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PROIECT DE HOTARARE
Din data de 2 1.0,1.2021

PRIVIND PRELI-JNCIREA DURATEI CONTRACTULI]I DE INCHIRIERE NR.716812019 ,

PE O PERIOADA DE 3 ANI AVAND CA OBIECT TERENUL SITUAT PE STRADA
COSTACHE NEGRI . IN SUPRAFATA DE 306 MP.

Consiliul local al municipiului Blaj, intrunit in gedinfa ordinari, convocatl
prin procedura ,, LA DISTANTA", in data de mar{i, 27 aprilie 2021;

Luind in dezbatere Proiectul de hotarare prin care se propune prelungirea duratei
contractului de inchiriere nr.7l68/2019, pe o perioada de 3 ani avand ca obiect terenul situat pe

strada Costache Negri , in suprafata de 306 mp;
Analizind raportul de specialitate n r.22791123.03.2021 gi nota de fundamentare/ expunerea

de motive nr.22792123.03.2021 ale biroului urbanism, amenajarea domeniului public si privat al
municipiului Blaj din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Blaj prin care
sc 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. 1220119.01.2021 a dl. Voicu Mihai prin care solicita prelungirea

contractului de inchiriere nr. 7168/2019 I

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

Primarul municipiului Blaj,
Cunoscind prevederile art.l08, art.287 lit.b qi art.297 din Ordonanfa de Urgenltr nr.57/2019

privind Codul administrativ. art.l809, atr.l8l0, art.l167, art.llTl 9i art.ll79 din Codul Civil;
In temeiul art.l29 alin.2 lit.c coroborat cu alin.6 lit.a, art.l39 alin.3 lit.g qi art.l96 alin.t

lit.a din Ordonanfa de Urgen(I a Guvernului nr.57l20l9 privind Codul administrativ i

CONSILIUL LOCALAL MI.]NICIPIULUI BLAJ
HOTARA$TE:

@



PRIMAR,
Gheorghe Valentin Rota r

a ,1

4 rerr

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

-b) Pretul de inchiriere pentru noua perioadl se stabileqte la valoarea de de ll05 lei

/an lErI TVA, conform expertizei tehnice de eavluarc intocmila de etpert Bozdog Dumitru qi

insu;ita de Consiliul local al municipiului Blaj, conform anexei, parte integrantl din prezenta
hot[ rAre.

- c) Preful chiriei se va indera anual cu rata inflatici.
Art.2-Se imputerniceste Primarul Municipiului Blaj sI semneze actele adifionale de

modificarc a contrrctelor de inchirierc prevlzutc la art.l tlin prczcnta hotlrire.

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

Arl.{.-Prezenta hotirire se va comunica Institu(ici Prefectului Alba, Primarului
municipiului Blaj, Secretarului general al municipiului Blaj. biroului urbanism, amenajarea
domeniului public si privat al municipiului Blaj din cadrulaparatului de specialitate alPrimarului
municipiuluiBlaj.

Art.5. a) Prezenta hotirire se va supune controlului de legalitate exercitat de Prefect, in
condiliile OUG.nr.57/2019 privind Codul adm inistrati\'.

b) Prczcnta hotlrere poate fi contestati in termenele, condi{iile qi la instanta competentl,
stabilite in conformitate cu prevederilor legale - ale legii contenciosului administrativ nr. 55{ /
200{ cu modificlrile qi completirile ulterioare.

Art.6.-Prezenta hotlrire a fost adoptatl cu un numar de- voturi (< pentru > I'alabil
exprimate, din totalul de l9 consilieri.



Nr. 22791t23.03.2021

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 ';1t. 1220119.01.2021 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 N.5712019 privind Codul administrativ, ale art.I 810

din Codul civil privind tacita relocatiune, consider oportun initierea unui proiect de hotarare

privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 7168/2019 alerenului mai sus mentionat pe o

perioada de 3 ani.

Propun ca pretul de inchiriere sa fie de I I 05 lei/an conform expertizei lehnice intocnrita

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 Gheo



Nr.22792 123.03.2021

EXPI.JNERE DE MOI'IVE

Subsemnatul Docolin Gheorghe - selbirou urbanism si amenajarea teritoriului din

cadrul Primariei municipiului Blaj imi fundamentez raportul de specialitate prin:

- prevederile OUG nr.57l2019 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 G rghc
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NR.23872li 3.05.2020

ACTADITIONALNR I

La contractul de inchiriere nr' 7168/19'03'2019

Incheiat intre :

UNITATEAADMINISTRATIVTERIToRIALAMUNICIPIULBLAJ,avandstatutuljulidic
de institutie publica de "a.i*ttt^tit 

fo"ulu' tu sediul in Blaj 
^- 

Piata'111,T-',6: jud'Alba 
'

reprezentata prin Gheorghe VJ"rif" n",-- primar si Sergiu Siefanescu -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,$,

nr-58i [r"ln calitate de chirias.

Partilecontractante,prinprezentulactaditional,auconsimtitlaurmatoarelemodificariale
contractului de inchiriere:

Art.lseaprobamodificareaart.2dincontractuldeinchirierelr.T|68/201g,insensulprelungirii
termenului inchirierii p*u u Jutu de 31.12.2020, in conformitate cu Hotararea tl6l29 '04 '2020 a

Comitetului Local pentru Situatii de Urgenta Blaj'

Toate celelate clauze din contract raman valabile pe durata contractului'

Proprietar,
Chirias.

Primar.

Gheorghe Valentin Rotar
L

Director Economic,
Ghinescu Cristina

U,A.T, BLA] -co LIU t
Piata 1848 nr15, cod 515400, judetu LAlba

tel: 0258 -710110; far: 0258-710014,

e'mail orl ariebl i@rcn ro

Secretar,

Sergiu Stefanescu

Birou Urbanism
Ilies Georgeta

Voicu Mihai

\\s"\ .{.\\\
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Prezentul contract de inchiriere se incheie intre :

Unitatea Administrativ Teritoriala Primaria Municipiului Blaj, avand statutul juridic de institutie

publica de administratie local4 cf.Legii nr.21512001, cu sediul in Blaj Piata 1848 nr.l6, reprezentata

prin primar- Gheorghe valentin Rotar, secretar Sergiu Stefanescu , in calitate de proprietar

si

Voicu Miha
Atr-*.

I,
t

Art.l. Obiectul contractului este stabilirea dreptului de inchiriere pentru terenul situata pe sfiada

Costache Negri, in suprafata de 306 mp ,conform H.C.L.33127.02.2019

Art.2. Termenul inchirierii este de I 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\ei lan.

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.s. Neplata la scadenta a pretului chiriei se sanctionerva cu o majorare de intarziere de 1% pe luna

sau fractiune de lun4 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.

domiciliat in Blaj - str. Costache Negri, nr. 9 , identificat prin CI seria

in calitate de chirias.

U.A,T. BLAJ . CONSILIUL LOCAL
Pl"f" Ulg ,,.. f o', .oa : f S :udclul.Afii-

tel: 0258 -?l0l l0: fax:0258-710014,
e-mai I : pl[1t3ligb@itllgryltg

CONTRACT DE INCHIRIERE

E



Art.7. Chiriasul are urmatoarele obligatii:

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

b). sa plateasca chiria la termenele fixate prin contr'rct;

c). la expirarea contractului va preda terenul in starea in care l-a primit'liber de sarcini'

d).incazulincareexistentaconstructieiprovizorievaimpiedicadesfaurareanormalaaactivitatiiin

vecinatateaacestuia'esteobligatsaeliberezeterenulintermende5ziledelanotificareaPrimariei.

Incalcarea oricarei obligatii mentionate mai sus atrage dupa sine rezilierea prezentului contract si plata

de daune.

In situatia restituirii imobilului in conformitate cu L 10/2001 contractul de inchiriere se reziliaza de

drept.

Art.S.Insituatiaincarepentrunevoideinteresobstescterenulinchiriatvafidestinataltorscopuri

(constructii,amenajariedilitare,etc.),contractulpoatefireziliatinmodunilateraldecatreproprietar

dupa o prealabila instiintare a chiriasului, fara despagubiri'

Art.g.Chiriasulpoaterenultalafolosireaterenuluiinaintedetermenuipentrucaleafostinchiriat

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 a suprafetei inchiriate sau cesiunea contractului

de inchiriere unui tert.

Art.l I . Forta majora apara de raspundere' Forta majora este definita de lege'

Art.l2. 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' l -pentru

chirias.

PROPRIETAR:
CHIRIAS

Yt\
Primar. '

Gheorghe Valentin Rotar

Secretar,

Sergiu Stefanescu

Intocmit.Difector econorryc,
Ghinescu Cristina ^& cb ,.r[cj

\.. L,'Y'\'r\

Ilies Georgeta

\



RAPORT DE EVALUARE

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

Proprietar: MUNICIPruL BLAJ

FEBRUARIE 2O2I



Citre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BLAJ

Retbritor la evaluarea imobilului teren intravilan situat in Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud.
Alb4 in suprafafd de 306 mp, teren aflat in Domeniul Privat al Municipiului Blaj, in scopul
concesiondrii/inchirierii de cetre proprietar:

La solicitarea dumneavoastrd am inspectat gi evaluat terenul anterior menlionat. Raportul de
evaluare prezinti bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimatA este valoarea de piall

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

Terenul este situat in intravilanul localit?t1ii, intr-o zond preponderent rezidentiald, cu case de
tocuit unifamiliale. in prezent zona este in stagnare.

Construcliile utoare existente pe teren (garaj, magazii) apa4in unui alt proprietar, acestea

nefiind incluse in prezenta evaluare.
S-a inspectat zona conform indicaliilor clientului. Inspeclia a fost efectuatd in data de

04.02.2021, in prezenla reprezentantului proprietarului terenului Ei a proprietarului constructiilor.
Conform celor constatate in urma inspectiei din teren gi informafiilor clientului zona de

amplasare a terenului dispune de toate utilitdlile necesare (energie electrici, ap5, canalizare gi gaze

naturale la limita de proprietate).
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind considerat deplin

(ftrd a se face investigatii/verificlri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
clientului, in acelaSi timp qi destinatar).

Datele de bazl ale raportului gi opinia evaluatorului, indicl astiizi I 2 februarie 2021 o valoare
unitard de piata de:

V = 90J2 lei/mp (noutrzecilei32bani/mp)

echivalent 18,53 euro/mp la cursul de 1 euro = 4,8741lei valabil in 12.02.2021

pentru terenul evaluat, bazatd pe valorile oblinute in urma apticerii metodei de evaluare descrise in
raport.

Avind in vedere cele enumerate in raport gi incertitudinea de pe pia{a imobiliard actualS"
precum gi lipsa unei piefe imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat considerlm ci
valoarea obtenabild a redevenlei/chiriei minime anuale pentru terenul evaluat este:

V = 3,61 lei/mp/an

echivalent circa 0,74 euro/mp/an la cursul de I euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021

iar chiria/redevenla totald anuali pentru cei 306 mp ai lotului evaluat este de circa:

V = 1.105 lei/an

echivalent circa 227 etrolan la cursul de I euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021

Valorile mentionate nu includ TVA.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandtrrilor gi metodologiei de lucru

recomandate de cdtre Asociatia Nalionaltr a Evaluatorilor Autorizali din Romdnia (ANEVAR).

ALBA IULIA
t2.02.202t
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunoqtinlelor qi informaliilor definute, certifictrm cI faptele prezentate

in acest raport sunt adeverate gi corecte. De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile qi concluziile

prezentate sunt limitate de ipotezele considerate qi reprezintd analizele opiniile 5i concluziile noasue

personale, neinfluenlate de niciun factor. in plus certificlm ce nu avem niciun interes prezent sau de

perspectivi in proprietatea imobiliartr care face subiectul prezentului raport de evaluare gi niciun

interes sau influenti legati de ptrrlile implicate.

Suma ce ne revine drept plate pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legtrturtr cu

declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care si favorizeze clientul. Analizele gi

opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerinlelor din Standardele de Evaluare (SEV),

recomanddrile gi metodologia de lucru recomandate de cAre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul

deontologic al meseriei sale.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten!tr semnificativd din partea niciunei alte

persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos. S-au primit, insd" informalii importante

(suprafele gi alte elemente legate de identificarea tehnice 9i juridicA a imobilului) de la client.

Prezentul raport se supure normelor ANEVAR qi poate fi expe(izat (la cerere) de ctrtre unul

din membri autorizati special in acest sens de ctrtre susnumita organizalie.

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

indeplinit cerin[ele programului de pregatire profesionald al ANEVAR gi au competenla necesari

intocmiri i acestui raport.

Ing. Bozdog Dumitru Flaviu - evaluator ANEVAR

2



CUPRINS

r. TERMENIT DE REFERTMA aI nvaluAnrt
I .l . Ipoteze Ei ipoteze speciale

1.2. Obiectul evalulrii
1.3. Scopul evaluirii
1.4. Drepturile de proprietate evaluate

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate.

1.6. Data evalunrii

1.7. Moneda raportului

l 8. Modalitali de platl
L9. Inspeclia propriettrlii

1.10. Informatiile utilizate gi sursele acestora

1 .I l. Clauza de nepublicare

l l 2. Valabilitatea raportului

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 . ldentificarea proprietdlii

2.1 .1 . Amplasamentul

2.1 .2. Accesul

2.1.3. Asigurarea cu utilitiili
2. 1.4. Situalia juridica

2.1 .5. Prezentarea clientului
2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

2.2.1 . Piatp imobiliartr specific[ propriettrlii evaluate

2.2.2. Analizz of ertei competitive

2.2.3. Analiza cererii solvabile

2.2.4. Echilibrul pietei

3. EVALUAREA PROPRIETATII
3.1. Cea mai bund utilizare

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informalii)

3.2.1 . Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

3.2.2. Sursele de informalii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3.1 . Metoda comparatiei directe

3.4. Rezultatele evalutrrii

3.5. Calculul chiriei/redeventei

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

ANEXE
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I TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Ipoteze qi ipoteze speciale

La baza estimdrii valorilor raportate stau o serie de ipoteze gi ipoteze speciale, care sunt
prezentate in cele ce urmeaze. Opinia evaluatorului este exprimatii in concordanlA cu aceste ipoteze,
precum gi cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze gi ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmdtoarele:
o Aspectele juridice se bazeazl exclusiv pe informatiile qi documentele furnizate de cAtre solicitantul

lucrdrii gi au fost luate in considerare fdrd a se intreprinde verificdri sau investiga[ii suplimentare.
. Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul albrent, acesta fiind cel desprins din

documentatiile puse la dispozilie de client (fdrd a se face investigatii/verificlri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelagi timp qi destinatar).

o Evaluatorul nu are nicio informalie privitoare la laptul ca proprietatea ar fi traversattr de relele
magistrale de utilitiiti sau zone de restriclionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decAt cele
descrise in raport. In urma inspec[iei pe teren nu au fost descoperite indicii care se arate o astfel de
restriclie, evaluatorul neftrcrAnd nicio investigalie suplimentartr pentru a descoperi aceste restriclii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sI certifice dacl proprietatea este
al'ectati de o astfel de restriclie sau nu.

o Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informali de nicio inspeclie sau raport care sa indice prezenla contaminanlilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-gi asumd nicio responsabilitate pentru asemenea condiJii sau pentru
obJinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem cA nu existtr niciun fel de
contaminalii, iar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontamintrrii.

r Situalia actualtr a proprietilii, scopul gi utilizarea prezentei evalulri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate $i a modalitdlilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
str conducd la eslimarea cea mai probabila a valorii proprietdlii in condiliile qi tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerl cd presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor gi informatiilor awte la dispozilie la
data evaludrii.

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaliile pe care le-a avut la dispozilie
neexcluz6nd posibilitatea existenlei gi a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinJ6.

. Prezenta evaluare a fost intocmitA pentru scopul declarat in cadrul raportului gi asumat prin
contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator gi beneticiar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decdt cel declarat.

o Evaluatorul nu a fAcut nicio mdsurdtoare a proprietelii. Dimensiunile proprietilii au fost preluate
din explicaliile proprietarului. Evaluatorul nu are calificarea de a valida sau realiza documentalii
topografice sau certificlri de suprafele. Datele puse la dispozilia evaluatorului se consider6 a fi
corecte dar nu se asumi nicio responsabilitate in aceast6 privinld.

o Evaluatorul a oblinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte gi de incredere,
dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in carc acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

o Evaluatorul nu are cunogtinli de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindt?iti care
sA alecteze proprietatea evaluati.

. Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate a$a cum reiese din infbrmaliile puse la dispozilie
de client, fiind limitatl exclusiv la acestea.

. Raportul de evaluare este valabil in condiliile economice, fiscale, juridice 9i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condilii se vor modifica concluziile acestui raport igi po1 pierde
valabilitatea.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicl dreptul de publicare a acestuia.
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1.3. Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea de cAtre proprietar, in cadrul prezentei
lucrdri fiind estimatd valoarea de pia16 a imobilului prezentat mai sus ata cum este definitll in
standardul SEV 104 - Tipuri ale valorii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluirii dreptul de proprietate al Domeniul Privat al Municipiului Blaj asupra
terenului menlionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informaliile puse la dispozilie de client lErd a se

face investigalii sau verifictrri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
clientului care este in acelagi timp gi destinaw. El este considerat deplin.

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urmiregte estimarea ,,valorii de piall" a terenului subiect.
Evaluarea execuhtA conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piattr a

imobilului prezentat, a$a cum esle aceasta definitI in SEV 104 - Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de oiattr esle suma eslimatd pentru care un activ sau o dalorie ar putea Ji schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt $i un vdnzdtor hotdrdt, tntr-o tranzaclie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat Si in care pdrlile au aclional .fiecare tn cunoStinld de cauzd, prudent Si

Jdrd constAngere.
Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare la data

actualtr, respectAnd ghidurile metodologice ale ANEVAR. Principalele norme de evaluare utilizate pe
parcursul evalutrrii au fost:

- SEV 100 - Cadru general
- SEV l0l - Termeni de referinld ai evalulrii
- SEV '102 - Documentare qi conformare
- SEV 103 - Raportare
- SEV 104 - Tipuri ale valorii
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietelii imobiliare
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

5
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanltr sau si
depuna mdrturie in instantl relativ la proprietatea subiect.
Nici prezentul rapo(, nici pa4i ale acestuia (concluzii referitoare [a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fErd acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietAti gi orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimate, in afara cazului in care situaJia a fost
prevezute in raport.

1.2. Obiectulevaluirii

Prezentul studiu reprezintil evaluarea imobilului teren intravilan in supralhf6 de 306 mp,
amplasat in Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud. Alba, in zona perifericd a municipiului. Pe terenul
evaluat sunt edificate cAteva construclii uqoare (garaje, magazii), dar acestea apa4in altui proprietar
(actualul chiriaq) qi nu au fost incluse in prezenta evaluare.



1.6. Data evaluirii

La baza efectudrii evaludrii au stat informaliile privind nivelul preturilor corespunzdtoare lunii
l'ebruarie 2021, datl la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare gi valorile estimate de

cetre evaluator.
Evaluarea a fost realizati in cursul februarie 2021, data inspecliei frind 04.02.2021, iar data

efectivd a stabilirii valorii 12.02.2021.

1.7 . Moneda raportului

Opinia finaltr a evaluirii va fi prezentat?i in RON qi EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,8741 RON pentru un EURO, curs

mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8. Modalitali de plata

Valoarea exprimatii ca opinie in prezentul raport reprezinl?l suma care urmeaza a fi plltite
integral in ipoteza unei tranzaclii, f{rtr a lua in calcul condilii de plati deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectiapropriet5lii

Inspeclia propriet2itii imobiliare a fost efectuatil de ctrtre evaluator Bozdog Dumitru Flaviu in
data de 04.02.2021, in prezenla reprezentantului proprietarului lerenului Ei a proprietarului
construcfiilor. S-au identificat cdile de acces $i vecinetdlile, analizend documentele arute la dispozi{ie
gi situalia reald din teren.

Nu s-au efectuat investigalii privind dreptul de proprietate, litigii gamd.

Nu s-au efectuat masuretori ale propriet5lii qi nu s-au inspectat pirfile ascunse ale proprietAlii.
Nu s-au realizat investigaJii privind eventualele contamintrri sau inf'estdri ale terenului subiect

sau ale proprietdtilor invecinate.
Au fost preluate informalii referitoare la proprietatea evaluati" s-a fotografiat proprietatea

evaluati gi zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informa[iile utilizate Ei sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaliilor fumizate de client,
corectitudinea gi precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea fumizorului acestora.

Informaliile utilizate au fost:
- Situalia juridicd a terenului evaluat gi suprafa{a acestuia;
- Informatii privind piata imobiliard specifictr;
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informalii au fost:
- Solicitantul pentru informaliile legate de proprietatea imobiliari evaluatd (situalie juridice,

suprafeJe, documente topografice g.a.), acegtia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor fumizate;

- Presa de specialitate gi evaluatori care igi desftrqoartr activitatea pe piata local5;
- Baza de date a evaluatorului;
- Informalii existente pe mica publicitate, pia{a imobiliarl referitoare la oferte qi cereri de

proprietiJi imobiliare
din alte zone similare.

similare din zona in care se situeazi proprietatea supuse evalu[rii sau

6 V.lrbll



l.l 1. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidenjial, destinat numai scopului precizat qi numai pentru
uzul solicitantului menlionat la capitolul aferent.

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

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitAlii ftrA ob$nerea prealabil[ a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei gi a contextului in care urmeazi se apara.

Publicarea, par{iall sau integrald" precum gi utilizarea lui de ctrtre alte persoane decit clientul gi

destinatarul atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale.

I . 12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare $i atat timp cat
condiliile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii qi ofertei, inflalie, evolulia cursului
de schimb etc.) nu se modificd semnificativ. Pe pielele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp
ascendent6 sau descendentd, evolutie condilionati de datele pielei (cerere-ofert5, inflatie, cursuri
valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizate exclusiv in contextul economic general de la
data evalutrrii, conform stadiul actual de dezvoltare al pielei specifice 9i scopului prezentului raport.
DacI aceste premize se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
intbrmaliilor valabile gi cunoscute de acesta la data evalutrrii.

Valoarea exprimald este valabil6 numai in ipotezele gi condiliile restrictive exprimate.
Neplata raportului il face inutilizabil, exoner6nd evaluatorul de orice rispundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificareaproprietd{ii

2.1 . l. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren intravilan in suprafali de 306 mp,
amplasat in Blaj, str. Costache Negri, nr. 9, jud. Alba, in zona perifericd a municipiului. Pe terenul
evaluat sunt edificate ceteva construclii uqoare (garaje, magazii), dar acestea apa4in altui proprietar
(actualul chiriaq) gi 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. asfaltatl).

2.1.3. Asisurarea cu utilitati

Zora de amplasare a terenului dispune de toate utilitilile necesrue (energie electrictr, ap6,

canalizare 9i gaze naturale la limita de proprietate). Starea fizictr a retelelor este bun[.

2.L4. Situa uridicd

A fost supus evalutrrii dreptul de proprietate al Domeniul Privat al Municipiului Blaj asupra
terenului menlionat anterior.
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Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informaliile puse la dispozilie de client f6rtr a se

face investigatii sau verillcf,ri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare etbctuati la comanda
clientului care este in acelaqi timp gi destinatar. El este considerat deplin.

2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiului Blaj cu sediul in Blaj, Piala 1848, nr. l6,jud. Alba" cod fiscal 4563007

2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pie{ei imobiliare)

Piata imobiliard se dehneqte ca un grup de persoane fizice sau juridice care intri in contact in
scopul de a efectua tranzaclii imobiliare. Participanlii la aceastd pialtr schimbd drepturi de proprietate

contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliar6 nu se autoregleaz5 deoarece este o piala cu

un numdr relativ redus de participanli, cu valori de tranzaclionare destul de mari, fiind deseori

influenlatd de factori extemi perturbatori: reglementarile guvemamentale qi locale, politicile de

creditare ale delinltorilor sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numtrrul de locuri de

munce. etc.
Cererea qi oferta de proprietdli imobiliare pot tinde cetre un punct de echilibru, dar acest punct

este teoretic Ai rareori atins, existAnd de cele mai multe ori un decalaj intre cerere qi ofertd.
Ofe(a pentru un anumit tip de proprietate se dezvolti greu, iar cererea poate sf, se modifice

brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferttr (piala cump[retorului) sau exces de

cerere (pia1a vdnzitorului) qi nu echilibru.
Cumpdrtrtorii gi vdnzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vdnzare-cumptrrare

nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informaliile despre prelurile de tranzaclionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat

disponibile. Proprietzitile imobiliare sunl duabile 9i pot fi privite ca investilii, fapt ce le face putin
lichide, procesul de vinzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datoritii tuturor factorilor enumerali anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, tiind importante motivaliile, interacliunea participanlilor pe piall qi mdsura in care ace$tia

sunt afectali de factorii endogeni gi exogeni ai proprietdlii. In func1ie de nevoile, dorintele, motivaliile,
Iocalizarea 9i tipul participantilor la piatd pe de o parte pi tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietelile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de pieie imobiliare (rezidenliale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la rAndul lor, pot fi impl4ite in piefe mai mici, specializate,
numite subpiele, acesta fiind un proces de segmentarea a pie{ei 9i dezagregare a proprietatii.

8

2.2. I . Piata imobiliartr specificd propriet6rii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Blaj, ca qi al majoritilii localittrlilor din Romdnia, a

fost cancterizatl de o cregtere constanta a prelului terenurilor pAn[ inclusiv in prima jumdtate a anului
2008, condiliile facile de creditare conducdnd atat la preluri mari ale imobilelor, c6t qi la un numar

mare de traruaclii. Dupd aceastd efervescenld imobiliar[, a urmat o scldere drasticd a pre]ului

terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datorite lipsei de tichiditeli de pe piaJi 9i a indspririi
condiliilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare coreclie au fost

cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitnlii, terenuri f{r5 utiliEli. Aceaste scldere bruscd a

fost urmate apoi de o scldere mai putin accentuate dar continui p6ntr in 2016, la momentul actual fiind
vizibild o revenire atat ca $i numlr de tranzaclii, cAt qi ca valori.

Pentru identificarea pielei imobiliare specifice proprietdlii evaluate, s-au investigat

caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluatd este un teren amplasat in cadrul unei zone

rezidenliale, in stagnare, cu case de locuit unifamiliale. Acegti factori, dar gi caracteristicile terenului qi

faptul cd zona de amplasare este una rezidentialI, ne-au condus la analiza in principal a propriettrlilor



cu destinalie rezidenliala din zonele periferice sau mediane ale Blajului, lu6nd in considerare alAt

ofertele, cdt qi tranzacliile privind terenurile din municipiul Blaj.
Avdnd in vedere cele prezentate anterior. piala imobiliara specificl se definegle ca fiind piala

terenurilor rezidenlial intravilane amplasate in zonele periferice sau mediane ale municipiului Blaj.

2 .2 .2 . Analizz ofertei comDetr tlv

Oferta reprezinte cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibiln pentru vanzare sau

inchiriere la dif'erite preluri, pe o piaJi datA, intr-o anumiE perioada de timp.
Existenta ofe(ei la un anumit moment, la un anumit prel ii intr-un anumit loc indicd rarilatea

acestui tip de proprietate.
Oferta de terenuri pentru v6nzare in intravilanul municipiului Blaj este segmenhta pe doua

tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:
- terenuri cu suprafefe medii gi mici
- terenuri mari.
Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;
- societdti comerciale private;
- administralialocald;
- investitori qi speculanfi pe piala imobiliari.
Persoanele fizice delin in general suprafele de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in

posesia terenurilor in urma retrocederilor sau ca gi moqtenire, in zone destinate construc[iilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Aceqtia opereazi pe piala imobiliar6 fiind in general printre
participanJii mai activi in ceea ce privegte numlrul de tranz-ac1ii incheiate, acest fapt datorindu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzaclii.

Ofertele din partea societalilor comerciale private sunt in general proprietlli pe care acestea le

delin in exces fali de necesitiilile lor curente. Un exemplu edificator in acest sens fiind fragmentarea Ei

valorificarea pe loturi a incintei fostei fabrici de bere Bergenbier.
Investitorii gi speculanlii de pe piala imobiliara oferl la v6nzare fie suprafele mici de teren, in

general cu destinalie rezidentiald, supralele parcelate din supralele mai mari achizilionate ca unnare a

unei investitii anterioare, fie suprafele mari rezultate in urma comasdrii unor suprafele mai reduse

achizilionate in diverse etape de investilii, cu intenlia de a le vinde cetre investitori in proiecte de

dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidenliale, incinte industriale, centre comerciale,

etc.).
in prezent oferta este inelasticd, in sensul ce existenla unei cereri solvabile relativ scizute a

condus cdtre un numir redus de tranzaclii efectuate, valorile posibil de oblinut fiind de multe ori greu

de estimat in condiliile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vAnzare medie a unui teren

oferit pe piall este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului qi interesul manifestat de

potenfialii cumpAretori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinte cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifbstd dorinta
de cump6rare sau inchiriere, la diferite preluri, pe o anumitZl pia1i" intr-un anumit interval de timp.

Pentru ce pe o piafa imobiliarl oferta se ajusteazl incet la nivelul gi tipul cererii, valoarea
proprietdJilor tinde sI varieze in functie de schimb[rile de cerere, fiind astfel influentattr de cererea

curentd.
Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ gi cantitativ.
Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadI, cre$terea fiind cauzat6 de cregterea

interesului investilional 9i a nivelului creditdrii.
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Cererea solvabila este una medie atAt ca qi nivel (numdr de cereri) cdt gi ca gi putere de

cump6rare.
Pentru propriet5lile de tip teren din micile orage cererea se manifestf, in special din partea

urmetoarelor entitati :

- societtrti comerciale romAnegti sau strIine pentru construclia de unit[li industriale, come4
(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zonele respective;

- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidenliale sau

industriale;
- o alttr categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru

cumpararea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc sd achizilioneze
proprietlti ca investiJie imobiliartr 9i care aclioneazi fie in direclia comaslrii unor suprafete
de teren cu intentia de a revinde unor alli investitori strategici ce dezvolti proiecte
imobiliare, fie actioneazd singular, prin delinerea in proprietate a unor suprafele destul de
reduse, aqteptdnd un eventual beneficiu adus de o posibild creqtere viitoare a pielei
imobiliare.

Din punctul de vedere al compo(amentului celor care manifestd cerere se evidenliazd o directie
clard a societdJilor comerciale romAnegti sau steine, reprezentanlelor qi magazinelor din lanturile de

magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizilionarea de terenuri pentru construclia de uniteti
industriale, come4 sau logisticd, care prefbrd in general suprafele de teren relativ mari, compacte, cu
utilitiiti, cu acces facil, lront stradal generos gi pozilionare foarte bun5. Din aceste considerente
preturile pe carc sunt dispugi sd le plateascd sunt in general mai mari.

O alti directie de comportament o au societdlile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sl
cumpere terenuri in vederea dezvoltirii de proiecte imobiliare. Acegtia se impart qi ei in subcategorii:

- dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidenliale, parcuri industriale,
etc.) care preferi loca{ii de dimensiuni medii gi mari

- persoane fizice care achizilioneazd teren pentru construclia de locuinte proprii, care preferl
localii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietelii (utiliteti, acces, front
stradal, etc.) influenteazl cererea unei proprietdti, atat ca numAr de potenliali cumptrrltori cAt qi ca
valoare pe care acegtia sunt dispugi s-o pllteascd.

La nivelul Municipiului Blaj, apreciem cd existi o cerere potenliald destul de redusl de terenuri
comercial-rezidenfiale. Cererea solvabill se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpdrdtori fiind
in general persoane fizice sau juridice ce doresc achizilionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor
proiecte imobiliare (magazine, locuinle individuale, de tip duplex sau chiar blocuri de locuinle).

Ceea ce face ca cererea solvabil[ s[ fie mult mai redusd decdt cererea poten]ialtr sunt costurile
destul de ridicate ale finanprii gi riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca

de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeazd imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4. Echilibrulpietei

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Blaj, ca gi al altor zone ale tdrii a fost caracterizatl de o

cre$tere constanta a prelului terenurilor pAnd inclusiv in prima jum[tate a anului 2008, condiliile facile
de creditare conducind atat la preluri mari ale imobilelor, cdt gi la un numer mare de tranzactii. Dupi
aceasttr efervescenp imobiliarA, a urmal o scddere drastictr a pretului terenurilor in al doilea semestru

al anului 2008 datoritl lipsei de lichiditali de pe piap 9i a inlspririi condiliilor de creditare in special la

terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare coreclie au fost cele din zonele periferice sau chiar
exterioare localitllii, terenuri f5rtr utiliteli. Aceaste scldere bruscd a fost urmat?i apoi de o scddere mai
pulin accentuatA dar continui pdnd in 2016, la momentul actual fiind vizibil5 o revenire at6t ca Ei

numir de tranzaclii, cAt gi ca valori.
Evolulia crescdtoare a preturilor pdnd la jumltatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:

- schimbdrile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro
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- cre$terea de ansamblu a pielei imobiliare ca unnare a diversifictrrii instrumentelor de

finanlare a cumptrrtrrii de proprietili imobiliare
- dezechilibrul existent intre numirul de propriettrfi disponibile la vdnzare (mai redus) 9i

cererea pentru acestea (in cregtere)
- nivelul ridicat al chiriilor de pe piala imobitiarE a oraSului qi imprejurimilor acestuia.

in ceea ce privegte echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decAt

cererea, piata putAnd fi consideratd o piald a cump[rdtorilor.
Au fost analizate nivelul gi evolutia prelurilor de tranzaclionare percepute de piap pentru

diferitele dimensiuni ale terenurilor libere in arealul de pia16 delimitat. in urma analizei intervalele de

tranzaclionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiat?i sau in zone similare, este

in plaja l2-40 euro/mp, in f'unctie de amplasare, dimensiuni, utilitili $i posibilitefi de utilizare. Sunt

disponibile pe pialn qi unele oferte destul de optimiste de terenuri, oferte ce uneori depdSesc 40

euro/mp, chiar Ei pentru proprieGlile de dimensiuni mari gi amplasare nu neaperat foarte favorabild,
dar sunt qi terenuri ofertate [a sub 12 euroimp pentru amplasamentele ttrrd utilitAli sau posibilitdli mai

reduse de dezvoltare.

3 EVALUAREA PROPRIETATII

3.1 . Cea mai bunE utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd altemativa de utilizare selectatA din diferite
variante posibile care va constitui baza de pomire gi va genera ipotezele de lucru necesare apliclrii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucr6rii.

Cea mai bund utilizare este definitii ca utilizarea rezonabild, probabild gi legaltr a unui teren

liber sau construit care este fizic posibil{ fundamentati adecvat, fezabild financiar gi are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatii uzual in una din urmitoarele situalii:
. cea mai bunl utilizare a terenului liber;
. cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buntr utilizare a unei proprietili imobiliare trebuie sd indeplineasctr patru criterii. Ea

trebuie si fie:
o permisibill legal;
o posibiltr fizic;
o fezabiltr financiar;
r maxim productivd.

Tin6nd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai bunn utilizare va fi
determinati in sinralia terenului cu destinetie rezidenfialil (utilizlri secundare - enxe gospodireEti,

grddine) din urmetoarele considerenle:
o permisibiltr legal - avem un lot de suprafala mic[, amplasat in zona perifericd a oraqului,

zoni care nu este atractivd pentru proiecte imobiliare rezidenliale;
o posibild fizic - amplasarea gi dimensiunile terenului au permis edificarea unor construclii

ufoare - anexe rezidentiale (magazii, garaj);
r fezabild financiar - costurile de achizilie a terenului pot fi amortizate intr-o perioadtr de timp

rezonabiltr prin utilizare sau valorificare ca qi teren cu construc$i rezidenfiale;
o maxim productivd - avrind in vedere amplasarea, prezenla utilitililor, specificul actual 9i

mai ales potentialul de dezvoltare, aga cum am precizat qi mai sus, utilizarea rezidenfiall
este cea mai favorabild.
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3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informalii)

Baza evalutrrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piald aqa cum a fost ea

definite mai sus.

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicate metoda de evaluare bazatl pe comparaliile
directe de piati" a cdrei metodologie de aplicare va fi prezenute in cadrul lucrtrrii gi este limitatd de

insuficienJa de informatii credibile gi adecvate privind vdnzEri actuale comparabile.
Metoda analizeazd, compare gi ajusteazi tranzacliile gi alte date cu importanp valoricd pentru

loturi similare. Ea este o metoda globall care aplicd informaliile culese urmlrind raportul cerere-oferti
pe piala imobiliarS" reflectate in mass-media sau alte surse de informare gi se bazeazi pe valorile

unitare rezultate in urma tranzacliilor sau ofertelor de vAnzare ce au ca obiect terenuri din zona

respective, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemintrrile qi

deosebirile intre terenurile de evaluat $i propriefilile similare cu proprietatea in cauz5, 9i care au fost

vindute recent sau au fost oferite spre vinzarc.
Prin aplicarea acesteia s-au oblinut o serie de valori, care au fost interpretate de cetre evaluator

gi prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

3.2.1. Etaoele parc e nentru determinarea aceste i valori
o documentare a, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
. inspecliaamplasamentului;
o disculii purtate cu clientul;
o stabilirea limitelor $i ipotezelor care au stat la baza elaborlrii raportului;
. selectarea tipului de valoare estimat?i in prezentul raport;
o analiza tutwor informaliilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al

evalu6rii;
. aplicfiea metodei de evaluare considerate opoffune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este confbrmd cu standardele, recomandtrrile gi metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de in atii care au stat la baza intocmirii Drezentului raoort de evaluare

. documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;
o informalii privind istoricul amplasamentului, situalia juridica a terenului etc.;

o informalii privind piala imobiliard a Municipiului Blaj;
o cursul valutar comunicat de B.N.R.
O parte din aceste documente 9i informalii au fost puse la dispozilia evaluatonrlui de ctrtre

client.
Veridicitatea gi corectitudinea informaliilor conlinute de acestea sunt in exclusivitate

responsabilitatea celor care le-au fumizat.

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3. I . Metoda comparaliei directe

Terenul de evaluat este un teren intravilan, de suprafald mic5, amplasat in zona perifericd a

ora5ului. are lormtr neregulatd, topografie plantr" considerat fErd restriclii legale, este amplasat in zontr

cu toate utilitelile necesare (energie electricd, ap6, canalizare $i gaze naturale la limita de proprietate),

accesul auto fiind posibil din drumurile locale amenajate cu pavele din beton.

Evaluarea terenului a fost efectuate prin metoda comparaliilor directe, care este cea mai

adecvattr metodtr atunci cAnd existd informalii privind v6nzdri comparabile.
Metoda analizeaz{" compare gi ajusteazi tranzactiile gi alte date cu importanltr valorictr pentru

loturi similare (oferte de v6nzare).
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Proprietatea evaluate Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C

Zona str. Costache Negri CAP Ciutud str. $t. Manciulea str. Ceferi$tilor
Data tbb.2l ian.2l fbb.2 r iul.20
Suprafata (mp) 106 750 r200 500

Pret de vinzare (eur/mp) 35 35 20

Drepturi de proprietate
transmise

lntegrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)

Aiustdri 0.00 0,00 0,00

Prel diuslal 35,00 35,00 20,00

Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)

Aiustdri 0,00 0.00 0,00
Prel uiusl0l 35,00 35,00 20,00

Condilii de vAnzare Normale Normale (0%o) Normale (0%) Normale (0%)

Aiustdri 0.00 0.00 0.00

Prel aiuslal 35,00 35,00 20.00

Condiliile pielei 1'eb.2l ian.2l -ofertd (- I 0%) l'eb.2l-ofertn Gl0%)
iul.20-tranzaclie

(0o/o)

Aiustdri -3,50 -3.50 0,00

Prel uiustal 31 ,50 31,50 20,00

Localizare str. Costache Negri Mai bun (-14%) Mai bun C25%) Mai slab ( l0%)
Aiustdri -4,2 5 -7.88 2.00

Prel aiuslal )7 )\ 23.62 22,00

Fonni Neregulati ReeulatA (- l0%) Reeulattr (- I 0%) Regulatn (- l0%)
Aiustiri -) 7l -2,36 -2,20

Topografie Plan Plan (0%) Partial in pantd (5%) Plan (0%)

Aiust6ri 0,00 1.18 0,00

Raport dimensiuni (L/l) 306 mp, front circa l4
m

750 mp, fiont 25 m (
s%)

I .200 mp, front 13 m
(0o/o\

500 mp, front 20 m (
s%)

Aiust6ri -l,36 0,00 -t,10

Acces alee cu pavele din beton drum betonat (0%) drum cu piatrl
concasatA (50lo)

str. pimAnt ( l0%)

Aiustdri 0,00 I, t8 ) )n

t3

Nr.
fl.AVtUU Iz10919l'.dtnrdr
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Ea este o metoda globalA care aplicd informatiile culese urm5rind raportul cerere - ofertd pe piala
imobiliarl" reflectate in mass-media sau alte surse de infbrmare qi se bazeazd pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in mlsura in care existe amplasamente similarc).

Metoda comparaliilor de piall igi are baza in analiza piejei 9i utilizeez^ analiza comparativA,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pielei pentru a gesi proprieuJi similare, comparand
apoi aceste proprietati c! cea de evaluat.

Premiza majortr a metodei este aceea cA valoarea de piali a unei proprietati imobiliare este in
relalie directtr cu prelurile de tranzaclionare a unor proprietdli competitive gi comparabile. Analiza
comparativl se bazeazA pe asemanArile 9i diferentele intre propriet6li, intre elementele care

infl uen{eazi preJurile de tranzac}ie.
Procesul de comparare ia in considerare asemAnArile gi deosebirile intre terenurile .de evaluat"

gi celelalte terenuri deja tranzaclionate, despre care exista informalii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprie6lii prin aceaste metodd, evaluatorul a apelat la informatiile

provenite din tranzacliile de proprietali asimilabile celui de evaluat.
Caracteristicile, datele de comparalie qi cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.
S-au trecut in revisti elementele de comparalie (Drepturi de proprietate, Restriclii de utilizare,

Condilii de finanlare, Condilii de vdnzare, Condilii ale pielei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, formd, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilildli qi Cea mai bun[ utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzacliilor recente.

Dupd aplicarea ajustirilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustiri brute.



Prel aiustat 23.t6 2 3,62 20.90

Utilitdli disponibile
en. el, ap6-canal, gaze

naturale - la gard

en. el, apl-canal,
gaze naturale - Ia

sar.d (0%ol

en. el, api-canal,
gaze naturale - la

gard (0Yo')

en. el, ap6-canal,
gaze naturale -in
apropiere ( l0%)

Aiu\ldri 0.00 0.00 2.09

Prel aiustal 2 3,16 2 3,62 22.99

Cea mai bunl utilizare lntrebuinliri secundare Rezidential (-20%) Rezidential (-20%) Rezidential (-20%)

Aiustdri -1,63 -1,60

Prel aiuslal 18,5-l I 8,90 18,39

A iustare totala neta -16,4',1 - 16, l0 -t.61
o4 Aiustdri nete -47,06% -46,00% -8.05%

A iustare tohlA bruu 16,4',1 20,82 t4, l9
% A iust{ri brute 47 ,06y" 59,490h 7 0,95Yo

AjustArile canlitative s-au luat in considerare astfel:
- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;
- Condilii de finantare: nu au fost necesare ajusEri;
- Condilii de vAnzare: nu au fost necesare ajustlri;
- Condiliile pielei: comparabilele A qi B au fost ajustate negativ cu l07o av6nd in vedere

faptul ctr acestea sunt oferte qi nu tranzactii (marja de negociere);
- Localizare: comparabilele A qi B au fost ajustate cu -14%o, respectiv -25 datoritd faptului ctr

sunt amplasate in zone mai bine cotate decAt cea a subiectului evaluf,rii (CAP Ciufud,
respectiv str. $t. Manciulea); comparabila C a fost ajustattr cu l0% fiind amplasati la
ieqirea din Blaj spre S6ncel, pe str. Ceferigtilor;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (fbrmI, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafati, acces), au fosl necesare urmdtoarele ajusldri:
o [a formtr: au fost ajustate toate comparabilele cu -10%, acestea avind formtr regulati,

spre deosebire de terenul subiect care are formd neregulatii;
o la topografie: a fost ajustati comparabila B cu 5% deoarece aceasla este parfial in pantd,

spre deosebire de terenul subiect gi comparabilele A 9i C care sunt plane;

o la raport dimensiuni: s-au ajustat cu -5oZ comparabilele A qi C acestea avdnd fronturi
mai generoase decAt terenul evaluat;

o la acces: au fost ajustate comparabilele B qi C cu 5o%, respectiv 100/o deoarece au acces

din drum amenaiat cu piatre concasata, respectiv drum din pdrnant, spre deosebire de
terenul subiect care are acces din alee cu pavele din beton;

- Utilitali disponibile: s-a procedat la o ajustare de 10% pentru comparabila C, aceasta avdnd

retelele de utiliteli situate in apropiere, spre deosebire de subiect Ei comparabilele A Ei B
care au toate retele publice de utilitdli la limita de proprietate;

- Cea mai bund utilizare: s-au ajustat negativ cu ce::- 20Vo toate comparabilele care au

utilizare rezidenlialI, fa1tr de terenul evaluat care are ca cea mai bund utilizare rezidenfiald,
dar pentru intrebuinfiri secundare (anexe gospodireqti, grddinl).

Valoarea de pia15 unitartr pentru terenul supus evaluirii a fost estimatti ca fiind similard valorii
ajustate a comparabilei A deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai puline ajusteri (ajustarea brutd
piocentualtr cea mai micd) avAnd in vedere caracteristicile analizate. in acest context valoarea rezultate
pentru teren in urma abordirii prin comparatii de piali este de 18,53 euro/mp, echivalent 90J2 lei/mp.

3.4. Rezultatele evaludrii

in urma apliclrii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost oblinute urmltoarele valori:

Metoda comparafiei directe V"a = 9032 leVmp

l.t



Av6nd in vedere pe de o parte rezultatele oblinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanla acestora gi informatiile de piali care au stat la baza aplic[rii metodei, gi pe de alt6 parte

scopul evaludrii gi caracteristicile proprietilii imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorului
valoarea estimatl pentru proprietatea subiect va trebui sA IinA seama de valoarea oblinut[ prin metoda
comparaliilor de piatd.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarer de pia$ a terenului evaluat este de circa:

V = 9032 lei/mp (noutuecilei32bani/mp)

echivalent 18,53 euro/mp la cursul de I euro = 4,8741 lei valabil in 12.02.2021

Valoarea este valabili in condiliile prezentate in acest raport gi anexele acestuia.
Argumentele fire au stat la baza elabordrii acestei opinii precum qi considerentele privind

valoarea sunt:
. in propunerea valorii s-a linut cont de oferta de obiective asemtrntrtoare 9i de posibilitatea

utilizerii reale a lor;
o terenul este situat in zona perifericd a localitltii;
r valoarea este o prediclie;
o valoarea este subiectivi;
o evaluarea este o opinie asupra unei valori;
o la stabilirea valorii prin metoda comparaJiei directe de piate s-a linut cont de prelurile qi

ofertele prezente pe piali in zona respectivi sau in zone similare acesteia.

3. 5. Calculul chiriei/redevenfei

AvAnd in vedere condiliile de pe piala imobiliard actuald 9i resursele financiare reduse ale

agenlilor economici sau ale persoanelor fizice, precum gi suprafelele mari disponibile, s-iu putea

dovedi o solulie viabild gi concesionarea terenului cetre persoane fizice sau juridice in vederea

realizdrii unor investilii in zona respectivi.
In aceste condilii, nivelul minim al chiriei/redevenlei, determinat in conformitate cu prevederile

Legii nr. 50/1991 republicatA a fost calculat avdndu-se in vedere valoarea de mai sus qi o perioadl de

recuperare de maxim 25 de ani a valorii:

Vchiri./redcv.nfr mrnimr = 90,32 lei/mp / 25 ani = 3,61 lei/mp/an (echivalent circa 0,74 euro/mp/an)

Chiria./redeventa totale anuale 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 legitimalie nr. 10919.

Adresa: Alba Iulia, str. George Bacovia, nr. 7A, jud. Alba, Tel. 0745-313491
Persoanl fizicd autorizatd BOZDOG DUMITRU FLAVIU, Cod fiscal 20348183
Evaluatorul are o experientd de peste 20 de ani in domeniul evalutrrii fiind expert evaluator

ANEVAR incl din anul 2000 9i realizAnd lucrdri in urmdtoarele domenii:
- evaluarea de societdti comerciale - evaluarea intregii afaceri;
- evaluare de active ale societdlilor comerciale (bunuri imobile qi mobile);
- evaluarea de proprietdti imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor

valori de garanlie (ipoteci 9i gajuri), vdnzzre, proceduri de insolventS. aport la capitalul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

t5



- consultanla in domeniul organizirii managementului societIlilor comerciale;
- intocmirea de planuri de afaceri pentru oblinerea de credite rambursabile (bdnci) sau

nerambursabile;
- consultanltr pentru crearea de noi societali, etc.
Evaluatorul a urmat stagii de formare gi perfeclionare in domeniul evalulrii de intreprinderi,

proprietili imobiliare qi bunuri mobile gi dispune de diplome ii atestate in acest sens.
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c-mait: primarieblaj@rcnet.ro

ROMANIA
JUDETULALBA
MUNICIPIUL BLAJ
PRIMAR

A izat.
E CERNAL.

fanescu

PROIECT DE HOTARARE
Din data de 21.04.2021

PRIvINI) PITEL[IN(]IRT].{ DI.IRATEI C0N]-II.{CT'ULT]I I)E IN(]HIIIIERE NR.
6390/11.0J.2019 . PE O PElil()ADA l)E 2 .\Nl A\l.{ND CA OtllE('T TERUNL L Sl'IL;AT lN
,v'lA:\.AttAl)E . \R. 166 . l:\i St:PItAFATA TOTALA D[, 27 IIP

Consiliul local al municipiului Blaj, intrunit in Sedinfa ordinarl, convocatl
prin procedura ,, LA DISTANTA". in data de marti, 27 aprilie 2021;

Luind in dezbatere I)roiectul de hotarare prin carc se propunc prelungirea tluratei
contrlctuluitle inchiriere nr. 6J90/l1.0J.2019. pe o perioarla de 2 ani avantl ca obiect terenul situat
in llanarade, nr. 166, in supral'ata totala dc 27 nlpi

Analizind r{portuldc specialitlte nr.22E117123.03.2021 ;i nota de fundantentarc/ erpunere,
de motirc n r.228011/23.0J.2021 ulc biroului urbanisnr. amcnajarea rlomeniului public si privat al
municipiului Blaj din cadrul xparatului de specialitate al Primarului municipiului Blaj prin carc
se propune prelungirea durltei contractului de inchiricre nr. 6390/l1.0-1.2019, pe o pcrioada tle 2
ani , avand ca obiect tercnulsitunt in \fanaradc. nr. 266, in suprafata totall dc 27 mp;

Avand in vttlcre cercrea n r.a S(' TELIIKOII RONIANIA COIVItiNI(IATIONS SA prin carc
solicita prelu ngirca contractulu i tlc inch iricrc n r. 6J90/l 1.03.20 I 9 ;

Ar6nd in rcdcrc rcferntul(raportul) de ar iza reluprobu re n r. 26360/23.0.1.202 I uprob:rt de

Prinra ru I m un icipiu lui Blaj;
Cunosciintl prcrederilc art.l08.art.287 lit.b;i :rrt.29TdinOrdonanJadc[irgcnflnr.57/2019

privind^('otluladministrnti\, xrt.lll09. atr.l8l0. urt.ll67. art.llTl 5i art.ll79 din Codul Civil:
ln temciul art.l29 alin.2 lit.c coroborat cu rrlin.6 lit.a, art.lJ9 alin.3 lit.g !i art.l96 alin.l

lit.a din ()rdonanla dc Urgen(I a (iuvcrnului nr.57/2019 prirind Codul administrntil' ;

CONSILIUL L0CAL AL NITINICI PI I.ILTII BLA.I
HOTARA$TE:

Art.l-a)Consiliul Local al NtunicipiuluiBlaj prelungirea. duratei contractuluide inchiriere
nr. 6J90/l1.03.2019. pe o perioada de 2 aniavrnd ca obiect terenul situ!l in l\lanarade. nr. 166. in
suprafata totala dc 27 mpi

SECR
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-b) Pretul de inchiriere pentru noua perioadi se stabileqte la valoarea de
39,09 euro/lunl IErI TVA, conform expertizei tehnice de evaluare intocmita de expert Bozdog
Dumitru qi insu;ita de Consiliul local al municipiului Blaj, conform anexei, parte integranti din
prezenta hotlrire.

- c) Preful chiriei se va indexa anual cu rata inflatiei.
Art.2-Se imputerniceqite Primarul Nlunicipiului lllaj si senrneze actele adifionalc de

mo<lificarc a contrrctclor (lc inchirierc previzutc h art.l din prczent, hotirirc.
Art.J.-Primurul municipiului lilaj. Sccrctarul gcncral al municipirrlrri Blaj,

Biroul urbanism , administrarea domeniului puhlic si privat al municipiului lllaj vor ducc la

indcplinirca prcvetlcrilc prczcntei h oti riri.
1rt.{.-Prezcntx hotirirc sc rl comunica lnstitufici Prcfcctului ,\lb:r, Prinrarului

municipiului Blaj, Secretarului general al municipiului lllaj. biroului urbanism, amcnajarea
domeniului public si privat al nrunicipiului Bla.j din catlruliparatuluidc speciulitate al Primarului
municipiului Blaj.

Art.S. a) Prezcnta hotirire se va supunc controlului tlc legalitate erercitat de I'rcl'ect, in
condi(iile OU(l.n r.57/201 9 prir ind C'odul adm inistratir.

b) Prczenta hotirrire poatc fi contestati in terrncnelc. condifiile ;i la instan{a
competentl. stabilite in conforrnitate cu prevederikrr legale - ale legii contenciosului a<lnrinistrativ
nr. 55d / 200J cu modificlrile si conrpletlrile ulterioare,

Art.6.-Prezenta hotlrire a first adoptati cu un numar de-r'oturi ( pentru > valabil
exprimate, din totalul tle l9 consilieri.

in Rotar

t o
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Nr.22807/23.03.202 I

RAPORT DE SPECIALITATE

Subsemnatul Docolin Gheorghe. sef birou urbanism, amenajarea teritoriului,

administrarea domeniului public si privat, din cadrul Primariei municipiului Btaj, 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 w.639012019 pentru spatiul situat in Manarade nr.l66 in suprafata

de 27 mp, cunoscand prevederile OUG nr.57l2019 privind Codul administrativ, ale art.l810

din Codul civil privind tacita relocatiune, consider oportun initierea unui proiect de hotarare

privind prelungirea contractului de inchiriere nr. 639012019 a spatiului mai sus mentionat pe o

perioada de 2 ani.

Propun ca pretul de inchiriere sa lle de 39.09 euro/luna, respectiv 469 Euro/an conlorm

expertizei tehnice intobrnita de expert Bozdog Durnitru.

Anexam expertiza tehnica actualizata pentru anul 2021 intocmita de expert

tehnic Bozdog Dumitru.

23.03.2021
INTOCMIT.

lng. Docoli G rghe



Nr.22808/23.03.202 I

EXPUNERE DE MOTIVE

Subsemnatul Docolin Gheorghe - sef birou urbanism si amenajarea teritoriului din

cadrul Primariei municipiului Blaj imi lundamentez raportul de specialitate prin:

- prevederile OUG nr.57l2019 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 rghe



TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A.
Nr. "tsot/ts.o/.eopt

Nr. IKR/ FIN/ APl/ I63ll1 din I l

leleton:021.40C.579/

Mobil: 0786 533 539

MaiL adian.5adea I @lelekorn.r0

12.202C

Catre:

ln atentia:
Referitor la:

PRIMARIA MUNICIPIULUI BLA'
Domnului Primar
Prelungirea contractelor de inchieiere nr. 6390 din 1 1 .03.201 I si nr. 6539 din 12.03.2019

Stimate domn,

Prin prezenta va iniormam ca dor m prelungirea contractelor de nch riere nr. 6390 din 1 1.03.2019 pentru spatiul

stuat in str, Manarade, nr. 166 si nr.6539 din 12.03.2019 pentru terenul situat in str. Eroilor, nr. 1, contracte care

urmeaza sa expire 1a31.12.2020. Prin aceste no acte ad tionale solicitam :

a) prelunoirea duratei de valabilitate a contractelor de inchiriere pentru o noua perioada de 2 an ;

b) actualizarea cap I PARTILE CoNTRACTANTE a contractulu cu noile date ale societatii si cu persoanele

semnatare:

"Telekom Romania Communications SA, cu sediul soc al in Bucureqt Piata Presei Libere nr. 3 - 5, Cldd rea C ty

Gate, etalele 7 - l8 din Turnul de Nord, sector 1, inregistrat6 la Oliciul Registrului Come4ulu de pe lAngi
Tribunalul BucureEti sub nr. de orcjine J40i8926/1997, cod unic de inregistrare 427320, cod de inregrslrare

fiscalA in scopuri de TVA (C.l.F.) RO427320, reprezentate prin Florin Zaharia, in calitate de Supervisor

Departament Spatii lnchiriate Romania gi Adrian Badea in calitate de Specialist Depaltarnent Spatii lnchiriate

Romania."

Cu speranta unor bune reiatii si pe viitor, va asiguram Ce intreaga noastra colaborare si dispon bilitate

Va nrultunr m,

Florin Zaharia

Supervisor
Departament Sp

Adrian Badea

Specialist
Departame nchiriate Romania

DEPARTAMENT SPATII I\CHIRIATE ROIVAN A

Piata PreseiLibere. nr.35, CladireaC ty4ate
TumLrl de Nord. Seclor'. BUCUBESTI

c.t.F.-80 427320



T c IL
PiaF 1848 nrl6. cod 515400.

tcl: 0258 -7101 l0: fax: 025

c-mail: primarl!'blai ,'rcnet-ro

€</.
romonio20l9,eu

TELE|(C:J ROMAt.IIA COMI.4UNICATIONS S.A
DEP',PTAMEIT NiITiAC:I'{EIIT SFI.TII

SI SEAVICII GENEBALE FOMANIA

Wil5]Yt-:1!.i

L
judclul.Alba
8"7t0014

NR. 6390/11 .03.2019
nn rr.... -i.*1.5j. lu n 

".....-t.
z!ua....!-$...

CONTRACT DE INCHIRIERE

curent.
Art.s. Neplata la scadenta a pretului chiriei

sau fractiune de luna" incepand cu prima zi sc

Neplata chiriei in termen de 30 de zile de

contractul si sa ceara plata de daune'

ln oazul neachitarii chiriei, chiriasul este de drept pus in intarziere fara notifr

Prezentul contract de inchiriere se incheie intre :

unitlter Administrativ Teritoriala Primaria Municipiului Blaj, avand statutul juridic de institutie

publicadeadministratielocal4cf.Legiinr.2l5l200l,cusediulinBlajPiatalS48nr.l6,reprezentata
prinprimar.GheorgheValentinRota'r'secretarSergiuStefanescu,incalitatedeproprietar

Si

TELEKoM RoMANIA CoMMUNICATIoNS s.A persoana juridic6 romani' cu sediul in

Bucuresti, str. piata presei Libere, nr. 3-5, city Gate, etajele 7-rg din Tumul de Nord, sector 1,

iNegistratalaoficiulRegistruluiComerh.rluidepelangaTribunalulBucuregtisubnr.deordine
J*olggz,llgg.l, cod unic a" i*egist.*" 427320, cod de inregistrare fiscaltr in scopwi de TVA (c'l'F )

RO4Zi32O,cod IBAN Ro76 BiOS 8500 271 7789 ROL02, deschis la Banc Post' reprezentatl prin

Adrian Badea - Speciaiist Departament Spatii Inchiriate Romania, 9i domnul Florin Zaharia -Supervizor

Departament Spatii Inchiriate Romania, in calitatea de locatar'

Prezentul contract s-a incheiat in baza HCL nr'33127 '02'2019 '

Art.l. obiectul contractului este stabilirea dreptului de folosinta pentru imobilul cladire, situata in Blaj -
Manarade. nr. 166' in suprafata de 27 mp'

Art.2.Termenulinchirieriiestedelun,dtludatade0l'01'20lgpanaladatade3l'12'2019cu
posibilitate de Prelungire '

Art.3. Pretul inchirierii(chiria) este de 298 Eurc/an'

Art.4.PlatachirieisefacelacasieriaPrimarieimun.Blaj'sauprinordindeplataincontul
RO89TREZ0032l A300530XXXX, deschis la Trezoreria Blaj '

Suma respectiva se va plati in 4 rate trimestriale. Piata se va face pana in ultima zi a hecarui

trimestru,cuexceptiatrimestruluilVpentrucareplatasevafacepanaladatade20decembrieaarrului

se sanctioneaza cu o majorare de intarziere de 170 pe luna

adenta si pana Ia data platii inclusiv'

Ia termenul de plata va da dreptul proprietarului sa rezilieze

o rdsiI1
u

Art.6. Proprietarul se obliga:

a). Sa predea ctadirea in stare corespunzatoare folosintei pentru care a fosfi

s
E

&
a,

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

Art.7 Chiriasul are urmatoarele obligatii:

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

b) sa plateasca chiria la termenele fixate prin contract;

"j 
la expirar"a 

"ontractului 
va preda spatiul in cladirea in care l-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 propristar dupa o prealabila instiintare a chiriasului'

tara 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 coresptlnzatoale pana in

momentul renuntarii.

Art.l0. Este interzisa subinchirierea in tot sau in parte a suptafetei inchiriate sau cesiunea contractului de

inchiriere unui tert.

Art. t 1 . 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'rigoare in Romania'

Art.13. Litigiile de orice fel decurgand din executarea prezentului contract de inchiriere sunt de

competenta instantei judecatoresti de &ept comun sau arbitrajului'

Art.!4. Modificarea sau adaptarea prezentului contrsct se poate t'ace numai prin acordul partilor'

prezentul contract s-a incheiat in 2(doua) exemplare, l-pentru Primaria municipiului Blaj,l-penru

chirias.

Primar.

Rotar G ge Valentin

Director economic.

Ghinescu Cristina
i. . -\

Secrelar,

Sergiu Stefanescu

Intocmit,

Ilies Ceorgeta

,,. , , .Li

Chirias'

Specialist DePartament SPatii

Inchiriate Romania

xnanfiadea/
\ .z'-' '\i/

A

Supervizilr DePartament Spatii
I manla

a
-,

a.
o

E



TELEKO'.I ROMA
DEPAPT4I\!E

slsE;vtct

NIA COMMUNICATIONSS.A.
NT MT}Jr'."i!E iIT SP,ITII
ICENERALE RC}'ANIA

lAnul

U.A.T. SIAJ - CONSILIUL TOCAL

Piala 1848 nr16, cod 515400, judetul.Alba

telr 0258 -710110; fax: 0258-710014,

e- ma i I : Plilllliqllbj.@lgleIJq

NR.23554/07.05.2020

ACTADITIONALNR I

La contractul de inchiriere nr. 6390/11.03.2019

Incheiat intre :

UNITATEA ADMII{ISTRATMERITORIALA MLTNICIPIUL BLAJ' avand statutul juridic de

institutie publica de ad.minisfatie local4 conform Legii w.21512001, cu sediul in Blaj - Piata 1848' nr'16'

c.Alba , reprezentata prin Gheorghe Valentin Rotar- primar si Sergiu Stefanescu -secretal, 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 l, inregistrata Ia Oficiul Registrului Comertului de pe

langa Tribunalul Bucuresti sub nr.de ordine J40/892611997, cod unic de inregistrare 427320' cod de

i*""gi.t,-. fiscala in scopuri de TvA (C.I.F)Ro 427320, cod IBAN Ro76BPoS850027|7789RoLo2,

deschis la Banc Post, reprezentata prin Florin ZahaiU in calitate de Supervisor Departament Spatii

Inchiriate Romania si Adrian Badea - Specialist Departament Spatii Inchiriate Roamnia' in calitate de

chirias.

Partile conEactante, prin prezentul act aditional, au consimtit la urmatoarele modificari ale contractului de

.Art.l Se aproba modificarea art.2 din contractul de inchiriere rn6390, in sensul pretungirii termenului

.achirierii pana la data de 31.12.2020,in conformitate cu Hotararea nr.16129'04'2020 a Comitetului Local

pentru Sifi.ratii de Urgenta Blaj.

Toate celelate clauze din contract raman valabile pe durata contractului'

Proprietar,

Primar,

Rotar Gheo

Secretar,

Chirias.

Supervizor.Qreiid?urrent S Patii
Inchiriate Romania

haria

1:a\

Director economic,

Ghine.scu Cristina

Sergiu Stefanescu

Birou Urbanism,

Ilies Georgeta

3\f'""''

\L F lorin

c -Zira.

inchiriere:

Telekom RomaniaCommunicetions S.A

Specialist DePartament Spatii

Inchiriate Rotrania ---
Adrian Btdeu^ /..,'/
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RAPORT DE EVALUARE

,rCastr (o inclpere)r,

Adresa:

Proprietar:

Client:

Destinatar:

Blaj, sat Mtrntrrade, nr. 166, jud. Alba

Domeniul Privat al Municipiului Blaj

Municipiul Blaj

Consiliul Local al Municipiului Blaj

I
t
T

I
I
T

Datele, in/ornali i te g conlinutul prezentului raporl liind conlidenliale, nu vor puleart copiare in pqrte suu in t
scris Si prealabil al eyqluatorului, al clientulu

vorfr transmise unor terlildrd qcordul

- Februarie 2021 -

i Si deslinqt



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evalulrii il constituie activul Castr (o tnclpere) situat in Blaj, sat Mdn[rade, nr. 166,
jud. Alba aflat in Domeniul Privat at Municipiului Blaj, imobil descris in cuprinsul raportului de

evaluare.
Clddirea evaluat2i are suprafala utild de 27 mp $i suprafala construitil de 42,56 mp. Terenul

aferent clddirii nu este inclus in prezenta evaluare.
Scopul prezentului raport de evaluare este inchirierea/concesionarea spa(iului de cdtre client.
Valoarea imobilului a fost determinate in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de

valoare lindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
. SEV 100 - Cadru general
. SEV l0l - Termeni de referintd ai evaluirii
. SEV 102 - Documentare Ei conformare
. SEV 103 - Raportare
. SEV 104 - Tipuri ale valorii
. SEV 230 - Drepnri asupra proprietiJii imobiliare
. GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
in conlinutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare gi relevanJa metodelor in

cazul evalutrrii prezente.
Raportul a fost structurat dupd cum urmeazi: CertiJicarea evaludrii: (l) Termenii de referinld

ai evaludrii - in care se gdsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaztr modul de

abordare al evaludrii; (2) Evaluarea imobilului - contine aplicarea metodelor de evaluare 9i opinia
evaluatorului privind valoarea stabilit6; (3) Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului; (4)

Prezentareo evaluolorului qi Anexe - conlin elemente care suslin argumentele prezentate in raport.
in urma apliclrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este cI valoarea de piattr a

activului Casi (o inctrpere) situat in Blaj, sat Mdntrrade, nr. l66,jud. Alba, aflat in Domeniul Privat al
Municipiului Blaj, este de:

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

Avdnd in vedere cele enumerate in rapo( Ei incertitudinea de pe piata imobiliard actualtr,
precum gi lipsa unei piele imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat considerf,m ctr

valoarea obtenabiltr a chiriei/redevenlei lunare este situati in plaja:

Vcblric/rcdcvcr{ = 83'84 - 190'55 lei/luntr, echivalent 1120'39109 euroflunl
la cursul valutar de 4,8743 lei/EUR, valabil pentru 0l .02. ZI

Argumentele care au stat la baz'r elaborfii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere Ia determinarea acestei valori sunt:

i Valoarea a fost exprimattr lindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport $i este valabild in condiliile economice Eijuridice menlionate in raport;

r Valoarea estimati se relerd la activul obiect al evalulrii;
F Valoarea nu include qi valoarea terenului aferent construcliei;
! Valoarea nu conline T.V.A;
! Valoarea este valabild numai pentru destinalia precizatd in raport;
! Valoarea reprezintii opinia evaluatorului privind valoarea de piali a imobilului;
} Valoarea este o prediclie.
Raportul a fost pregltit pe b""a standardelor, recomandtrrilor si metodologiei de lucru

promovate de cltre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autoriza din Romdnia).

ALBA IULIA
01.02.2021

Pagina 2
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS

CERTIFICARE

l. TERI\,IENII DE REFERINTA,c.T evu,uAnrI
l.l Obiectul si scopul evaluirii. Clientul si destinatarul raportului.
I .2 Prezqnlarca clientului
I .3 Dreptul de proprietate
I .4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
1.5 Data estimdrii valorii
1.6 Inspectia proprietAfii
1.7 Moneda raportului.
1.8 Standardele aplicate
I .9 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informalii)
Ll0 Clarz, de nepublicare
[.] I Responsabilitatea fap de te4i
I .12 lpoteze ipoteze speciale

2. EVALI-]AREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
2.2 Descrierea proprietAli imobiliare
2.3 Cea mai buna utilizare
2 .4 Analiza pielei imobi liare
2.5 Abordlri in evaluare

2.5.1 Abordarea prin cost

3. Rf, CONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
3. I Rezultatele evaludrii
3.2 Opinia evaluatorului
3.3 Calculul chiriei/redevenfei

1. PREZENTAREA T],VALUATORTII,I.]I

ANEXE: Fige de calcul
Fotografii
Ofe(e $i surse de informare
Documente

10919

tY\El,
A R:VA
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CERTIFICARE

Prin prezent4 in limita cunogtintelor gi informaliilor delinute, certific faptul ctr afirmatiile

prezentate gi suslinute in prezentul raport sunt reale gi corecte. De asemenea, certific faptul ce

analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele gi ipotezele

speciale gi sunt analizele, opiniile 9i concluziile personale, fiind neptrrtinitoare din punct de vedere

profesional.

Certific faptul cd nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care

face obiectul acestui raport de evaluare gi nu am niciun interes personal gi nu sunt plrtinilori fale de

vreuna din pirlile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sd-i

confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru

concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul gi nici persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat

de finalizarea unei posibile tranzaclii.

Analizele 9i opiniile mele au fost bazate gi dezvoltate conform cerinJelor din standardele gi

metodologia de lucru recomandate de ctrtre ANEVAR (Asocialia Nationald a Evaluatorilor Autorizati

din Romdnia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR qi poate fi expertizat (la cerere) gi

verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaborlrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaz6 mai jos este membru

ANEVAR, a indeplinit cerinlele programului de pregdtire profesionald continue al ANEVAR 9i are

competenta necesarl intocmirii acestui raport.

E
H.AVIUDUlrmu

EOIDOG

=v

Nr 10919Ldirt'.dr
2C2V.LbU

f[tEI,
R

ing. Bozdog Dumitru Flaviu - evaluator ANEVAR
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

l.l Obiectul si scopul evaludrii. Clientul gi destinatarul raportului.

Obiectul evalutrrii il constituie imobilul Castr (o incipere) situat in Blaj, sat Mdnirade, nr.
166, jud. Alba, aflat in Domeniul Privat al Municipiului Blaj, activ descris in cuprinsul raportului de
evaluare.

Clddirea evaluati are suprafala utili de de 27 mp Ei suprafata construitii de 42,56 mp. Terenul
aferent clddirii nu este cuprins in prezenta evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este inchirierea,/concesionarea de cltre proprietar, in
lucrarea de evaluare fiind estimatl valoarea de piatl a imobilului prezental mai sus a;a cum este

definiti in standardul SEV 104 - Tipuri ale valorii.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Municipiului Blaj in calitate de client gi Consiliului

Local al Municipiului Blaj in calitate de destinatar. Avdnd in vedere Statutul ANEVAR gi Codul
deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asumi rdspunderea decdt laJi de client pi fata
de destinatarul lucrlrii.

1.2 Prezentarea clientului

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

1.3 Dreptul de proprietate

Clddirea evaluat{ este in Domeniul Privat al Municipiului Blaj conform informafiilor puse la
dispozilie de ctrtre reprezentanlii clientului.

Dreptul de proprietate este considerat integral gi nerestrictiv f6rtr a se face investigalii sau

verifi cdri suplimentare.

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatA conform prezentului rapo4 in concordanJi cu cerinlele beneficiarului,
reprezintii o estimare a valorii de ptald cu particularitiiJile prezentate in continuare a imobilului asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, SEV 1M - Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piald reprezintd suma eslimald penlru cdre un activ sau
o datorie ar puteaJi schimbal(d) la dala evaludrii, intre un cumpdrdtor hofirAl $i un vdnzdtor hotdrdt,
intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat Si in care pdrlile au aclionat Jiecore tn
cunoSlinld de cauzd, prudent si Jdrd conslrdngere

Metodologia de calcul a ,,valorii de pia15" a linut cont de scopul evaluirii, tipul proprietafi 9i de
recomanddrile Standardelor de evaluare a bunurilor: SEV 230 - Drepturi asupra propriedlii imobiliare.

Din cauza faptului ctr date de piap relative la propriet6ti similare ca amplasare gi caracteristici
celei de evaluat nu sunt disponibile pe piatl la momentul actual ne afltrm in imposibilitatea
argumen6rii credibile a unor valori oblinute prin comparalii directe, mai ales ludnd in considerare
faptul cI face obiectul evalutrrii o singurtr inciperi dintr-o castr de locuit.

Abordarea pe bazl de venituri nu s-a aplicat pentru estimarea valorii deoarece scopul evalutrrii
este tocmai extragerea unei chirii posibil de oblinut pentru spafiul subiect.

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

Costul de nou esle costul de oblinere a unui activ inlocuitor cu o utilitale echivalentii; costul
re a unei replici
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identice cu activul subiect. Cea de-a doua varianti este adecvatd in cazul in care costul unei replici va
fi mai mic decdt costul unui echivalent modem sau in cazul in care utilitatea activului subiect poate fi
ol'eritd numai de o replicd a acestuia gi nu de un echivalent modem

Cost de inlocuire - Costul estimat pentru a construi, la prelurile curente de [a data evalulrii, o
construclie similard care oferd o utilitate echivalenttr cu cea a construcliei evaluate, utiliz6nd materiale
gi tehnici modeme, normative, proiecte gi planuri actuale.

Cost de reconsfiarrre - Costul estimat pentru a construi, la prelurile cuente de la data evaludrii,
o replicd identictr (copie) a construcliei evaluate, utilizAnd aceleagi materiale gi tehnici, aceleagi
standarde gi normative de execulie qi inglobind toate deficienlele funclionale din supradimensionare
etc. ale construcliei subiect.

Dupd stabilirea costului actiwlui substitut, se fac apoi deduceri pentru a reflecta deprecierea
fizicd, funclionald gi economicd a activului subiect, cAnd acesta se compare cu un activ inlocuitor
care ar putea fi achizilionat la costul de inlocuire

In cazul propriet?ililor de tip imobiliar metoda se bazeazd pe o estimare a valorii de pialI
curente a terenului pentru utilizarea curente (dace terenul se afll in proprietate) plus costul brut curent
de inlocuire (sau reconstruclie) a constructiilor minus cota alocatl pentru uzua fizicd gi pentru toate
celelalte forme de depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piali se numegte estimarea costului
de inlocuire net, aceasta putand fi folosittr ca qi surogat pentru valoarea de pia[d.

1.5 Data estim6rii valorii

La bazz efectudrii evaluirii au stat informaliile privind nivelul preturilor qi datele fumizate de
client pani la data de 01.02.2021, dat2i la care sunt disponibile datele gi informatiile utilizate gi la care
se considerl valabile ipotezele luate in considerare precum 9i valorile estimate de cetre evaluator.

Evaluarea a fost realizaE in perioada ianuarie-februarie 2021 . Data evaludrii este 0l .02.2021 .

1.6 Inspec[ia proprietelii

Inspectia a fost efectuata in data de 25.01.2021 in prezenta d-[ui Docolin Gheorghe,
reprezentantul proprietarului.

S-a identificat imobilul, cdile de acces $i vecintrttrlile, analizind informaliile avute la dispozilie
gi situalia real6 din teren.

Nu s-au efectuat investigalii privind dreptul de proprietate, Iitigii gamd.

Nu s-au electuat mlsurtrtori ale constructiei sau ale terenului.
Nu s-au inspectat p6(ile ascunse ale proprietdlii.
Nu s-au realizat investigalii privind eventualele contaminlri sau infestiri ale proprietAlii subiect

sau ale proprietitilor invecinate.
Au fost preluate informatii referitoare la activul evaluat gi s-au realizat fotografii ale acestuia-

1.7 Moneda raportului.

Opinia finala a evaluArii este prezentate in EUR si LEI.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valutll este 4,8743 RON pentru un EURO, curs

mediu BNR valabil la data evalutrrii.

1.8 Standardele aplicate

in elaborarea prezentului raport de evaluare a fost luat in considerare Standardul de evaluare a

bunurilor edilia 2018:
. SEV 100 - Cadru general
. SEV 101 - Termeni de referinld ai evaluirii
. SEV 102 - Documentare qi conformare
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. SEV 103 - Rapo(are

. SEV 104 - Tipuri ale valorii

. SEV 230 - Drepturi asupra propriettrlii imobiliare

. GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

sus

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

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piald aga cum a fost ea definitii mai

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
} documentarea, pe baza unei liste de informalii solicitate clientului;
! inspeclia imobilului qi a zonei de amplasare a acestuia;
! stabilirea limitelor gi ipotezelor care au stat la baza elabortrrii raportului;
i selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;
Y analiza tuturor informaliilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al

evaluiriil
L aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii gi

fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandlrile gi 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 dispozilie de cdtre reprezentanlii clientului, respectiv:

. Lista cu contractele de inchiriere;
o Plan parter;

); Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
o Metodologia de evaluare a proprieElilor imobiliare - ANEVAR;
r Cataloagele Costuri de recohstruclie - Costuri de inlocuire. Clddiri rezidenliale, aulor

Comeliu $chiopu editat de IROVAL in 201 l;
o Indici de actualizare, costuri de reconstruclie - costuri de inlocuire cltrdiri rezidentiale,

clddiri industriale, comerciale gi agricole. construclii speciale, I august 2020 - 31 iulie
2021 - IROVAL Bucuregti 2020;

. Cursul de referinli al monedei nalionale;
o Publicalii privind piala imobiliara.

Evaluatorul nu i;i asumtr niciun fel de rlspundere pentru datele puse [a dispozilie de ctrtre client
gi nici pentru rezultatele oblinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

I . 10 Clauza de nepublicare

Rapo(ul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitStii fnrtr acordul scris gi prealabil al evaluatorului cu specificarea formei 9i

contextului in care urmeazi se apare. Publicarea, pa(ialtr sau integraltr, precum gi utilizarea lui de cdtre

alte persoane dec6t cele de la pct. l.l, atrage dupd sine incetarea obligaliilor contractuale.

1.1 I Responsabilitatea fa16 de te4i

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor fumizate de cdtre client,
corectitudinea gi precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului gi destinatarului precizali la pct. 1.1. Rapo(ul este confidenlial, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptii nicio responsabilitate fali de o te4e persoand, in nicio
circumstanld
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1.12 Ipoteze 9i ipoteze speciale

Principalele ipoteze gi ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmdtoarele:

F Aspectele juridice se bazeazA exclusiv pe informa{iile gi documentele fumizate de cAtre

reprezentanlii clientului gi au fost prezentate fdrd a se intreprinde verificlri sau investigalii
suplimentarc. Se presupune ctr dreptul de proprietate este integral gi marketabil, in afara
cazului in care se speciticf, altfel;

)> Suprafala aferentd spa{iului a fost preluatd din informaliile puse la dispozifie de cdtre
reprezentanlii clientului;

F Informalia fumizatd de cAre te4i este considerattr de incredere, dar nu i se acordi garanfii
pentru acuratele;

F Se presupune cd nu existl condilii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau

structurii cl[dirii @A4ilor ascunse) care str influenteze valoarea. Evaluatorul nu-$i asume
nicio responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru oblinerea studiilor necesare

pentru a le descoperi;
F Se presupune ctr amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile locale

gi republicane privind mediul inconjuritor in alara cazurilor cdnd neconcordanlele sunt
expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

F Din informaliile detinute de cdtre evaluator gi din disculiile purtate cu reprezentanlii
proprietarului, nu existA niciun indiciu privind existenla unor contamindri naturale sau

chimice care afecteazA valoarea propriet6Jii evaluate sau valoarea proprietililor vecine.
Evaluatorul nu are cunogtinttr de efectuarea unor inspeclii sau a unor rapoarte care sd indice
prezenla contaminanlilor sau materialelor periculoase gi nici nu a efectuat investigalii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd aqa ceva. Daci se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ctr

au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sI contamineze, aceasta ar putea

duce la diminuarea valorii raportate;
F Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au lbst

rezonabile in lumina informaliilor ce sunt disponibile la data evaludrii;
F Valoarea de piati estimati este valabill la data evalulrii. intrucdt piala 9i condiliile de piald

se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzdtoare la un alt
momentl

F S-a presupus cd legislalia in vigoare se va menline pi nu au fosl luate in calcul eventuale
modificlri care pot se aparA in perioada urmtrtoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul rapo$ului s-a f{cut lin6nd seama de

tipuI valorii exprimate 9i de informaliile disponibile;
F Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care [e-a avut la dispozilie Ia

data evalutrrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existenlei gi a
altor infbrmatii de care acesta nu avea cuno$tin1d;

) Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implictr dreptul de publicare a acestuia;
! Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sI ofere in continuare consultanli sau

sI depund m[rturie in instanld relativ la proprietllile in chestiune, in afara cazului in care

s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
P Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special conch'zii referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate ltrrd acordul prealabil al evaluatorului;
F Orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg gi orice divizare sau

distribuire a valorii pe interese fracJionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevezuu in raport;

) Raportul de evaluare este valabil in condiliile economice, fiscale, juridice 9i politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste condilii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot
pierde valabilitatea.
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2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluint

Abordarea prin venit este folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net

afteptat intr-un indicator de valoare a proprie6lii. La aplicarea acestei aborddri se va apela la ipoteza
cd proprietarul (investitorul) i;i propune oblinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin
inchirieri sau exploatare de citre proprietar. Abordarea nu s-a aplicat deoarece scopul evaluirii este

tocmai extragerea unei chirii posibit de oblinut pentru spa{iul subiect.
Abordarea prin cost prezintd evaluarea construcliei aflatd pe amplasament ludnd in

considerare costurile unitare actuale de realizare/refacere a construcliei in funclie de dimensiunile
(suprafala construitd sau desfl65urat6, lungime q.a.) fiecirui element constructiv analizat gi deprecierile
cumulate corespunzdtoare momentului evalulrii.

Aborderea prin piafl se baz.eazA pe analiza comparativtr a proprietdlii de evaluat cu
proprietiti similare care au fost vdndute sau in lipsa tranzacliilor efeclive cu proprietiti care sunt

ofertate spre vdruzre, ludnd in considerare elementele de comparaJie. La data evaludrii nu sunl date
suficiente despre tranzaclii sau oferte cu imobile similare sau cel pujin comparabile care si constituie o
baza credibilI pentru aplicarea acestei metode.

Pentru evaluarea de fatd s-a ales meloda costului de inlocuire net, aceasta fiind cea mai
adecvattr scopului evaludrii gi tipului de proprietate evaluatI.

Abordlrile prin pia16 9i prin venit nu au fost posibile deoarece nu au tbst identificate pe piatd
trar-zaclii sau ofbrte de v6nzare sau de inchiriere de proprietdti comparabile cu cea evaluati.

2.2 Descrierea proprietilii imobiliare

Clddirea evaluat2l este situatA in Blaj, sat Mdntrrade, nr. 166, jud. Alba, in zona mediantr a

localitilii, o zond rezidenliald, cu case de locuit de tip unifamilail. Proprietatea are acces din drumurile
locale asfaltate. Zona de amplasare dispune de utiti16li complete, amplasamentul subiect fiind branqat
la refeaua publici de energie electricI" iar refelele publice de gaze natlllale, apd qi canalizare sunt la
limita de proprietate.

Cladirea evaluati are suprafala utiltr de 27 mp (o incdpere) 9i suprafaJa construiti de 42,56 mp.
Terenul aferent clddirii nu este cuprins in prezenta evaluare.
Prezentarea mai detaliati a acestuia cu caracteristicile semnificative pentru determinarea

valorilor este realizati in cadrul lucrdrii qi anexele la aceasta.

2.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bunl utilizare reprezinti altemativa de utilizare a proprietAlii selectattr
din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire gi va genera ipotezele de lucru necesare

aplicerii metodelor de evaluare in capitolele urmAtoare ale lucririi.
Cea mai buntr utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabili, probabild 9i legalI a unui teren

liber sau construit care este fizic posibiltr, fundamentatii adecvat, fezabilI financiar qi are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buntr utilizare este analizata uzual in una din urmIloarele situalii:
} cea mai bund utilizare a terenului liber
! cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cea mai buntr utilizare a unei propriettrfi imobilirre trebuie str indeplineasctr patru
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> fezabild, financiar
) maxim productive
Practic, lindnd cont de tipul construcfiei gi de amplasarea acesteia, cea mai bund altemativd

posibild pentru activul analizat, este cea de .

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
! este permisibilI legal - destinalia actualI este de spa[iu comercial sau de birouri;
L indeplinegte condilia de fizic posibill - dot?irile Ei compartimentarea sunt cele specifice
unui spaliu comercial sau de birourit
! este fezabild financiar - costurile de edificare pot fi amortizate intr-o perioadl de timp
rezonabila prin utilizare ca atare sau vdnzare;
D este maxim productivtr - se refertr la valoarea proprietalii imobiliare in condiliile celei mai
bune utiliziri (destinalii).

2.4 Analiza pielei imobiliare

Piala imobiliard se define$te ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de

a efectua tranzaclii imobiliare. Participanlii la aceastA pialA schimbtr drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pielele imobiliare de pieJele bunurilor sau

serviciilor:
/ frecare proprietate imobiliarl este unictr iar amplasamentul sau este fix.
/ pietele imobiliare nu sunt piele eficiente: numdrul de vdnzdtori gi cumpdrdtori care

actioneazi este relativ mic; proprietdlile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumptrrare, ceea ce face ca aceste pieJe sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munci precum gi si fie influen[ate de

tipul de finanlare oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, mdrimea avansului de
plat5, dob6nzile, etc.;

r' in general, propriettrlile imobiliare nu se cump6ra cu bani cash, iar daci nu existi condi{ii
lavorabile de finanfare tranzaclia este periclitattr;

/ spre deosebire de pielele eficiente, piala imobiliard nu se autoregleaz{ ci este deseori
influenJatd de reglementlrile guvemamentale qi locale;y' cererea 9i o1'erta de proprietlli imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest

punct este teoretic Ai rareori atins, existAnd intotdeauna un decalaj intre cerere gi oferti;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sA se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sI existe supraoferti sau exces de cerere gi nu echilibru;

/ cumplrdtorii gi vanztrtorii nu sunt intotdeauna bine informali, iar actele de vdnzare -
cumptrrare nu au loc in mod frecvent.

Datorite tuturor acestor factori comportamentul pielelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivaliile, interactiunea participanJilor pe piale gi mlsura in care ace$tia sunt afectali
de factori endogeni gi exogeni proprie6tii.

in func1ie de nevoile, dorinlele, motivaliile, localizarea, tiput gi vArsta participantilor la pia[i pe

de o parte gi tipul, amplasarea gi restricliile privind proprietilile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piele imobiliare (reziden[iale, comerciale, industriale, agricole. speciale). Acestea, la r6ndul
lor, pot fi imp[rtite in piete mai mici, specializate, numite sub-pie1e, acesta fiind un proces de

segmentare a pietei 9i dezagregare a proprietalii.

Piata imobiliarl specifictr imobilului evaluat
Proprietatea evaluati este situatii Blaj, sat Mlndrade, nr. 166, jud. Alb4 in zona mediand a

Iocalitilii, o zontr reziden{ial5" cu case de locuil de tip unifamilial.
Piala imobiliarl specifici este aceea a spaliilor comercial sau de birouri de dimensiuni relativ

mici, amplasate in zona ruraltr a municpiului Blaj, dar este o pia1tr inert6, fdrd tranzaclii recente
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Analiza ofertei
Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibill pentru vAnzare sau

inchiriere la diferite preluri, pe o piap datn, intr-o anumite perioada de timp.
Existenla ofertei la un anumit moment, la un anumit prel 9i intr-un anumit loc indicl raritatea

acestui tip de proprietate.
Oferta de vtnzare a unor construclii similare este practic inexistenti, deoarece acestea sunt

active rare, fdrl o pia16 imobiliarl activtr.

lnchirieri
in ceea ce privegte chiriile practicate pe piata imobiliard a spatiilor de birouri sau comerciale,

din zona rurala a municipiului Blaj sau din alte localitdli rurale ale judelului Alba, din informaliile pe

care evaluatorul le-a awt la dispozilie, reiese o chirie medie pe metrul petrat de suprafa{i utild de

0,5-2 euro/mp, prelul variind in fiurclie de amplasamen! dimensiunile imobilului, utilitiilile prezente, starea

fizictr" accesul etc, dar in Blaj nu s-au identificat imobile similare celui evaluat care sI fie inchiriate.

Analiza cererii
Cererea reprezinttr cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta

de cumptrrare sau inchiriere, la diferite preJuri, pe o anumitd pial6, intr-un anumit interval de timp.
Pentru cd pe o piata imobiliar[ oferta se ajusteazn incet [a nivelul 9i tipul cererii, valoarea

propriet?i$lor tinde str varieze in functie de schimbirile de cerere, fiind astfel influenlati de cererea curentii.

Cererea poate fi analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ 9i cantitativ.
Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadi, cre$terea fiind cauzatd de creEterea

interesului investilional gi a nivelului creditlrii.
Cererea solvabild este una medie atat ca gi niuel (num6r de cereri) c6t gi ca 9i putere de cumpdrare.
La data evaludrii cererea de spatii administrative sau comerciale este la un nivel redus, fiind

practic imposibile previziunile asupra cererii pe termen mediu 9i lung.
Ceea ce face ca cererea solvabitd str fie mult mai redusd decAt cererea potentiald sunt costurile

destul de ridicate ale finanprii gi riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de

proiecte investilionale ce vizeazA imobilizarea unor resurse financiare substanliale.

Ec h il ib rul piele L Previzi uni
Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodati, ciclul imobiliar neput6nd fi

sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliarl rtrspunzind diferit la stimuli pe

termen lung sau pe termen scurt. Exist5 posibilitatea menfinerii qi chiar a cresterii prelurilor la
vAnzare/cumptrrare.

Datoriti ofertei gi cererii lbarte reduse de astfel de proprietili, nu se pot face aprecieri obiective
referitoare la echilibrul pietei.

2.5 Aborddri in evaluare

2.5. I Abordarea prin cost

Scopul evaluirii patrimoniale este stabilirea costului de inlocuire net al construcliei (in funclie
de deprecierea cumulati) corespunzetoare lunii februarie 2021.

Aplicarea acestei metode implicl urmdtorii pagi:

L Determinarea costului de inlocuire;
2. Estimarea deprecierii cumulate;
3. Determinarea costului de inlocuire net al construcliei prin sclderea deprecierii cumulate din

costul de inlocuire brut.
Evaluarea constructiei s-a realizat conform Catal oagelor Costuri de reconstruc1ie - Costuri de

inlocuire. Clddiri rezidensiale, autor Corneliu $chiopu editat de IROVAL in 20'l l, care esle cea mai
prietdti similare.
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Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmdtoarele etape:

l. Stabilirea costului de inlocuire a fiecirei consruclii cu ajutonrl Cataloagelor de reevaluare;
2. Actualizarea costului de inlocuire brut la preful zilei cu ajutorul ,,lndicilor de actualizare

costuri de reconslruclie - costuri de inlocuire" publicati de IROVAL it 2020.

Determinarea costului de inlocuire
Cost de inlocuire - Costul estimat pentu a construi, la preJurile curente de la data evaluirii, o

constructie similar[ care ofertr o utilitate echivalenti cu cea a construc[iei evaluate, utilizend materiale

$i tehnici moderne, normative, proiecte gi planuri actuale.
Aceasti valoare s-a stabilit pe baza informaliilor puse la dispozilie de cltre beneficiar gi a

inspecliei fhcute pe teren.
Pentru determinarea valorii clddirii ce se evalueazi s-au parcurs urmAtoarele etape:

- documentare privind obiectivul care urmeazl a tl evaluat prin stabilirea caracteristicilor
tehnico-constructive ale clldirii;

- cercetarea obiectului la fala locului prin efectuarea de mlsurdtori pe teren gi stabiltea dotilrilor
gi instalatiilor precum gi stabilirea stirii tehnice a clddirii gi a subansamblelor componente;

- se incadreazi clIdirea intr-una din categoriile prezentate in catalogul de evaluare anterior
menlionat;

- se elaboreaztr faza de evaluare gi se determine valorile unitare de inlocuire, pe total qi pe
categorii de lucrtrri precum gi corecJiile datorate abaterilor fap de prevederile din fiqele
catalogului;

- se calculeazd valoarea tehnicA unitara gi total[ (valori in lei) la nivelul de preluri de catalog
din 2011, se actualizeaztr Ia valoarea de inlocuire cu ajutorul indicilor de evaluare gi se

extrage cota aferenta TVA.
in aplicarea acestei metode se utilizeazd costuri unitare pentru diferite componente ale clddirii

gi exprimate in unitili de mtrsur5 adecvate. Prin aceasti metodd evaluatorul calculea"S un cosl unitar
bazal pe cantitatea reald de materiale utilizate in construclie plus manopera, utilaje 9i transporturi
legate de tehnologia lucr6rilor de construcJii, pentru fiecare metru pdtrat de suprafali.

Costurile se bazeazA pe costurile normate pentru diferite componente ale construcliei.
Tabelul de calcul pentru valoarea clIdirii prin metoda costului de inlocuire net este prezentat in

anexe - ,,Centralizator valori - abordarea prin cosluri", respectiv figa tehnicd de evaluare a cledirii.
Abordarea prin costuri a fost efectuatA conform recomanddrilor indrumarului pentru evaluare

Cosluri de reconstruclie - Costuri de inlocuire. Clddiri rezidenliale, aulor Comeliu $chiopu editat de
IROVAL in 201 I.

Estimarea deprecierii cumulate
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fati de costul de inlocuire ce poate apare din

cauze fzice, funcfionale sau economice.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregtrrii. Prin aceasti metodi se analizeazl,

separat fiecare cauzd a deprecierii, se cuantifici gi apoi se lotalizpazA o sumi globald.
kincipalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire gi cu care opereazi aceasti metodi sunt:
o deprecierea fizictr - o pierdere de utilitate cauzati de deteriordrile fizice ale activului sau

ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale 9i al utilizZrii in condilii normale, care se

concretizeazi intr-o pierdere de valoare;
e deprecierea funcfionaltr - o pierdere de valoare cauzatA de supradimensionare, de

deficienfele traseului circulafiei interioare, de lipsuri care diminueaztr confortul. Nu
inseamnd depreciere funclionall nefunclionarea cledirii din motive independente de starea
fizicd a acesteia;

o depreciere economici - o pierdere de utilitate cauzata de factori din exteriorul activului, in
special lactori legali de modificdrile in cererea gi oferta produselor realizate cu aportul
acelui activ, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare.
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in situalia imobilului care face obiectul prezentei evaludri au fost estimate tipurile de

depreciere care afecteazi valoarea sa: deprecierea fizicd.
S-a stabilit valoarea rimasd prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare

datoriti deprecierii fizice stabilitii pe beza vdrstei efective, a duratei de via|5 estimate qi pe baza
observaliilor ficute in teren de cetre evaluator.

Gradul de depreciere fizicd pentru clddire s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura
de rezistenl6, finisaje, instalaliile, invelitoarea.

Uzurile pe componente au fost estimate lindnd seama de urmetoarele aspecte de ordin general:
o durata de via16 consumatd pentru structura de rezistenlS gi anvelopd;
. starea tehnictr gi gradul de executare a lucririlor in cazul instalaliilor gi finisajelor;
Costul de inlocuire net al construcliei a fost determinat prin aplicarea asupra costului de

inlocuire brut a deprecierii estimate (deprecierea fizicE).

Estimarea costului de inlocuire net
Costul de inlocuire net pentru construclie s-a oblinut prin aplicarea deprecierii reale constatate

la costul de inlocuire brut.
Valoarea oblinut?i prin metoda costului de inlocuire net este dati de costul de inlocuire net al

construcfiei evaluate este de:

Vcorr = 25.153 Lei, echivalent 5.160 Eur

valoare evidenJiata pe componente qi in tabelul ,,Centralizator valori - abordared prin cost ri".
In anexe se gdse$te figa tehnicl a construcliei, in care sunt prezentate categoriile de lucrlri,

valoarea de inlocuire, deprecierile gi valoarea rezultati prin metoda costului de inlocuire net conform
stirii fizice actuale a constructiei.

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

3. l. Rezultatele evaluirii

Imobilul CasI (o incilpere) situat in Blaj, sat Mdndrade, nr. 166, jud. Alba, aflat in Domeniul
Privat al Municipiului Blaj, conform informaliilor puse la dispozilie ide citre reprezentanlii clientului.
a fost evaluat dupA cum urme^za:

Valoarea obtinutl in urma evalutrrii prin metoda costului de inlocuire net :25.153 Lei

3.2. Opinia evaluatorului

Valoarea urmAritA a proprietilii, adictr estimarea valorii de piafd aga cum a fost aceasta definit?l
in cadrul lucr6rii, este dattr de valoarea patrimonialI (estimatil prin costul de inlocuire net).

in aceste ipoteze, opinia evaluatorului e$e cA. la data efectu6rii lucrlrii qi in condiliile
prezentate 9i analizate, valoarea de piafd a proprietilii este de:

25.153 Lei, echivalent 5.160 Eur
la cursul valutar de 4,8743 lei/EUR, valabil Ia01.02.2021

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

I Valoarea a fost exprimatd |inAnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport $i este valabild in conditiile economice gi juridice menJionate in raporfi

i Valoarea estimattr se referf, la imobilul obiect al evaludrii;
i Valoarea nu inctude qi terenul aferent constructiei;
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L Valoarea nu contine T.V.A;
F Valoarea este valabili numai pentru destina[ia precizat6 in raport;
! Valoarea reprezintii opinia evaluatorului privind valoarea de pial6 a imobilului;
L Valoarea este o prediclie.

3.3. Calculul chiriei/redeven[ei

in ceea ce priveqte solicitarea dumneavoastrA pentru determinarea unei chirii/redevenle lunare
aferente spaliului evaluat:

Av6nd in vedere condiliile de pe piata imobiliar[ actuald gi reswsele financiare reduse ale
posibililor chiria5i/concesionari, s-ar putea dovedi o solulie viabild 9i inchirierea/concesionarea
spaliului.

ln aceste condilii, nivelul minim al chiriei/redevenfei lunare, determinat in conformitate cu
prevederile Legii nr. 50/1991 republicatd a fost calculat avdndu-se in vedere valoarea de mai sus gi o
perioadd de recup€rare de maxim 25 de ani a valorii:

V.hiric/r.d.v.trtt minimr = 25.1 53 lei / 25 ani / l2 luni = 83'84 lei/luntr

Ludnd in considerare speranla de rrcuperare a investiliilor imobiliare de pe piafa imobiliarl
actuall 9i caracteristicile activului evaluat considertrm cd perioada minimd de reruperare a valorii de
pialA a imobilului este de circa l1 ani (ratd de capitalizare 9,09o/o). in aceste condilii, nivelul maxim al
chiriei/redevenlei lunare este de circa:

V.hiri./rcd.ventr m.rimr = 25.153 lei / I I ani /'12 luni = 190'55 lei/luntr

Avand in vedere cele enumerate in raport gi incertitudinea de pe piala imobiliarl actuald,
precum gi lipsa unei piete imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat considerlm cd
valoarea obtenabiltr a chiriei/redevenfei lunare este situatil in plaja:

V.hiri./r.dcvrrr = 83'84 - 190'55 lei/ luntr

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

o ing. Bozdog Dumitru Flaviu - evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919.
Adresa: Alba Iulia, str. George Bacovia, nr.7A,jud. Alba, Tel. 0745-313491
Persoantr fizicl autoizatl BOZDOG DUMITRU FLAVIU, Cod fiscal 20348183
Evaluatorul are o experienttr de peste 20 de ani in domeniul evalunrii fiind expert evaluator

ANEVAR incl din anul 2000 qi realizind lucrlri in urmtrtoarele domenii:
- evaluarea de societdli comerciale - evaluarea intregii afaceri;
- evaluare de active ale societAlilor comerciale (bunuri imobile Si mobile);
- evaluarea de proprietSli imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor

valori de garanlie (ipoteci 9i gajuri), v6nzare, proceduri de insolvent6, aport la capitalul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;
- consultanli in domeniul organizdrii managementului societdlilor comerciale;
- intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (bdnci) sau

nerambursabile;
- consultanlS pentru crearea de noi societali, etc.
Evaluatorul a urmat stagii de formare gi perfeclionare in domeniul evaluSrii de intreprinderi,

proprietdli imobiliare gi bunuri mobile qi dispune de diplome $i atestate in acest sens.
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Domeniul Privat al Municipiului Blaj

Centralizator valori - abordarea prin costuri (intreaga clidire)

Suprafa({
construitl (mrr)

Cost de inlocuire
(lei)

Grad de
uzurtr real

Cost de inlocuire
net (lei)

Nr.
crt.

Denumire

I Castr (o incdpere) 42,56 t49.169 83% 25.151
TOTAL t 49.t 69 25.15-1I
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Figa nr. 'l

Propri6tar:
Denumire obiectiv:
Oata ovaluarii:
Supralata corctruiti
Suprafala desfagurat construltl

Domeniul Privat al Municipiului Blaj
Case (o incipore)

o't.02.2021
Sc (mp) =

Sdc (mP) =

42 56

Cost catalog
(lei/mp)

Totalcost
(lei)

Coef.
coreclie
dist. de

transport

Coef.
corectie

manopere

Coef. de
aclelize.,.-

Cost total
(leD

D E F

0,965
G=CxDxExF

Nr.
Crt.

Denumire / Simbol

B C=AxB

lntrastructura
FCBS 0,965 1,2480 24.273,5

0,965 0,02
0,03 0,965

Total 21.273,5
u

0,9651 TZIDCAR3TPFS 42.s6 810.6 34.499.'1 0,997 1,5117 s0.176,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0

0,0 0,997 0,0
Total 50.r76,0

lnvolltorl
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

0,0 0,0
Total 20.271,3

lnchideri
I 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0

0,0 0,997 0,965 1,0000 0,02

0,03 0,0 0,997 0,965 1,0000
Total nn

Finisaj fatada
1 FVINAR 45,36 149,4 6.776,8 0,997 0,965 1.6427 10.710,4

0,997 0,965 1,0000 0,02 0,0
0,03 0,0 0,997 0,965 1,0000

Total 10.710,4
Finisai intorior

1 FOBFS 42,56 918,1 39.074,3 0,997 0,965 1.7627 56.266,3
2 0,0 0,997 0.965 1,0000 0,0

0,03 0,0 0,997 0.965 1,0000
Total 56.266,3

lnstaltll el6ctrice runctionale
I 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

0,03 0,0 0,9s7 0.965 1,0000
Total 5.813,8

ganitare
0,0 0,965 1,0000 0,01

0.0 0.997 0,965 't,0000 0,0
0,03 0,0 0,997 0,965 1,0000

Total 0,0
Instalatll de lncdlzire

0,0 0,965 1,0000 0,01

2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0

Total 0,0

177.511,3TOTAL COST (ClB) CU TVA (l6i)
4.',t70.4TOTAL COST (ClB) CU TVA (lei/lt P)

149.169,1TOTAL COST (CIB} FARA TVA (Iei)

3.504,9rorAL cosT (crB) FARA TVA (rei,MP)

I

IT

-

I

II
T-

Fr"56-__l

Suprafala
Sc / Sdc

(mp)

3

0,997

1 ffi
I I trl./

Ti-sei-l
I 0eg7 I

| 0,997 lf---f--op
1,0000
1.0000

3 0,96s I 1,oooo

I o,se7 | 0,s65 | 1,oooo
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sdc (mp) =

Denumrrc subslruclura
Cost de

inlocuire brut
crB (roD

Uzurl fizici
(%)

Cost de
inlocuire net

(1) (lei)

1 Structure de rezistenle 74 449.5 75% 18.612.4

2 lnvelitori grterase 20.271 .3 85% 3.040,7
3 Finisaifatada 10.710,4 90% '1.071.0

4 Finisaj 66 266.3 90% 6 626,6
5 lnstalalii elect ce 5.813,8 90% 581.4
6 lnstalatii sanitar€ 0.0 00/o 0.0
7 lnstalalii de Inc5lzire 0,0 oo/. 0,0

177.511,3 29.932,1

Total cost cu tva (Ler/mp) 4.170,8 703,3

Total cost f,ra tva (Lei) 149.169,1 25.153,0
Total cost fdre tva (Lei/mp) 3.504,9 591,0

Notei
(1) Coeficient cor€clie dist8nla de transport 0,997 =1,000/1,003 (vezi tabelul cu cosfici€ntii de corectie distanla de transport)
(2) Coeficient coreclie manoperl 0,965 = 1,000/1,036 (vozi tab€lul cu coeflcienlii de cor€cti€ din manopsr{}
(3) lndici de actualizare - Cosluri ds roconstrudie - Costuri de lnlocuire. ClAdiri rozidenliale. Clediri industriale. comercial€ 9i agricole

Constructii speciale - Cornsliu 9chiopu - IROVAL Bucurelti 2020
(4) Preturile unitare sunt exprimate in loi 9i conlin TVA

Strudure de rezistentl
Fundslii b€ton continuo sub ziduri
Zidtrie portsntil din dramUe
Planleu din lemn

lnvolitori si teras€

$8rp8nt! l€mn, lnv6litoar6 li9l6

lnchileri oerim€tralo
Zidarie caramida
Tamdarie extsrioarl din lemn

Finisai
Tencuieli driscuite, zugrlveli simpl€
Tencuieli interioars driscuite, zugrrvoli simpls
Pardoselidin du$umea li beton

lnstalstii Eleclric6
lnstalstii €loctrice do iluminat incandoscant, prize monofazate

lnstalatii sanitare

lnstalatii de l-ncelzire

25.153,0Cost de inlocuire net (1) far6 tva (lei)

Depreciere functronala
Cost de inlocuire net (2) fard tva (lei) 25 153,0

Depreciero din cauze externe
25.153,0Cost de inlocuire net (3) fira tva (lsi)

I
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