ROMANIA
JUDETUL ALBA
COMUNA CALNIC
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE NRJY1
privind insusirea raportului de evaluare in vederea vinzirii imobilului constructie fn coti de 1/1

parti din imobilul constructie inscris in CF nr. 70133 Calnic, situat administrativ in intravilanul
Comunei Cilnic, localitatea Calnic, nr. 426, judetul Alba si vinzarea cu exercitarea dreptului de
preemtiune, prin negocire directa citre SC GEOLINK SRL

Consiliul local al comunei Calnic, intrunit in sedinta publica extraordinara cu convocare
de indata, din data de 05.11.2024;

Luénd in dezbatere:

- Proiectul de hotérare nr. 91/2024 privind insusirea raportului de evaluare in vederea vanzarii
imobilului constructie in cotd de 1/1 pérti din imobilul constructie inscris in CF nr. 70133 Calnic, situat
administrativ in intravilanul Comunei Calnic, localitatea Célnic, nr. 426, judetul Alba si vanzarea cu
exercitarea dreptului de preemtiune, prin negocire directd citre SC Geolink SRL;

- Referatul de aprobare nr.91/1/2024 al primarului Comunei Calnic in calitatea de initiator;

- Raportul de specialitate nr. 6227/2024, intocmit de compartimentul Patrimoniu, Registrul
Agricol, Fond Funciar- Cutean Rafila si compartiment Financiar Contabil-Bena Gabriela;

- Raport de evaluare nr. 10/21.06.2023 in vederea vanzirii pentru Constructiec Casi si Teren
situatd Tn Comuna Célnic, nr. 426, jud. Alba, intabulat in extrasul CF 70133 Calnic, nr. cad. 73670-C1,
70133-constructie casi si teren, aflatd in Domeniul Privat al Comunei Célnic si SC Vinoblanc Florian
SRL, intocmit de catre expert evaluator ANEVAR- ing. Morar Nicolae, in baza contractului de prestiri
servicii nr. 1215/24.02.2023;

- Avizul favorabil al comisiilor de specialitate nr.1,2,3 ale Consiliului Local al comunei Célnic;

Avand in vedere:

- Hotararea Consiliului Local al Comunei Célnic nr. 61/2023 privind vénzarea imobilului
constructie aflat in domeniul privat al Comunei Célnic, inscris in CF nr.70133 Calnic-in suprafati de
125 mp, situat in intravilanul comunei Calnic, localitatea Calnic, nr. 426, judetul Alba;

- Cererea nr. 6226/2024 depusa de SC Geolink SRL, prin care solicitd cumpirarea imobilului
din Calnic, nr.426, jud.Alba;

= Art. 555, art. 1650 si art. 1730 si urm. din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republigatd cu modificarile si completarile ulterioare;

- in conformitate cu dispozitiile art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (6) si (7) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare;

In temeiul prevederilor art.129, alin.2, lit.b, alin.4, lit.d din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

In temeiul art.139 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modlf carile si
completérile ulterioare;

HOTARASTE




Art.1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare referitor la stabilirea pretului de vnzare a imobilului
constructie situat administrativ in localitatea Célnic, nr.426, judetul Alba, inscris in CF 70133, in
suprafatd de 125 mp, aflat in domeniul privat al Comunei Célnic, conform anexei 1- parte integranti a
prezentei hotarari.

(2) Se aprobad valoarea de piatd in suma de 117.912 lei, echivalentul a 23.760 euro la cursul
de schimb valutar de 4,9627 lei/EUR folosit de evaluator la data efectudrii evaluarii, care va fi pretul
minim al negocierii directe, stabilitd pe baza raportului de evaluare a imobilului constructie in suprafatd
de 125 mp, situate in intravilanul localitatii Calnic, nr. 426, judetul Alba;

Art.2. (1) Se aproba vanzarea cu exercitarea dreptului de preemtiune a imobilului constructie in
suprafata de 125 mp, identificata cu nr. cadastral 70133-C1, CF nr. 70133, apartindnd domeniului privat
al Comunei Calnic, nr. 20, Judetul Alba, catre SC Geolink SRL-in calitate de coproprietar al terenului in
suprafatda de 1946 mp, 809 mp-altele, 1137 mp-curti constructii, pretul minim de pornire a negocierii
directe fiind cel aprobat prin dispozitiile art.1.

Art.3.Toate cheltuielile ocazionate cu vanzarea imobilului constructie vor fi suportate de
cumpdrétor;

Art.4. Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Célnic se modificd in mod
corespunzator;

Art.5. in vederea exercitarii dreptului de preemtiune la cumpirarea imobilului constructie aferent
terenului, se va notifica proprietarul/coproprietarul de buna credintd a terenului pe care a fost edificata
consructia, urmand ca SC Geolink SRL si isi exprime optiunea de cumpdrare a imobilului constructie in
termen de 30 zile de la primirea notificarii.

Art.6 .Se Tmputerniceste primarul Comunei Célnic, domnul Bodea Lucian-Tiberiu sd semneze in
numele si pentru Comuna Calnic, in fata notarului public contractul de vénzare cumpdrare in forma
autentici;

Art.7. Se inceteazi aplicabilitatea hotararii 79/2023 privind insusirea raportului de evaluare in
vederea vanzirii imobilului constructie in cotd de 1/1 parti din imobilul constructie inscris in CF nr.
70133 Calnic, situat administrativ in intravilanul Comunei Célnic, localitatea Calnic, nr. 426, judetul
Alba si vanzarea cu exercitarea dreptului de preemtiune, prin negocire directd citre SC Vinoblanc
Florian SRL; '

Art.8. Primarul comunei Calnic, judetul Alba impreund cu compartimentele din cadrul aparatului
de specialitate va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotérari;

Prezenta hotardre va fi afisatd, se va publica pe site-ul primariei si in Monitorul oficial al
comunei Calnic si se comunica

- Institutiei Prefectului judetului Alba,

- primarului comunei Célnic,

- Compartimentelor aparatului de specialitate al Primarului comunei Célnic

Cilnic, 1a 05.11.2024

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL UAT COMUNA
Badila Blr‘mm{ JURJIU Midilin Nicolae
B i N '
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Total consilieri locali 11
Prezenti 11
Pentru 11
Impotriva 0
Abtineri 0

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HQTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEL, DUPA SEMNATURA
PRESEDINTELUI DE SEDINTA SI CEA A SECRETARULUI GENERAL AL COMUNEI

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI NR. 91 /2024

Nr. OPERATIUNI EFECTUATE Data Semnitura persoanei
ert. ZZ/LL/AN responsabile si efectueze
procedura

0 1 2 3

1 Adoptarea hotararii) J.2024

2 Comunicared citre primarul comunéi’) ...1.002024

3 Comunicarea citre prefectul judetulur’) ol 2024

4 1 Aducerea la cunostintd publica®™) 1502024

5 Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual®™) oo d. 02024

6 Hotiirirea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dupi caz .J/..02024

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:
Wart, 139 alin. (1):,./n exercitavea atribuiilor ce ii revin, consiliul local adoptd hotdrdri, cu majoritate absolutd sau simpld, dupd

»

caz.”;

? art. 197 alin. (2): .. Hotdrdrile consiliului local se comunicd primaridui.”;

3 art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotararile consiliului local al comunei prefectului in cel mult 10 zile
lucratoare de la data adoptarii...;

“ art, 197 alin. (4): Hotarérile ... se aduc Ia cunostinta publicd si se comunica, in conditiile legii, prin grija secretarului general al
comunei.;

 art. 199 alin. (1): ,, Comunicarea hotdrdrilor ... cu caracter individual cétre persoanele cirora li se adreseazd se Jace in cel mult 5
zile de la data comunicdrii oficiale cdtre prefect.”;

9 art. 198 alin, (1): ,, Hotdrdrile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunostintd publicd. ”;

7 art. 199 alin. (2): ., Hotdrdrile ... cu caracter individual produc efecte Juridice de la data comunicarii cdtre persoanele cdrora Ii se

Jon

adreseazd.
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Nr. Raport 10/21-06-2023

RAPORT DE EVALUARE

sConstructie Cagg §i teren”
In vederea viinzirii

Adresa: Comuna Cilnic, nr, 426, jud. Alba

e

Y
Datele, informafiile i conﬁn% e 7, o it

4 #

/ 14
i fonfidentiale, nu vor puteq fi copiat;;’gﬁWtW ~Witake §i ny
irarqaam SRS 51 prealabif af evaluatorului, af clien i 51 destingir
£ -
- lumie 2023 .
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Nr. Raport 10/21-06-2023

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludirii il constituie activul Construetie casa s teren situsta in Comuna Calnic,
nr. 426, jud. Alba, intabulat in extrasul CF 70133 Calnic, nr. cad. 70133-C1, 70133 - constructie cass
si teren, aflata in propritatea Domeniului Privat al Comunei Calnic si Sc Vinoblanc Florian stl,
descrisé in cuprinsul raportului de evaluare.

Proptietatea evaluath este formatd dintr-o constructie cu suprafaje construitd de 125 mp, o
suptafata construits desfasurata de 250 mp s us teren intravilan in suprafata de 1.9465 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii de
cétre proprietat . ‘

Valoarea proprietaii a fost determinath in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {inéindu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluares, respectiv:

SEV 100 - Cadru general
1 ermeni de referint3 ai evalufirii

pé& cum urmeazii: Certificarea evaludrii ; (1) Termenii de referingi
ai evaluérii - in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazs modul de
abordare al evalulirii; (2) Evaluarea imobilului — contine splicarea metodelor de evaluare, inclusiv
descrierea proprietitii evaluate si analiza piefei imobiliare; (3) Reconcilierea valorilor. Qpinia
evaluatorului - confine opinia evaluatorului privind valoaren stabilith: Ariexe — contin elemente care
susfin argumentele prezentate in raport. : ,

In urma aplicérii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ci valoarea de piajs a
activului Casa si teren situata in Calnic, nr. 426, jud. Alba, intabulat in extrasul CF 70133 Calnic, nr.
cad, 70133-C1, 70133 — constructie casa i teren, aflat in proprietatea Domeniului Privat al Comune;
Calnic si Sc Vinoblanc Florian sil este de: ‘

178.657 lei, echivalent 36.000 euro

Cladire: 117.912 lel; echivalent 23.760 eurc

Teren: 60.745 lei, echivalent 12.240 eurc
la cursul valutar de 4,9627 lei/EUR, valabil la 21.06.2023

Valoarea mentionati nu include TVA,

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiel de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationals a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

SEBES Evaluator:
21.06.2023
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARM
CUPRINS
CERTIFICARE

L. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiecty] s scopul evalusrii, Clienty] si destinatary] raportului.
1.2 Prezentarea clientului

1.3 Prezentarea Proprietarului

1.4 Dreptul de proprietate

1.5 Baza de evaluare. Tipul valori; estimate

1.6 Data estimari; valorii

1.7 Moneda raportulu;,

1.8 Standardele aplicate

1.9 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
1.10 Clauza de nepublicare

111 Responsabilitatea fatd de terti

L.12 Ipoteze §i ipoteze speciale

2. EVALUAREA IMOBILULU}

2.1 Date privind modul de realizare a evaludrij
2.2 Descrierea Proprietatii imobiliare

2.3 Cea mai buna utilizare

2.4 Analiza pietei imobiliare

2.5 Abordiri in evaluare

2.5.1 Abordares prin piata

2.5.2 Abordarea prin cost

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
3.1. Rezultatele evaludrii
3.2. Opinia evaluatoryly;

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI
Anexe: Fise de calcu]
Fotografii

Oferte si surse de informare
Documente
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor definute, certific faptul ¢& afirmaiile
prezentate §i susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ci
analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai le ipotezele specifice §i sunt
analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

Certific faptul ci nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliari care
face obiectul acestui raport de evaluare gi nu am niciun interes personal §i nu sunt plirtinitori faté de
vreuna din pértile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau infelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acests un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in eveluare,

Nici evaluatorul §i nici persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat
de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia). Evaluatorul s respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusi evalurii a fost inspectatd personal de cétre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) i
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaboririi acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerinjele programului de pregétire profesionald continud al ANEVAR si are

competenta necesard intocmirii acestui raport.

ing. Morar Nicolae ~ evaluator ANEVAR
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1. TERMENIH DE REFERINTA Al EVALUARI
1.1 Obiectul sj scopul evaludrii. Clienty] si destinatarul raportuluj.

Obiectyl evaluirii il constituje activul Constructie casa si feren situata in Comuna Calnic,
nr, 426, jud. Alba, intabulat in extrasul CF 70133 Calnic, nr. cad, 70133-C1, 70133 - constructie casa
si teren, aflata in proprietatea Domeniulu; Privat al Comunei Calnic si S¢ Vinoblanc Florian srl,
descrisa in euprinsul raportului de evaluare,

_ Proprietatea evaluats este formatd dintr-o constructie ou suprafata construit de 125 mp, o
Suprafata construita desfasurata de 250 mp si un teren intravilan in suprafata de 1.946 mp,

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederes vanzarii de
cétre proprietar, in prezenta lucrare fiind estimata valoarea de piath 2 imobiluluj prezentat mai sus aga
cum este definiti in standardul SEV 104 - Tipuri sle valorii.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Comunei Calnic in calitate de client si destinatar.
Avind in vedere Statuty| ANEVAR si Codul eontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi
asumd raspunderea decét fata de client si fats de destinatarul Jucririi.

1.2 Prezentarea clientyly;
Evaluarea s-a realizat la solicitarea Comunei Calnic cu sediul in Calnic, str. Principala, nr. 20,

Jud. Alba, Cod Unic de Identificare 4561936,

1.3 Prezentarea proprietarului
Imobilul subiect face parte din Domeniul Privat al comunei Calnic.

1.4 Dreptul de proprietate

Drepturile de proprietate asupra proprietéfii evaluate sung atestate de extrasul CF 70133
Calnic, nr. cad. 76853-C 1, 70133 - constructie casa si teren, aflata in proprietatea Domeniului Privat
al Comunei Calnic si Sc Vinoblanc Florian srl, casa in suprafats construita de 125 mp, o suprafata
construita desfasurata de 250 mp si un teren intravilan in suprafata de 1.946 mp, Intabulare, drept de
proprietate, dobandit prin Conventie, proprietar sc Vinoblane Florian srl, act notarial nr. 456 din
29.03.2013, emis de Koble Adriana - pentry teren. Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin
Lege, cota actuala /1, proprietar Comuna Calnic, act Administrativ nr. 49 din 28.04.2023 emis de
Consiliul local a] comunei Calnic, act administrativ nr, 2993, din 05.05.2023, emis de Primaria
Comunei Calnic, act administrativ nr. 2994 din 05.05.2023, emis de Primaria Comune; Calnic.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse Ia dispozitie de client (extras
CF) fard a se face investigatii san verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuats la
comanda clientului care este in acelagi timp si destinatar). El este considerat integral §1 nerestrictiv.

I'5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizaty conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piajd cu particularitafile prezentate in continuare) a imobijlulu; asa

cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022, SEV 104 - Tipuri ale
valorii.
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hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care parfile au actionat
fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si ford constrangere.

Metodologia de calcul a ,valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietafii §i
de recomandirile Standardelor de evaluare a bunurilor: SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii
imobiliare. : , , :

Datorits faptului ¢4 date de piata relative la propriet3fi similare ca amplasare §i caracteristici
celei de evaluat nu sunt disponibile pe piatd la momentul actual ne aflim in imposibilitatea
argumentlirii credibile a unor valori obtinute prin comparatii directe.

Abordarea pe bazii de venituri este de asemenea imposibil de aplicat datorits faptului c& piata
imobiliark din zon# nu oferd suficiente date pentru a putea argumenta credibil atat nivelul chiriilor
obtenabile in cazul spatiului evaluat cét §i pentru un calcul bine sustinut §i documentat al ratei de
capitalizare a veniturilor ,

Evaluarea executata conform prezentului raport prezinté o evaluare a costului de inlocuire net
al imobilului evaluat aga cum este acesta definit in Standardele de evaluare a bunurilor.

Costul de nou este costul de obfinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenti; costul
poate fi fie al unui echivalent modem cu aceeasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici
identice cu activul subiect. Cea de-a doua varianth este adecvata in cazul in care costul unei replici va
fi mai mic decét costu! unui echivalent modern sau in cazul in care utilitatea activului subiect poate fi
oferitd numai de o replic3 a acestuia §i nu de un echivalent modern.

Cost de inlocuire - Costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaludsii, o
constructie similaré care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale
si tehnici modeme, normative, proiecte §i planuri actuale.

Cost de reconstruire - Costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evalugrii,
o replicd identici (copie) a construcfiei evaluate, utilizdnd aceleasi materiale si tehnici, aceleasi
standarde §i normative de executie §i ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare
etc. ale constructiei subiect.

Dupi stabilirea costului activului substitut, se fac apoi deduceri pentru a reflecta deprecierea
fizica, functionalé §i economich a activului subiect, cind acesta se comparsi cu un activ tnlocuitor
care ar putea fi achizitionat la costul de inlocuire.

In cazul proprietifilor de tip imobiliar metoda se bazeazi pe o estimare a valorii de piagi
curente a terenului pentru utilizarea curenta (daci terenul se afli in proprietste) plus costul brut curent
de inlocuire (sau reconstructie) a constructiilor minus cota alocatd pentru uzura fizich si pentru toate
celelalte forme de depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piafi se numeste estimarea costului
de inlocuire net, aceasta puténd fi folositd ca si surogat pentru valoarea de piat3,

1.6 Data estimérii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor §i datele furnizate de
client pand la data de 21.06.2023, dat la care sunt disponibile datele si informatiile utilizate si la care
se considerdi valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Inspectia proprietifii a fost realizati la data de 14.06.2023.

Evaluarea a fost realizat in perioada 14.06.2023 — 21.06.2023. Data evaluirii este 21.06.2023.

1.7 Moneda raportului.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in EUR si LEL .
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuts este 4,9627 RON pentru un EURQ, curs
mediu BNR valabil la data evalusrii.
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1.8 Standardele aplicate

In claborarea prezentului raport de evaluare au fost luat in consjderare Standardele de evaluare

a bunurilor, edifia 2022

e SEV 100 - Cadru general
SEV 101 - Termeni de referinti ai evalugrii
SEV 102 — Documentare i conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

!"O‘»QQOQ

1.9 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evalulirii realizate in prezentul t8port este valoarea de piafii asa cum a fost ea definits mai sus,
Etapele parcurse pentru determinares aceste; valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de Informatii solicitate clientului;

inspectia clidirii i a zonej de amplasare a proprietatii;

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

selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

analiza tuturor informafiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere ]
evaludrii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si

Y WV VYvYY

fundamentarea opiniej evaluatorului,
Procedura de evaluare este conforms cu standardele, recomandsrile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.
Sursele de informaii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
»  Documentele puse Ia dispozitie de citre client, respectiv:
¢ documentele care atests dreptul de proprietate asupra cladirii: extras de carte funciars
¢ releveul cladirii
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
¢ Metodologia de evaluare 2 pr()prieté‘;ilor imobiliare - ANEVAR;
e  Catalogul Costuri de reconsirucfie — costuri de inlocuire clidivi industriale,
comerciale, agricole §i constructii speciale, autor Comeliu Schiopu editat de
IROVAL in 2012;
¢ Indici de actualizare, costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,
cladiri industriale, comerciale §1 agricole. constructii speciale, 1 august 2022 — 31 julie
2023 - [ROVAL Bucuresti 2022:
¢  Cursul de referinti al monedei nationale.
Evaluatorul nu fsi asuma niciun fel de réspundere pentru datele puse Ia dispozitie de citre client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.10 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitdfii fars acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi si apard. Publicares, partiali say integrald, precum si utilizarea lui de

catre alte persoane dect cele de |a pet. 1.1, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.
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1.11 Responsabilitatea fafi de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informafiilor furnizate de citre client,
corectitudinea 5i precizia datelor fmizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este
destinat scopului si destinatarului precizati Ia pet. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu accepts nicio responsabilitate fafa de o terg persoand, in nicio circumstanti.

1.12 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze §i ipoteze speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

»

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de citre
client §i au fost prézentate firii a se intreprinde verificari sau investigajii suplimentare. Se
presupune céi dreptul de proprietate este integral 5i marketabil, in afara cazului in care se
specifich altfel;

Informatia furnizati de catre terfi este considerats de incredere, dar nu i se acords garanfii
pentru acuratefe;

Suprafetele cladirii §i terenului au fost preluate din extrasul CF anexat;

Se presupurie ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii constructiilor (partilor ascunse) care s& influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asumé nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru & le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in depling concordan{d cu toate reglementirile locale
si republicane privind mediul inconjurgtor in afara cazurilor cind neconcordanfele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informaiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu existd
niciun indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteazs
valoarea proprietatii evaluate sau valoares propriettilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminaniilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢4 nu existd asa ceva. Dach se va stabili
ulterior c& existé contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢i au
fost sau sunt puse in funciune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul consideri ¢4 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lJumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea estimath este valabild la data evalusrii. Intrucat piata si condiiile de piata se pot
schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau necorespunzitoare Ja un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost Iuate in calcul eventuale
modificliri care pot sd apard in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de
tipul valorii exprimate i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

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 consultanta sau
si depund mirturie in instant# relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordu! prealabil al evaluatorului:
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> Orice valori estimate in rapott se aplica activului evaluat, luat ¢ intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuts in taport;

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de Ia
data intocrnirii sale. Dac aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evalusrij

Abordarea prin piata se bazeazéi pe analiza comparativd a proprietdfii de evaluat cy
proprietéfi similare care ay fost véndute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietafi care sunt

constituie o baza credibila pentru aplicarea acestei metode.

Abordarea prin venit este folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
asteptat intr-un indicator de valoare @ propriettii. La aplicarea acestei abordari se va apela la ipoteza
C4 proprietarul (investitorul) fsi propune obfinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin
inchirieri sau exploatare de citre proprietar. La data evaluirii nu sunt date suficiente despre tnchirier;
sau oferte de inchiriere de proprietiti similare sau cel comparabile care s4 constituie o baza credibils
pentru aplicarea acestei metode.

Pentru evaluarea de fati s-au ales metoda costului de inlocuire net pentru evaluarea cladirii,
aceasta fiind cea mai adecvata scopuluj evaluirii si tipului de proprietate evaluati.

Abordarile prin piata si prin venit nu au fost posibile deocarece nu au fost identificate pe piaga
tranzactii sau oferte de vanzare sau de inchiriere de proprietiti comparabile cu cea evaluati. -

2.2 Descrierea proprietafii imobiliare
Proprietatea evaluati este situats in com. Calnic, jud. Alba, in zona semicentrala a localitafii

Calnic. Proprietatea are acces din drumurile publice locale asfaltate/pietruite. Zona de amplasare este
dotats cu energie electrici, apa si canlizare.

Proprietatea evaluati este formati dintr-o casa in suprafafd construita de 125 mp, o suprafata
construita desfasurata de 250 mp si un teren intravilan in suprafata de 1.946 mp

Prezentarea mai detaliats 2 activului cu caracteristicile semnificative pentru determinares

valorilor este realizat in cadrul lucrar; §i anexele la aceasta.

2.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buns utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectats
din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de hucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrariv

Cea mai buna utilizare - este definits ca utilizarea rezonabild, probabila si legals a unui teren
liber sau construit care este fizic posibils, fundamentata adecvat, fezabil3 financiar si are ca rezultat

cea mai mare valoare,
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Cea mai buni utilizare este analizaia uzual in una din urmétoarele situatii:

> cea mai bund utilizare a terenului liber

» ceamai buni utilizare 8 terenului construit,

Cea mal buna utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii, Ea trebuie sa fie:

»  permisibila legal

» posibila fizic

> fezabils financiar

» maxim productivi

Practic, {inind cont de tipul constructiei §i de amplasarea acesteia, ces mai buni alternativa
posibila pentry proprietatea analizats, este piistrarea destinatiei actuale — cladire administrativs. Prin
prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasts abordare:

>
»
>
>

este permisibild legal;

indeplineste condifia de fizic posibila.

este fezabild financiar.
este maxim productivi - se referdl la valoarea proprietifii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).

24 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliari se definegte ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii Ja aceastd piati schimb# drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pieele bunurilor sau serviciilor:

4
4

¥

fiecare proprietate imobiliara este unic3 iar amplasamentul sau este fix.

piejele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numirul de vénzitori §i cumpliritori care
actioneaza este relativ mic; proprietéfile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de munc# precum si si fie influentate de
tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimes avansului de
platé, dobanzile, etc.;

in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu bani cash, iar dacs nu exists conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitati;

spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale;

cererea §i oferta de proprieti{i imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i oferts;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate s se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru;

cumpdritorii §i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare -
cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorité tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivafiile, interactiunea participanilor pe piatd si mésura in care acestia sunt afectafi
de factori endogeni §i exogeni proprietitii.

in functie de nevoile, dorinfele, motivatiile, localizarea, tipul i vérsta participantilor la piata
pe de o parte §i tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impérfite in piefe mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a piefei $i dezagregare a proprietatii.
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Piata imobiliara specifics imobilului evaluat
Proprietatea evaluat este situats in com, Calnic, jud. Alba, in zona semicentrala a localitatii
Calnic. Proprietatea are acces din drumurile publice locale pietruite/asfaltate

Piafa imobiliard specifics este aceea a cladirilor rezidentiale de dimensiuni relativ mari,
emplasate in zong rurali a judepului Alba, dar este o Pialé inertd, cu putine tranzactii recente
cunoscute. :

Analiza ofertei

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piata dats, intr-o anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pref si intr-un anumit loc indici raritatea
acestui tip de proprietate. '

Oferta de vénzare a unor constructii similare este destul de mic, deoarece acestes sunt active
rare, fird o piafd imobiliark activa,

Inchirieri

In ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliar a cladirilor rezidentiale, din zonele
turale ale judefului Alba, nu s-au identificat imobile similare celui evaluat care s3 fie inchiriate.

Analiza cererii

Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifests dorinta
de cumpérare sau Inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piati, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o pista imobiliard oferta se ajusteazéi incet la nivelul §i tipul cererii, valoarea
proprietéfilor tinde s varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentatii de cererea curents.

Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ,

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind cauzats de cresterea
interesului investitional si a nivelului creditirii.

Cererea solvabila este una medie atat ca §1 nivel (numar de cereri) cét si ca §i putere de cumpdrare.

2 data evaludrii cererea de cladiri agricole este la un nivel redus, fiind practic imposibile

previziunile asupra cererii pe termen mediu §i lung.

Ceea ce face ca cererea solvabila si fie mult maj redusd decét cererea potentiala sunt costurile
destul de ridicate ale finangirii si riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de
proiecte investitionale ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul piefei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliars réspunzénd diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Exista posibilitatea mentinerii §i chiar a cresterii preturilor la
vinzare/cumpidrare.

Datorita ofertei si cererii foarte reduse de astfel de proprietati, nu se pot face aprecieri
obiective referitoare la echilibrul pietei.
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2.5 Abordati in evaluare

2.5.1 Abordarea prin piata
S-a aplicat ca metoda analiza comparalivé prin exprimarea unor corecfi cantitafive pentru fiecare element de comparatie.
Evaluatorul a analizal astfel vanzarile §i ofertele comparabile peniru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare
sau egale proprietdlii de analizal. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a
valorii a fost ajustarea totala bruté ca procent din preful de vanzare cea mai micé. :

Sursele de Informali pentru imobilele de comparafie au fost din baza proprie de date, de Ia agenfiile imobliiare
colaboratoare §i parfial de Ia institufiile si persoanele direct implicate in tranzacil.
Proprietatile comparabile utilizate In analizi sunt prezentate mal jos:

Tiead coirpl
Bb banams

bilgi
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