U.A.T. BLAJ - CONSILIUL LOCALI
Piata 1848 nr.16, cod 515400. judetul. Alba
tel: 0258 -710110; fax: 0238-710014

e-mail: primarieblaj@rcnet.ro

ROMANIA
JUDETUL ALBA SECRETAR GERNAL,
MUNICIPIUL BLAJ
PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE
Din data de 21.04.2021

PRIVIND PRELUNGIREA DURATEI CONTRACTULUI DE INCHIRIERE NR. 7168/2019 ,
PE O PERIOADA DE 3 ANl AVAND CA OBIECT TERENUL SITUAT PE STRADA
COSTACHE NEGRI , IN SUPRAFATA DE 306 MP.

Consiliul local al municipiului Blaj, intrunit in sedinta ordinari, convocata
prin procedura ,, LA DISTANTA™, in data de marti, 27 aprilie 2021;

Luind in dezbatere Proiectul de hotarare prin care se propune prelungirea duratei
contractului de inchiriere nr. 7168/2019, pe o perioada de 3 ani avand ca obiect terenul situat pe
strada Costache Negri , in suprafata de 306 mp;

Analizand raportul de specialitate nr. 22791/23.03.2021 si nota de fundamentare/ expunerea
de motive nr.22792/23.03.2021 ale biroului urbanism, amenajarea domeniului public si privat al
municipiului Blaj din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Blaj prin care
se propune prelungirea duratei contractului de inchiriere nr. 7168/2019, pe o perioada de 3 ani ,
avand ca obiect terenul situat pe strada Costache Negri , in suprafata de 306 mp;

Avand in vedere cererea nr. 1220/19.01.2021 a dl. Voicu Mihai prin care solicita prelungirea
contractului de inchiriere nr. 7168/2019 ;

Avand in vedere referatul (raportul) de avizare/aprobare nr.26360/23.04.2021 aprobat de
Primarul municipiului Blaj,

Cunoscind prevederile art.108, art.287 lit.b si art.297 din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019
privind Codul administrativ, art.1809, atr.1810, art.1167, art.1171 si art.1179 din Codul Civil;

In temeiul art.129 alin.2 lit.c coroborat cu alin.6 lit.a, art.139 alin.3 lit.g si art.196 alin.1
lit.a din Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ ;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BLAJ
HOTARASTE:



Art.1- a) Consiliul Local al Municipiului Blaj prelungirea, pe o perioada de trei ani, a
duratei contractului de inchiriere, avind ca obiect terenul situat pe strada Costache Negri , in
suprafata de 306 mp.

-b) Pretul de inchiriere pentru noua perioada se stabileste la valoarea de de 1105 lei
/an fird TVA, conform expertizei tehnice de eavluare intocmita de expert Bozdog Dumitru si
insusita de Consiliul local al municipiului Blaj, conform anexei, parte integrantd din prezenta
hotarare.

- ¢) Pretul chiriei se va indexa anual cu rata inflatiei.

Art.2-Se imputerniceste Primarul Municipiului Blaj sa semneze actele aditionale de
modificare a contractelor de inchiriere previzute la art.1 din prezenta hotirire.

Art.3.-Primarul municipiului Blaj, Secretarul general al municipiului  Blaj,
Biroul urbanism , administrarea domeniului public si privat al municipiului Blaj vor duce la
indeplinirea prevederile prezentei hotarari.

Art.4.-Prezenta hotiarire se va comunica Institutiei Prefectului Alba, Primarului
municipiului Blaj, Secretarului general al municipiului Blaj, biroului urbanism, amenajarea
domeniului public si privat al municipiului Blaj din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
municipiului Blaj.

Art.5. a) Prezenta hotirire se va supune controlului de legalitate exercitat de Prefect, in
conditiile OUG.nr.57/2019 privind Codul administrativ.

b) Prezenta hotirire poate fi contestati in termenele, conditiile si la instanta competenta,
stabilite in conformitate cu prevederilor legale — ale legii contenciosului administrativ nr. 554 /
2004 cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.6.-Prezenta hotirire a fost adoptata cu un numar de___ voturi « pentru » valabil
exprimate, din totalul de 19 consilieri.

PRIMAR,
Gheorghe Valentin Rotar




Nr. 22791/23.03.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

Subsemnatul Docolin Gheorghe, sef birou urbanism, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public si privat, din cadrul Primariei municipiului Blaj, avand in

vedere solicitarea nr. 1220/19.01.2021 a domnului Voicu Mihai cu domiciliul in Blaj - str.

Costache Negri. nr. 9, privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 7168/2019 a suprafetei
de 306 mp., cunoscand prevederile OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, ale art. 810
din Codul civil privind tacita relocatiune, consider oportun initierea unui proiect de hotarare
privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 7168/2019 a terenului mai sus mentionat pe o
perioada de 3 ani.
Propun ca pretul de inchiriere sa fie de 1105 lei/an conform expertizei tehnice intocmita
de expert Bozdog Dumitru care se va indexa anual cu rata inflatiei.
Anexam expertiza tehnica actualizata pentru anul 2021 intocmita de expert

tehnic Bozdog Dumitru.

23.03.2021
INTOCMIT,

Ing. Docolin Gheorghe



Nr.22792 /23.03.2021

EXPUNERE DE MOTIVE

Subsemnatul Docolin Gheorghe — sef birou urbanism si amenajarea teritoriului din
cadrul Primariei municipiului Blaj imi fundamentez raportul de specialitate prin:
- prevederile OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ:
- prevederile Codului Civil;
- faptul ca prelungirea contractul de inchiriere nu afecteaza planurile de sistematizare
incadrandu-se in Planul Urbanistic General aprobat;

- terenul nu fac obiectul legilor proprietatiilor:

23.03.2021
INTOCMIT,
Ing. Docolin Ghtorghe

A
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U.AT. BLAJ - CONSILIUL LOCAL

Piata 1848 nr.16, cod 515400, judetul.Alba
tel: 0258 -710110; fax: 0258-710014,
e-mail: primarieblaj@rcnet.ro

NR.23872/13.05.2020

ACT ADITIONALNR. 1
La contractul de inchiriere nr. 7168/19.03.2019

Incheiat intre :

UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA MUNICIPIUL BLAJ, avand statutul juridic
de institutie publica de administratie locala, cu sediul in Blaj - Piata 1848, nr.16, jud.Alba ,

reprezentata prin Gheorghe Valentin Rotar- primar si Sergiu Stefanescu —secretar, in calitate de
proprietar, de pe o parte

Si

VOICU MIHAI cu domiciliul in Blaj- strada Costache Negrii nr.9, identificat prin CI seria AX.
nr5%4443n calitate de chirias.

Partile contractante, prin prezentul act aditional, au consimtit la urmatoarele modificari ale
contractului de inchiriere:

Art.1 Se aproba modificarea art.2 din contractul de inchiriere nr.7168/2019, in sensul prelungirii
termenului inchirierii pana la data de 31.12.2020, in conformitate cu Hotararea nr.16/29.04.2020 a
Comitetului Local pentru Situatii de Urgenta Blaj.

Toate celelate clauze din contract raman valabile pe durata contractului.

Proprietar, ' Chirias,
Primar, Secretar,
Gheorghe Valentin Rotar Sergiu Stefanescu Voicu Mihai
r S
sl
\\3‘\\1
Director Economic, Birou Urbanism

Ghinescu Cristina Ilies Georgeta
/
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U.A.T. BLAJ - CONSILIUL LOCAL
Piata 1848 nr.16, cod 515400, judetul.Alba
tel: 0258 -710110; fax: 0258-710014,

e-mail: primarieblajw rcnet.ro

nr. 9163/ 19.05. 2014

CONTRACT DE INCHIRIERE
Prezentul contract de inchiriere se incheie intre :

~ Unitatea Administrativ Teritoriala Primaria Municipiului Blaj, avand statutul juridic de institutie
publica de administratie locala, cf.Legii nr. 215/2001, cu sediul in Blaj Piata 1848 nr.16, reprezentata
prin primar- Gheorghe Valentin Rotar , secretar Sergiu Stefanescu , in calitate de proprietar

sl

Voicu Mihai, domiciliat in Blaj — str. Costache Negri, nr. 9 , identificat prin Cl seria

AN nr. 524 90C  in calitate de chirias.

Art.1. Obiectul contractului este stabilirea dreptului de inchiriere pentru terenul situata pe strada
Costache Negri, in suprafata de 306 mp ,conform H.C.L. 33/27.02.2019 _
Art.2. Termenul inchirierii este de 1 an de la data de 01.01.2019 pana la data de 31.12.2019. cu
posibilitatea de prelungire prin acordul partilor.

Art.3. Pretul inchirierii(chiria) este de 168,72 lei /an.

Art.4. Plata chiriei se face la caseria Primariei Municipiului Blaj .

Suma respectiva se va plati in 4 rate trimestriale. Plata se va face pana in ultima zi a fiecarui trimestru,
cu exceptia trimestrului IV pentru care plata se va face pana la data de 20 decembrie a anului curent..
Chiria se indexeaza la sfarsitul fiecarui an.

Art.5. Neplata la scadenta a pretului chiriei se sanctioneaza cu o majorare de intarziere de 1% pe luna
sau fractiune de luna, incepand cu prima zi scadenta si pana la data platii inclusiv.

Neplata chiriei in termen de 30 de zile de la termenul de plata va da dreptul proprietarului sa
rezilieze contractul si sa ceara plata de daune.

In cazul neachitarii chiriei, chiriasul este de drept pus in intarziere fara notificare sau somatie de plata.
Art.6. Proprietarul se obliga:

a). Sa predea terenul in stare corespunzatoare folosintei pentru care a fost inchiriat;

b). Sa acorde sprijin chiriasului in obtinerea avizelor si acordurilor necesare.



Art.7. Chiriasul are urmatoarele obligatii:

a). sa foloseasca suprafata inchiriata, conform destinatiel stabilita prin contract;

b). sa plateasca chiria la termenele fixate prin contract;

¢). la expirarea contractului va preda terenul in starea in care 1-a primit,liber de sarcini.

d). in cazul in care existenta constructiei provizorie va impiedica desfaurarea normala a activitatii in
vecinatatea acestuia, este obligat sa elibereze terenul in termen de 5 zile de la notificarea Primariei.
Incalcarea oricarei obligatii mentionate mai sus atrage dupa sine rezilierea prezentului contract si plata
de daune.

In situatia restituirii imobilului in conformitate cu 1. 10/2001 contractul de inchiriere se reziliaza de
drept.

Art.8.In situatia in care pentru nevoi de interes obstesc terenul inchiriat va fi destinat altor scopuri
(constructii,amenajari edilitare, etc.), contractul poate fi reziliat in mod unilateral de catre proprietar
dupa o prealabila instiintare a chiriasului, fara despagubiri.

Art.9. Chiriasul poate renunta la folosirea terenului inainte de termenul pentru care a fost inchiriat
instiintand proprietarul cu minimum 15 sile inainte si cu conditia platii chiriei corespunzatoare pana in
momentul renuntarii.

Art.10. Este interzisa subinchirierea in tot sau in parte a suprafetei inchiriate sau cesiunea contractului
de inchiriere unui tert.

Art.11. Forta majora apara de raspundere. Forta majora este definita de lege.

Art.12. Pe toata durata inchirierii, proprietarul si chiriasul se vor supune legislatiei in vigoare in
Romania.

Art.13. Litigiile de orice fel decurgand din executarea prezentului contract de inchiriere sunt de
competenta instantei judecatoresti de drept comun sau arbitrajului.

Art.14. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai prin acordul partilor.

Prezentul contract s-a incheiat in 2(doua) exemplare, 1- pentru Primaria municipiului Blaj, 1-pentru

chirias.
PROPRIETAR : CHIRIAS
: .
Primar, Secretar, =
Gheorghe Valentin Rotar Sergiu Stefanescu : T
Director economic, Intocmit,
Ghinescu Cristinac Ilies Georgeta
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud. Alba

Proprietar: MUNICIPIUL BLAJ

FEBRUARIE 2021



Catre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BLAJ

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan situat in Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud.
Alba, in suprafatd de 306 mp, teren aflat in Domeniul Privat al Municipiului Blaj, in scopul
concesiondrii/inchirierii de cétre proprietar:

La solicitarea dumneavoastra am inspectat §i evaluat terenul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezinta bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimata este valoarea de piata.

Accesul la proprietate se poate face din aleile din pavele de beton din zona str. Costache Negri
(asfaltata).

Terenul este situat in intravilanul localititii, intr-o zona preponderent rezidentiala, cu case de
locuit unifamiliale. In prezent zona este in stagnare.

Constructiile usoare existente pe teren (garaj, magazii) apartin unui alt proprietar, acestea
nefiind incluse in prezenta evaluare.

S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului. Inspectia a fost efectuatdi in data de
04.02.2021, in prezenta reprezentantului proprietarului terenului si a proprietarului constructiilor.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de toate utilitafile necesare (energie electrica, apa, canalizare si gaze
naturale la limita de proprietate).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind considerat deplin
(fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatad la comanda
clientului, in acelasi timp si destinatar).

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indica astdzi 12 februarie 2021 o valoare
unitara de piata de:

V=90,32 lei/mp (nouizecilei32Zbani/mp)
echivalent 18,53 euro/mp la cursul de 1 euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021

pentru terenul evaluat, bazatd pe valorile obtinute in urma aplicarii metodei de evaluare descrise in
raport.

Avand in vedere cele enumerate in raport si incertitudinea de pe piata imobiliard actuala,
precum si lipsa unei piefe imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat considerdm ca
valoarea obtenabila a redeventei/chiriei minime anuale pentru terenul evaluat este:

V =3,61 lei/mp/an
echivalent circa 0,74 euro/mp/an la cursul de 1 euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021
iar chiria/redeventa totald anuala pentru cei 306 mp ai lotului evaluat este de circa:
V = 1.105 lei/an
echivalent circa 227 euro/an la cursul de 1 euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021

Valorile mentionate nu includ TVA.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

ALBA IULIA Evaluator:
12.02.2021

o
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificim ca faptele prezentate
in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile i concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate §i reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificim ca nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare i niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativd din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos. S-au primit, insd, informatii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnicd gi juridica a imobilului) de la client.

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald al ANEVAR si au competenta necesara

intocmirii acestui raport.

Ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

de evaluare sunt urmatoarele:

*

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre solicitantul
lucrdrii si au fost luate in considerare fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fdra a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului in acelasi timp si destinatar).

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de refele
magistrale de utilitati sau zone de restricfionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decit cele
descrise in raport. In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie, evaluatorul nefacand nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sd certifice dacd proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem cd nu existd niciun fel de
contaminatii, iar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontaminarii.

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

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

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din explicatiile proprietarului. Evaluatorul nu are calificarea de a valida sau realiza documentatii
topografice sau certificari de suprafete. Datele puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinia.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte i de incredere,
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitafi care
sd afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din informatiile puse la dispoziie
de client, fiind limitatd exclusiv la acestea.

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Fa,llgw
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e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea subiect.

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

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

1.2.  Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezinta evaluarea imobilului teren intravilan in suprafatd de 306 mp,
amplasat in Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud. Alba, in zona perifericd a municipiului. Pe terenul
evaluat sunt edificate cateva constructii usoare (garaje, magazii), dar acestea apartin altui proprietar
(actualul chirias) si nu au fost incluse in prezenta evaluare.

1.3.  Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea de cétre proprietar, in cadrul prezentei
lucrdri fiind estimatd valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus aga cum este definitd in
standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al Domeniul Privat al Municipiului Blaj asupra
terenului mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client fara a se
face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
clientului care este in acelagi timp si destinatar. El este considerat deplin.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urmaregte estimarea .,valorii de piata” a terenului subiect.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, aga cum este aceasta definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatid este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdardt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care parfile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent §i
fara constrangere.

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

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

- SEV 102 — Documentare si conformare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 104 - Tipuri ale valorii

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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1.6. Data evaluarii

La baza efectuirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
februarie 2021, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul februarie 2021, data inspectiei fiind 04.02.2021, iar data
efectiva a stabilirii valorii 12.02.2021.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentatd in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuta este 4,8741 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evalurii.

1.8.  Modalitati de plata

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd de cétre evaluator Bozdog Dumitru Flaviu in
data de 04.02.2021, in prezenta reprezentantului proprietarului terenului §i a proprietarului
constructiilor. S-au identificat cdile de acces §i vecinititile, analizind documentele avute la dispozitie
si situatia reald din teren.

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

Nu s-au efectuat masuratori ale proprietaii si nu s-au inspectat pargile ascunse ale proprietitii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri sau infestari ale terenului subiect
sau ale proprietatilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, s-a fotografiat proprietatea
evaluat si zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliara specifica;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

- Solicitantul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie juridica,
suprafete, documente topografice s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

- Presa de specialitate §i evaluatori care isi desfisoard activitatea pe piata locala;

- Baza de date a evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietati imobiliare similare din zona in care se situeazi proprietatea supusa evaludrii, sau
din alte zone similare.
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1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.

Nu acceptdm nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard obfinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei §i a contextului in care urmeaza sd apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul si
destinatarul atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cat
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii i ofertei, inflatie, evolutia cursului
de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp
ascendentd sau descendentd, evolugie condifionatd de datele pietei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri
valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice si scopului prezentului raport.
Daca aceste premize se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

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

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.  Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren intravilan in suprafata de 306 mp,
amplasat in Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud. Alba, in zona perifericd a municipiului. Pe terenul
evaluat sunt edificate cateva constructii usoare (garaje, magazii), dar acestea apartin altui proprietar
(actualul chirias) si nu au fost incluse in prezenta evaluare.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face din aleile amenajate cu pavele din beton din zona str.
Costache Negri (str. asfaltatd).

2.1.3. Asigurarea cu utilitati

Zona de amplasare a terenului dispune de toate utilitdfile necesare (energie electrica, apa,
canalizare §i gaze naturale la limita de proprietate). Starea fizica a retelelor este buna.

2.1.4. Situatia juridici

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Domeniul Privat al Municipiului Blaj asupra
terenului mentionat anterior.




Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client fara a se
face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
clientului care este in acelasi timp si destinatar. El este considerat deplin.

2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiului Blaj cu sediul in Blaj, Piata 1848, nr. 16, jud. Alba, cod fiscal 4563007.

2.2.  Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza deoarece este o piatd cu
un numdr relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori
influentatd de factori externi perturbatori: reglementarile guvernamentale si locale, politicile de
creditare ale detindtorilor sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numarul de locuri de
munca, etc.

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

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd (piata cumpdritorului) sau exces de
cerere (piata vanzatorului) si nu echilibru.

Cumpdriatorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare
nu au loc in mod frecvent.

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

Datoritd tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni si exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea i tipul participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietitile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei $i dezagregare a proprietaii.

2.2.1. Piata imobiliara specificd proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Blaj, ca si al majoritafii localitdfilor din Romaénia, a
fost caracterizata de o crestere constanti a pretului terenurilor pana inclusiv in prima jumatate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducand atét la preturi mari ale imobilelor, cét §i la un numar
mare de tranzactii. Dupad aceastd efervescentd imobiliard, a urmat o scadere drasticd a prefului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datorité lipsei de lichiditati de pe piatd si a indspririi
conditiilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost
cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitatii, terenuri fard utilitafi. Aceastd scidere brusca a
fost urmata apoi de o scddere mai putin accentuata dar continud pana in 2016, la momentul actual fiind
vizibild o revenire atét ca $i numar de tranzactii, cat si ca valori.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietaii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluata este un teren amplasat in cadrul unei zone
rezidentiale, in stagnare, cu case de locuit unifamiliale. Acesti factori, dar si caracteristicile terenului si
faptul ca zona de amplasare este una rezidentiala, ne-au condus la analiza in principal a proprietatilor

‘“ﬂw %{
BOIDOG
DUMITRU FLAVIV
Legitimatia Nr. 10919

. Valabil 2021, &
\
Ulzarea; E\, ;:' "

* ANSVA




cu destinatie rezidentiald din zonele periferice sau mediane ale Blajului, ludnd in considerare atat
ofertele, cat si tranzactiile privind terenurile din municipiul Blaj.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
terenurilor rezidential intravilane amplasate in zonele periferice sau mediane ale municipiului Blaj.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

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

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul municipiului Blaj este segmentatd pe doua
tipuri, in funcfie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii §i mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societati comerciale private;

- administratia locala:

- investitori si speculanti pe piata imobiliara.

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

Ofertele din partea societdfilor comerciale private sunt in general proprieta{i pe care acestea le
detin in exces fati de necesittile lor curente. Un exemplu edificator in acest sens fiind fragmentarea si
valorificarea pe loturi a incintei fostei fabrici de bere Bergenbier.

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

In prezent oferta este inelasticd, in sensul ci existenfa unei cereri solvabile relativ scazute a
condus citre un numir redus de tranzactii efectuate, valorile posibil de obtinut fiind de multe ori greu
de estimat in conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vdnzare medie a unui teren
oferit pe piatid este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului si interesul manifestat de
potentialii cumparitori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

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

Pentru ca pe o piaja imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sd varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzatd de cresterea
interesului investitional si a nivelului creditarii.
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Cererea solvabild este una medie atit ca si nivel (numar de cereri) cat si ca §i putere de
cumparare.

Pentru proprietdtile de tip teren din micile orase cererea se manifestd in special din partea
urmétoarelor entitéti:

- societdfi comerciale romdnesti sau striine pentru constructia de unitagi industriale, comert

(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zonele respective;

- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale sau
industriale;

- o alta categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifesta cerere pentru
cumpdrarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc si achizifioneze
proprietati ca investitie imobiliara §i care actioneaza fie in directia comasdrii unor suprafete
de teren cu intentia de a revinde unor alfi investitori strategici ce dezvoltd proiecte
imobiliare, fie actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptind un eventual beneficiu adus de o posibila crestere viitoare a pietei
imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiazi o directie
clara a societatilor comerciale romdnesti sau strdine, reprezentanfelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizifionarea de terenuri pentru constructia de unitafi
industriale, comer{ sau logistica, care preferd in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitati, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte bund. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi sa le plateasca sunt in general mai mari.

O alta directie de comportament o au societdtile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sa
cumpere terenuri in vederea dezvoltirii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei in subcategorii:

- dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,

etc.) care prefera locatii de dimensiuni medii §i mari

- persoane fizice care achizifioneazi teren pentru constructia de locuinte proprii, care preferd
locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilitdti, acces, front
stradal, etc.) influenteaza cererea unei proprieta{i, atit ca numar de potentiali cumpdratori cat si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Municipiului Blaj, apreciem cé exista o cerere potentiala destul de redusa de terenuri
comercial-rezidentiale. Cererea solvabila se situeaza pe un trend relativ stabil, posibilii cumparatori fiind
in general persoane fizice sau juridice ce doresc achizifionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor
proiecte imobiliare (magazine, locuinte individuale, de tip duplex sau chiar blocuri de locuinte).

Ceea ce face ca cererea solvabild sa fie mult mai redusad decat cererea potentiala sunt costurile
destul de ridicate ale finantarii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Blaj, ca si al altor zone ale {érii a fost caracterizata de o
crestere constantd a pretului terenurilor pana inclusiv in prima jumatate a anului 2008, conditiile facile
de creditare conducand atét la preturi mari ale imobilelor, cat §i la un numéar mare de tranzactii. Dupa
aceastd efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drastica a prefului terenurilor in al doilea semestru
al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piata si a inaspririi conditiilor de creditare in special la
terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice sau chiar
exterioare localitdtii, terenuri fard utilitati. Aceastd scidere bruscd a fost urmata apoi de o scadere mai
pufin accentuatd dar continud pana in 2016, la momentul actual fiind vizibild o revenire atat ca si
numadr de tranzactii, cat si ca valori.

Evolutia crescitoare a preturilor pana la jumatatea anului 2008 a fost cauzata in principal de:

- schimbarile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro
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- cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificdrii instrumentelor de

finantare a cumpdrarii de proprieta{i imobiliare

- dezechilibrul existent intre numarul de proprietati disponibile la vanzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in crestere)

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

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

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piatd pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor libere in arealul de piatd delimitat. in urma analizei intervalele de
tranzactionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiatd sau in zone similare, este
in plaja 12-40 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitati i posibilita{i de utilizare. Sunt
disponibile pe piatd si unele oferte destul de optimiste de terenuri, oferte ce uneori depdsesc 40
euro/mp, chiar si pentru proprietatile de dimensiuni mari §i amplasare nu neaparat foarte favorabila,
dar sunt si terenuri ofertate la sub 12 euro/mp pentru amplasamentele fara utilitati sau posibilita{i mai
reduse de dezvoltare.

3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber;

e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprieti{i imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

e permisibila legal;

e posibila fizic;

e fezabila financiar;

e maxim productiva.

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buna utilizare va fi
determinati in situatia terenului cu destinatie rezidentiald (utiliziri secundare — enxe gospodaresti,
gradind) din urmétoarele considerente:

e permisibild legal — avem un lot de suprafatd mica, amplasat in zona periferica a orasului,

zonda care nu este atractiva pentru proiecte imobiliare rezidentiale;

e posibild fizic — amplasarea si dimensiunile terenului au permis edificarea unor constructii

usoare — anexe rezidentiale (magazii, garaj);

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

rezonabila prin utilizare sau valorificare ca si teren cu constructii rezidentiale;

e maxim productivd — avand in vedere amplasarea, prezenta utilitatilor, specificul actual si

mai ales potentialul de dezvoltare, asa cum am precizat §i mai sus, utilizarea rezidentiald
este cea mai favorabila.
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3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

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

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda de evaluare bazatd pe comparatiile
directe de piata, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentata in cadrul lucrdrii §i este limitatd de
insuficienta de informatii credibile §i adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeazi, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeazd pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vanzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivd, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si
deosebirile intre terenurile de evaluat si proprietitile similare cu proprietatea in cauzi, i care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vanzare.

Prin aplicarea acesteia s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate de cétre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia amplasamentului;
discutii purtate cu clientul;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii;
e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
e documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;
e informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridica a terenului etc.;
e informatii privind piata imobiliard a Municipiului Blaj;
e cursul valutar comunicat de B.N.R.
O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

client.
Veridicitatea §i corectitudinea informatiilor continute de acestea sunt in exclusivitate
responsabilitatea celor care le-au furnizat.

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este un teren intravilan, de suprafatd micd, amplasat in zona periferica a
orasului, are forma neregulatd, topografie pland, considerat fara restrictii legale, este amplasat in zona
cu toate utilitatile necesare (energie electricd, apa, canalizare si gaze naturale la limita de proprietate),
accesul auto fiind posibil din drumurile locale amenajate cu pavele din beton.

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

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




Ea este 0 metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere — ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in mésura in care existd amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei §i utilizeazi analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdfi similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de pia{d a unei proprietdti imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietd{i competitive si comparabile. Analiza

comparativi se bazeazd pe asemdnarile si diferentele intre proprietdti,

influenteaza prefurile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenurile ..de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietafii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile

provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat.

intre elementele care

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revista elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vanzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitati si Cea mai buna utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupa aplicarea ajustérilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustari brute.

Proprietatea evaluata

Proprietatea A

Proprietatea B

Proprietatea C

Zona str. Costache Negri CAP Ciufud str. St. Manciulea str. Ceferistilor
Data feb.21 ian.21 feb.21 iul.20
Suprafata (mp) 306 750 1200 500

Pret de vanzare (eur/mp) 35 35 20
t[:;zz::ir;ede proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Ajustari 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat 35,00 35,00 20,00
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pre{ ajustat 35,00 35,00 20,00
Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 35,00 35,00 20,00
Conditiile piefei feb 21 fan 21-ofertd (-10%) | feb.21-oferta (-10%) | 20 (et
Ajustari -3,50 -3,50 0,00
Pref ajustat 31,50 31,50 20,00
Localizare str. Costache Negri Mai bun (-14%) Mai bun (-25%) Mai slab (10%)
Ajustari -4,25 -7,88 2,00
Pre{ ajustat 27,25 23,62 22,00
Forma Neregulata Regulata (-10%) Regulata (-10%) Regulata (-10%)
Ajustari -2,73 -2,36 -2,20
Topografie Plan Plan (0%) Partial in panta (5%) Plan (0%)
Ajustari 0,00 1,18 0,00

Raport dimensiuni (L/1)

306 mp, front circa 14

750 mp, front 25 m (-

1.200 mp, front 13 m

500 mp, front 20 m (-

m 5%) (0%) 5%)
Ajustari -1,36 0,00 -1,10
: drum cu piatrd .
0, 0,
Acces alee cu pavele din beton | drum betonat (0%) Sonicasat (5%) str. pamant (10%)
Ajustari 0,00 1,18 2,20
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Pret ajustat 23,16 23,62 20,90
en. el, apd-canal, en. el, apa-canal, en. el, apa-canal,
Utilitati disponibile euel, aplé -calnal. gaze gaze naturale - la gaze naturale - la gaze naturale -n
natirle - 1a garg gard (0%) gard (0%) apropiere (10%)
Ajustari 0,00 0,00 2,09
Pret ajustat 23,16 23,62 22,99
Cea mai buna utilizare Intrebuintiri secundare | Rezidential (-20%) | Rezidential (-20%) | Rezidential (-20%
Ajustari -4,63 -4,72 -4,60
Pref ajustat 18,53 18,90 18,39
Ajustare totald neta -16,47 -16,10 -1,61
% Ajustiri nete -47,06% -46,00% -8,05%
Ajustare totald bruta 16,47 20,82 14,19
% Ajustari brute 47,06% 59,49% 70,95%

Ajustdrile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;
- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

- Conditiile pietei: comparabilele A si B au fost ajustate negativ cu 10% avéand in vedere
faptul ca acestea sunt oferte si nu tranzactii (marja de negociere);

- Localizare: comparabilele A si B au fost ajustate cu -14%, respectiv -25 datorita faptului ca
sunt amplasate in zone mai bine cotate decat cea a subiectului evaludrii (CAP Ciufud,
respectiv str. St. Manciulea); comparabila C a fost ajustatd cu 10% fiind amplasata la
iesirea din Blaj spre Sancel, pe str. Ceferistilor;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafata, acces), au fost necesare urmatoarele ajustari:

e la forma: au fost ajustate toate comparabilele cu -10%, acestea avand forma regulata,
spre deosebire de terenul subiect care are forma neregulata;

e latopografie: a fost ajustatd comparabila B cu 5% deoarece aceasta este partial in pant,
spre deosebire de terenul subiect §i comparabilele A si C care sunt plane;

e la raport dimensiuni: s-au ajustat cu -5% comparabilele A si C acestea avand fronturi
mai generoase decat terenul evaluat;

e la acces: au fost ajustate comparabilele B si C cu 5%, respectiv 10% deoarece au acces
din drum amenajat cu piatrd concasatd, respectiv drum din pamant, spre deosebire de
terenul subiect care are acces din alee cu pavele din beton;

- Utilitati disponibile: s-a procedat la o ajustare de 10% pentru comparabila C, aceasta avand
retelele de utilitati situate in apropiere, spre deosebire de subiect §i comparabilele A si B
care au toate retele publice de utilitéti la limita de proprietate;

- Cea mai bund utilizare: s-au ajustat negativ cu cite 20% toate comparabilele care au
utilizare rezidentiala, fata de terenul evaluat care are ca cea mai bund utilizare rezidentiala,
dar pentru intrebuintiri secundare (anexe gospodaresti, gradina).

Valoarea de piata unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind similard valorii
ajustate a comparabilei A deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustiri (ajustarea bruta
procentuald cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata
pentru teren in urma abordarii prin comparatii de piata este de 18,53 euro/mp, echivalent 90,32 lei/mp.

3.4. Rezultatele evaluarii
[n urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obginute urmétoarele valori:

Metoda comparatiei directe Ved = 90,32 lei/mp
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Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii metodei, $i pe de alta parte
scopul evaludrii §i caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului
valoarea estimatd pentru proprietatea subiect va trebui sa {ind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a terenului evaluat este de circa:

V= 90,32 lei/mp (nouizecilei32bani/mp)
echivalent 18,53 euro/mp la cursul de 1 euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport si anexele acestuia.

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

e in propunerea valorii s-a finut cont de oferta de obiective aseminatoare §i de posibilitatea
utilizarii reale a lor;
terenul este situat in zona periferica a localitatii;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piata s-a tinut cont de preturile si
ofertele prezente pe piata in zona respectiva sau in zone similare acesteia.

3.5. Calculul chiriei/redeventei

Avand in vedere conditiile de pe piata imobiliard actuala si resursele financiare reduse ale
agentilor economici sau ale persoanelor fizice, precum si suprafetele mari disponibile, s-ar putea
dovedi o solutie viabild si concesionarea terenului catre persoane fizice sau juridice in vederea
realizarii unor investitii in zona respectiva.

In aceste conditii, nivelul minim al chiriei/redeventei, determinat in conformitate cu prevederile
Legii nr. 50/1991 republicata a fost calculat avandu-se in vedere valoarea de mai sus si o perioada de
recuperare de maxim 25 de ani a valorii:

V chirie/redeventa minimi = 90,32 lei/mp / 25 ani = 3,61 lei/mp/an (echivalent circa 0,74 euro/mp/an)
Chiria/redeventa totala anuala pentru cei 306 mp ai lotului evaluat este de circa:

V = 1.105 lei/an (echivalent circa 227 euro/an)

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

¢ ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919.

Adresa: Alba lulia, str. George Bacovia, nr. 7A, jud. Alba, Tel. 0745-313491

Persoana fizica autorizata BOZDOG DUMITRU FLAVIU, Cod fiscal 20348183

Evaluatorul are o experientd de peste 20 de ani in domeniul evaludrii fiind expert evaluator

ANEVAR incia din anul 2000 si realizind lucrari in urmétoarele domenii:

- evaluarea de societdti comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

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

- realizarea de studii de fezabilitate;
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- consultantd in domeniul organizirii managementului societi{ilor comerciale;
- intocmirea de planuri de afaceri pentru obfinerea de credite rambursabile (banci) sau
nerambursabile;
- consultan{a pentru crearea de noi societati, etc.
Evaluatorul a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaludrii de intreprinderi,
proprietati imobiliare i bunuri mobile si dispune de diplome si atestate in acest sens.
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U.A. T. BLAJ - CONSILIUL LOCAL
Piata 1848 nr.16. cod 515400, judetul. Alba
tel: 0258 -710110; fax: 0258-710014

¢-mail: primarieblaj@rcnet.ro

ROMANIA Avizat,
JUDETUL ALBA SECRETAR GERNAL,
MUNICIPIUL BLAJ Sergiu Stefanescu
PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE
Din data de 21.04.2021

PRIVIND PRELUNGIREA DURATEI CONTRACTULUI DE INCHIRIERE NR.
6390/11.03.2019 , PE O PERIOADA DE 2 ANI AVAND CA OBIECT TERENUL SITUAT IN
MANARADE , NR. 166 , IN SUPRAFATA TOTALA DE 27 MP

Consiliul local al municipiului Blaj, intrunit in sedinta ordinara, convocata
prin procedura ,, LA DISTANTA”™, in data de marti, 27 aprilie 2021;

Luind in dezbatere Proiectul de hotarare prin care se propune prelungirea duratei
contractului de inchiriere nr. 6390/11.03.2019, pe o perioada de 2 ani avand ca obiect terenul situat
in Manarade , nr. 166, in suprafata totala de 27 mp:

Analizind raportul de specialitate nr.22807/23.03.2021 si nota de fundamentare/ expunerea
de motive nr.22808/23.03.2021 ale biroului urbanism, amenajarea domeniului public si privat al
municipiului Blaj din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Blaj prin care
se propune prelungirea duratei contractului de inchiriere nr. 6390/11.03.2019, pe o perioada de 2
ani, avand ca obiect terenul situat in Manarade , nr. 266, in suprafata totala de 27 mp;

Avand in vedere cererea nr.a SC TELEKOM ROMANIA COMUNICATIONS SA prin care
solicita prelungirea contractului de inchiriere nr. 6390/11.03.2019 ;

Avind in vedere referatul (raportul) de avizare/aprobare nr. 26360/23.04.2021 aprobat de
Primarul municipiului Blaj:

Cunoscind prevederile art.108, art.287 lit.b si art.297 din Ordonanta de Urgenti nr.57/2019
privind Codul administrativ, art.1809, atr.1810, art.1167, art.1171 si art.1179 din Codul Civil:

In temeiul art.129 alin.2 lit.c coroborat cu alin.6 lit.a, art.139 alin.3 lit.g si art.196 alin.1
lit.a din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.537/2019 privind Codul administrativ ;

CONSILIUL LOCALAL MUNICIPIULUI BLAJ
HOTARASTE:

Art.1-a)Consiliul Local al Municipiului Blaj prelungirea, duratei contractului de inchiriere
nr. 6390/11.03.2019, pe o perioada de 2 ani avand ca obiect terenul situat in Manarade , nr. 166, in
suprafata totala de 27 mp;



-b) Pretul de inchiriere pentru noua perioadd se stabileste la valoarea de
39,09 euro/luna fira TVA, conform expertizei tehnice de evaluare intocmita de expert Bozdog
Dumitru si insusita de Consiliul local al municipiului Blaj, conform anexei, parte integranta din
prezenta hotirire.
- ¢) Pretul chiriei se va indexa anual cu rata inflatiei.
Art.2-Se imputerniceste Primarul Municipiului Blaj sa semneze actele aditionale de
modificare a contractelor de inchiriere prevazute la art.1 din prezenta hotirire.

Art3.-Primarul  municipiului  Blaj, Secretarul general al municipiului Blaj,
Biroul urbanism , administrarea domeniului public si privat al municipiului Blaj vor duce la
indeplinirea prevederile prezentei hotiriri.

Art.4.-Prezenta hotirire se va comunica Institutici Prefectului Alba, Primarului
municipiului Blaj, Secretarului general al municipiului Blaj, biroului urbanism, amenajarea
domeniului public si privat al municipiului Blaj din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
municipiului Blaj.

Art.5. a) Prezenta hotiarire se va supune controlului de legalitate exercitat de Prefect, in
conditiile OUG.nr.57/2019 privind Codul administrativ.

b) Prezenta hotirare poate fi contestatd in termenele, conditiile si la instanta
competenta, stabilite in conformitate cu prevederilor legale — ale legii contenciosului administrativ
nr. 554 / 2004 cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.6.-Prezenta hotarire a fost adoptata cu un numar de __ voturi « pentru » valabil
exprimate, din totalul de 19 consilieri.
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Nr.22807/23.03.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

Subsemnatul Docolin Gheorghe, sef birou urbanism, amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public si privat, din cadrul Primariei municipiului Blaj, avand in
vedere solicitarea nr. 2662/29.01.2021 a SC TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS
S.A cu sediul in Bucuresti, Piata Presei Libere nr.3-5, Cladirea City Gate, privind prelungirea
contractului de inchiriere nr. 6390/2019 pentru spatiul situat in Manarade nr.166 in suprafata
de 27 mp, cunoscand prevederile OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, ale art.1810
din Codul civil privind tacita relocatiune, consider oportun initierea unui proiect de hotarare
privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 6390/2019 a spatiului mai sus mentionat pe o
perioada de 2 ani.

Propun ca pretul de inchiriere sa fie de 39.09 euro/luna , respectiv 469 Euro/an conform
expertizei tehnice intocmita de expert Bozdog Dumitru.

Anexam expertiza tehnica actualizata pentru anul 2021 intocmita de expert

tehnic Bozdog Dumitru.

23.03.2021

INTOCMIT,
Ing. Docolin Gheorghe



Nr.22808/23.03.2021

EXPUNERE DE MOTIVE

Subsemnatul Docolin Gheorghe — sef birou urbanism si amenajarea teritoriului din
cadrul Primariei municipiului Blaj imi fundamentez raportul de specialitate prin:

prevederile OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;

- prevederile Codului Civil;
- faptul ca prelungirea contractul de inchiriere nu afecteaza planurile de sistematizare
incadrandu-se in Planul Urbanistic General aprobat;

- terenul nu fac obiectul legilor proprietatiilor:

INTOCMIT, |
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TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A. /V/ * <6 612/&9’ O/ £02/

DEPARTAMENT SPATII INCHIRIATE ROMANIA
Piata Presei Libere, nr.3-5, Cladirea City-Gate,
Turnul de Nord, Sector 1, BUCURESTI

C.L.F.-RO 427320

Nr. TKR/ FIN/ APl / 163114 din 11.12.2020
Telefon: 021.400.5797

Mobil: 0786 533 539

Mail: adrian.badeal@telekem.ro

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI BLAJ
In atentia: Domnului Primar
Referitorla:  Prelungirea contractelor de inchieiere nr. 6390 din 11.03.2019 si nr. 6539 din 12.03.2019

Stimate domn,

Prin prezenta va informam ca dorim prelungirea contractelor de inchiriere nr. 6390 din 11.03.2019 pentru spatiul
situat in str. Manarade, nr. 166 si nr. 6539 din 12.03.2019 pentru terenul situat in str. Ercilor, nr. 1, contracte care
urmeaza sa expire la 31.12.2020. Prin aceste noi acte aditionale salicitam :

a) prelungirea duratei de valabilitate a contractelor de inchiriere pentru o noua pericada de 2 ani;

b) actualizarea cap | PARTILE CONTRACTANTE a contractului cu noile date ale societatii si cu persoanele
semnatare:

'Telekom Romania Communications SA, cu sediul social in Bucuresti, Piata Presei Libere nr. 3 - 5, Cladirea City
Gate, etajele 7 - 18 din Turnul de Nord, sector 1, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Bucuresti sub nr. de ordine J40/8926/1997, cod unic de inregistrare 427320, cod de inregistrare
fiscala in scopuri de TVA (C.IF.) RO427320, reprezentatd prin Florin Zaharia, in calitate de Supervisor
Departament Spatii Inchiriate Romania si Adrian Badea in calitate de Specialist Departament Spatii Inchiriate
Romania."

Cu speranta unor bune relatii si pe viitor, va asiguram de intreaga noastra colaborare si disponibilitate.

Va multumim,

Florin Zaharia Adrian Badea
Supervisor ‘ Specialist
Departament Spaf} Departamen§iSpati Inchiriate Romania
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U.A.T. BLAJ - CONSILIUL LOCAL
Piata 1848 nr.16. cod 515400, judetul. Alba
tel: 0258 -710110: fax: 0258-710014

e-mail: primarieblaj @ renet.ro
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CONTRACT DE INCHIRIERE

Prezentul contract de inchiriere se incheie intre :

Unitatea Administrativ Teritoriala Primaria Municipiului Blaj, avand statutul juridic de institutie
publica de administratie locala, cf.Legii nr. 215/2001, cu sediul in Blaj Piata 1848 nr.16, reprezentata
prin primar- Gheorghe Valentin Rotar , secretar Sergiu Stefanescu , in calitate de proprietar

Si

TELEKOM  ROMANIA COMMUNICATIONS S.A persoana juridicd romana, cu sediul in
Bucuresti, str. Piata Presei Libere, nr. 3-5, City Gate, etajele 7.18 din Turnul de Nord, sector I,
inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub nr. de ordine
140/8926/1997, cod unic de inregistrare 427320, cod de inregistrare fiscald in scopuri de TVA (C.LLF)
RO427320. cod IBAN RO76 BPOS 8500 271 7789 ROLO2, deschis la Banc Post, reprezentatd prin
Adrian Badea — Specialist Departament Spatii Inchiriate Romania, si domnul Florin Zaharia -Supervizor
Departament Spatii Inchiriate Romania, in calitatea de locatar.

Prezentul contract s-a incheiat in baza HCL nr.33/27.02.2019.
Art.1. Obiectul contractului este stabilirea dreptului de folosinta pentru imobilul cladire, situata in Blaj —
Manarade. nr. 166, in suprafata de 27 mp.
Art.2. Termenul inchirierii este de 1 an, de la data de 01.01.2019 pana la data de 31.12.2019 cu
posibilitate de prelungire .
Art.3. Pretul inchirierii(chiria) este de 298 Eurc/an.
Art.4. Plata chiriei se face la casieria Primariei mun. Blaj, sau prin ordin de plata in contul
ROS9TREZ00321A300530XXXX, deschis la Trezoreria Blaj.

Suma respectiva se va plati in 4 rate trimestriale. Plata se va face pana in ultima zi a fiecarui
trimestru,cu exceptia trimestrului IV pentru care plata se va face pana la data de 20 decembrie a anului
curent.

Art.5. Neplata la scadenta a pretului chiriei se sanctioneaza cu o majorare de intarziere de 1% pe luna
sau fractiune de luna, incepand cu prima zi scadenta si pana la data platii inclusiv.

Neplata chiriei in termen de 30 de zile de la termenul de plata va da dreptul proprietarului sa rezilieze
contractul si sa ceara plata de daune.
In cazul neachitarii chiriei, chiriasul este de drept pus in intarziere fara notifi W
Art.6. Proprietarul se obliga: (=
a). Sa predea cladirea in stare corespunzatoare folosintei pentru care a fostingh




b). Sa acorde sprijin chiriasului in obtinerea avizelor si acordurilor necesare.

Art.7 Chiriasul are urmatoarele obligati:

a) sa foloseasca suprafata inchiriata, conform destinatiei stabilita prin contract;

b) sa plateasca chiria la termenele fixate prin contract;

¢) la expirarea contractului va preda spatiul in cladirea in care I-a primit, liber de sarcini.

d) sa respecte toate normele legale privind prevenirea si stingerea incendiilor, raspunderea revenindu-i in
totalitate.

Art.8. In situatia in care pentru nevoi de interes obstesc imobilul inchiriat va fi destinat altor scopuri,
contractul poate fi reziliat in mod unilateral de catre proprietar dupa o prealabila instiintare a chiriasului,
fara despagubiri.

Art.9. Chiriasul poate renunta la folosirea imobilului inainte de termenul pentru care a fost inchiriat
instiintand proprietarul cu minimum 15 zile inainte si cu conditia platii chiriei corespunzatoare pana in
momentul renuntarii.

Art.10. Este interzisa subinchirierea in tot sau in parte 2 suprafetei inchiriate sau cesiunea contractului de
inchiriere unui tert.

Art.11. Forta majora apara de raspundere. Forta majora este definita de lege.

Art.12. Pe toata durata inchirierii, proprietarul si chiriasul se vor supune legislatiei in vigoare in Romania.
Art.13. Litigiile de orice fel decurgand din executarea prezentului contract de inchiriere sunt de
competenta instantei judecatoresti de drept comun sau arbitrajului.

Art.14. Modificarea sau adaptarea prezentului contract se poate face numai prin acordul partilor.

Prezentul contract s-a incheiat in 2{doua) exemplare, 1-pentru Primaria municipiului Blaj,1-pentru
chirias.

Primar, Secretar, Chirias,
Rotar Ghe;c_)',rg'e Valentin Sergiu Stefanescu Specialist Departament Spatii

Inchiriate Romania

28PN _ -
= /{ g \ Adrian E?ade/a /
/ \

~ \ %,

Director economic, Intocmit, Supervizor Departament Spatii
Ghinescu Cristina llies Georgeta
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DEPARTAMENT MANACEMENT SPATII
SISERVICI GENERALE ROMANIA

TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A
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U.AT. BLAJ - CONSILIUL LOCAL
Piata 1848 nr.16, cod 515400, judetul.Alba
tel: 0258 -710110; fax: 0258-710014,
e-mail: primarieblaj@rcnet.ro
NR.23554/07.05.2020

ACT ADITIONALNR. 1
La contractul de inchiriere nr. 6390/11.03.2019

Incheiat intre :

UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA MUNICIPIUL BLAJ, avand statutul juridic de
institutie publica de administratie locala, conform Legii nr.215/2001, cu sediul in Blaj - Piata 1848, nr.16,

d.Alba , reprezentata prin Gheorghe Valentin Rotar- primar si Sergiu Stefanescu —secretar, in calitate de
proprietar, de pe o parte

Si

Telekom Romania Communications S.A, cu sediul in Bucuresti- Piata Presei Libere nr.3-5, Cladirea
City Gate, etajele 7-18 din Turnul de Nord, sector 1, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului de pe
langa Tribunalul Bucuresti sub nr.de ordine J40/8926/1997, cod unic de inregistrare 427320, cod de
inregistrare fiscala in scopuri de TVA (C.ILF)RO 427320, cod IBAN RO76BP0OS85002717789R0OLO2,
deschis la Banc Post, reprezentata prin Florin Zaharia, in calitate de Supervisor Departament Spatii
Inchiriate Romania si Adrian Badea — Specialist Departament Spatii Inchiriate Roamnia, in calitate de
chirias..

Partile contractante, prin prezentul act aditional, au consimtit la urmatoarele modificari ale contractului de
inchiriere:
Art.1 Se aproba modificarea art.2 din contractul de inchiriere nr.6390, in sensul prelungirii termenului
_achirierii pana la data de 31.12.2020, in conformitate cu Hotararea nr.16/29.04.2020 a Comitetului Local
pentru Situatii de Urgenta Blaj.

Toate celelate clauze din contract raman valabile pe durata contractului.

Proprietar, Chirias,
Primar, Secretar, Telekom RomaniaCommunications S.A
Rotar Gheorg‘ﬁt/alcntin Sergiu Stefanescu Specialist Departament Spﬁtii
“ N\ Inchiriate Romania

Adrian Badefa/j Z/’ /

Director economic, Birou Urbanism, Supervizor_i{)_éfia’r{ament Spatii
Ghinescu Cristina Ilies Georgeta Inchiriate Romania

LT _Florin Zaharia




RAPORT DE EVALUARE

»Casi (o incipere)”

Adresa: Blaj, sat Miniirade, nr. 166, jud. Alba
Proprietar: Domeniul Privat al Municipiului Blaj
Client: Municipiul Blaj

Destinatar: Consiliul Local al Municipiului Blaj

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

- Februarie 2021 -




SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie activul Casa (o incdpere) situat in Blaj, sat Manarade, nr. 166,
jud. Alba, aflat in Domeniul Privat al Municipiului Blaj, imobil descris in cuprinsul raportului de
evaluare.

Cladirea evaluatd are suprafata utila de 27 mp si suprafata construitd de 42,56 mp. Terenul
aferent cladirii nu este inclus in prezenta evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este inchirierea/concesionarea spatiului de catre client.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare finandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

= SEV 100 - Cadru general

* SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

» SEV 102 — Documentare si conformare

= SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

In continutul Raportului este prezentatdi metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza: Certificarea evaluarii; (1) Termenii de referinta
ai evaluarii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de
abordare al evaludrii; (2) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodelor de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilitd; (3) Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului; (4)
Prezentarea evaluatorului si Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

In urma aplicdrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ci valoarea de piati a
activului Casa (o inciipere) situat in Blaj, sat Manarade, nr. 166, jud. Alba, aflat in Domeniul Privat al
Municipiului Blaj, este de:

25.153 Lei, echivalent 5.160 Eur
la cursul valutar de 4,8743 lei/EUR, valabil pentru 01.02.2021

Avand in vedere cele enumerate in raport si incertitudinea de pe piata imobiliara actuala,
precum si lipsa unei piete imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat consideram ca
valoarea obtenabila a chiriei/redeventei lunare este situatd in plaja:

Vchirie/redevents = 83,84 — 190,55 lei/luni, echivalent 17,20-99,09 euro/luna
la cursul valutar de 4,8743 lei/EUR, valabil pentru 01.02.2021

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de 1p0tezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la activul obiect al evaluarii;

Valoarea nu include si valoarea terenului aferent constructiei;

Valoarea nu contine T.V.A;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;
Valoarea este o predictie.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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ALBA IULIA Evaluator:

P, M au '
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS
CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului.
1.2 Prezentarea clientului

1.3 Dreptul de proprietate

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

1.5 Data estimdrii valorii

1.6 Inspectia proprietdtii

1.7 Moneda raportului.

1.8 Standardele aplicate

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

1.11 Responsabilitatea fata de terti

1.12 Ipoteze ipoteze speciale

2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
2.2 Descrierea proprietatii imobiliare
2.3 Cea mai buna utilizare
2.4 Analiza pietei imobiliare
2.5 Abordari in evaluare
2.5.1 Abordarea prin cost

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
3.1 Rezultatele evaluarii
3.2 Opinia evaluatorului
3.3 Calculul chiriei/redeventei

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

ANEXE: Fise de calcul
Fotografii
Oferte si surse de informare
Documente
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul cd afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ca
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i ipotezele
speciale si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

Certific faptul cd nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu am niciun interes personal §i nu sunt partinitori fa{d de
vreuna din partile implicate.

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

Nici evaluatorul si 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 si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusé evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator.

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

[La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are

competenta necesard intocmirii acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

%}yﬁq‘fﬂu n: e f"‘#
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluirii il constituie imobilul Casa (o incdpere) situat in Blaj, sat Manarade, nr.
166, jud. Alba, aflat in Domeniul Privat al Municipiului Blaj, activ descris in cuprinsul raportului de
evaluare.

Cladirea evaluata are suprafata utila de de 27 mp si suprafata construita de 42,56 mp. Terenul
aferent cladirii nu este cuprins in prezenta evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este inchirierea/concesionarea de catre proprietar, in
lucrarea de evaluare fiind estimatad valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus asa cum este
definitd in standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Municipiului Blaj in calitate de client §i Consiliului
Local al Municipiului Blaj in calitate de destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul
deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decat fa{a de client i fata
de destinatarul lucrarii.

1.2 Prezentarea clientului

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Municipiul Blaj cu sediul in Blaj, Piata 1848, nr. 16, jud.
Alba, Cod Unic de Identificare 4563007.

1.3 Dreptul de proprietate

Cladirea evaluata este in Domeniul Privat al Municipiului Blaj conform informatiilor puse la
dispozitie de cétre reprezentantii clientului.

Dreptul de proprietate este considerat integral si nerestrictiv fird a se face investigafii sau
verificari suplimentare.

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerinfele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd cu particularitafile prezentate in continuare a imobilului aga cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdardtor hotdarat §i un vanzdtor hotdardt,
intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrile au actionat fiecare in
cunogtin{d de cauza, prudent §i fard constrangere

Metodologia de calcul a ,,valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomanddrile Standardelor de evaluare a bunurilor: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Din cauza faptului ca date de pia{a relative la proprieta{i similare ca amplasare §i caracteristici
celei de evaluat nu sunt disponibile pe piatd la momentul actual ne aflam in imposibilitatea
argumentdrii credibile a unor valori obtinute prin comparatii directe, mai ales ludnd in considerare
faptul ca face obiectul evaluarii o singurd incédperi dintr-o casa de locuit.

Abordarea pe baza de venituri nu s-a aplicat pentru estimarea valorii deoarece scopul evaludrii
este tocmai extragerea unei chirii posibil de obtinut pentru spatiul subiect.

Evaluarea executatd conform prezentului raport prezintd o evaluare a costului de inlocuire net
al imobilului evaluat asa cum este acesta definit in Standardele de evaluare a bunurilor.

Costul de nou este costul de obtinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalentd; costul
poate fi fie al unui echivalent modern cu aceeasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici

,,guuof

f" BOZDOG
DUMITRU fLaviv
Legitimatia g

va;o;og 19
%% £l 1.?"'.4!‘#

Pagina 5




identice cu activul subiect. Cea de-a doua varianta este adecvata in cazul in care costul unei replici va
fi mai mic decat costul unui echivalent modern sau in cazul in care utilitatea activului subiect poate fi
oferitd numai de o replica a acestuia si nu de un echivalent modern

Cost de inlocuire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
constructie similara care oferd o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale
si tehnici moderne, normative, proiecte i planuri actuale.

Cost de reconstruire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii,
o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleasi materiale si tehnici, aceleasi
standarde si normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare
etc. ale constructiei subiect.

Dupa stabilirea costului activului substitut, se fac apoi deduceri pentru a reflecta deprecierea
fizica, functionald si economica a activului subiect, cdnd acesta se compard cu un activ inlocuitor
care ar putea fi achizifionat la costul de inlocuire

In cazul proprietatilor de tip imobiliar metoda se bazeaza pe o estimare a valorii de piatd
curente a terenului pentru utilizarea curentd (daca terenul se afla in proprietate) plus costul brut curent
de inlocuire (sau reconstructie) a constructiilor minus cota alocatd pentru uzura fizica si pentru toate
celelalte forme de depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piatd se numeste estimarea costului
de inlocuire net, aceasta putand fi folosita ca si surogat pentru valoarea de piata.

1.5 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor i datele furnizate de
client pana la data de 01.02.2021, dati la care sunt disponibile datele si informatiile utilizate §i la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Evaluarea a fost realizata in perioada ianuarie-februarie 2021. Data evaluarii este 01.02.2021.

1.6 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd in data de 25.01.2021 in prezenta d-lui Docolin Gheorghe,
reprezentantul proprietarului.

S-a identificat imobilul, cdile de acces si vecinatatile, analizdnd informatiile avute la dispozitie
si situatia reala din teren.

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

Nu s-au efectuat masurétori ale constructiei sau ale terenului.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri sau infestari ale proprietitii subiect
sau ale proprietdtilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la activul evaluat si s-au realizat fotografii ale acestuia.

1.7 Moneda raportului.

Opinia finala a evaludrii este prezentata in EUR si LEL
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuta este 4,8743 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluarii.

1.8 Standardele aplicate

in elaborarea prezentului raport de evaluare a fost luat in considerare Standardul de evaluare a
bunurilor editia 2018:

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

= SEV 102 — Documentare si conformare
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SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai
Sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului $i a zonei de amplasare a acestuia;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Documentele puse la dispozitie de catre reprezentantii clientului, respectiv:
e Lista cu contractele de inchiriere;
e Plan parter;
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
e Metodologia de evaluare a proprietdtilor imobiliare - ANEVAR;
o Cataloagele Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cldadiri rezidentiale, autor
Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2011;
e Indici de actualizare, costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,
cladiri industriale, comerciale si agricole. constructii speciale, 1 august 2020 — 31 iulie
2021 - IROV AL Bucuresti 2020;
e  Cursul de referinta al monedei nationale;
e  Publicatii privind piata imobiliara.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

YV VYV

1.10 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitatii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane decit cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fajd de o ter{d persoand, in nicio
circumstanta.
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1.12 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

>

vV

Y

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
reprezentantii clientului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca dreptul de proprietate este integral §i marketabil, in afara
cazului in care se specifica altfel;

Suprafata aferentd spatiului a fost preluatd din informatiile puse la dispozitie de citre
reprezentantii clientului;

Informatia furnizata de cétre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplinad concordantd cu toate reglementérile locale
si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
proprietarului, nu existd niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietdfii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca
au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piata estimati este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt
moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificéri care pot sa apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sd depund marturie in instan{d relativ la proprietdtile 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 fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.
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2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Abordarea prin venit este folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
asteptat intr-un indicator de valoare a proprietdtii. La aplicarea acestei aborddri se va apela la ipoteza
cd proprietarul (investitorul) isi propune obtinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin
inchirieri sau exploatare de catre proprietar. Abordarea nu s-a aplicat deoarece scopul evaludrii este
tocmai extragerea unei chirii posibil de obtinut pentru spatiul subiect.

Abordarea prin cost prezinta evaluarea constructiei aflatd pe amplasament luand in
considerare costurile unitare actuale de realizare/refacere a constructiei in functie de dimensiunile
(suprafata construita sau desfasuratd, lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat si deprecierile
cumulate corespunzatoare momentului evaludrii.

Abordarea prin piati se bazeazi pe analiza comparativd a proprietafii de evaluat cu
proprietai similare care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprieta{i care sunt
ofertate spre vénzare, ludnd in considerare elementele de comparatie. La data evaludrii nu sunt date
suficiente despre tranzactii sau oferte cu imobile similare sau cel putin comparabile care sa constituie 0
baza credibila pentru aplicarea acestei metode.

Pentru evaluarea de fatd s-a ales metoda costului de inlocuire net, aceasta fiind cea mai
adecvata scopului evaludrii §i tipului de proprietate evaluata.

Abordarile prin piata si prin venit nu au fost posibile deoarece nu au fost identificate pe piata
tranzactii sau oferte de vanzare sau de inchiriere de proprietdt{i comparabile cu cea evaluata.

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Cladirea evaluatd este situatd in Blaj, sat Manarade, nr. 166, jud. Alba, in zona mediana a
localitatii, o zona rezidentiald, cu case de locuit de tip unifamilail. Proprietatea are acces din drumurile
locale asfaltate. Zona de amplasare dispune de utilititi complete, amplasamentul subiect fiind brangat
la reteaua publicd de energie electrica, iar retelele publice de gaze naturale, apa si canalizare sunt la
limita de proprietate.

Cladirea evaluati are suprafata utila de 27 mp (o incapere) si suprafata construitd de 42,56 mp.

Terenul aferent cladirii nu este cuprins in prezenta evaluare.

Prezentarea mai detaliatd a acestuia cu caracteristicile semnificative pentru determinarea
valorilor este realizati in cadrul lucrérii si anexele la aceasta.

2.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietafii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibila legal

» posibila fizic
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» fezabila financiar

» maxim productiva

Practic, {indnd cont de tipul constructiei si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa
posibild pentru activul analizat, este cea de proprietate comerciald — spatiu comercial sau de birouri.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisibila legal — destinatia actuala este de spatiu comercial sau de birouri;

» indeplineste conditia de fizic posibila — dotarile si compartimentarea sunt cele specifice

unui spatiu comercial sau de birouri;

» este fezabild financiar — costurile de edificare pot fi amortizate intr-o perioadd de timp

rezonabila prin utilizare ca atare sau vanzare;

» este maxim productivd — se referd la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).

2.4 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor:

v" fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix.

v' pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori §i cumpdritori care
actioneazi este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncé precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile, etc.;

v' in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu bani cash, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

v spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentata de reglementérile guvernamentale si locale;

v’ cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sd se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere $i nu echilibru;

v’ cumpdratorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare -
cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata i masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni propriettii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe

de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietdtile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impdarfite in piefe mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a piefei $i dezagregare a propriettii.

Piata imobiliara specificd imobilului evaluat

Proprietatea evaluatd este situatid Blaj, sat Manarade, nr. 166, jud. Alba, in zona mediani a
localititii, o zona rezidentiala, cu case de locuit de tip unifamilial.

Piata imobiliara specifica este aceea a spatiilor comercial sau de birouri de dimensiuni relativ
mici, amplasate in zona rurald a municpiului Blaj, dar este o piatd inertd, fard tranzactii recente
cunoscute.
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Analiza ofertei

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vénzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piat data, intr-o anumita perioada de timp.

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

Oferta de vanzare a unor constructii similare este practic inexistentd, deoarece acestea sunt
active rare, fard o piatd imobiliara activa.

Inchirieri

In ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliara a spatiilor de birouri sau comerciale,
din zona rurald a municipiului Blaj sau din alte localitati rurale ale judetului Alba, din informatiile pe
care evaluatorul le-a avut la dispozitie, reiese o chirie medie pe metrul patrat de suprafatd utild de
0,5-2 euro/mp, preful variind in functie de amplasament, dimensiunile imobilului, utilitifile prezente, starea
fizica, accesul etc, dar in Blaj nu s-au identificat imobile similare celui evaluat care sa fie inchiriate.

Analiza cererii

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

Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul §i tipul cererii, valoarea
proprietétilor tinde sa varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentaté de cererea curenta.

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzatd de cresterea
interesului investitional si a nivelului creditarii.

Cererea solvabili este una medie atat ca si nivel (numar de cereri) cat i ca §i putere de cumparare.

La data evaluirii cererea de spatii administrative sau comerciale este la un nivel redus, fiind
practic imposibile previziunile asupra cererii pe termen mediu si lung.

Ceea ce face ca cererea solvabila sa fie mult mai redusa decét cererea potentiala sunt costurile
destul de ridicate ale finantirii si riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de
proiecte investitionale ce vizeazd imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliara raspunzand diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Existd posibilitatea mentinerii §i chiar a cregterii preturilor la
vanzare/cumpdrare.

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

2.5 Abordari in evaluare

2.5.1 Abordarea prin cost

Scopul evaludrii patrimoniale este stabilirea costului de inlocuire net al constructiei (in functie
de deprecierea cumulatd) corespunzatoare lunii februarie 2021.

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pagi:

1. Determinarea costului de inlocuire;

2. Estimarea deprecierii cumulate;

3. Determinarea costului de inlocuire net al constructiei prin scaderea deprecierii cumulate din

costul de inlocuire brut.

Evaluarea constructiei s-a realizat conform Cataloagelor Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire. Cladiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL m 2011, care este cea mai
indicatid metoda atunci cand nu sunt disponibile pe piata date privind tranzg proprietafi similare.
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Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire a fiecdrei constructii cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare;

2. Actualizarea costului de inlocuire brut la pretul zilei cu ajutorul ,, Indicilor de actualizare
costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” publicati de IROVAL in 2020.

Determinarea costului de inlocuire

Cost de inlocuire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
constructie similara care oferd o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale
si tehnici moderne, normative, proiecte i planuri actuale.

Aceasta valoare s-a stabilit pe baza informatiilor puse la dispozitie de cétre beneficiar §i a
inspectiei facute pe teren.

Pentru determinarea valorii cladirii ce se evalueaza s-au parcurs urmdtoarele etape:

- documentare privind obiectivul care urmeaza a fi evaluat prin stabilirea caracteristicilor

tehnico-constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masurétori pe teren si stabilirea dotarilor
si instalatiilor precum si stabilirea stirii tehnice a cladirii §i a subansamblelor componente;

- se incadreaza cladirea intr-una din categoriile prezentate in catalogul de evaluare anterior
mentionat;

- se elaboreaza faza de evaluare si se determind valorile unitare de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucriri precum si corectiile datorate abaterilor fajd de prevederile din figele
catalogului;

- se calculeaza valoarea tehnicd unitara si totala (valori in lei) la nivelul de preturi de catalog
din 2011, se actualizeazd la valoarea de inlocuire cu ajutorul indicilor de evaluare si se
extrage cota aferentd TVA.

In aplicarea acestei metode se utilizeazi costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii
si exprimate in unitdfi de masurd adecvate. Prin aceastd metoda evaluatorul calculeaza un cost unitar
bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje §i transporturi
legate de tehnologia lucririlor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata.

Costurile se bazeaza pe costurile normate pentru diferite componente ale construciei.

Tabelul de calcul pentru valoarea cladirii prin metoda costului de inlocuire net este prezentat in
anexe — ,,Centralizator valori — abordarea prin costuri”, respectiv fisa tehnica de evaluare a cladirii.

Abordarea prin costuri a fost efectuatd conform recomandérilor indrumarului pentru evaluare
Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri rezidenfiale, autor Corneliu Schiopu editat de
IROVAL in 2011.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea — reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire ce poate apare din

cauze fizice, functionale sau economice.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceastd metoda se analizeaza

separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceastd metoda sunt:

e deprecierea fizica - o pierdere de utilitate cauzata de deteriordrile fizice ale activului sau
ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare;

e deprecierea functionala - o pierdere de valoare cauzata de supradimensionare, de
deficientele traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueazd confortul. Nu
inseamna depreciere functionald nefunctionarea cladirii din motive independente de starea
fizica a acesteia;

e depreciere economici - o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificdrile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul
acelui activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

ﬂ'um
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In situatia imobilului care face obiectul prezentei evaluiri au fost estimate tipurile de
depreciere care afecteaza valoarea sa: deprecierea fizica.

S-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierii fizice stabiliti pe baza varstei efective, a duratei de viatd estimate §i pe baza
observatiilor ficute in teren de catre evaluator.

Gradul de depreciere fizica pentru cladire s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura
de rezistentd, finisaje, instalatiile, invelitoarea.

Uzurile pe componente au fost estimate {inind seama de urmatoarele aspecte de ordin general:

e durata de viatd consumata pentru structura de rezistenta si anvelopa;

e starea tehnicd si gradul de executare a lucrrilor in cazul instalatiilor si finisajelor;

Costul de inlocuire net al constructiei a fost determinat prin aplicarea asupra costului de
inlocuire brut a deprecierii estimate (deprecierea fizicd).

Estimarea costului de inlocuire net

Costul de inlocuire net pentru constructie s-a obfinut prin aplicarea deprecierii reale constatate
la costul de inlocuire brut.

Valoarea obtinutd prin metoda costului de inlocuire net este datd de costul de inlocuire net al
constructiei evaluate este de:

Veost = 25.153 Lei, echivalent 5.160 Eur

valoare evidentiatid pe componente si in tabelul ,, Centralizator valori — abordarea prin costuri”.

in anexe se giseste fisa tehnicd a constructiei, in care sunt prezentate categoriile de lucriri,
valoarea de inlocuire, deprecierile si valoarea rezultatd prin metoda costului de inlocuire net conform
starii fizice actuale a constructiei.

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

3.1. Rezultatele evaluarii

Imobilul Casi (o inciipere) situat in Blaj, sat Mandarade, nr. 166, jud. Alba, aflat in Domeniul
Privat al Municipiului Blaj, conform informatiilor puse la dispozitie ide catre reprezentantii clientului,
a fost evaluat dupd cum urmeaza:

Valoarea obtinuta in urma evaludrii prin metoda costului de inlocuire net = 25.153 Lei

3.2. Opinia evaluatorului

Valoarea urmdrita a proprietitii, adicd estimarea valorii de piatd asa cum a fost aceasta definita
in cadrul lucrarii, este data de valoarea patrimoniald (estimata prin costul de inlocuire net).

In aceste ipoteze, opinia evaluatorului este ci, la data efectudrii lucrdrii si in conditiile
prezentate si analizate, valoarea de piatd a proprietdtii este de:

25.153 Lei, echivalent 5.160 Eur
la cursul valutar de 4,8743 lei/EUR, valabil la 01.02.2021

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
» Valoarea estimata se referd la imobilul obiect al evaluarii;
» Valoarea nu include si terenul aferent constructiei;
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» Valoarea nu contine T.V.A;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;
» Valoarea este o predictie.

3.3. Calculul chiriei/redeventei

In ceea ce priveste solicitarea dumneavoastra pentru determinarea unei chirii/redevente lunare
aferente spatiului evaluat:

Avand in vedere conditiile de pe piata imobiliard actuald si resursele financiare reduse ale
posibililor chiriasi/concesionari, s-ar putea dovedi o solutie viabild §i inchirierea/concesionarea
spatiului.

In aceste conditii, nivelul minim al chiriei/redeventei lunare, determinat in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991 republicata a fost calculat avandu-se in vedere valoarea de mai sus si o
perioada de recuperare de maxim 25 de ani a valorii:

V chirie/redevents minima = 25.153 lei / 25 ani / 12 luni = 83,84 lei/luni

Ludnd in considerare speranta de recuperare a investifiilor imobiliare de pe piata imobiliara
actuald si caracteristicile activului evaluat considerdm ca perioada minima de recuperare a valorii de
piata a imobilului este de circa 11 ani (ratd de capitalizare 9,09%). In aceste conditii, nivelul maxim al
chiriei/redeventei lunare este de circa:

V chirie/redevents maxima = 25.153 lei / 11 ani / 12 luni = 190,55 lei/luna

Avand in vedere cele enumerate in raport si incertitudinea de pe piata imobiliarda actuala,
precum si lipsa unei piete imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat consideram ca
valoarea obtenabila a chiriei/redeventei lunare este situatd in plaja:

Vchirie/redeventa = 83,84 — 190,55 lei/ luna

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919.

Adresa: Alba lulia, str. George Bacovia, nr. 7A, jud. Alba, Tel. 0745-313491

Persoana fizica autorizata BOZDOG DUMITRU FLAVIU, Cod fiscal 20348183

Evaluatorul are o experientd de peste 20 de ani in domeniul evaludrii fiind expert evaluator

ANEVAR incd din anul 2000 si realizand lucrari in urmatoarele domenii:

- evaluarea de societdfi comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

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

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultanta in domeniul organizirii managementului societitilor comerciale;

- intocmirea de planuri de afaceri pentru obfinerea de credite rambursabile (bdnci) sau
nerambursabile;

- consultantd pentru crearea de noi societati, etc.

Evaluatorul a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaludrii de intreprinderi,

proprietati imobiliare si bunuri mobile si dispune de diplome si atestate in acest sens.
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Domeniul Privat al Municipiului Blaj

Centralizator valori - abordarea prin costuri (intreaga cladire)

Nr. Denumire Suprafata Cost de inlocuire | Grad de | Cost de inlocuire
crt. construitid (mp) (lei) uzuri real net (lei)

1 |Casa (o incdpere) 42.56 149.169 83% 25.153

TOTAL 149.169 25.153




Fisanr. 1

Proprietar: Domeniul Privat al Municipiului Blaj
Denumire obiectiv: Casa (o incapere)
Data evaluarii: 01.02.2021
Suprafata construita Sc (mp) = 42,56
Suprafata desfasurat construita Sdc (mp) =
Coef.
Ssucp;'asfgié Cost catalog | Total cost | corectie cc?rzi;ie Coef. de Cost total
Nr. Denumire / Simbol (mp) {lei/mp) (lei) dist. de manopera actalizare (lei)
Crt. transport
D E F
A B C=AxB 0007 0,065 G=CxDxExF
Infrastructura
1 FCBS 42 56 475,0 20.216,0 0,997 0,965 1,2480 24.273,5
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 24.273,5
Suprastructura
1 7ZIDCAR37PFS 42,56 810,6 34.499 1 0,997 0,965 1,5117 50.176,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 50.176,0
Invelitori
1 INVTIG 42 56 363 4 15.466,3 0,997 0,965 1,3623 20.271,3
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 20.271,3
Inchideri
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
u Total 0,0
Finisaj fatada
1 FVINAR 45 36 149 4 6.776,8 0,997 0,965 1,6427 10.710,4
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 10.710,4
Finisaj interior
1 FOBFS 42,56 918,1 39.074,3 0,997 0,965 1,7627 66.266,3
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 66.266,3
Instaltii electrice functionale
1 ELINGR 42,56 82,4 3.506,9 0,997 0,965 1,7231 5.813,8
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 5.813,8
Instalatie sanitara
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0}
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0}
3 0,0 0,997 0965 | 1,0000 0,0}
Total 0,0
Instalatii de incélzire |
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0}
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0|
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0}
Total 0,0}
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei) 177.511,3]
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei/MP) 4.170,8]
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei) 149.169,1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP) 3.504,9]




eprecierii fizice a cladirii
Sdc (mp) =

Cost de ; Cost de
gr: Denumire substructura inlocuire brut UZU;;:;IZICG inlocuire net
' CIB (lei) _ (1) (lei)
1 Structura de rezistenta 74.449,5 75% 18.612,4
2 Tnvelitori i terase 20.271,3]  85% 3.040,7
3 Finisaj fatada 10.7104 90% 1.071,0
4 Finisaj 66.266,3 90% 6.626,6
5 Instalatii electrice 5.813,8 90% 581,4
6 Instalatii sanitare 0.0 0% 0,0
7 Instalatii de incalzire 0,0 0% 0,0
Total cost cu tva (Lei) 177.511.3 29.932,1
Total cost cu tva (Lei/mp) 4.170,8 703,3
Total cost fara tva (Lei) 149.169,1 25.153,0
Total cost fara tva (Lei/mp) 3.504,9 591,0
Cost de inlocuire net (1) fara tva (lei) 25.153,0
Depreciere functionala |
Cost de inlocuire net (2) fara tva (lei) 25.153,0
Depreciere din cauze externe
|cost de inlocuire net (3) fara tva (lei) 25.153,0
Note:

(1) Coeficient corectie distanta de transport 0,997 =1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie distanta de transport)

(2) Coeficient corectie manopera 0,965 = 1,000/1,036 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie din manopera)

(3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale. Cladiri industriale, comerciale si agricole.
Constructii speciale - Corneliu $chiopu - IROVAL Bucuresti 2020

(4) Preturile unitare sunt exprimate in lei §i contin TVA.

r ra de rezisten
Fundatii beton continue sub ziduri
Zidarie portanta din caramida
Planseu din lemn

Invelitori si terase

Sarpanta lemn, invelitoare tigla

Inchideri perimetral
Zidarie caramida
Tamplarie exterioara din lemn

Finisaj

Tencuieli driscuite, zugraveli simple

Tencuieli interioare drigcuite, zugraveli simple

Pardoseli din dusumea si beton

Instalatii electrice de iluminat incandescent, prize monofazate
Instalatii sanitar

Instalatii de incalzir
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