii analizei
obignuite, necesard pentru intocmirea raportulu de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietdtii, astfel de informatii depdyind sfera acestui raport gifsan
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinga starii in care se afl2
proprictatea i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte §i nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

Evaluatorul obtine informatii, estimari §i opinii necesare intocmirit raportului de evaluare, din surse pe care le
congiders a fi credibile si evaluatorul considerd ci acestea sunt adevérate si corecte. Evatuatorul nu isi asumi
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor fumizate de terfe piri.
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Raport d¢ evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

14. DEFINITIL IPFOTEZE $1 CONDITIE LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITIIL |

» VALOREA DE PIATA
Valoarea de piaf3 reprezinti suma estimats pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor decis §i un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie cu pre} determinat obiectiv, dupd o activitate de

marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in cunogtintd de cauzi, prudent 5i fird
constringere,

'  COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pantru deteriorarea fizica si pentru
orice alte forme relevante de depreciere 3i neadecvare.

14.2 IPOTEZE $I CONDITI LIMITATIVE:

1,

Prezentul raport este intocmit la cerersa clientului $i in scopul precizat. Nu este permisd folosirea raportului de
chtre o terfd persoand fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii $i
evaluatorului verificator, aga cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fats de
nici o sltd persoand in afara clientului, destinatarului evaluarii gi celor care au obtinut acordul scris g nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in
urma deciziilor sau acjiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare i5i pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piats, reprezentate de
factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului
de evaluare,

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturdl legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliard
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de ciitre evaluator, In acest sens se
precizeaza ¢ nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de propristate este
valabil §i se poate tranzactions, ci nu existd datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriati. in cazul in care existd o asemenea situatie §i este cunoscutd, aceasta este mentionatd in
raport. Proprietatea imobiliard se evalueazii pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (tithul de
proprietate este valabil) 5i responsabild.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectl reglementirile privind documnentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sanitare, iar In cazul In care nu sunt respectate aceste ceringe, valoarea de
piatd va fi afectatdl. . I ‘ ‘ -

Proprictatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietfijii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existd documente relevante (masurdtor de cadastru, sxpertize) acestea vor avea prionitate.

Dack nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostingd asupra stérii ascunse sau invizibile
a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele
mecanice §i alte sisteme de functionare, fundafia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietitii. Se presupune ¢ nu existd astfe] de
conditii daci ele nu au fost observate, Ia data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizsi
obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un report detaliat al stirii proprictatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport gi/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatoru! nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afld
proptietatea $i nu este responsabil pentru eXistenia unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici
pentry eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obiine informatii, estimari i opinii necesare Tntocmirii raportului de svaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile si evaluatorul consideri ci acestea sunt adeviirate §i corecte. Evaluatorul nu 1gi asuma
responsabilitatea Tn privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parii.
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULLUIL ABRUD

8. Continutul acestui raport este confidenfial pentru client §i destinatar i autorul nu i va dezvillui unei terte
persoane, cu excepfia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau atunci cénd
proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord s&-5i asume realizarea misiunii Tneredintate de cétre clientul numit in raport, in
scopul utilizlirii precizate de citre client $i in scopul precizat in raport.

10. Consimiaméntul scris al evaluatorului $i al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urm# este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului d¢ evaluare si poatd fi utilizaté, In orice scop, de catre orice
persoand, cu exceptia clientului gi a creditorului, sau a altor destinatari ai evalufirii care au fost precizati in
raport. ConsimtAmaéntul scris §i aprobarea trebuie obtinute Tnhainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
sd poatd fi modificat sau transmis unei tere pargi, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.
Rapartul de evaluare nu este destinat asiguriitorului proprietiitii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de
evaluare nu are legiiturii cu valoarea de asigurare.

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd fncadrarea proprietdtii imobiliare in zona si
fotografii din interiorul acesteia.

in procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii in EURO §i RON (lei noi), conversia in alte valute urmind a
fi efectuatii de céitre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

* Valorile comparabilelor au fost preluate din urmitoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1: piata locala;
- pentra COMPARABIL.A 2: piata locala;
- pentra COMPARABILA 3: internet.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat In concordantd cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare gi cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse Tn prezentul raport. Declar ¢ii
nu am nici o relaie particulard cu clientul 3i nici un interes actual sau viitor fagii de proprictatea evaluati. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea
evalugirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiiri. in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtingi de cauzi si cu buni credinti c&:

1. Afirmatiile declarate de clitre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adeviiraie si corecte. Estimirile 51
concluziile se bazeazd pe informatii gi date considerate de céitre evaluator ca fiind adevirate gi corecte, precum si
pe concluziile inspectiei asupra proprietétii, pe care am efectuat-o 1a data 30.12.2014.

2. Analizele, opiniile i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative mentionate 5 sunt
analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nep&rtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare tn privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului

raport de evaluare ;1 nu am ni¢i un interes personal pnvmd pértile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind
rolul mentionat aici.
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Raport de cvaluare PRIMARIA ORASULUL ABRUD

4, Implicares mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularca sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii §i legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului In functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile i concluziile mele au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, In concordant cu
Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostinfele §i experienta necesare tndeplinirli misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanclor
mentionate in reportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asisten{d profesionald In vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 14.136 LEI
RECOMANDATA echivalent 3.153 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA ESTE FARA T.VA.

PR T
P gouahiior
EXPERT EVALUATOK . 61601

T CAUN OLRPIY
3 Legithoada Ney 12922

. TR !
Gligor Calin Olimpiu ‘.:‘.%Oq‘» Valabil 2014
o0 Peclatizarem B g

4{,’

oaANEY WD

SOCIETATEA COMERCIAL A
OMEGA EVAL CONSULT SRL/

Gligor Calin Olimpiu \N.\ ‘

ANEXE
ANEXA Nr.1  Determinarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei directe

ANEXA 2: Extras de Carte Funciari
ANEXA 3:  Plan de amplasament si delimitare a imobilului
ANEXA 4: - Adeverinta nr.14749/30.12.2014 eliberata de Primaria Orasului Abrud
ANEXA A Fotografii ale proprietatii
ANEXA B: Extrase privind prefurile pe segmentul de piati al proprietatii
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ANEXA nr.1
EVALUAREA TERENULUI

Data 30/12/2014
Terenul liber se evalueaza utlizand metada comparatiei directe
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIHLOR DE PIATA (TEREN)

Curs EUR 4.4834 lei

Informatii ne:ia;?'l; :la terenurilor Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Prepturi de proprietate DPI DPI DPE DPI
Nume |ocalitate Abrud Sat Zlatna Abrud Abrud
Categoria localitatii {municipiu, oras, comuna,
sat) Qras COras Qras QOras
Suprafata teren 6,000 3,741 2,405
Forma terenului regulata regulata requlata regulata

- |Sursa si data informatiilor nov.-13 dec,-13 ock-13
Descriere Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Valoare de plata unitara, {oferta) - [EUR/mp] 10.00 6.00 6.00
Tiou! tranzactiol oferta oferta oferta
corectie procentuala =30% -30% -30%
corectie bruta -3.00 -1.80 -1.80
Valoarea ajustata 7.00 4.20 4,20
] ) Zona urbana, urbana, urbana, urbana,
Zona (vegnatat)) perifaerica periferica periferica periferica
corectie procentuala -10% -10% -10%
corectie bruta =0.70 -0.42 -0.42
Valoarea ajustata _ 6.30 3.78 3.78
Supralala teren - mp 738 6,000 3,741 2,405_
corectie procentuala 3% 2% 1%
corectie bruta 0.19 0.08 0.04
Valoarea ajustata 6.49 3.86 3.82
Topografie teren, forma _regulata requlata requlata requlata
corectie procentyala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Valoarea ajustata 6.49 3.86 3.82
, apa, curent | apa, curent apa, curent apa, curent
Utiitati electric electric, canal electric electric
corectie procentuala -10% - -10% -10%
corectie bruta -0.62 -0.37 -0.36
Valoarea ajustata 5.87 3.49 3.46
Afte caracteristic! acces auto acces auto acces auko acces auto
corectle procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Valoarea ajustata E.B7 3.49 3.46
Valoare unitara rezultata dupa ajustari {(EUR/mp) 5.87 3.49 3.46
Corectie total bruta (EUR/mp) -3.127 -2.511 -2.545
Valoarea unitara de piata de comparatie Vuct= 4.27 EUT!I mp
Valoarea de piata de comparatie Vct= 3,153 EUR
Valoarea de piata de comparatie Vct= 14,136 Lei

necesare demolarii si eliberaril terenuiul

In cazul in care pe teren se afla constructii demolabile valoarea de plata a terenului se diminueaza cu valoarea costurllor

Valoarea unitara costuri demolare si eliberare teren EUR/mp
Suprafata constructiilor demolabile de pe teren mp
Valoarea totalaa costuri demolare si eliberara teren EUR
Valoarea de plata de comparatie finala Vot= 3,153 EUR
Valoarea unitara de piata de comparatie Vuct= 4.27 ELIR
Valoarea de piata de comparatie Vct— 14,136

Lei
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ROMANIA
JUDETUL ALBA
ORASUL ABRUD
PRIMARIA

NR. 14749/30,12.2014

ADEVERINTA

Prin prezenta se adevereste de not ca imobilele insermse in O nr. 3378
Abrudsat. cu nr. top. 853/3/a, 853/3/c, C.F. nr. 3576 Abrudsat, cu nr. top.
&53/1/a, 853/1/c, C.IV. nr. top. 3577 Abrudsat, cu nr. top. 853/2/0, 853/2/c, sunt
situate in intravilanul orasului Abrud. '

PRIMAR, ARMTITECT SEF,
NICOLAE SIMINA DANILL V/)I
i L2













Comparabile terenuri

www.tocmai.ro

Comparabila 1

Teren zlatna intravilan 6000 mp

Publicat 28 Noi 14:45 de persoana fizica Titi,

0745513230

Pret: 60.000 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zlatna
Suprafata: 6000 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: b

Vand teren suprafata 6000 mp parcelat in 2 parcele cu deschidere de 80 m 3200/ 2800,
constructii pe teren 2 hale; 1 pe suprafata de 90 mp, cealalta pe 70 mp, facilitati : curent
trifazic, canalizare, pozitionat la intrare in zlatna langa targul de animale, intrare din dn74,
banda de refugiu, bine pozitionat pentru amplasarea unor constructii.

ACCEPT VARIANTE
Utilizatorul nu doreste sa fic contactat de agenti comerciali.

Trimite email sau contacteaza la 9745913230

Comparabila 2

www.tocmai.ro
Teren intravilan, 3741mp, abrud/ alba

Publicat 4 Dec 19:56 de persoana fizica Merca Valeria,



0758342749

Pret: 25 RON

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Abrud
Suprafata: 3741 mp

Tip teren: Intravilan

Teren intravilan, lot compact cu front la soseaua de centura Abrud- Brad.
Mai multe detalii la telefon 0758342749

Trimite email sau contacteaza la

0758342749

Pret unitar rezultat = 6 EUR/mp

Comparabila 3

www. tocmal.ro

Teren inravilan, 2405mp, Abrud/ Alba

Publicat 20 Oct 19:43 de persoana fizica Merca Valeria, 0758342749
Pret: 25 RON

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Abi‘ud

Suprafata: 2405 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: Abrud

Vand teren intravilan, lot compact, acces la sosea, loc de casa si livada.
Trimite email sau contacteaza la 0798342749

Pret unitar rezultat = 6 EUR/mp
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S.C.OMEGA EVAL CONSULT SRL

Campeni, str.Horea nr.98,
RC J01/161/2008, CIF R(23199175

Tel : 0744 — 490 956 ; culingligor@yahoo.com

Membry corporativ al Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA
TIP REZIDENTIAL
- teren -
Client si ulilizator: Primaria orasului Abrud

Decembrie 2014




Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

Catre
Primaria orasului Abrud, jud.Alba

Domnului Primar,
Va trimit anexat lucrarea

RAPORT DE EVALUARE
pentru determinarea valorii de piata a terenului,
aflat in proprietatea dlor Stan Aurelia si Bota Felicia

cuprinzand evaluarea proprietatii imobiliare de natura terenurilor intravilane situate in
orasul Abrud, Abrud Sat — Luncile lunci (sat Cristea), la data de 30.12.2014.

Evaluarea a fost intocmita cu scopul determinarii valorii de piata a propnetatn in
- vederea vanzarii - cumpararii.

Dreptul de proprietate asupra terenului evaluat este atestat de extrasul de carte
funciara anexat,

Prin prezenta va transmitem raportul de evaluare susmentionat. Raportul a fost

intocmit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR.

SC Omega Eval Consult SRLL
Administrator, '
Gligor Calin Olimpiu
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUL ABRUD

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP REZIDENTIAL (teren)

Pentru vanzare-cumparare

INREGISTRARE LA

EVALUATOR Nr. 14/30.12.2014

1. EVALUATOR 5C Omegn Eval Consult SRL
Lagitimatie UNEAR. Nr. 12922/ 2612

Asigurars profesionald
nivel de acoperire/nr./an

500.000 EURC /nr. AB1054130000007 /2014

Reprezentant —functia

Gligor Calin Olimpiu- administrator

Expert evaluator

Gligor Calin Olimpiu

Parafa

Nr. 12922 — valabild 2014

Adresa evaluatorului

= Oragul; CAMPENI

= Strada Horea or. 98

» Telefon: 0744.490.956; 0258.771.596
= E-mail; calingligor@yahoo.com.

2. CLIENT (cel care pliteste | Persoand juridici: PRIMARIA ORASULIT ARRUD
executarea raportului)
Adresa = Orazul: ARRUD, Judeful ALBA
% Strada P-ta Ervilor ur. 1
s Telefon: 0744.393.489
DESTINATARUL Persoand Juridici: PRIMARIA ORASULUI ABRUD
RAPORTULUR
3. |PROPRIETATEA Proprietate reridentiali compus# din;
EVALUATA TEREN - suprafata: 738 mp, regim juridic intravilan
(conform inspectiei) CONSTRUCTII -
Proprietar Persoand fizick: STAN AURELIA iun cota de 3/7 si BOTA FELICIA in cota de
,,,,,,,,,,,,, AT e . P
Adresa proprmtﬁpl * Orasul: ABRUD SAT. Judetul ALBA
¥ Sat Cristea — Luncile lunci nr. fin
Conditii limitative Nu sunt neconcordante intre documente de proprietate si de cadastru
deosebite
4. | DECLARAREA VALORIT .
VALOAREA DE PIATA 14.136 LEI
ESTIMATA echivalent 3, 153 EUR
A PROPRIETATII
VALOAREA FARA T.V.A.
5. |BAZA DE EVALUARE Valoares de piatd
SCOPUL EVALUARII Cumparare pentru investitii de interes public
DATA INSPECTIEI Inepectia a fost efectuatd de chitre Gligar Calin Olimpiu la data de
PROPRIETATH 30.12.2014
DATA INTOCMIRII

RAPFORTULUI DE
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

EVALUARE 30.12.2014

CURS DE SCHIMB BNR | 1 EURO = 4,4834 RON

LA DATA INTOCMIRII

RAPORTULUI DE

EVALUARE

gﬁg&‘gﬁn = Descrierea proprietati, conform CF, pavtea 1
PROPRIETATE Teren intravilan

Conform anexa nr.]1 |a partea I: faneata
= Proprietar si doblindire, conform CF partes a I-a:

Temei legal: Sentinta civila nr. 2002 din 1997, Dosar civil nr. 2028/1997,
emis de Judecatoria Campeni; intabulare, drept de proprictate, debandit
prin Hotarare Judecatoreasca, cota actuala 3/7 pentru Stan Aurelin;
intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca,
cota actuala 4/7 peniru Bota Felicia;

*  Sarcini, conform CF partea a I11-a - nu sunt

- Cartea Funciarfi nr, 3578, localitata Abrud Sat, judet Alba
- Numiir cadasteal: -; or top: 853/3/a — 548 mp; ur top: 853/3/c — 190
mp
- Mentiuni speciale in Cartea Funciarii: -
Extras de Cartea Funciari; eliberat de OCP1 Alba - BCPT Campeni
in ANEXA 2 este prezentati copia Extrasuolui de Carte Funciarii,

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciari

= Extras de Carte Funciard existent

MENTIUNI 2: Abateri /
neconcordante de la
inscrierea din Cartea
Fuonciard

= Nu este cazul

DATE PRIVIND = Suprafata inregistrati in documentatia cadastrali:

DOCUMENTATIA = TEREN: 5 = 738 mp, regim juridic intravilan, conform adeverintei nr.

CADASTRALA 14749/30.12.2014 eliberata de Primaria Orasului Abrud

- = CONSTRUCTII: - ‘ Ce e e e

fu ANEXA 3 este prezentat planul de amplasament si delimitare a
imobilului
fn ANEXA 4 este prezentata adeverinia

UTILIZAREA In folosinta proprietarului

ACTUALA A

PROPRIETATIL

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZOMA DE AMPLASARE | URBANA: Periferica; pe DN 74 Abrud — Campeni, Ia iesirea din orasul
Abrud, pe pariea stanga a soselei se face un drum, pietruit, care duce la
acest teren
RURALA: -

ARTERE IMPORTANTE | * Auto:

DE CIRCULATIE IN - Strada

APROPIERE = Calitatea retelelor de transport; partial asfaltate (DN 74), partial

pietruite '
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential de case, vile si terenuri cu diverse destinatii

fn zoni se afld
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

* Retea de transport fn comun fn apropiere /mijloace de transport
suficiente

* Unititi comerciale fin apropiere: magazioe suficiente, bine

aprovizionate cu méArfurl de bunii calitate

Socictati: Laborator de analize chimice, Brutaria Maranata

Cursuri de apii; Abrudelul

UTILITATI EDILITARE

Refen urband de energie electric: existensd
Retea urbani de api;: existentd

Retea urbani de termoficare: inexistentd
Retea urbani de gaze: inexistentd

Retena urbandl de canalizare: existenid
Refea urband de telefonie: existentid

Altels

GRADUL DE POLUARE

QRIENTATTY (rezultat din
observatti zau informatii ale
ovaluatorufui, fird expertizars sau
determindri de labatator ale
naxelor)

Absenta polufirii

AMBIENT

» Civilizat, linistit

CONCLUZIE, PRIVIND

Zong de referinta - periferici, amplasare - favarabili. Dotiri si retele

AMPLASAMENTUL edilitare satisfacfitoare. Poluare redusii. Ambhient civilizat.
10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIE]L
DATE GENERALE L.
DESCRIEREA .
CONSTRUCTIEI
SUBSOL/DEMISOL " .
PARTER ..
ETAJ ..
MANSARDA LI
GARAJ INDEPENDENT .-
PISCINA .-
IMPREIMUIRE .-
ALTE DOIARJ 81 .-
AMENAJARI
TEREN L e e e e ldmmeAd e v e - — -
11. | DESCRIEREA TERENULUI
DATE GENERALE * Amplasare
= Suprafaia 5 =738 mp
» Deschiderea la strad®: 5 ml
= Tip drum acces: auto
DESCRIERE * BDimensiuni 12 m x 61,5 m
" Forma: regulati
* Inclinare: plat, fara denivelfiri
= Alte ohervatii
IMPREIMUIRE * Poarti -
* Tip gard: neimprejmuit
* Lungime x {ndifime -
12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI §1 = Pinfa terenurilor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zonil rezidentialli de vile, case si terenori

* Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
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= Din puntt de vedere economic: localitate co economie activil, dar in
stagnare, somaj ridicat, in limitele genernle ale judetului Alba
» Informatil despre taxele gi impozxitele locale: nu se cunose informatii
referitoare la taxele si impozitele locale.
OFERTA DE = Medie
PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE
CEREREA DE *» In stagnare
PROPRIETATL
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI! s Echilibru relativ
{(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI IN ZONA * Minim: 6 EURO/mp, echivalent 27 LEI
PENTRU PROPRIETATI * Maxim: 10 EURO/mp, echivalent 45 LEI
SIMILARE
Optional: PRETURI IN = Minim: 10 EURQ/mp, echivalent 45 LE]
ZONA VECINA PENTRU |« Maxim: 18 EURO/mp, echivalent 67 LEI
PROPRIETATI
SIMILARE
CHIRII IN ZONA =
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE
Opiional: CHIRII IN = .
ZONA VECINA PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE
CONCLUZII 51 TENDINTE Piata imobiliare in stagonare avand in vedere consecintele crizei economice
PRIVIND PIATA mondiale.
PROPRIETATII in ANEXA B sunt prezentate exirase privind preturile pe segmentul de
piata terenuri
13. EVALUARE
REGLEMENTARI §1 CADRU LEGAL
STANDARDE

EVALUARE — editia 2014

SEV 101 — Termenil de referinta ai evalearii
SEV 182 - Implementare
SEV 103 - Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

ALTE REGLEMENTARI Dacll este cazul

13.1.a Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare ¢ste in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
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Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare $i comparand apoi aceste proprietati cu cea care face
obiectul raportului de evaluare.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii carc
influenteaza valoarea.

In ¢azul de fata, coneret analizat, abordarea prin comparatie directa poate fi aplicata deoarece au
fost identificate suficiente oferte de proprietati similare.

Selectia ofertelor s-a facut, urmarindu-se in primul rand :
Mun amplasament cat mai apropiat
Mdata tranzactie/ofertei cat mai apropiata de data evaluarii.

In utilizarea metodei comparatiei, respectiv, la intocmirea grilei de date se vor utiliza
urmatoarele criterli de comparatie:

BCriteriul dreptul de proprietate — se considera dreptul de proprietate deplin al tuturor
comparabilelor, similar cu terenul evaluat.

MCriteriul conditii de piata - se refera la perioada postarii ofertei pe piata pana la data
prezenta.

BCriteriul 1 - tranzactie/oferta — se refera la data tranzactie/oferteil (pentru oferta se ia in
calcul posibilitatea negocierii pretului). S-au aplicat corectii de -30% pentru fiecare
comparabila deoarece piata terenurilor se afla intr-o continua scadere.

MCriteriul 2 - localizare-zona. S-au aplicat corectii de -10% pentru fiecare comparabila,
terenul evaluat situandu-se intr-¢ zona laterala a orasului Abrud

B Criteriul 3 - suprafata terenului. Coeficientii de corectie aplicati reflecta implicatia asupra
pretului cerut de ofertant functie de suprafata fiecarci comparabile raportata la suprafata
terenului evaluat. Suprafetele terenurilor comparate fiind mai mari, s-au aplicat corectii de
3%, 2%, respectiv 1%.

MCriteriul 4 - topografie, coeficientul de corectie este 0 pentru toate comparabilele, toate
avand forma regulata.

W(Criteriul 5 - utilitati: echiparea tehnico-edilitara este un criteriu de diferentiere a
comparabilelor fata de terenul evaluat in functie de accesul la retelele de utilitati urbane. S-
au aplicat corectii de -10% pentru fiecare comparabila. )

ECriteriul 6 — Alte caracteristici - coeficientul de corectie este O pentru toate comparabilele,
toate avand acces auto.

Daca terenurile comparate sunt similare prin prisma criteriilor de mai sus, coeficientii de
corectie sunt nuli.

Pentru a ajunge la o valoare unitara de piata, evaluatorul calculeaza valoarea ajustata pentru
fiecare comparabila, care este suma corectiilor, pe care o adauga valorii de piata unitare, din oferta,
obtinand astfel valoarea unitara rezultata dupa ajustari, Valoarea unitara de piata de comparatic sc
obtine ca medie aritmetica a valorilor unitare rezultate dupa ajustari a tuturor comparabilelor.

in ANEXA nr. 1 este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei de piatd prin
corectii brute, '

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 14.136 LEI
PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE echivalent 3.153 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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14. DEFINITIL, IPOTEZE St CONDITIH LIMITATIVE 51 ALTELE

14,1 DEFINITI!

* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un
cumpdritor decis 5i un vAnzitor hotdrét, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzitoare, Tn care pirfile implicate au actionat in cunogtinii de cauzi, prudent §t fdrd
constringere,

»  COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru deteriorarea fizicdi i pentru
orice alte forme relevante de depreciers 5i neadecvare.

14.2 IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului 3i Tn scopul precizat. Nu este permis3 folosirea raportului de
citre o teridl persoand fird obtlinerea, In prealabil, a acordului scris al clientului, autorulu evaludrii si
gvaluatorului verificator, aga cumn se precizeazil la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fati de
nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evalurii i celor care au obfinut acordul scris si nu se
acceptd responsabilitatea pentru nict un fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport,

Raportul de evaluare igi pastreazi valabilitatea numai in situatia Tn care conditiile de piatd, reprezentate de
factorii economici, sociali i politici, rdmén nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului
de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprictatea imobiliard
evaluaty, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de ciitre evaluator, Tn acest sens se
precizeaza cA nu au fost ficute cercetdni specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cd titlul de proprictate este
valabil si se poate tranzactiona, cii nu existd datorii care au leghturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriata. In cazul in care existd o asemenea sntuanc §i este cunoscutd, aceasta este mentionatd In
raport. Proprietatea imobiliars se evalueazi pe baza premisei cil aceasta se afli in posesie legald (tithul de
proprietate este valabil) i responsabila.

Se presupune cil pruprictatca imobiliard in cauzi respectdl reglementirile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie i regulamentele sanitare, iar In cazul Tn care nusunt respectate’ ‘Beestecenge, valoarea de
piatd va fi afectats,

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifi din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietafii §i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s& vizualizeze proprietatea. in
cazul in care existd documente relevante (misurdtori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacii nu se araty altfel In raport, se intelege c3 evaluatorul nu are cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile
& proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar ls acestea, starea $i structura solului, structura fizics, sistemele
mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard In cauza sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietétii. Se presupune ¢ nu existd astfel de
cond:fii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile tn perioada efectuarii analizei
obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietifii, astfel de informatii depésind sfera acestui raport si/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii fn care se afla
proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte i nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

Evaluatorul obfine informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile §i evaluatorul considerd cii acestea sunt adevérate si corecte. Evaluatorul nu f3i asuma
responsabilitatea in privinga acuratetei informatiilor furnizate de terte parii.
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8. Continutul acestui raport este confidenial pentru client §i destinatar §i autorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, ¢u exceptia situapiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau atunci cénd
proprictatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord s&-gi asume realizarea misiunii Incredintate de caitre clientul numit in raport, in
scopul utilizinii precizate de citre client 5i Tn scopul precizat in raport.

10. Consimtimantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului vetificator (daci al acestuia din urmd este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizatd, in orice scop, de ciitre orice
persoand, cu exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in
raport. Consimidméntul scris si aprobarea trebuie obiinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
58 poatd fi modificat sau transmis unei terfe parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd Tn rapariul de
evaluare nu are legiturd cu valoarea de asigurare,

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea proprietatii imobiliare in zona si
fotografii din interiorul acesteia.

in procesul de evaluare se vor utiliza date 5i informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte valute urménd a
fi efectuatii de cétre destinatar.

144, SURSE DE INFORMARE

* Valorile comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentra COMPARABILA 1: piata locala;
- pentru COMPARABILA 2: piata locala;
- pentru COMPARABILA 3: internet,

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ¢d raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare §i cu ipotezele i conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢a _
nu am nici o relatie particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fat# de proprietatea evaluati. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea
clientului sau & altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea
evaludirii nu se face in funcie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. Tn aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtintd de cauzi si cu bund credingd cii;

1. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte, Estimirile si
concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate 5i corecte, precum i
pe concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data 30.12.2014.

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt
analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale i neprtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare $i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind
rolul menfionat aici,
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4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinataryl evalugrii § legat de producerea unui eveniment care
favorizeazs cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile §i concluziile mele au fast formulate, Ia fel ca §i intocmirea acestyi raport, in concordantd cu
Standardele Internationale de Evaluare,

6. Posed cunogtintele si experienta necesare indeplinirii misiunii fn tnod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate Tn raportul de evaluare, nici o alty persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederes
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTA'TE
IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR

APLICABILE S§I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 14.136 LEI
RECOMANDATA echivalent 3.153 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA ESTE FARA T.V.A.
R .
EXPERT EVALUATOR T
. N 7, Cuwoumey g
Gligor Calin Dllmpmcyw 5 Legilimals Ne 12922 2 j
N8 Vbl 2014 /
' \\‘z)?.-"bfm‘ﬂa.'imre:n‘-w ;

SOCIETATEA COMERCIALA SR
OMEGA EVAL CONSULT SRL / =
Gligor Calin Olimpiu

ANEXANr.1  Determinarea valorii de piafd a terenului prin metoda comparaliei directe

ANEXA 2: Extras de Carte Funciari
ANEXA 3: Plan de amplasament si delimitare a imobilului
ANEXA 4; Adeverinta nr.14749/30.12.2014 eliberata de Primaria Orasului Abrud

ANEXA A Fotografii ale pmpriétaﬁi‘ '
ANEXA B: - Extrase privind preturile pe segmentul de piatd al proprietatii
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ANEXA nr.1
EVALUAREA TERENULUI

Data 30/12/2014
Terenul liber se evalueaza utilizand metoda comparatiei directe
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA {TEREN)

Curs EUR 4.4834 lai

Informatii ne:f:‘a;lr: r:Ie terenurilor Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Drepturi de proprietate DPI DFI DPI DPI
Numa localitate Abrud Sat Zlatna Abrud Abrud
Categoria localitatii (municipiu, oras, comuna,
zat) Oras Oras Qras Oras
Suprafata teren 6,000 3,741 2,405
Forma terenului regulata regulata regulata requlata
Sursa sl data informatiilor nov,-13 dec.-13 oct-13

Descriere Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3

Valoare de piata unitara, (oferta) - [EUR/mp] 10.00 6.00 6.00
Tioul tranzactied oferta pferta oferta
corectie procentuala -30% -30% -30%
corectie bruta -3.00 -1.80 -1.80
Valoarea ajustata 7.00 4.20 4.20

. R Zona urbana, urbana, urbana, urbana,
Zona (vecinatali) periferica periferica periferica periferica
corectie procentuala -10% -10% -10%
corectie bruta -0.70 -0.42 -0.42
Valoarea ajustata 6.30 3.78 3.78
Supralala terer - mo 738 6,000 3,741 2,405
corectie procentuala 3% 2% 1%
corectie bruta 0.19 0.08 0.04
Valoarea ajustata 6.49 3.86 3.82
Topogralie teren, forma regulata requtata regulata requiata
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Valoarea ajustats 6.49 3.86 3.82

s s apa, curent apa, curent apa, curent apa, curent
Uitz electric electric, canal electric slectric
corectie procentuala =10% - -10% -10%
corectle bruta -0.62 -0.37 -0.36
Valoarea ajustata 5.87 3.49 3.46
Alte caracteristici accas auto acces auto acces auto acces auto
corectie procentuala 0% (1% 0%
corectle bruta 0.00 0.00 0.00
Valoarea ajustata 5.87 3.49 3.46
Valoare unitara rezultata dupa ajustari (EUR/mp) 5.87 3.49 3.46
Corectie total bruta (EUR/mp) -4.127 -2.511 -2.545
Valoarea unitara de piata de comparatie Vuct= 4.27 mlmp
Valoarea de piata de comparatie Vet= 3,153 EUR
Valoarea de piata de comparatie Vct= 14,136 Lei
In cazul in care pe teren se afla constructi: demolabile valoarea de piata a terenului se diminueaza cu valoarea costurlior
necesare demolarit i eliberarii terenutui
Valoarea unitara costuri demolare si ellberare teren EUR/mp
Suprafata constructiilor demolablle de pe teren mp
Valoarea totalaa costuri demolare si eliberare teren EUR
Valoarea de piata de comparatie finala Vct= 3,153 EUR
Valoarea unitara de plata de comparatie Vuct= 4.27 EUR
Valoarea de piata de comparatie Vet= ‘ 14,136 Lei
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ROMANIA .
JUDETUL ALBA
ORASUL ABRUD
PRIMARIA

NR. 14749/30.12.2014

ADEVERINTA

Prin prezenta sc adevereste de not ca imobilele inserise i C.F. nr. 3578
Abrudsat, cu nr. top. 853/%a, 853/3/c, C.F. nr. 3576 Abrudsat. cu nr. top.
853/1/a, 853/1/¢c, C.F. nr. top. 3577 Abrudsat, cu nr. top. 853/2/u, 853/2/¢, sunt
situate in intravilanul orasului Abrud.

PRIMAR, : ATITITTECT SEF.

NICOLAE SIMINA DANIE I/@ I (f
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Comparabile terenuri

www.toemai.ro

Comparabila 1

Teren zlatna intravilan 6000 mp
Publicat 28 Nol 14:45 de persoana fizica Titi,

0745513239

Pret: 60.000 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Zlatna
Suprafata: 6000 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: b

Vand teren suprafata 6000 mp parcelat in 2 parcele cu deschidere de 80 m 3200/ 2800,
constructii pe teren 2 hale; 1 pe suprafata de 90 mp, cealalta pe 70 mp, facilitati : curent
trifazic, canalizare, pozitionat la intrare in zlatna langa targul de animale, intrare din dn74,
banda de refugiu, bine pozitionat pentru amplasarea unor constructii.

ACCEPT VARIANTE
Utilizatorul nu doreste sa fic contactat de agenti comerciali.

Trimite email sau contacteaza la 0745513230

Comparabila 2

www.tocmai.ro
Teren intravilan, 3741mp, abrud/ alba

Publicat 4 Dec 19:56 de persoana fizlca Merca Valeria,




0758342749

Pret: 25 RON

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Abrud’

| Suprafata: 3741 mp

Tip teren: Intravilan

Teren intravilan, lot compact cu front la soseaua de centura Abrud- Brad.
Mai multe detalii la telefon 0758342749

Trimite email sau contacteaza la

0758342749

Pret unitar rezultat = 6 EUR/mp

Comparabila 3

www. tocmai.ro

Teren inravilan, 2405mp, Abrud/ Alba

Publicat 20 Oct 19:43 de persoana fizica Merca Valeria, ﬂ758342?45
Pret: 25 RON

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Abrud

Suprafata: 2405 mp

Tip teren; Intravilan

Zona: Abrud

Vand teren intravilan, lot compact, acces la sosea, loc de casa si Iivaﬂa.
Trimite email sau contacteaza la 0798342748

Pret unitar rezultat = 6 EUR/mp
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Catre
Primaria orasului Abrud, jud.Alba

Domnului Primar,

Va trimit anexat lucrarea

RAPORT DE EVALUARE
pentru determinarea valorii de piata a terenului,
aflat in proprietatea dlui Faur Nicolae

cuprinzand evaluarea proprietatii imobiliare de natura terenurilor intravilane situate in
orasul Abrud, Abrud Sat — Luncile lunci (sat Cristea), la data de 30.12.2014,

Evaluarea a fost intocmita cu scopul determinarii valorii de piata a proprietatii, in
vederea vanzarii - cumpararii.

Dreptul de proprietate asupra terenului evaluat este atestat de extrasul de carte
funciara anexat,

Prin prezenta va transmitem raportul de evaluare susmentionat. Raportul a fost

intocmit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de
catre ANEVAR.

SC Omega Eval Consult SRL
Administrator,
Gligor Calin Olimpiu \}«ﬂ
A C RO-?

' SRL
5 OMEGA EVAL 3
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP REZIDENTIAL (teren)

Pentru vanzare-cumparare

INREGISTRARE LA

EVALUATOR Nr. 13/30.12.2014

1. EVALUATOR SC Omega Eval Consult SRL
Legitimatie UNEAR Nr. 12922 / 2012

Asigurare profesionali
nivel de acoperire/nr./an

500.000 EURO /nr. AB1054130000007 /2014

Reprezentant —functia

Gligor Calin Olimpiu- administrator

Expert evaluator

Gligor Calin Olimpin

executares raportului)

Parafa MNr. 12922 — valabild 2014
Adresa svaluatorului & Oragul; CAMPENI
s Strada Horea or. 98
J.% . Teleflon: 0744490986 0288, 7T LED6. . - = « o ;o comvcm e maie e mmas vamarm
8 E-tnail: calingligor@yshoo.com,
2. CLIENT (cel care plAteste | Persoan# juridici: PRIMARIA ORASULUI ABRUD

Adresa * Orasul;: ABRRUD, Judetul ALBA
a Strada P-ta Eroilor nr. 1
= Telefon: 0744.393.489
DESTINATARUL Persoand Juridicl: PRIMARIA ORASULUI ABRUD
RAPORTULUIL
3. |PROPRIETATEA Proprietate rezidentiali compusi din:
EVA{LUA:I‘A el TEREN - suprafata: 738 mp, regim juridic intravilan
(conform inspectiei) CONSTRUCTTI - |
Proprietar Persoanil fizicd: FAUR NICOLAE
Adresa proprietatii = Orasul: ABRUD SAT, Judetul ALBA
* Sat Cristea — Luncile lunci or. fo
. Conditii limijtative Nu sunt neconcordante intre documente de proprietate si de cadastru
deosebite
4. | DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA 14.136 LEI
ESTIMATA | echivalent 3.153 EUR
A PROPRIETATII
-
VALOAREA FARA T.V.A.
5. {BAZA DE EVALUARE Valoarea de piath .
SCOPUL EVALUARII Cumparare pentru investitii de interes public

DATA INSPECTIEL Inspectia a fost efectuatd do cditre Gligor Calin Olimpiu la data de
PROPRIETATII 30.12.2014

DATA INTOCMIRII

RAPFORTULUI DE 30.12.2014

EVALUARE
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Raport de evaluarc PRIMARIA ORASULUI ABRUD

CURS DE SCHIME BNR | 1 EURO = 4,4834 RON
LA DATA INTOCMIRI
RAPORTULUI DE
EVALUARE

6. |DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROFRIETATE Teren intravilan

» Descrierea proprietatii, conform CF, partea |

Conform anexa nr.1 la partea I: faneata
» Proprietar si dobiindire, conform CF partea a II-a:

Temei legal: Sentinta civila nr. 2002 din 1997, Dosar civil nr. 2028/1997,
emis de Judecatoria Campeni; intabulare, drept de proprietate, dobandit
prin Hotarare Judecatoreasca, cota actuala 1/1

= Barcini, conform CF partea a IT1-a — no sunt

- Cartea Funciarél nr. 3577, localitata Abrud Sat, judet Alba
- Numir cadastral: -; nr top: 853/2/a — 548 mp; nr top: 853/ /¢ — 190
mp;
- Mentinni sPecmle fn Cartea Funciari: -
Extras de Cartea Funciark: eliberat de QCPI Alba — BCP1 Campeni
in ANEXA 2 este prezentati copia Extrasulut de Carte Funciari.

MENTIUNI 1: Situatia » Extras de Carte Funciard existent
privind Cartea Funciarit

MENTIUNI 2: Abateri / * Nu este cazul
neconcordanie de Ia
inscrierea din Cartea

Funciard
7. | DATE FRIVIND » Suprafata inregistratil in documentatia cadastralii;
DOCUMENTATIA = TEREN: 5 = 738 mp, tregim juridic intravilan, conform adeverintei nr.
CADASTRALA 14749/30.12.2014 eliberata de Primaria Orasului Abrud
« CONSTRUCTIF: -
fo ANEXA 3 este prezentat planul de amplasament si delimitare a
imobilului
fn ANEXA 4 este prezentata adeverinta
8. | UTILIZAREA In folosinta proprietarului
ACTUALA A
PROPRIETATII

9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE | URBANA: Periferica; pe DN 74 Abrud — Campeni, la iesirea din orasul
Abrud, pe partea stanga a soselel se face un drum, pietruit, care duce la

acest teren
RURALA: -
ARTERE IMPORTANTE | » Auto:
DE CIRCULATIE IN - Strada
APROPIERE » Calitatea refelelor de tramsport: partial asfaltate (DN 74), partial
pietruite
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential de case, vile si terenuri cu diverse destinatii

In zona se afld

* Retea de transport in comun Tn apropiere /mijloace de transport
suficiente

% Unitdfi comerciale fin apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu miirfuri de bunj calitate
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

® Societati; Laborator de analize chimice, Brutaria Maranats
Cursuri de apii: Abrudelul

UTILITATI EDILITARE * Retea urbani de energie electricii: axisrentd
* Refea urbani de ap#: existentd
= Reten urbanii de termoficare: inexistentd
* Reten urbani de gaze: inaxistentd
* Retea urband de canalizare: existenti
* Retea urbanii de telefonie: axistentd
= Altele
GRADUL DE POLUARE | = Absenta poluirii
ORIENTATIV (rezultat din

observatii zau informatii ale
evalyatorului, fird expertizare sau
determingiri de laborator sle
noxelor)

AMBIENT

= Civilizat, linistit

CONCLUZIE FRIVIND

Zona de referinta - perifericd, amplasare - favorabili. Dotiri i refele

AMPLASAMENTUL edilitare satisfaciitoare. Polnare redusi. Ambient civilizat.
10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIE]

DATE GENERALE ~ 7" "Tw. 777

DESCRIEREA "=

CONSTRUCTIEI

SUBSOL/MEMISOL ..

PARTER = -

ETAT | L

MANSARDA " .

GARAJ INDEPENDENT ..

PISCINA [

IMPREIMUIRE ..

ALTE DOTARI §I ..

AMENAJARI

TEREN
11. | PESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE * Amplasare
* Suprafata 5=738 mp
# Deschideres la stradf: 5 ml
* Tip drum acces: auto

DESCRIERE * Dimensioni 12 mx 61,5 m
* Forma: regulats
* Ynelinare: plat, fara denivelfiri
» Alte obervatii

TMPREIMUIRE " Poarth -
* Tip gard: neimprejmuit
= Lungime x indltime -

12, ANALIZA FIETEI IMORILIARE

DEFINIREA PIETEI 51 = Piafa terenurilor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zond rezidentiali de vile, case =i tevenuri

* Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare

* Din punct de vedere economic: localitate cu economie activd, dar in
stagnare, joma] ridicat, in limitele generale ale judetului Alba

= Informatii despre taxele si impozitele locale: nu se cunose informatii
referitoam 1a taxele si impozitele locale.
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Raport de evatuare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

OFERTA DE » Medie
PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

CEREREA DE
PROPRIETATI
SIMILARE

In stagnare

ECHILTBRUL PIETEIL = Echilibru relativ
(RAPORTUL CERERE/
QFERTA)

PRETURI IN ZONA * Minim: 6 EURO/mp, echivalent 27 LEI

PENTRU PROPRIETAT! | = Maxim: 10 EURO/mp, echivalent 45 LEI
SIMILARE
Optional: PRETURI IN » Minim: 10 EURO/mp, echivalent 45 LEY
ZONA VECINA PENTRU | % Maxim: 15 EURO/mp, echivalent 67 LEL

PROPRIETAT!
SIMILARE
CHIRIT IN ZONA LI
PENTRU PROPRIETATE
SIMILARE
Optional: CHIRIL IN LI
ZONA VECINA PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE
CONCLUZII 51 TENDINTE Piata imobiliare in stagnare avand in vedere consecintele crizei economice
PRIVIND PIATA mondiale,
PROPRIETATII fn ANEXA B sunt prezentate extrase privind preturile pe segmentul de
piata terenuri ;
13. EVALUARE
REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL
TANDARDE
EVALUARE - editia 2014 e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 - Implementare
+ SEV 103 - Raportare
s SEV 230 - Drepturi asupra proprietatli imobiliare

ALTE REGLEMENTAR] | Daci este cazul

13.1.a Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare cste in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin

analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea care face
obiectul raportului de evaluare.
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- Raport de evaluare PRIMARIA QORASULUL ABRUD

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii care
influenteaza valoarea. -

In cazul de fata, concret analizat, abordarea prin comparatic directa poate fi aplicata deocarece au
fost identificate suficiente oferte de proprietati similare.

Selectia ofertelor s-a facut, urmarindu-se in primul rand ;
Mun amplasament cat mai apropiat
Mdata tranzactie/ofertei cat mai apropiata de data evaluarii.

In utilizarea metodei comparatiei, respectiv, la intocmirca grilei de date se vor utiliza
urmatoarele criterii de comparatie:

WCriteriul dreptul de proprietate — s¢ considera dreptul de proprietate deplin al tuturor
comparabilelor, similar cu terenul evaluat,

M Criteriul conditii de piata - se refera la perioada postarii ofertei pe piata pana la data
prezenta.

. MCriteriul 1 - tranzactie/oferta — se refera la data tranzactic/ofertei (pentru oferta se ia in
calcul posibilitatea negocierii pretului), $-au aplicat corectii de -30% pentry fiecare
cornparabila deoarece piata terenurilor se afla intr-o continua scadere.

WCriteriul 2 - localizare-zona. S-au aplicat corectii de -10% pentru fiecare comparabila,
terenul evaluat situandu-se intr-o zona laterala a orasului Abrud

W Criteriul 3 - suprafata terenului. Coeficientii de corectie aplicati reflecta implicatia asupra
pretului cerut de ofertant functie dc suprafata fiecarei comparabile raportata la suprafata
terenului evaluat. Suprafetele terenurilor comparate fiind mai mari, s-au aplicat corectii de
3%, 2%, respectiv 1%,

WCriteriul 4 - topografie, coeficientul de corectie este O pentru toate comparabilele, toate
avand forma regulata.

BCriteriul 5 - utilitati: echiparea tehnico-edilitara este un criteriu de diferentiere a
comparabilelor fata de terenul evaluat in functie de accesul la retelele de utilitati urbane. S-
au aplicat corectii de -10% pentru fiecare comparabila,

WCriteriul 6 — Alte caracteristici - coeficientul de corectie este 0 pentru toate comparabilele,
toate avand acces auto.

Daca terenurile comparate sunt similarc prin prisma criteriilor de mai sus, coeficientii de

. corcctie sunt nuli.

Pentru a ajunge la o valoare unitara de piata, evaluatorul calculeaza valoarea ajustata pentru
fiecare comparabila, care este suma corectiilor, pe care o adauga valorii de piata unitare, din oferta,
obtinand astfe] valoarea unitara rezultata dupa ajustari. Valoarea unitara de piata de comparatie se
obtine ca medie aritmetica a valorilor unitare rezultate dupa ajustari a tuturor comparabilelor.

in ANEXA nr. 1 este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda comparatici de piatd prin
corectii brute,

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 14.136 LEI
PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE echivalent 3.153 EUR
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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Raport de evaluare PEIMARIA ORASULUT ABRUD
14, DEFINITIIL, YIPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.]1 DEFINETII

* VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezinti suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludirii, intre un
cumpdrdtor decis §i un vénzitor hotiréit, intr-o tranzactie cu pre{ determinat obiectiv, dupd o activitate de
marketing corespunzitoare, Tn care piriile implicate au actionat in cunostinii de cauzi, prudent si fara
constringere.

* COST DE INLOCUIRE NET

Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile pentru deteriorarea fizica §i pentru
orice alte forme relevante de depreciere $i neadecvare.

14.2 TPOTEZE 51 CONDITH LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocnit la cererea clientului i in scopul precizat. Nu este permiséi folosirea raportului
citre o terti persoand fird obfinerea, In prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii

. evaluatorului_verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatié de

nici o altd persoans in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se
acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfe]l de persoand, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare igi piistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piafd, reprezentate de
factorii economici, saciali §i politici, rAm4n nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului
de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de neturdl legald, care afecteazi fie proprietates imabiliard
evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. Tn acest sens se
precizeazi cd nu au fost ficute cercetdiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este
valabil §i se poate tranzactiona, ¢ nu existd datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este
ipotecats sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutil, aceasta este mentionati in
raport. Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) 5i responsabila,

Se presupune ¢ proprietatea imobiliard In cauzi respectd reglementrile privind documentagiile de urbanism,
legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul Tn care nu sunt respectate aceste ceringe, valoarea de
piati va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schiti din raportul de evaluare prezintd dimensiun,
aproximative ale proprietatii gi este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea.
cazul in care existd documente relevante (misuritori de cadastru, éxpertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel In raport, se fnjelege ci evaluatorul mu are cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile
a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea i structura solului, structura fizics, sistemele
mecanice 3i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprictatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprictate invecinatd, inclusiv prezenta substanielor periculoase,
substantelor toxice eic.), care pot majora sau micgora valoarea proprietétii. Se presupune ¢ nu existi astfel de
conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada efectudrii analizei
obignuite, necesardl pentru intocrnirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietiiii, astfel de informatii depiisind sfera acestui raport sifsau
calificarea evaluatonlui. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite tn privinja stirii in care se afld
proprietatea i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatit si a eventualelor lor consecinte §i nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

Evaluatorul obtine informalii, estimri 3i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considerd a fi credibile $i evaluatorul considera ci acestea sunt adeviirate si corecte, Evaluatorul nu igi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terfe pairti.
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Raport de evaluare PRIMARIA ORASULUI ABRUD

8. Confinutul acestui raport este confidential pentru client gi destinatar gi autorul nu 1l va dezvilui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat,

9. Evaluatorul a fost de acord s#-5i asume realizarea misiunii incredingate de citre clientul numit in raport, in
scopul utilizirii precizate de citre client gi in scopul precizat in raport,

10. Consimtiméntul scris al evaluatorului i al evaluatorului verificator (dacl al acestuia din urma este necesar),
trebuie obfinut Inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poatd fi utilizat, in orice scop, de citre orice
persoand, cu excepfia clientului gi a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in
raport. Consimtimantul scris 5i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
sd poatdl fi modificat sau transmis unei terte pari, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decit clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguriitorului proprietifii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de
evaluare nu are legiturd cu valoarea de asigurare,

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadrares propriet#fii imobiliare in zona gi
fotografii din interiorul acesteia

{n procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii ta EURO si RON (lei noi), conversia in alte valute urménd a
fi efectuatd de catre destinatar.

14.4, SURSE DE INFORMARE

* Valorile comparabilelor au fost preluate din wrmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1: piata locala;
- pentra COMPARABILA 2: piata locala;
- pentru COMPARABILA 3: intemnet.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost realizat in concordanid cu reglementirile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele §i conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢
nu am nici o relatie particular cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluati, Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaz pe solicitarea obfinerii unei anumite valori, solicitare veniti din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar parantat, iar remunerarea
evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri, in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare,

16, CERTIFICARE

Subsemnatul certific fn cunogtingi de cauzs §i cu bunil credingl ci:

I, Afimatiile declarate de ciitre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Estimdrile i
concluziile se bazeazi pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum §i
pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 30.12.2014.

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate 51 sunt
analizele, opiniile $i concluziile mele profesionale personale, impartiale §i neplrtinitoare,

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietifii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficfind
rolul mentionat aici.
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4,

Implicarea mea in aceasty misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui eveniment care
favorizeazd cauza clientului in funciie de opinia mea.

. Analizele, opiniile i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestul raport, in concordanti cu

Standardele Internationale de Evaluare.
Pased cunogtintele gi experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent, Cu exceptia persoanelor
mentionate ™n raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
Indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORiLOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

iN URMA EVALUARIl EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICARILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CcA
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 14.136 LE1 ®
RECOMANDATA | echivalent3153EUR | "~
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA ESTE FARA T.V.A,
EXPERT EVALUATOR e
Gligor Calin Olimpi% 2 LU
B Vaahll 201 4 v
. Ny Fecioren h i
SOCIETATEA COMERCIALA %aﬂi_\;__fﬂf;-‘%r
OMEGA EVAL CONSULT SRIL./

Gligor Calin Olimpi

ANEXE

ANEXANr.1  Determinarea valorii de piatd a terenului prin metoda comparatiei directe

ANEXA 2: Extras de Carte Funciard
ANEXA 3: Plan de amplasament si delimitare a imobilului
ANEXA 4: Adeverinta nr.14749/30.12.2014 eliberata de Primaria Orasului Abrud
ANEXA A Fotografii ale proprietatii
ANEXA B: Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietétii
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ANEXA nr.1
EVALUAREA TERENULUI

Data 30/12/2014
Terenul liber se avalueaza utilizand metoda comparatiel directe
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

Curs EUR 44834 |aj

Informatii ne:f;a;{:rzle terenurilor Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Drepturi de proprietate DPI DPI DPI DRI
Nume localitate Abrud Sat Ziatna Abrud Abrud
Categoria localltatii (municipiu, oras, comuna,
sat) Qrag QOras Oras Oras
Suprafata teren 6,000 3,741 2,405
Forma terenului regulata regulata regulata requlata
Sursa si data informatiilar nov,-13 dec,-13 oct.-13

Descriere Subiect Comp 1 Comp 2 Camp 3
Valoare de piata unitara, {oferta) - [EUR/mp] 10.00 6.00 6.00
Tipul tranzactiel oferta oferta oferta
corectie procentuala -30% -30% ~30%
corectie bruta _-3.00 . -1.80 -1.80
Valoarea ajustata 7.00 4.20 4.20
T Zona urbana, urbana, urbana, urbana,
Zona (vecinatati) periferica periferica periferica periferica
corectie procentuala -10% -10% -10%
corectie bruta -0.70 -0.42 -(.42
Valoarea ajustata 6.30 3.78 3.78
Suprafats teren - mp 738 6,000 3,741 2,405
corectie procentuala 3% 2% 1%
corectie bruta 0.19 0.08 0.04
Valoarea ajustata 6.49 3.86 3.82
Topogralie teren, formsa requlata requlata requiata regulata
coractie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 0.00 0.00
Valoarea ajustata 6.49 3.86 3.82

N apa, curent apa, curent | apa, curent apa, curent
veiat electric electric, canal electric electric
corectie procentuala =10% =10% ~10%
corectie bruta 0,62 -0.37 -0.36
Valoarea ajustata 5.87 3.49 3.46
Alte caracteristici acces auto acces auto acces auto accas auto
corectie procentuala 0% 0% 0%
corectie bruta 0.00 .00 0.00
Valoarea ajustata 5.87 3.49 3.46
Valoare unitara rezultata dupa ajustarl (EUR/mp) 5.87 3.49 3.46
Carectie total bruta (EUR/mp) -4.127 -2.511 -2.545
Valoarea unitara de plata de comparatle Vuct= 4,27 _EURI mp
Valoarea de piata de comparatie Vct= 3,153 EUR
Valoarea de plata de comparatie Vet= 14,136 Lel

necesare demolarlt st etiberarii terenulul

In cazul in care pe teren se afla constructii demolabile valoarea de piata a

terenuiul se diminueaza cu valoarea costurilor

Valoarea unitara costurli damolare si eliberara teran EUR/mp
Suprafata constructiilor demolabile de pe teren mp
Valoarea totalaa costuri demolara si eliberare teren EUR
Valoarea de piata de comparatie finala V= 3,153 EUR
Valoarea unitara de plata de comparatie Vuct= 4,27 EUR
Valoaraa de piata de comparatie Vet= 14,136 Lei
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' ROMANIA

‘ JUDETUL ALBA
ORASUI, ABRUD
PRIMARIA

NR. 14749/30.12.2014

ADEVERINTA

Prin prezenta se adevereste de not ca imobilele inscrise in C.F. nr. 3578
® Abrudsat, cu nr. top. 853/3/a, 853/3/c, C.F. nr. 3576 Abrudsat, cu nr. top.
853/1/a, 853/1/c, C.F. nr. top. 3577 Abrudsat, cu nr. top, 853/2/u, 853/2/¢, sunt

situale in intravilanul orasului Abrud.

PRIMAR, AIGTITTECT SEE,
NICOILLAE SIMINA DANIEL VATC













Comparabile terenuri

www.tocmai.ro

Comparabila 1
Teren zlatna intravilan 6000 mp
Publicat 28 Noi 14:45 de persoana fizica Titi,

0745513230

Pret: 60.000 EUR

" Tip amint: Oferta vanzare
Localitate: Zlatna
Suprafata: 6000 mp

. Tip teren: Intravilan
Zona: b

Vand teren suprafata 6000 mp parcelat in 2 parcele cu deschidere de 80 m 3200/ 2800,
constructii pe teren 2 hale; 1 pe suprafata de 90 mp, cealalta pe 70 mp, facilitati ; curent
trifazic, canalizare, pozitionat la intrare in zlatna langa targul de animale, intrare din dn74,
- banda de refugiu, bine pozitionat pentru amplasarea unor constructii.

- ACCEPT VARIANTE
Utilizatorul nu dorestc sa fie contactat de agenti comerciali.

" Trimite email sau contacteaza la 0749513230

parabila 2

q!nhlr'\travilan, 3741mp, abrud/ alba

at 4 Dec 19:56 de persoana fizica Merca Valeria,

L saaia )




0758342749

Pret: 25 RON

Tip anunt: Oferta vanzare
Localitate: Abrud
Suprafata: 3741 mp

Tip teren: Intravilan

Teren intravilan, lot compact cu front la soseaua de centura Abrud- Brad.
Mai multe detalii Ja telefon 0758342749

Trimite email sau contacteaza la

0758342749

Pret unitar rezultat = 6 EUR/mp

Comparabila 3

www.tocmai.ro

Teren inravilan, 2405mp, Abrud/ Alba

Publicat 20 Oct 19:43 de persoana fizica Merca Valeria, 0758342749
Pret: 25 RON

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Abrud

Suprafata: 2405 mp

Tip teren: Intravilan

Zona: Abrud

Vand teren intravilan, lot compact, acces la sosea, loc de casa si livada.
Trimite email sau contacteaza la 0798342749

Pret unitar rezultat = 6 EUR/mp




