ROMANIA
JUDETUL ALBA
COMUNA SASCIORI

CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 24/ 2023

privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publica deschisa a imopilului ,,cursi
constructii” inscris in C.F. nr. 70179-Sugag, cu nr. cad./t_oP 295/ 2, in suprafata
de 1.728 mp., proprietatea comunei Sasciori, jud. Alba

Consiliul Local al comunei Sasciori, judetul Alba, intrunit in sedinta — ordinara — la data
de 31 ianuarie 2023;
Luand in dezbatere: o

- proiect de hotarare nr. 214/24.08.2022 privind aprobarea concesionarii prin licitatie
publicd deschisa a imobilului ,curti constructii” inscris in C.E. nr. 70179 - Sugag, cunr.
cad./top 295/2, in suprafatd de 1.728 mp., proprietatea comunei Sasciori, jud. Alba, proiect
din initiativa d-lui primar al Comunei Sasciori — Morar Nicolae Florin;
- referatul de aprobare nr. 215/24.08.2022 la proiectul de hotarare privind aprobarea
concesionarii prin licitatie publicé deschisd a imobilului ,curti constructii” inscris in C.F. nr.
70179 - Sugagi, cu nr. cad./top 295/2, in suprafata de 1.728 mp., proprietatea comunei
Sasciori, jud. Alba;

- Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr. 1 - pentru agricultura, economico-financiara,

amenajarea teritoriului si urbanism;

- Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr. 2 — pentru activitati social — culturale, culte,

invatdmant, sanatate si familie. muncd, protectie sociala, protectie copii, tineret si sport;

- Raportul de avizare al comisiei de specialitate nr. 3 — juridica si de disciplina, protectia mediului

si turism.

Avand in vedere prevederile:

- art.871 si art.872 din Codul Civil;

- art.354 alin.(1) si alin.(2) din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul
Administrativ;

_ art.362 alin.(1) din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

- art.129 alin.(1) lit.c coroborat cu art.196 (1) lit. ,@” din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019
privind Codul Administrativ;

in temeiul prevederilor art. 129 (1) coroborat cu art. 196 (1), lit. ,a” din Ordonanta de

Urgenta nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprob3 scoaterea la licitatie publicd deschisa in vederea concesionarii
imobilului ,curti constructii” inscris in C.F. nr. 70179 - Sugag, cu nr. cad./top 295/2,in
suprafatad de 1.728 mp., proprietatea comunei Sasciori, jud. Alba in vederea construirii
unei pensiuni turistice.

Art.2.Se aproba studiul de oportunitate privind concesionarea imobilului ,curti
constructii” inscris in C.F. nr. 70179 - Sugag, cunr. cad./top 295/2, in suprafata de 1.728
mp., proprietatea comunei Sasciori, jud. Alba in vederea construirii unei pensiuni turistice.

Art.3. Se aproba caietul sarcini privind concesionarea imobilului ,curti constructii”
inscris in C.F. nr. 70179 - Sugag, cu nr. cad./top 295/2, in suprafata de 1.728 mp.,
proprietatea comunei Sasciori, jud. Alba in vederea construirii unei pensiuni turistice.

Art.4. Se aprobd Raportul de evaluare a imobilului descris la art. 1 la prezenta
Hotarare, intocmit de evaluator autorizat P.F.A. Ec. Al Tomi Sorin Tomi, conform
anexei nr. 3 parte integranta la prezenta hotarare ;

Art.5.Se aproba pretul de pornire a licitatie publice deschise de la valoarea de 1,09
lei/mp./an, conform raportului de evaluare, nr.11324/17.10.2021;



Art. 6. Se aprobd comisia de evaluare a ofertelor in urmétoarea components :

-dl. Nicoara Gheorghe - viceprimar - presedintele comisiei
- dna.Almasan Carmen - consilier II - secretarul comisiei

- dl. Bogdan Andrei Nicolae - consilier II - membru

- dl.Martin Mihai George - consilier CL - membru

- dl.Pintilie Florian Nicolae - consilier CL - membru

Membrii supleanti:

- dl.Glont Ioan Iulian - consilier CL - membru supleant

- dna. Filip Ileana - consilier CL - membru supleant

Art.7.Se imputerniceste dl. Morar Nicolae Florin , primarul comunei Sasciori sa semneze
contractul de concesiune in numele si pentru Consiliul Local Sasciori ce va fi incheiat ulterior.

Art. 8. Prezenta se comunica :

- Institutiei Prefectului — judetului Alba

- Primarului comunei Sasciori ;

- Compartiment Contabilitate, buget-finante, impozite si taxe;

- Dosar licitatie ;

- Persoanelor in cauza ;

- Cetatenilor prin afisare la panoul de afisaj din cadrul Prim&riei comunei Sasciori ;

Sasciori, 31 ianuarie 2023

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

Consilier, Secretarul Comunei,
IRIMIE ANCUTA VALENTINA GROZA LIGIA DANIE
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Prezenta Hotardre a fost adoptats cu un numér de 14 voturi f3 vorabile, valabil exprimate si
1 abtinere. '



ROMANIA
JUDETUL ALBA
COMUNA SASCIORI
PRIMAR

Studiu de oportunitate

privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publica deschisa a imobilului “curti-
constructii” Inscris in C.F. nr. 70179 - Sugag, cu nr. cad./top. 295/2, in suprafata de 1728 mp,
proprietatea Comunei Sasciori, jud. Alba

1. OBIECTUL CONCESIONARII

1.1. Prezentul Studiu de Oportunitate a fost intocmit cu scopul de a stabili conditiile de
construire a unei pensiuni turistice pe terenul inscris in C.F. nr. 70179 — Sugag, cu nr.
cad./top. 295/2, in suprafatd de 1728 mp, proprietatea comunei Sisciori, jud. Alba, cu
conditia ca cladirea sa fie de minim 300 mp.

1.2. Terenul apartine domeniului privat al Comunei Sasciori. judetul Alba.

2. MOTIVATII

2.1.Prezentul Studiu de Oportunitate pentru licitatie publica deschisa de concesionare s-a
elaborat in baza Planului Urbanistic Zonal a imobilului in cauza, urmdrindu-se prin
concesionarea terenului obtinerea unor venituri suplimentare la bugetul local, precum si
punerea in valoare a terenului situat in intravilanul localitatii Tau Bistra, zona Poarta
Raiului, comuna Sugag, judetul Alba, care in prezent are categoria de folosinta curti —
constructii.

3. INVESTITII

3.1. Obiectivul propus a se realiza pe terenul in suprafata totala de 1728 mp este construirea
unel pensiuni turistice.
Termenul de finalizare a investitiei stabilit prin Caietul de sarcini este de 60 de luni de la
data adjudecarii licitatiei.

4. PRETUL

4.1. Pretul de pornire a licitatiei pentru terenul inscris in C.F. nr. 70179 - Sugag, cu nr. cad/top.
295/2, in suprafati de 1728 mp, proprietatea Comunei Sasciori, jud. Alba, este de 1,09
lei/mp/an, pretul final urmand a fi stabilit in urma licitatiei publice deschise.

4.2. Redeventa stabilita prin licitatie se va actualiza anual cu indicele de inflatie prognozat,
aprobat prin Hotararea Consiliului Local al comunei Sasciori, urmand a se regulariza la
prima scadenta a anului urmator, conform indicelui de inflatie real comunicat de Institutul
National de Statistica.



5. MODALITATEA DE ORGANIZARE A LICITATIEI
5.1. Pentru organizarea licitatiei se are in vedere recurgerea la procedura licitatiei publice
deschise cu respectarea prevederilor art. 308 din O.U.G. nr. 57/2019.

Sasciori, 20 octombrie 2022

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza pentru legalitate,

Consilier
Irimie Ancuta Valentina

-

Secretar general UAT
Groza Ligia Daniela




ROMANIA
JUDETUL ALBA
COMUNA SASCIORI
PRIMAR

Cuaiet de sarcini

privind aprobarea concesiondrii prin licitatie publica deschisa a imobilului “curti-
constructii” inscris in C.F. nr. 70179 - Sugag, cu nr. cad./top. 295/2, in suprafata de 1728 mp,
proprietatea Comunei Sasciori, jud. Alba

1. Informatii generale privind obiectul concesiunii
Obiectul concesiunii il constituie terenul in suprafata de 1.728 mp situate in intravilanul
localitatii Sugag, zona Poarta Raiului, comuna Sugag, judetul Alba, materializat in Planul
Urbanistic Zonal.
Terenul in cauzd apartine domeniului privat al comunei Sasciori, fiind inscris in C.F. nr.
70179 — Sugag, cu nr. cad/top.295/2 a localitatii Sugag, in suprafata de 1.728 mp.

1.1.Descrierea si identificarea bunului care urmeazi sd fie concesionat
Terenul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini are suprafata rezultatd din masuritori
de 1.728 mp si categoria de folosinta a terenului, asa cum rezulta din cartea funciara, este
- curti constructii.
Terenul este amplasat in intravilanul localitatii Sugag, zona Poarta Raiului, comuna Sugag,
judetul Alba.

1.2.Destinatia bunului ce face obiectul concesiunii
Bunul ce face obiectul concesiunii este destinate pentru construirea unei pensiuni turistice,
investitie pe care concesionarul se oblige sa o realizeze in termen de 60 luni, in caz
contractual urmand a fi reziliat din initiativa concendentului.
Conditiile de construire a unei pensiuni turistice pe terenul inscris in C.F. nr. 70179 —
Sugag, cu nr. cad./top. 295/2, in suprafata de 1728 mp, proprietatea comunei Sasciori, jud.
Alba, cu conditia ca cladirea sa fie de minim 300 mp.
Durata de incepere a lucrarilor va fi in maxim 24 luni de la data semnarii contractului de
concesiune.

1.3.Conditii de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic, financiar, social si
de mediu, urmdrite de citre concendent privind exploatarea eficace a bunului ce Jace
obiectul concesiunii.
Prin concesionarea terenului, concendentul urmdreste sa obtind venituri suplimentare a
bugetului sau, cat si pentru evitarea utilizirii partiale sau totale a terenului in mod abuziv
de catre alte personae.



2. Conditii generale ale concesiunii
Conditiile generale ale concesiunii sunt prezentate dupa cum urmeaza:
2.1. Regimul bunurilor utilizate de concesionar in derularea concesiunii.

in derularea concesiuni, bunul preluat de concesionar il constituie terenul in suprafata de
1.728 mp situate in intravilanul localitatii Sugag, zona Poarta Raiului, comuna Sugag,
judetul Alba, proprietate aflata in domeniul privat al comunei Sisciori si care la incetarea
din orice cauzi a contractului de concesiune va fi repartizat dupa cum urmeaza:

- bunuri de retur, constind in terenul concesionat care se va reintoarce in posesia
concendentului liber de orice sarcini;

- bunuri proprii, constand din bunuri utilizate de concesionar pe durata concesiunii, care
sunt si raman in proprietatea acestuia la incetarea contractului de concesiune daca nu fac
obiectul intentiei concendentului de a le achizitiona ca bunuri de preluare.

2.2. Obligatiile privind obtinerea avizelor si acordurilor necesare, stabilite conform legislatiei
in vigoare.

Toate obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei in vigoare pe parcursul
derularii contractului de concesionare, atat in faza de executie a obiectivului de investitii cat si in
faza desfasurarii activitatilor propuse cad in sarcina concesionarului, motiv pentru care acesta va
obtine pe cheltuiala sa avize, acorduri si autorizatii de functionare pe care are obligatia sa le
respecte.

Nerespectarea acestora atrage dupa sine sanctionarea si/sau aplicarea de citre factorii interesati de
amenzi contraventionale.

Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea investitiilor privesc
pe concesionar.

Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico-edilitare existente, precum si obtinerea
acordului il privesc si pe concesionar.

Concesionarul va fi obligat sd obtind pe cheltuiala sa toate acordurile si avizele impuse in
Certificatul de urbanism.

2.3 Obligativitatea asigurdrii exploatirii in regim de continuitate si permanentd.

Pe durata contractului de concesiune, concesionarul are obligativitatea exploatérii in regim de
continuitate si permanenta terenul concesionat, cat si bunurile realizate prin grija acestuia.

2.4. Interdictia subconcesiondrii bunului concesionat/posibilitatea subconcesiondrii dupi caz.

Dupa adjudecarea licitatiei si incheierea contractului de concesiune, concesionarul nu poate
subconcesiona terenul, iar in acest sens va fi previzuta o clauzi in contractual de concesiune.

2.5. Conditiile in care concesionarul poate inchiri bunul concesionat pe durata concesiunii.



Intrucat la subcapitolul 2.4. este prevazutd interdictia subconcesionarii sau inchirierii bunului
concesionat, consideram ca acest subcapitol nu mai trebuie dezvoltat.

2.6. Durata concesiunii.

Propunem ca durata concesiunii sa fie pe o perioada de 49 de ani, in asa fel incat investitiile
realizate de concesionar sa poata fi amortizate. Durata propusa respect prevederile O.U.G. nr.
57/2019 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica.

2.7. Redeventa minima si modul de calcul al acesteia.

Pentru bunurile proprietate publica/privata modul de calcul al redeventei se stabileste prin
hotarérea consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 49 ani a pretului de vanzare a
terenului in conditiile de piata la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura.

2.8. Natura si cuantumul garantiilor solicitate de concendent.

Conform prevederilor legale in domeniu, concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90
de zile de la data semndrii contractului de concesiune, sa depuni cu titlu de garantie o suma fixa
reprezentand o cotd — parte din suma obligatiei de plata cétre concendent, stabilita de acesta si
datorata pentru primul an de exploatare.

In aceste conditii cuantumul garantiei s-a stabilit a fi in procent de 50% din redeventa pentru primul
an de plata de catre concendent.

2.9. Conditiile speciale impuse de natura bunurilor ce fac obiectul concesiunii, cum sunt:

Pentru bunul care face obiectul prezentului caiet de sarcini nu se impun conditii speciale, acesta
nu se afld in interiorul unei arii protejate iar pentru terenul respective nu sunt conditii impuse de
acordurile si conventiile internationale la care Romania este parte.

Pentru protectia mediului si protectia muncii nu sunt necesare conditii speciale, ci numai conditii
impuse de activitatea ce urmeaza sa se desfisoare in obiectivul de investitii care se va realiza prin
grija concesionarului.

3. Mod de organizare
Concesionarea terenului se va face prin licitatie publica cu oferte in plic.

Licitatia va fi organizata si condusa de o comisie de licitatie numitd prin Hotdrarea Consiliului
Local al Comunei Sasciori si va avea loc la sediul Consiliului Local al Comunei Sasciori la o data
ce va si anuntata ulterior.

La licitatie pot participa personae fizice sau juridice, romane ori strdine, care indeplinesc
urmatoarele conditii:

- fac dovada achitarii garantiei de participare la licitatie, in suma de 100 lei la caseria primariei
comunei Sasciori.

Pretul de pornire pentru concesionarea terenului este de 1,09 lei/mp./an.



In cazul in care se constati ca doud oferte sunt identice din punct de vedere al pretului si posibil
céstigdtoare, se va continua licitatia cu strigare si cel care ofera pretul cel mai mare se declard
castigator.

4. Conditiile de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele
Ofertele se redacteaza in limba romana.

Ofertantii transmit ofertele lor in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se
inregistreaza, in ordinea primirii lor, in registrul “Intrare — Iesire” al concendentului, precizdndu-
se data si ora depunerii.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta si va contine:

- fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnatda de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari;

- certificate fiscal impozite — taxe locale;

- certificate fiscal impozite — taxe la bugetul de stat;
- certificate de inregistrare ONRC (PJ);

- carte de identitate (PF);

- procurd speciald notariala (daca este cazul).

Pe plicul interior care contine oferta propriu-zisa se inscriu numele sau denumirea ofertantului
precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixate pentru deschiderea lor.
5. Clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune
Contractul de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) La expirarea duratei stabilite in contractual de concesiune, daca partile nu convin, prin act
aditional, prelungirea acestuia;

b) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de citre
concendent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, in caz de
dezacord fiind competentd instanta de judecati;

¢) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de catre
concendent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

d) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concendent, prin reziliere de catre
concesionar, cu plata unei despagubiri in sarcina concendentului;

e) La dispzritia, dintr-o cauzid de fortdi majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatiiobiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei
despagubiri.

Rezilierea contractului intervine:



a) Pronuntatd de instanta de judecata, la initiativa concendentului, cu plata unei despagubiri
in sarcina concesionarului in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre
concesionar;

b) Pronuntatd de instanta judecatoreascd, la initiativa concesionarului, cu plata unei
despagubiriin sarcina concendentului dac rezilierea se produce din culpa acestuia, in cazul
nerespectarii obligatiilor contractuale;

Renuntarea la concesiune din partea concesionarului, fara plata unei despagubiri, la disparitia,
dintr-o cauzid de fortd majord, a bunului concesionat sau in caul imposibilitatii obiective a
concesionarului de a exploata terenul (imposibilitate dovedita cu acte de concesionar si
acceptatd de concendent), in acest caz concesionarul va notifica concendentul in termen de 15
zile de la constatarea situatiei intervenite, despre imposibilitatea obiectiva de realizare a
activitatii.

6. Dispozitii finale

Participarea la licitatie a ofertantilor este conditionatd de achitarea integrala a debitelor pe care le
au fata de bugetul local si bugetul de stat.

Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:

1. Au debite fata de Consiliul Local al Comunei Sasciori.
2. Sunt in litigiu cu Consiliul Local Sasciori.
3. Au fost adjudecatorii unei licitatii anterioare si nu au incheiat contract cu Consiliul Local

Sasciori.
Sasciori, 31 ianuarie 2023
Presedinte de sedinta, Contrasemneaza pentru legalitate,
Consilier Secretar general UAT
Irimie Ancuta Valentina igi i
v’@ $ In Groza\L1g1a Damgla

WBA cONAS
félgly
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RAPORT DE EVALUARE COMPLET
SINTEZA EVALUARII
Evaluari pentru proprietati IMOBILIARE .

"Numele Clientulul COMUNA SASCIORI

_CIF client- Nr, aplicatie | 4562109 = -
‘Utilizatori desemnati 'COMUNA SASCIOR)

Valorificare
COMUNA SASCIORI
‘Data evaluarii 05.11.2021
Data inspectiei 05.11.2021
Nume evaluator Evaluator AL TOMI SORIN TOMA
‘Nume inspector Evaluator AL.TOMI SORIN TOMA

Lista documentelor e T ; > Act adimistrativ 79 intabulare drept e proprietate in baza legii

proprietate ‘proprietate . 18/1991,-exista la comuna
(pe care evaluatorul le-a | Documentatia | » Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil
avut la dispozitie) cadastrala -
ExtrasCF | » Extras de carte funciara de informare nr. cerere 25335 din data
de 24.05.2021 , OCPI Sebes;
Altele > P.U.Z. POARTA RAIULUI
» Certificat de urbanism cu nr.37 din 22.07.2021
» Imobil inscris in SIT NATURA 2000

Sarcini/servituti Concesiune

 inregistrate in CF

Documente LIPSA - ipoteze | N/A

speciale
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inspectie {locuinta}
| Alta utilizare ér
.Tlp Comercial Exista avize de
destinatie functionare
modificata fata de | Nu exista avize de:
| acte functionare » .
Apartamentinbloc ~. - | . Apartamentin casa Casa cu teren
Birouri Sp. Comercial | Depozit Spatlu Constr. Teren
Productie inceputa liber
Apart. Cladire | Apart. Cladire intra | Extra
ind. ind. vilan | vilan
; X
ALTELE (descriere) Teren intravilan curti constructii
517775
Tipul strazii (str. alee, Strada Numarul
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Tau Bistra —Poarta Raiului Alba
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1011/2;1012/2;1005/2;996/1/2;1006/1/
. ; i 9
Numar Carte Funciara 70179-Sugag
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Anul construirii
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CLIENT : COMUNA SASCIORI
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Grad de
finalizare

Clasa energetica a

' Metal | Parter
din
zidarie,
etaj -din
lemn
Superioare Medii inferioare

%

I

Exterior bloc & sp.

comune — finalizate 100%

DA

mult

interior cel putin
o8 gri” sau mai

o

(mg} : o {document / calcul evaluator)
Case/ cladiri ::
independente{cumulat) o
Apartamente in bloc / in s
casa
CFAnexe{cumulat) Ad
loc de parcare - pt. A
apartament ¥
Boxa/pivnita Ac
Terase {la casa) Ac
1 Balcon/logie/ terasa/ Ac
jardiniera, (apart.)
Suprafata parti comune Ac
Teren-cota exclusiva st 1728 mp | Extras CF
Teren ~loc de parcare St
Teren- indiviza loc parcare St

|
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CLIENT : COMUNA SASCIORI
-
e S R
RIDICAT - - SCAZUT
(Nota prop.= 4) tha prop.= 2)
4

Justificare NAP | Analiza pietei " | Cerere crescuta, interes tranzactional ridicat.
: ? “."| Amplasare langa drumuri de acces asfaltate. Zona cu
" | potential de trecere in intravilan, zona necultivata, in
: .. =1 zona sunt conatruite spatil de productie .
Analiza imdbfl&ly{??‘; Terenuri arabile, pozitionate in extravilanul
| Municipiului Sebes, Drumul Vintului, la DN-7 ; zona
| industriala in dezvoltare a municipiului . In zona se
. | afla Mercedes ,precum si alti investitori italieni
[NAP Scazut
. 't (cerintele bancii) ‘
Identificare imobil Adresa postala * Coordonate Ng‘:_r’ha"r’ cadastral | Nus-a putut
- ~'li Stereo70 . S oy, T identifica
_ X
Acces | Public Privat- Privat -cote |- Dreptde :| Nu exista cale de
exclusiv !nsze | ‘trecere | accessauacces
: b L dificil
X
Datel, e
insuficiente -
descriere situatie
Identificat in acte .
(suprafata) Neidentificata in acte Drept de superficie
“Caracteristic amplasament Conditii normale | Alunecari teren Zona inundabila
X
Risc seismic (incadrare imobil) Clasa IV, sau nu Clasele I, I, Categorii de Neincadrate (“-“) in
“~epe liste sau Ill urgenta - clase/ categorii
~U-u3 |
X
Monument istoric, sau situat in zona DA . DA
protejata X Modificari
‘ neintabulate oA |
Stare tehnica a constructiei F_ogme Buna Satisfacatoare | Nesatisfacatoare | Demolabila
Utilitati — retea curent electric Blocuri noi~ | Case—reteala se —ner si ‘

organizare
de santier

limita
proprietatii

este reteajali
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neintabulate |~ . DA
g e e MU X
! -Balcon suplimentar Extindere in spatiul comun .

'slmllar cu cele de pe (descriene)
- aceeasi coloana ;

DA

i ‘Apartamente .-

Case | 'Modificari | Pod/ ..
| Interioare : Subsollrecom :
| - pereti parﬂmemre

Anexe | Extindere | Extindere %,
orizontala

Proprietati
Comerciale

Alte tipuri de modificari
' neintabulate - descriere

‘Evaluarea s-a realizat FARA a se lua in considerare modificarile neintabulate constatate.

VP VAI.OAREA DE PIATA to\ala B 92.000 | LEI 18.591 EUR

(VP:Vc+Vt) i Siee

Ve = Valoare eonstructie/eonstmcﬂl e LEI EUR

(inclusw anexe, boxa, parca e, etc)

V= Vep+Va+Vip+Vb T

'Vt = Valoare teren CAD 94307 P 92.000 LE! 18.591 EUR

{cota exclusiva) : e

Vuc = Valoare unitara constructle ! LEl/mp EUR/MP
Vuc=Vc/Arie constructie

(Ad- case/alte constr.; Au-apartam.)

Vut =Valoare unitara teren 53.24 |  LEl/mp 10 EUR/mp
Vut =Vt/St

Valoare lucrari ramase de finalizat LEI EUR
ch-Valoare constructle principala(fara LEI EUR
anexe) - ¢

Va=Va Ioare anexe/constructil
| secundare
| Vip= V%ghrﬁiﬁac de parcare

CIF client-Nr. aplicatie | 17387859
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Vb= Valoare boxa T e “EUR
Valoare constructii neintabulate, LEI EUR

neinclusa in Valoare de Piata(valabil
‘doar pentru clienti PJ, imobile de tip
comercial} ;
‘Interval de valori estimat pentru 92.000 |  LEI-Min. 94,000 LEI-Max.
imobille evaluate(Lei/ha)
Curs de schimb LEI/EUR 4.9486

'ALTE hﬂd, neincluse in Nu sunt
Sinteza( la pct.6 si pct.7)

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE TVA

-fpoteu speciale, etc

PAGINA CU SEMNATURI
Nume si prenume evaluator Semnatura si parafa
AL.TOMI SORIN TOMA

Legitimatia nr. 10106

Membru TITULAR ANEVAR El, BM, EPI

]b CIF client-Nr. aplicatie

117387859 ]
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Catre:

COMUNA SASCIORI., in calitate de Client
si

COMUNA SASCIORI, in calitate de Utilizator desemnat
Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus
spre valorificare.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate asa cum acestea au fost inscrise in Cartea
Funciara a imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul
desemnat, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor,
cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 si metodologia
specifica.

Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse,
sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii
care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
Evaluator Autorizat: Ec. sing, AL.TOMI SORIN TOMA
Membru titular ANEVAR

IF glient-Nr. aplicatie [ 17387859 )
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare

PITOIULY TERMEN!DE ¢

1. Identificarea si competenta evaluatorului

2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
3. Scopul evaluarii

4, Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

5. Tipul valorii

6. Data evaluarii

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

12. Descrierea raportului

13. Riscul evaluarii

OLUL | PREZENTAREA D {OR
identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Date despre zona, oras, vecinatati i amplasare
Informatii despre amplasament
Descrierea proprietatii imobiliare
Date privind impozitele si taxele
Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

AT
1.
2.
3.
4,
5;
6.
7.

CAPITOLUL Il ANAL ZA PiETE
1. Analiza preliminara a economiei
2. Piata specifica
3. Conditiile pietei imobiliare
3.1 Analiza cererii
3.2 Analiza ofertei
4, Echlibrul pietei. Raportul cerere - oferta

CAPITOLUL IV ANALIZA CELEI MA] BUNE UTILIZARI

CAPITOLUL V. EVALUAR
Metodologia de evaluare
1. Abordare prin piata

1. Localizare proprietate analizata _
2. Localizare proprietate analizata si com

[ CIF client-Nr. aplicatie
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Montaj foto

Anexe calcul
Comparabile vanzari
Documente proprietate

CAPITOLUL I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1, Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR: Ec. AL.TOMI SORIN TOMA ,

membru titular ANEVAR, specializat EPI,legitimatie nr. 10106.

o u s w

DECLARATIE DE CONFORMITATE:

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020.

CERTIFICARE:

Subsemnatul, certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

> Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

» Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile
si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

» Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si
nu am niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

» Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

» Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare relevante.

» Posed cunostintele -si-experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent: ing. ALTOMI
SORIN TOMA , evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, specializarea: EPI

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE:
Subsemnatul, Ec. AL.TOMI SORIN TOMA , in calitate de evaluator, (,Evaluatorul”), referitor la
imobilul evaluat la care este anexata prezenta declaratie (,Imobilul”’),proprietatea persoanei
nominalizata in actele de proprietate, anexate raportului de evaluare (,,Proprietarul), pentru care
Solicitantul* Comuna: Sasciori/Beneficiarul a cerut efectuarea unui raport de evaluare in favoarea
Comunei Sasciori (,,Beneﬁaarul")
*Nota: referirile la Solicitant de mai jos sunt valabile doar in cazul in care sohcutarea de evaluare a fost
efectuata de catre:un client/potential client al Beneficiarului.

aplicatie | 17387859
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Declar pe propria raspundere:

a. ca raportul de evaluare privind Imobilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a
Codului de Etica al evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR.

b. ca Proprietarul bunului evaluat/ Solicitantul/ administratorul sau reprezentantul Proprietarului/
Solicitantului nu imi este {i) sot/sotie sau concubinul/concubina, (ii) ruda pana la gradul iv inclusiv
si nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv 2.

¢. ca, din informatiile pe care le detin, Proprietarul/Solicitantul/administratorul sau reprezentantul
Proprietarului/ Solicitantului/ Beneficiarului nu este (i) sot/sotie sau concubin/concubina, (ii)
ruda pana la gradul iv inclusiv si nici (iii) afin pana la gradul iv inclusiv cu vreunul dintre
reprezentantii legali/ alti angajati ai Prestatorului.

d. ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nicl un
afin pana la gradul iv (i) nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta,
tranzactii si/ sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat {ii) nu avem nici un
interes direct/indirect de orice natura in legatura cu Imobilul evaluat/Solicitantul/Proprietarul/
reprezentantul ProprietaruluifSolicitantului (iii} nu suntem in relatii contractuale/de afaceri cu
acestia, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru Imobilul evaluat al carui pret
nu este influentat de rezultatul evaluarii, (iv) nu suntem influentati direct sau indirect de
solvabilitatea Proprietarului/Solicitantului.

e. Ca subsemnatul, sotul/sotia sau ruda pana la gradul iv inclusiv si nici un afin pana la gradul iv nu
suntem implicati si nu avem nici un interes in legatura cu analiza, aprobarea si acordarea
creditului Solicitantului,

f. Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata
Beneficiarului inainte de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de
conflicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat
Beneficiarului.

EVALUATOR AUTORIZAT
Ec. AL.TOMI SORIN TOMA
MEMBRU TITULAR ANEVAR

prin rudg pana la gradul IV Inclusiv se Intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frati, surori, nepoti, unchi, matusi, veri, far prin afin pana la
~gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copili, fratil, i; unchii, matusile, verii sotului/sotiei.

| CIF client-Nr. aplicatie 1173 |



pag. 12/42

WWW.EVALUARIAZ.RO

ADRESA,; Str. Tulnicului 14,

A EVALUARI | AZ B3C, ap. 3,1%; Iulia
o, PFAE: Al Tomi Sorin Toma CUT, RO 25338660
AR,  nembo tinas ANEVAR TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIOR!

Prezentarea firmei de evaluare

Acumuland o experienta de peste 17 ani de activitate pe plan national, PF AL.TOMI SORIN TOMA
este garantul unui inalt nivel de expertiza profesionala in domeniile evaluare imobiliara, evaluare bunuri
mobile .

In ceea ce priveste activitatea de evaluare, ALTOMI SORIN TOMA este membru titular
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania), cu reprezentare nationala.

Avantaje oferite de PF AL.TOMI SORIN TOMA;

= Conversia gratuita a raportului de evaluare pentru alt scop;

= Ppune la dispozitia clientilor o echipa de specialisti prompta, determinata, care se obliga sa prezinte
raportul de evaluare in termenii stabiliti sau in regim de urgenta cand este cazul (inspectii in afara
orelor de program sau in weekend);

= Deplasare gratuita la locul inspectiei;

= Pastrare/arhivare pentru listarea sau folosirea informatiilor din raportul de evaluare pe o pericada de
minim 5 ani de la data evaluarii;

= Asigura confidentialitatea informatiilor;

= Puteti oricand suna pe unul dintre specialistii/consultantii nostri pentru un sfat;

= Raspundem prompt la telefon si email-uri inainte, in timpul si dupa evaluare;

= Oferim pachete de servicii pentru clientii fideli (reduceri la tarifele de evaluare fata de pretul de lista);

= Va oferim garantia unei experiente de peste 17 ani pe piata evaluarilor de bunuri mobile si imobile.

urile luari PF AL.TOMI OMA le intocmeste:
o Evaluare imobiliare;
o Evaluare bunuri mobile;

@ Evaluare de proprletatl mdustrlale comerclale, agncole, rezidentiale si speciale; pentru vanzare,
garantare, litigii;

e Evaluarea proiectelor de investitii si a fazelor acestora (proiecte de finantare);

e Evaluare de portofolii bancare pentru conformarea la cerintele BNR de reevaluare periodica a
proprietatilor;

® Evaluari pentru raportari financiare;

® Evaluari pentru IMPOZITARE (taxe si impozite);

e Evaluari pentru insolventa, in oricare din fazele acesteia;

® Expertize tehnice, judiciare si extrajudiciare;

e Evaluare pentru executari.

2. Identificarea clientului 'si“a oricdror alti utilizatori desemnati
Client Persoana Juridica: COMUNA SASCIORI, CUI: RO17387859
Sedlul Sasciori Strada prmcnpala- nr. 363, Judet Alba

| 17387859 |
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3. Scopul evaludrii
Evaluarea este realizata pentru valorificare
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

4. Identificarea imobilului supus evaluarii

Denumire: Obiectul evaludrii il constituie proprietatea comerciala, alcatuita din:
=  Terenuri intravilan —i
v categoria de folosinta curti constructii, avind suprafata 1398 mp, conform CF, cu deschidere la
drum pietruit
Imprejmuire: fara imprejmuire
Utilitatile:
=  Fara utilitati, —la limita terenului
Schitele cadastrale sunt confirmate de vizita in teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect
corelate cu inscrisurile documentare.

Adresa: Tau Bistra —Poarta —Raiului , Parcela-1011/2;1012/2;1005/2;996/1/2;1006/1/2 , Judet Alba

Cod postal: 517775

Identificare cadastrala: nr. cadastral 70179

Carte Funciara: nr. 70179

Proprietar: Persoana fizica , dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciara nr: CF 70179, Sugag,
extras de Carte Funciara de informare nr. cerere 25335/24.05.2021 ;

5. Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata.

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaluarii, intre un cumpérator hotérat si un vanzéitor hotirét, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care péartile au actionat fiecare in cunostint3 de cauzi, prudent si fard
constrangere - SEV 104

6. Data evaludrii:
Data inspectiei: 05.11.2021
Inspectia s-a realizat de: evaluator autorizat ec. ALTOMI SORIN TOMA , in prezenta, reprezentantului
COMUNA SASCIORI
Data evaludrii: 05.11.2021
Data-intocmirii raportului: 08.11.2021

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
- Evaluarea se bazeazd exclusiv pe informatiile si' documentele furnizate de catre banca si
ro. gietarul reperului analizat, Tmpreuna cu informatii culese [a‘inspectia vizuala, fara a se intreprinde

5

rificari sau investigatii suplimentare.

| CIF client-Nr. aplicatie i
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Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze speciale, nu au existat limitdri sau
restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaludrii.
Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in scop autorizat, fiind
estimat in aceasta ipoteza.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)
b) Standarde de Evaluare a Bunurilor - editia 2020

o Definitii SEV;

o Standarde generale: SEV 100 — Cadrul general(lVS Cadrul general); SEV 101 — Termenii de
referinta ai evaluarii(lvs 101); SEV 102 — Documentare si conformare(lVS 102); SEV 103 -
Raportare(IVS 103); SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104); SEV 105 — Abordari si metode de
evaluare;

o Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400); SEV 340 —
Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica(EVIP); GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile;

o Standarde pentru utilizari specifice: SEV 310 — Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului; SEV 400 - Verificarea evaluarii; SEV 520 -
Evaluarea pentru garantarea imprumutului; Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

c) Legislatia in domeniu:
» Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
> Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuri in
evaluarea bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/
11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea |, cu intrare in vigoare
in 19.04.2013.
d) documentele de proprietate

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale.
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de informare:

» Internet - linkuri privind valorile de ofertare / tranzactionare ale comparabilelor, au fost
preluate din urmatoarele:

Vénzéri terenuri:
pentru COMPARABILA A: internet
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/alba/sugag/teren-constructii-de-vanzare-
XSEK1307F
pentru COMPARABILA B: internet
https://lajumate.ro/teren-5400mp-cu-padure-si-fundatie-cabana-10526149.html
pentru COMPARABILA C: internet

4 bnes;l[m‘imghiligrgrg/_\@lué
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» Proprietarul imobilului — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata: situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii, etc.);

» Agentii imobiliare

9. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de citre o ter{d persoan3 fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se
asuma3 responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se accept# responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

. Raportul de evaluare fsi pastreazd valabilitatea numai in situatia Tn care conditiile de piatd,

reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdmén nemodificate Tn raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteaza fie proprietatea

imobiliard evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona, cd nu existd
datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata.
Proprietatea imaobiliara se evalueazad pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

.. Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementdrile privind documentatjiile de

urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd

dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (mésuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

. Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se

limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme
de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard Tn cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest raport nu este
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii
depadsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stérii in care se afl¥ proprietatea si° nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentr eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor,

"CIF client-Nr. aplicatie [ 17387859
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7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt
adevirate §i corecte. Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu fl va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utiliz3rii precizate de cétre client §i in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale - NU ESTE CAZUL

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaz3 s apar. Publicarea, partial3 sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane decit cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

11. Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de Evaluare a Bunurilor
2020, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standarde Generale '
= SEV 100 - Cadrul generaI(IVS Cadrul general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii(IVS 101);
= SEV 102 - Documentare si informare(IVS 102);
= SEV 103 - Raportare(IVS 103);
= SEV 104 - Tipuri ale valorii (1VS 104);
s SEV 105 - Abordari si metode de evaluare;

Standarde pentru active
= SEV 230 - Drepturi asupra propnetatn imobiliare(IVS 400);

= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

. Standarde pentru IltIIIZGH speciﬂce :
= SEV 310 - Evaluarii ale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumuturilor
= SEV 400 - Verificarea evaluarii

®=  GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea Imprumutunlor
12. Descrierea raportului N
Lucrarea este structurata, dupa cum urmeaza:
= Rezumatul faptelor principale si: 1cluziilor importante, certificarea evaluatorului;

' CIF client-Nr. aplicatie '
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= Premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare a
evaluarii;

= Prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

= Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

= Reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

= Anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului,
documentele de proprietate, data de piata, fotografii, etc;

13. Riscul evaluarii
in conformitate cu prevederile Standardului de evaluare SEV 310 - Evaluarea drepturilor
asupra proprietdtii imobiliare pentru garantarea imprumutului, suplimentar fata de cerintele SEV 103 -
Raportarea evaludrii, facem urmatoarele comentarii referitoare la riscul asociat evaluarii.

Astfel, au fost analizate urméitoarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliara propusé:
e Activitatea curentd si tendintele pietei relevante:

> in prezent, piata imobiliard specificd este temperata, consecinta a raspandirii noului
coronavirus in Romania;

» tendintele pietei sunt de reducere a trendului ascendent al preturilor, insa numarul
tranzactiilor va ramane la nivel mediu;

e Cererea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in cadrul localitétii:

- cererea curentd este medie, pe fondul disponibilitdtii finantarii;

- se preconizeaz continuarea cererii pentru proprietdti similare, insd ritmul se va micsora in
momentul epuizdrii fondurilor guvernamentale, acordate pentru achizitionarea primei case;

e Cererea potentiald si posibild pentru utilizéri alternative:
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utilizari alternative care sa respecte criteriile celei mai
bune utilizari.
e Vandabilitatea curentd a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteia:
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider cd gradul de
vandabilitate este mediu si se poate mentine pe termen scurt.
e Orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii garantiei:

- posibilitatea scaderii puterii de cumpdérare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii, care ar
putea conduce la reducerea preturilor.

- in contextul masurilor impuse de raspandirea rapida a COVID -19, in piata a scazut numarul de
potentiali clienti si, implicit, a reducerii cererii, care ar putea conduce la reducerea numarului
de tranzactiii si al preturitor.

e Abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piatd:
- pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii rezidentiale s-a apelat la abordarea prin piata.
Rezultatul evaluéru a fost selectaté valoarea obtmuta prin abordarea prin pvata Pentru

recizie si cantitate a

infgli‘ma_;"'rbr utilizate.
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Riscuri specifice proprietatii evaluate:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori induse si
de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni tehnice,
urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatilor imobiliare, ar putea fi completate si extinse, in
situatia proprietatii imobiliare evaluate, de aspecte care prin efectele lor pot afecta valoarea de piata a
proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

e activitatea curents si tendintele pietei relevante: - piata activa

e cererea pentru categoria de proprietate in cadrul localitétii — medie spre mare

e cererea potentiald si posibild pentru utilizdri alternative

¢ impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a garantiei - risc in
functie de evolutia pietei specifice

1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate, asa cum rezulta
din urmétoarele documente primite in copli necertificate:

- Act adimistrativ 79 intabulare drept de proprietate in baza legii 18/1991,-exista la comuna

- Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

- Extras de carte funciara de informare nr. cerere 25335 din data de 24.05.2021 , OCPI Sebes;

- P.U.Z. POARTA RAIULUI

- Certificat de urbanism cu nr.37 din 22.07.2021

- Imobil inscris in SIT NATURA 2000

Conform Extrasului CF, pentru Cad 295/2 , dreptul de proprietate asupra terenului analizat apartine
integral: Cumunei Sasciori .

Sarcini inscrise: Concesiune

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

2. Date despre zona, localitate, vecindtati si amplasare
Zona:

- Zona preponderent turistica ,in dezvoltare , cu multe obiective , la periferia localitati Tau Bistra,
in zona numita Poarta Raiului situatie in care se poate aprecia ca, segmentul potential de
investitori ce ar fi interesati de locatia analizata sa fie calificat ca fiind fara riscuri majore de
potential de investire;

- Unitati comerciale: la distanta;

- Unitati de invatamant: fara;

- Unitati medicale: Fara;

- Sedii de banci: nu este cazul;

- Institutii de cult: Fara;

- Sedii administrative: nu e cazul;-la distanta

- Unitati turistice: cabane ,pensiuni, hgfel*

{ CIF cIuent-Nr. aplicatie




pag. 19/42

WWW.EVALUARIAZRO
; ¥ - ADRESA,; Str. Tulnicului 14,
A EVALUARI : I AZ B3C, ap. 3, Alba lulia
s, . PFAEc. ALTomi Sorin Toma- CUI RO 25338660
membro tifuar ANEVAR TEL; +40 0723 006 291
MAIL,; altomi.sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

- Altele: nu este cazul;

Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: existenta in zona
- Retea urbana de apa: inexistenta
- Retea urbana de termoficare: inexistenta
- Retea urbana de gaze: inexistenta
- Retea urbana de canalizare: inexistenta
- Retea urbana de telefonie: inexistenta
Artere de circulatie:
- Auto: DN67, asfaltata una banda pe sens la cca 30km
-  Trasee suprafata: nu este cazul
- Feroviar: nu este cazul
- Naval: nu este cazul

3. Informatii despre amplasament
Proprietatile analizate sunt situate in intravilanul comunei Sugag ;localitatea Tau Bistra zona
Poarta raiului; zona preponderent turistica , in dezvoltare;

4. Descrierea proprietatii imobiliare
» Descrierea terenurilor:
Cad 295/2
Date generale
-Teren intravilan, cu suprafata 1728 mp, conform acte de proprietate si masuratori cadastrale,
categoria de folosinta: curti constructii, cu deschidere d = 20 ml la drum pietruit
Forma terenului: neregulata
- Raportul laturilor: -
- Inclinare: usor inclinat
Tip drum de acces: drum :pietruit
Vecini
- N, S, E, V ,-persoane fizice care au concesionat terenuri pentru constructia de pensiuni si case de
vacanta
Utilitati
- Fara utilitati — In zona.

Amenajdri ale terenului:
- terenul nu este ingradit;

5. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al UAT Sugag,
impozitele pe bunuri:de tip teren sunt aplicate in functie de locatie, caracteristicile imobilului si
suprafata. ra Pt
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Pe piata imobilara locala, sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de
tranzactii, cat si pentru exploatare agricola.

In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea
de proprietati similare. Se apreciaza deci ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita
numarului relativ generos de oferte, dar si pentru faptul ca in privinta finantarilor, rigorile se mentin
crescute la accesul acestora, inclusive pentru situatii de dezviotari ulterioare profitabile.

Spre deosebire de alte segmente ale pietei imobiliare, in special cel rezidential, terenurile
agricole nu atrag in mod deosebit atentia romanilor interesati de oportunitdti de investitii. Ele prezinta,
ns3, un bun potential investitional pe termen mediu si lung, iar valoarea lor s-a apreciat sensibil in
ultimii ani - chiar daci preturile practicate pe plan local continud sa fie considerabil mai mici comparativ
cu alte piete europene.

Avand in vederea zona analizata, valoarea terenurilor pretabile la o dezvoltare turistica, in
functie de apropierea de localitati, drumuri de acces si nu in ultimul rand existenta documentatiei de
introducere in intravilan.

1. Analiza preliminara a economiei:

= Din punct de vedere edilitar: zona analizata este in dezvoltare

* Din punct de vedere econamic: localitati cu economie bazata preponderent pe activitatile

turistice ;

Situata in apropierea domeniului schiabil Sureanu, in muntii Sebesului, statiunea Poarta Raiului, este
catalogata ca fiind una dintre cele mai frumoase dintre statiunile montane din Romania. Desi este
cunoascuta drept statiune de iarna, aceasta este deosebit de frumoasa si in celelalte anotimpuri,
datorita prezentei paturii forestiere, completata de fauna si flora deosebita. Fiind o investitie, relativ
noua in cadrul segmentului ce vizeaza domeniile schiabile din Romania, Poarta Raiului prezinta un real
potential de dezvoltare turistica in special in domeniul sporturilor de iarna. Mijloacul de transport cu
care se poate ajunge este masina, starea drumului fiind buna, atat pe asfaltat cat si pe partea de drum
forestier. Caile de acces catre statiune, sunt diverse, localnicii recomandand ruta: Sebes - Sugag - Oasa -
Luncile Prigoanei - Poarta Raiului avand o distanta de aproximativ 82 de km. Pentru turistii pasionati de
schi, distanta dintre Poarta Raiului si domeniul schiabil Sureanu este de 1,9 km. O alta posibilitate de
acces catre statiune este drumul din localitatea Tau Bistra, pe drumul judetean 704, reperul principal
fiind Barajul Oasa. Datorita frumusetii deosebite, statiunea Poarta Raiului a fost denumita, ,Valea
Frumoasei”. Poarta Raiului, statiune este situat in muntii Sebesului, in apropierea domeniului schiabil
Surean, fiind una dintre cele mai frumoase statiuni montane din romania. Padurea forestiera ofera un
peisaj de basm si in anotimpurile calduroase, deoarece ea fiind cunoscuta pentru anotimpul rece.
Domeniile schiabile din romania a primit in arenda segmentul ce viziteaza domeniul schiabil. Sporturile
de iarna aduce un principal potential in turism datorita partiei. Accesul se poate face cu masina, drumul
fiin accesibil. Caile de acces sunt mai, multe si anume: prin ruta Sebes-Oasa-Luncile Prigoane-Poarta
Raiului acestea fiind indicate de catre localnicji zonei, avnd o distanta de 82 km. Pentru iubitorii de ski
mai este o variata de accesdar aceasta se poate face dear prin localitatea Tau Bistra. Denumirea de "
Valea Frumoasa" este datorata statiunii care are un peisaj si o fauna deosebita.

| CIF client-Nr. aplicatie
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Domeniul Schiabil “Poarta Raiului” din Muntii Sureanu a fost inaugurat in anul 2009. Datorita amplasarii
si a altitudinii mari la care se gaseste, veti descoperi aici, una dintre zonele cu cea mai lungd durata de
schi din cursul unui an.

Asemanator ca si amplasament cu domeniul schiabil de la Vidra (Transalpina Ski Resort), zona schiabila
din muntii Sureanu, incanta ochiul prin peisajele frumoase care imprejmuiesc partiile. Zona, nepopulata
difera de statiunile de schi din tara, majoritatea dezvoltate printr-un urbanism necontrolat, haotic.
Schiind in aceasta zona, vei simti intr-adevar ca esti la munte, inghesuiala constructiilor tipica statiunilor
lipsind cu desavarsire.

Date generale: domeniul schiabil este alcatuit din 10 partii care insumeaza aproximativ 11km.

Amenajrea porneste de la altitudinea minima de 1650m, limita superioara a partiilor ajungand pana la
altitudinea de 2010m. In afara de partiile amenajate, zona prezinta un deosebit potential pentru schi in
afara pistei sau schi de tura.

Locatie: Domeniul schiabil se giseste in muntii Sureanu (cunoscuti si ca muntii Sebesului), subdiviziune a-
masivului Paréng. Cele 11 partii se gasesc sub doua dintre cele mai inalte varfuri din muntii Sureanu:
Varful lui Patru 2103m si Vf Sureanu 2059m.

Coordonate GPS: 45°33'59.60"N, 23°30’33.60"E

Acces: drumul principal de acces, care asigura conditii optime de trafic (este dezapezit zilnic) porneste
din orasul Sebes, judetul Alba.

Sebes (DN 67C ~28km, drum asfaltat) > Sugag (30 km — drum asfaltat) > Lacul Oasa {13km, drum
acoperit cu zapada in cea mai mare parte a sezonului de schi) > Poiana Luncile Progoanei (5 km, drum
acoperit cu zapada) > Poiana Poarta Raiului (6km, drum acoperit cu zapada) > baza domeniului schiabil
Poarta Raiului.

ji-sureanu/

Piata specifica

Piata imobiliara este definita de piata terenurilor intravilane-situate pe Valea Sebesului , zona
Luncile Prigoanei — Poarta Raiului in apropiere de partia de sky, jud. ALBA.
=  zona in crestere usoara .
*  Piata specifica - Piata terenurilor curti constructii situate in intravilanul localitatii Tau Bistra,
judetut Alba . :
= Concluzii importante ale studiului imobiliar: ;
= pretul rimane unul dintre cele mai importante criterii pentru alegerea unui ter
« amplasarea zonei si.gradul de echipare cu utilitati conteazd, de asemenea, foarte
< in zona cele mai tranzactionate sunt terenurile cu dezvoitare turistica, pozition

1 17387859
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2. Conditiile pietei imobiliare:
2.1 Analiza cererii:
= Temperata
Pentru proprietatile de tip teren turistic din zona analizata, cererea se manifesta in special din
partea a doua entitati majore si anume :

a) Societati comerciale romanesti sau straine , persoane fizice care doresc sa investeasca in
turism sau care achizitioneaza terenuriin scop speculativ.

b) De asemenea se manifesta cerere pentru cumpararea de terenuri cu destinatie turistica din
partea unor investitori ce doresc sa achizitioneze proprietati ca investitie imobiliara si care
actioneaza fie in directia comasarii unor suprafete mai mari de teren, cu intentia a revinde
unor alti investitori strategici, fie actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor
suprafete destul de reduse, asteptand un eventual beneficiu adus de cresterea pietei
imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere, se evidentiaza o
directie clara a societatilor comerciale romanesti sau straine care investesc masiv in Romania,
ponderea cea mai mare fiind reprezentata' de investitorii straini. Acesti investitori straini achizitioneaza
terenuri agricole fie in scop speculativ pentru a vinde ulterior la preturi mult mai ridicate, fie pentru a
folosi terenurile in scopul lor principal, agricultura.

O alta directie de comportament o au investitori ce doresc sa achizitioneze proprietati ca
investitie imobiliara si care actioneaza, fie in directia comasarii unor suprafete mai mari de teren
cu intentia a revinde unor alti investitori strategici, fie actioneaza singular, prin detinerea in
proprietate a unor suprafete destul de reduse, asteptand un eventual beneficiu adus de cresterea
pietei imobiliare. De regula acesti investitorii achzitioneaza terenurile agricole direct de la tarani la
preturi foarte mici, le inscriu in cartea funciara si le comaseaza, urmand apoi sa le vanda unor
investitori straini.

La nivelul judetului Alba si ale altor judete din aceasta parte a tarii, apreciem ca exista o
cerere potentiala ridicata pentru terenuri similare.

Cererea solvabila se situeaza pe un trend de crestere, intrucat odata cu aderarea la
Uniunea Europeana, companiile straine au investit in acest segment, constiente de fondurile ce vor
intra in tara, dedicate strict acestui domeniu.

2.2 Analiza ofertei competitive:
® In crestere. Oferta de proprietati similare este in crestere.

Terenurile au fost considerate dintotdeauna o investitie care nu are cum sd fie altfel decét
profitabild, pe termen lung. Dincolo de dezechilibrele economice, de fluctuatiile de pret, apetitul de
achizitie si dezvoltare rdmane.

Astfel, un teren strategic pozi{ionat poate sa fie vandut avantajos, cu putind rabdare. Terenurile
agricole au chiar un avantaj in plus, fiind unul dintre segmentele care si-au revenit cel mai repede dupa
prabusirea pietei imobiliare.

F i Oferta de terenuri intravilane pentru vanzare, mtuate in zona Turistica , Valea Sebesului,
judetul Alba , este segmentata pe doua tipuri, in functie de drmensxumle amplasamentelor: terenuri cu
suprafete medii si mici si terenuri mari. i

_rgpnetaru se impart in trei categorii : i
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a) persoane fizice;
b) societati comerciale private;
c) investitori pe piata imobiliara;

Persoanele fizice proprietari de teren agricol, detin in general suprafete de teren destul de mici,
unii dintre ei intrand in posesia terenurilor in urma retrocedarilor efectuate. Acestia opereaza pe piata
privata de terenuri extravilane agricole si sunt in general mai activi in ceea ce priveste numarul de
tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in principal sumelor destul de mici ce se vehiculeaza in
aceste intermedieri.

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

Investitorii pe piata imobiliara ofera la vanzare fie suprafete mici de teren, in general cu
destinatia agricola, suprafete parcelate din suprafete mai mari, fie suprafete mari, comasate din
suprafete mai reduse, acestea din urma fiind intentionate a se vinde catre investitori asociatii agricole.

In prezent oferta este inelastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabile relativ ridicate a dus
la cresterea pretului terenurilor, acestea urcand la un nivel mai ridicat, in conditiile in care tranzactiile
sunt rare iar perioada de vanzare medie a unui teren oferit pe piata este intre 3 — 6 luni.

3. Echilibrul pietei: Dezechilibru in favoarea CERERH

Cererea de proprietati similare se afla la un nivel scazut in raport cu imobilele existente, si este
influentata in acelasi timp si de posibilitatile de finantare ale potentialilor cumparatori cat si de tendinta
pietei, de continuua scadere.

in prezent se remarca o puternica cumpatare pe piata imobiliara determinata de criza financiara a
creditelor cu consecinta imediata a cresterii prudentialitatii bancilor in creditare ceea ce dermina o
perioada de reducere a tranzactiilor si de tatonare intre oferta la preturi inca ridicate si resursele
financiare mai mici ale potentialilor cumparatori.

Avand in vedere interesul scazut al potentialilor investitori pentru dezvoltare, necesarului de terenuri
pentru constructii , estimam ca punctul de echilibru a preturilor de tranzactionare a proprietatilor
similare se va situa la o0 marja de 5%-10% sub preturile de oferta. Desi Banca Nationala a Romaniei (BNR)
a relaxat, intru catva, creditele ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceea ce priveste dezghetarea
pietei, intrucat potentialii clienti sunt inca in asteptarea unui climat financiar si fiscal, mai stabil.

| CIF client-Nr. ap | 17387859 |
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In tabelul nr.1 sunt prezentate valorile ofertelor, pentru proprietati similare, din zona analizata

GRILA DATELOR DE PIATA
kRS do COTDATRYE Terenulevaiual Teren comy "A”Soferta) . | Teren comp " (ofirtal "
Suprafata teren 1728 8525 5400 " 15530
Data ofertel : nolembrie 2021 noiembrie 2021 Wolembrie 2021 Y woiembrie202l . |
Prej unitar_efertars (Ewro / wp) h 17,00 12,68 . I&
AR— L . Deplin Doplin Dypln Dreplin
E—— L : Fam 0 — Fam Fam
o SR e P (pta vty Ryt Jagiate L5 Joxisiz
; Localizare Tan bistra Poarta Raiului Periferic Sugag -inferior Manastire Tetu inferior Sugag -Periferic -inferior
Caracteris tici lﬂntm-gw (mp) 1728 X 8525 5400 15550
energie electrica pe teren, fara
. . = - . contor individual, apa, energic clectrics I imita | energic electrica, canal apa, |  energie electrica la kmita
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile ale zonei foase, gaze I ci de | proprietatii, restulla >500m i ietatii, restul Is >500 m
300 ml
Forma/topografie neregulatafi inchi regulata/pi regulata/usor nclinat regulata/usor inciinat
Deschidere la drum pietruitaprox 20 mi 95ml 20 mi 24 mi
Acces teren Drumde exploatare si asfaltat Drumde exploatare Dmm asfaltat, DN Drumasfaltat, DN
Zonare mixta maixts mixts it
Stare teren liber Tiber Tiber fiber

CAPITOLUL IV. ANALIZA CELEI MA|I BUNE UTILIZARI

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020, analiza de piata are scopul de a
estima cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari. g
Conform Ghidului Metodologic de E sare GEV 630 cea mai buna utilizare (CMBU) este defmgt
ca : « utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere ﬁii
este permisa legal si este fezabila din puhct de vi

{ CIF client;Nr. aplicatie
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In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 - standarde ce incorporeazd
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul
General (IVS Cadrul general), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare,
a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizaril terenului.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):
- permisibila legal;
- posibila fizic;
- fezabila financiar;
- maxim profitabila;

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: grobabilitate rezonabila si_fundamentare
adecvata
Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ in urma carora rezultatele vor confirma cea mai
buna utilizare a terenului analizat.

Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere dar si a terenurilor
construite cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede ceea ce a dus la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul
pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica.
3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Utilizarile rezonabile si probabile: Turism Analizand vecinatatile, climatul economic, trendul
dezvoltarii din ultimii ani din zona analizata, se observa o crestere a investitiilor locale pe segmentul
turism -, obiective turististice case de vacanta, pensiuni, hotel

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. El
trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

Utilizati permise legal: constructii

Fizic posibila = dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si-accesibilitatea unui lot
de teren si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei propriétafi—-imobiliare Evaluatorul
are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare, apa,
electricitate, -gaze; agentul termic). Structura geologica a terenului poat; llBRlEdICa (sau poate face
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scumpa) anumite utilizari ale proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea,
conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai
buna.

Utilizari fizic posibile: constructii —conf CU

Fezabila financiar - toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind
financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza veniturile
generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce
conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca
aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.
Utilizari fezabile financiar: constructii —conf CU

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea care conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe
piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoarea
utilizarii propuse (teren si constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului
necesare realizarii constructiei. Valoarea terenului poate fi estimata prin capitalizarea venitului rezidual
datorat terenului.

In prezent terenul este intravilan, cu potential de dezvoltare viitoare pe segment Turistic

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor, construit.

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare viitoare este pentru
dezvoltare Turlstica

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :
v demolare constructie si vanzare teren liber — nu e cazul
v’ utilizare rezidentiala —adecvata
v’ utilizare comerciald —adecvata
v’ utilizare industriala — adecvata

Astfel ca evaluatorul considera ca CMBU este rezidentiala sau turistica respectiy teren construit

CAPITOLUL V. EVALUARE

Metodologia de evaluare

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului.
Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare
masura influentata de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare recunoscute

de standardele de evaluare sunt: 1
e metoda comparatiei directe-este metoda
date despre vanzari pe piata specifica V

e analiza parcelarii si dezvolatarii — se foleseste‘atunm cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta

Q_é mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente

[IF client-Nr. aplicatie
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utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

« metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)

e metoda extractiei de pe piata — se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

o tehnica reziduala — identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata.

e capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se cunosc
rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri.
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020.

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii
precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata tehnica
comparatiei vanzarilor.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.

1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite pentru vanzare. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in
evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii de piata, a fost aplicata una dintre tehnicile
cantitative, respectiv analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile comparabile au fost
corectate pentru a reflecta diferentele intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile.
Elementele de comparatie includ: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si
componentele non-imobiliare ale vanzarii.

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii
terenului. Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de aceea. valoarea terenului
este in mare masura influentata de cerere. L

Comparatia. directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea. tereniului §i cea mai
adecvat’ atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comp -

Evaluarea a fost.efectuata prin metoda comparatiilor directe care este-
metoda atunci cans;é ga'*;‘informatii privind vanzari comparabile. Este o met:

| 17387859




pag. 28/42

WWW.EVALUARIAZ.RO
X ‘ATTT A ADRESA,; Str. Tulnicului 14,
A EV AIJUARI | AZ * B3C, ap. 3, Alba lulia
. PFAEC AlTomi Sorin Toma. CUIL RO 25338660
ANEEE.  membry titasr ANEVAR. TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau
alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietati
efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
adica estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare comparand apoi
aceste proprietati cu cea “de evaluat”.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare ale unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt
expuse in fisele de calcul tabelar.

S-au trecut in revista elementele de comparatie necesare a fi utilizate pentru ajustarea
tranzactiilor recente. Avand in vedere practica de evaluare in domeniu se alege comparabila care a
realizat cea mai mica ajustare bruta.

Evaluatorul a selectat proprietatile comparabile avand ca surse de informatii pentru imobilele
de comparatie baza proprie de date, site-urile de specialitate, agentiile imobiliare colaboratoare si
partial institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Rationamentul pe baza caruia au fost selectate proprietatile comparabile a tinut cont de
amplasarea proprietatii evaluate in zona, de amplasarea in cadrul localitatii, acces, panta, utilitati,
deschidere, fiind alese comparabilele care au aceste caracteristici cat mai apropiate de cele ale
proprietatii evaluate.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre 3 proprietati ofertate
curent pe piata imobiliara si proprietatea subiect, din zona Sugag.

fn ANEXA A este prezentati determinarea valorii de piata prin abordarea prin piata.

92.000 LEI

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA echivalent 18.591 EURO
valoarea de piata nu contine TVA

[ CIF client-Nr. aplicatie
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CAPITOLUL VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucréri, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei abordari de evaluare, cea mai adecvata fiind
metoda comparatiilor vanzarilor, in urma careia s-a obtinut urmatoarea valoare:
- abordarea prin piata ......ccciceeenneene. 92.000 lei echivalent 18.591 euro

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.
Abordarea prin piata — Deoarece pe piata specifica exista tranzactii sau oferte de proprietati similare (cu
suprafete similare, cu aceeasi utilizare etc.) iar informatiile comparabilelor existente sunt suficiente
pentru a aplica cu acuratete aceasta metoda, pentru a estima valoarea de piata a proprietatii subiect am
ales abordarea prin piata.

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat
intreg procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata,
prin prisma criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adecvarea: abordarea prin piata este adecvata, deoarece exista suficiente oferte in piata.

Precizia: precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor
utilizate astfel ca la abordarea prin piata au fost utilizate oferte, ce au fost scazute prin marja de
negociere si adaptate conform informatiilor, primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari.
Cantitatea informatiilor: s-au folosit date din piata, pe care le consideram relevante pentru aceasta
abordare.

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piatd, care au stat la baza aplicarii ei 5i pe de altd parte scopul evaludrii i
caracteristicile proprietdtii imobiliare, supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie este valoarea obtinutd prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 92.000 LEI
echivalent 18.591EURQO
VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA
valoarea de piata nu contine TVA

Toate evaluarile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice
prezumtii corespunzitoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.

Gradul de subiectivism implicat variaza inevitabil de la caz la caz, la fel si gradul de certitudine,
sau probabilitatea ca opini Uatorulm asupra valoru de piata sa comcu:la exact cu ul care ar fi
obtinut intr-o tranzactie ‘s lis
increderii in evaludri, nec
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

EXPERT EVALUATOR
ec. AL.TOMI SORIN TOMA

MEMBRU TITULAR ANEVAR

| CIF client-Nr. aplicatie ]

WWW.EVALUARIAZRO
ADRESA; Str. Tulnicului 14,
B3C, ap. 3, Alba lulia

CUL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MALIL; altomi.sorin@gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CUENT : COMUNA SASCIORI

VIl. ANEXE

CONFORM PUZ POARTA RAIULUIL

FOTOGRAFII PROPRIETATI EVALUATE

WWW.EVALUARIAZRO
ADRESA; Str. Tulnicului 14,
B3C, ap. 3, Alba Iulia

CUL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.sorin@gmail.com

Anexe de calcul

| 17387859

| CIF client-Nr. aplicalie
g o
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WWW.EVALUARIAZ.RO
A ADRESA; Str. Tulicului 14,
B3C, ap. 3, Alba lulia
CUL RO 25338660
TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com
RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI
. Exaluares ssrenulyl prin metoda comparatilier .
I!Eil ! !!2!! wh» e "
Suprafuta teren 178 8525 5400 15556
Data gfertel Neiembrie 2021 Nelembrie 2021 Noiembrie 2021  Nolembris 2021
| Prefunitar ofertare (Ewre/wyp) : IL14 15,00 R
ajustare peatry oferth / tranzactie (Biro /mp) -11'.’1’/1. ﬁ’; %
Preg de gociat (uro / my) 10,03 13,50 540
e DR e DROpTICASLE Deplin Beplin Deplin Depfin
ajustare pentrn dr‘depmyt‘leme’(hmln) & : oﬂi L—E"F A ; ﬁ .
Pret ajustat (Buro / mp} 10,03 13,50 540
ajutare pentr estitlgale (Buro / wp) g3 ;& . &—
Prej sjustat (Euro / mp) 10,03 1350 540
; tre cond. de pi 0 / 000 = i LU -
sl ek 0 1 (B0 [0} LA083 1339 ? 248
Localizare Tau bistra Poarta Raiubi Periferic Sugag <inferior Manastire Tetu inferior Sugag -Periferic -inferior
sjustare pentru localizare (Burc / mp) _22'/' ” _éz; - ;m -
. Pretsjustet (Burg /sp). 1284 1381 648
G jstici fizioe teren - suprafita (o) 1728 8525 5408 155560
. ¢ s 10% 0% 20%
j pentru ; fizice (Buro /mp) 126 Py )
e 6 S 0SB (B 501, 1324 ER 18....
R LOIF client-Nr. aplicatie [ 17387859 |
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. WWW.EVALUARIAZ RO
Ev ' ATRT ] AZ ADRESA; Str. Tulnicului 14,
A ¥ AR | AR B3C, ap. 3, Alba Julia .
. PFAEe AL oot Soria Tooa - CUL RO 25338660
Qi TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi sorin@gmail.com
RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile ale 20nei energie electrica <500m energie electrica ,apa energie electrica, apa,in zong § energie eloctrica, apa in zona
corectie pentra wtiitati A% 40% A%
wihea % 135 20 0
Pret ajustat (Buro / np) 11,89 11,78 i B 7,04
Forma/topografic neregulata/usor inclinat regulata/plan regulata/usor inclinat . noumdmor inclinat
: -5% % i [l [
ajustare pentru forms (Buro / mp)
; ; 050 .00 ; 9%
Pret ahistat (Bisro / sp 1139 11,78 ‘ 784
! Deschidere la drum pletrultaprox 20 m! | 95mi 20mi : 24 mi
. -10% g 0% £ -3%
ajustare pentro deschidere (Buro / p) T a0 218
e DL NS SR (SO T D) 1039 LTS ' 687
Acces teren Drum pistiuit Drum asfaltat Drum secundar pietrit Drum asfaltat
: : 5% . 0%.... : e 5%
sjustare pentro scoes (Buro l{l!p) . 2 m = [T g
Pref ajustat (Buro / np) ' 10,89 11,78 ‘ &M
Zonare ' rezidential turistic rezidentie! turistic rezidential turistic rezidential turistic
, % y 0% 0%
tare pentm / - L.
e e ) 00 290 00
t Pret ahistot (Eoro / ) 1039 1178 6,77
2 Stare teren Tiber fiber cu fundatie pe el ) fiber
ajustare pentru stare teven (Buro / mp) i i £
500 ST — 00
Bl @ ; Ty SRR T SR 67
g . Sistare otilh nets ‘ 015 272 : 1,64
ajastare toval et (4 din prejul de vinate) ' % P S 0%
wjustare totall brutk (% din preful de vinzre) 5% 2%% 66%
3 e cnno& » ‘
[ Prolabstet e (aw) YRR | 1035 1078 877
; Suprafata teren exclusiv = 1,728,00 05.11.2021
Valoare [eiBuro = 4,9486
Valoare teren rotunjita = 92.000 16 5324
Valoare teren = 18.591 &uro

| CIF client-Nr. aplicatie -
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WWW.EVALUARIAZRO
b FTAD & & ADRESA; Str. Tulnicului 14,
A EVALUARI|AZ BC, ap. 3, Ala ulia
A PAEc Al Tomt Soris Torus. CUL RO 25338660
A sombryr fitwar ANEVAR TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com
RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI
*NOTA; Aceasta ajustare nu este considerata o corectie ( nu este el d‘eb c&o.... fi a valorii de of in pretul de vanzare (prin
apmkamanw;eidsmgodmahumuﬂ a\mdmbazautlmdim-wﬂclprmmrpepwu.m:l cumpaatorh)
Explicatii ajustari:
Localizare: sau aplicat ajustari pozitive eomplnblhi A,B,C care se afla mal apmlpo d-pam de partiile de sky , prezentand atractivitate mal
mica . a fost dedusa din fertelor din piata.
Suprafata: Se ajust pozitivi bila A, B,C in fuctie de umhﬂ in zona se cauta & ri pentru | istica, cu di . 8a
aplicat ajmn pozitiva de form tabelul . Ajustare conform lizei tendintelor pietei
Utilitatl: se nplia ajustari negative comparabilei A,B,C pontm adguanm- utilitatilor respectiv aduce retelolor de apa sl curent la limita
proprietatil -s-a aplicat tehnica interviului
Deschider e- Raportul laturllor: S-a aplicat ajustare. Ajustare negativa de- 10%la parabilaA, C intn stea dispun hick

fata de proprietatea sublect fapt ce o face mal atractiva pe piata imobiliara . Ajustarea a bddndu- din studierea ofetelor din pl-h

Acceste ajust it oprietatile ' bile Asi C care au acces din drumurl principale asfaitate ; 4shnica interviulul

[ 17387859
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WWW.EVALUARIAZRO

ADRESA; Str. Tulnicului 14,

EVALUARI | AZ B3C, ap. 3, Alba lulia
PFABe A Yoot Bort CUI, RO 25338660

A, sembruitvar mm TEL; 40 0723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

G P
et W

PEF s ARED

QICARAR I8
anntdngts.

'P‘i‘-‘m

- rv.lm--\"

T N

Ly nynm

]
B L)
D peh e e o w s

§

Agentia imobiliara Taboo va ofera spre vanzare teren INTRAVILAN terasat in suprafata de 8525 mp situat la 1 km
de centrul comunei Sugag si de soseua Transalpina.

Altitudinea la care se afla terenul este de 700 m, la intretaierea padurilor de conifere cu foioase.
Terenul are forma relativ patrata cu o deschidere de 95 ml la drum asfaltat.
Utilitati: conducata de apa si linia de joasa tensiune strabat terenul.

Achizitioanrea acestuia reprezinta o buna oportunitate de investie, construirea de pensiuni, cabane, case de
vacante, campinguri.

Pretul de vanzare este de 95.000 euro, usor negociabil.

Telefon: vezi numarul cod oferta / id: P13728
Toate anunturile actualizate zilnic din Sugag sunt publicate acum pe TABOO.ro

Acceseaza acum TABOQ.ro

f CIF client-Nr. aplicatie
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

a ¢ @
wiuw, Vi B dare Weewm | -
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i
R

- g vl T

’ ® ‘a-.r..,u»'s‘t-,,g & w T ‘
B Q0 U A g 11100 i dames e ai i ) VIS
adva rde
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Prophetal siaviare

0w - , : :
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/alba/sugag/teren-constructii-de-yanzare-
X5EK1307F

Comparabila B

| 17387859
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ADRESA,; Str. Tulnicului 14,
B3C, ap. 3, Alba lulia
CUIL; RO 25338660
TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com

CLIENT : COMUNA SASCIORI
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ADRESA,; Str. Tulnicutui 14,
B3C, ap. 3, Alba lulia

CUL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

Comm ! m-‘ & S Db
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B voemomayt gy et B

T B B R ot TSRS R

https://lajumate.roftercn-5400m
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WWW.EVALUARIAZ.RO
ADRESA; Str. Tulnicului 14,
B3C, ap. 3, Alba Iulia

CUL RO 25338660

TEL; +40 0723 006 291

MAIL; altomi.sorin@gmail.com

CLIENT : COMUNA SASCIORI

u:nw .g‘* Bz

PRI

Sl iy

vand teren lntravllan com. Sugag, sat Sugag, jud Alba, total 15550 mp, categoria de folosinta faneata cu Zona
impadurita, cu zona construibila, 24 m front stradal cu acces la drum asfaltat DN 67C - Transalpina, apa curenta

canalizare, energie electrica, acte proprietate si cadastru in regula, pret 6 euro/mp, negociabil. Publicat prin
HomeZZ ro, vezi anuntul complet aici.

2 'hl‘évv’& m\«,“,. Y
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TXTATITADI | AT ADRESA; Str. Tulnicului 14,
A EVALUARI| AZ Syt
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AR, cemboo tdua ANEVAR TEL; +40 0723 006 291
MAIL; altomi.sorin@gmail.com

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

| @ vmrimisine

&5 EUR

ool 9% 4o yndp 3o

o o g dow U RRRASE

Vand firma, cu teren in conceslune pe 49 .de ani, suprafata foarte mare, zona domeniu! schiabil Poarta Raiutyi (M-tii
Sureanu). Telefon 0744-178-123.: '

e=FQBUtwId2ixmAQ;&t=h&mra=me&mrsp=1&sz=174z5 1!

-

| 17387859 |
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ADRESA; Str. Tulnicuhui 14,
B3C, ap. 3, Alba Iulia
CUL RO 25338660
TEL; +40 0723 006 291

RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/ 08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

Utilitati: Acces rutier
Taren 7500 mp —s-a vandut acum 12 luni firma cu 30.000 euro
H/A .imobiliare.r e-terenuri-investitii/alba/s

/t ren-investitii-de-vanzare-XvV01040UD

‘:‘-4.1";\.\..&4 L . ’(,f
s G R A s e S T s

s 9 e amen Ol WRLoEs a% WO DRMRSELG autewom

Py

L R A

ks Frer) & oy

Aomries

# v ipgai
‘ i i . Er ma trna
SRR A RBone
A LIRS © LI L E 0 e, T KR At B .
St Toin @ergeitt e raimonats e hod Al L FUNTEEIORN

i LSRG W SOEEE B BMET o L3N

: Tatsy vy
2Rt B | e

Toofe w110 ke 262

Vand cabana in luncile prigoanei langa partia de schi.Zona deosebit de frumoasa in jud.alba julia.Cabana se

compune din parter si etaj in suprafata de 115mp,compusa din salon,bucatarie,2 dormitoare,debara si 2 baii.
Cabana este totala mobilata si utila cu:apa,incaizire centrala si curent,

PRETUL 47000 Euro neg. sau schimb cu autoturism (jeep diferenta)
http://www.unpret.ro/pret/vand-cabana-in-luncile-prigoanei/

_CIF client-Nr. aplicatie | 17387859
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 1651/08.11.2021 CLIENT : COMUNA SASCIORI

Y

L

mmm 2021 Wi Herdstrau - Complex
’R-zw Now 2021

M-Nf!ll!hkl S LR N

- | 17387859 i

| CIF client-Nr. aplicatie
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ROMANIA
Judetul Alba
Comuna $ugag
{sutortatea administraljei publice emitente N

Nr. 3456 din 22.07.2021

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 37 din 22.07.2021

_ Inscoput:
»EVALUARE IMOBIL INSCRIS IN CF NR. 70178 $UGAG™

Ca urmare a Cererii adresate de") MORAR NICOLAE FLORIN primar al comunei Sksciori cu
domiciliu® /sediul in judegul Alba, comuna Ssciori, sat Sasciori, cod postal 517660, Str. ..........:e \
or. 363 telefon/fax 0258741110 e-mail_;gmﬂmsjg:@;&hmgm&in calitate de reprezentant al
comunei SASCIORI, CUI 4562109, inregistrats la nr. 3456 din 12.07.2021.

. imobilul — teren gi/sau constructii —, situat in judeful Alba, comuna Sugag, loc. Téu Bistra, zona
Poarta Raiulul, 8. ...cooccoco . oo Bl , 8. wvorsy B sy @D e SEU identificat prin® extras de CF nr.
70179, CAD 295/2, plan de Incadrare in zond, plan de amplasament s delimitare a imobitulul. o

- temeiul reglementérilor Documentafiei de urbanism nr. 532008, faza PUG, aprobaté prin hotérarea
Consiliului Local Sugag nr ©/30.01.2020,

in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executavii lucririlor de constructii,

republicatd, cu modificarile ¢i completarile ultericare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC: .
. identificare imobil: extras CF nr.70179, CAD: 285/2, nr. parcele 1011/2, 1012/2, 1005/2, 986/1/2,
1008/1/2,plan de incadrare in zona, plan de amplasament si delimitare & imobsitului,
- imobil: teren intravilan in suprafajé totale de 1728 mp; v
. Amplasament:teren intravilan sat T#u Bistra, comuna Sugag, judetul Alba, Poarta Ralutui;
. drept de proprietate/administrare teren: COMUNA SASCIORY, in cota de 1/1 parti; ‘
- sarcini; '_nﬁbulare. drept de CONCESIUNE pe durata a 49 de ani incepénd cu data de 19.06.2008-
GHISOIU VALERIU;
. imobilul este incius in situl Natura 2000;
2. REGIMUL ECONOMIC:
. folosinia actuald: curti-constructii;
- Destinaia actuals: conform PUG gi RLU aprobate ale comunei $ugag imobilul este sitoat in
M.T.L. 12:U.T.R. 13 — trup 11 zona rezidentiald §i turistica;
- reglementdri fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare; _
- nu sunt alte prevederi rezultate din hotérari ale consiliufui local sau judetean cu privire la
zona in care se afld imobilul;

3. REGIMUL TEHNIC:
- lucriiri propuse a se execuia — EVALUARE TEREN INSCRIS IN CF 70179;
. imobilul teren in suprafata totala de 1728 mp cu acces din drumul local; ,
. in zona rezidentiald sl turistica se pot construi case de vacants cu regimul de Insitime P+1+ M, cu
inaltimea maxim4 la comisa de 8 m, amenaijdri de agrement de mica ampioare, fiind interzise spatiile
de productie, discotecile, grajdurile de animale cu un numér mai mare de 2 animale mati si §
animale mici; -
se vor respecta indicatorii urbanistici POT= 30%, CUT=0,8,
se vor autoriza numai constructiile care se vor incadra in tipologii constructive gi estetice traditionale;
structura- zid#irie de céramidé sau cardmida cu piatra,
sarpante din lemn i Inveltori din tigié ceramicé sau tabla tip LINDAB;

:hhnubolprmmlewluhnw
Adresa solicitantului
3.muw-mm—mwmmw—mmmmmmc.mmmm
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. finisajele exterioare yor fi din tencuielt decorative traditionale zugrévite alb sau culori deschise pastel,

. tampléria din lemn lacuits sau baiuits; g ,

- Epurarea apelor uzate mnnjmuvammnﬁmshﬁideepumm. modutatetnmﬁedsdobnul
de ape uzate; ,

- Ammtaruwapiuvataoetnregimpfoprh;

. refele existente in zond: energie electricd;

Prezentul certificat de urbanism poate i utilizat In scopul declarat® pentru:
nEVALUARE IMOBIL INSCRIS IN CF NR. 70179 SUGAG™™

Ow-,ummw«mwmwwmm.wmm

Cortificatul de urbanism nu tine loc 4o autorizatie de construire / desfiintare

gl nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructil.

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: o
In scopul elaborétii documentatiel pentru autorizarea executdrii lucriirilor de constructil - de
construire/de desfiintare - solicitantul sa va adresa autoritatii competente pentru protectia mediulul :
- Agentia pentru Protectia Mediului Alba (Alba lulia, str. Lalelelor nr. 7B, cod pogtal 510217); -
(autoritatea competentd pentru protectia mediulul, adresa)
(Dmmn;ladmummummmpm thwmm.m.)'
: In aplicarea Directivel Consiliulul 85/337/CEE (Directiva ElA) privind evaluarea efectslor anurmitor
prolecte publice i private asupra mediutui, modificatd prin Directiva Consiliuiui 97/11/CE gi prin Directiva
Consiliuful ﬂ‘Pmnw European 2003/35/CE privind participarea .publiwm la elaborarea anumitor planuri

asupra mediului. : S
In aplicarea prevederilor Directivei Consifiului 86/337/CEE, procedura de emitere a acordului de med
se desfagoard dupd emiterea certificatulul de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executrii lucrérilor de constructii ta autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asiguréini consuttarii publice, centralizarii nilor
wb@lul;lformMuanunﬁdovMoﬂdalwpﬂvimls reauzamlmesﬂwmmmwwthble

in aceste conditii:

-Duplpdmlmpnunmlui«rﬁﬁma-urbmhm.mﬂhnobﬂgaﬁadﬂaumﬂhnm :

competenti mediulul in vederea evaludril initiale a investitiei §i stabliiril :

proceduril de evaluare a impactului asupra mediulul gi/sau a procedurii de evaluare adecvatié.

Inumnvmmmmamemmnﬁa«nuwupmmunummmm
vedere al autorititii competente pomrupmm:mdmm

Tn situatia in care autoritatea competent pentru protectia mediulul stabliegte efectuarea evaludrii
ul asupra mediulul giisau a evaludril adecvate, solicitantuf are obligatie de 3 notifica acest fapt.
autoritiitii administragiel publice competents cu privire la meniinerea ceteril pentru autorizared
executiri lucrérilor de constructil . '

e situalia In care, dupd emiterea cortificatulul d urbanism ot pe parcursul derular proceduri de
evaluare a im P o mediuiul, solicitantul renunth la intontia do realizar a Investiiel acesta

pactulul )
are obligatia de a notifica acest fapt autorititil administratiei publice competenite. |
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE]I DE CONSTRUIRE/DESFUNTARE va fi insotitd de
urmiitoarele documente: ' v :

a) certificatul de urbanism (copie), .

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupd cez, extrasul de plan cadastral

M'uﬂsw«mmmmmmmmmi. in cazul In care legea nu dispune altfel

(copie legalizatd
o) uow%uma tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare otiginale):

ODTAC. ODIOE. ODTAD.

d) avizele $i acordurile de ampiasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize i acorduri privind utilitétile urbane $iinfrastructura (copie): -

O alimentare cu apd O gaze naturale Alte avize/acorduri
[J canalizare O telefonizare [ acordul vecinilor privitor i Imprejmuire
{1 alimentare cu energie electricé 0 salubritate £ avizul detinatoriior de retele din zona
0 alimentare cu energie termicé 3 transport urban (daca ests cazul)

d.2) avize §i acorduri privind:

0O securitatea fa incendiu (conf HG 67412016) [ protectia civil (conf HG s71/2018) [ séndtatea populaliel

© d.3) avize/acorduri specifice ale adminustrafiei publice centrale gi/sau ale serviciilor déscentralizate
ale acestora (copie)

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)
e) Punctul de vedere/actul administrativ al autoritafii competente pentru protectia mediului (copie);

Prezentul certificat de urbanism are valebilitate de 8 luni de a data emiterii.

Secretar general / Secretar,
FAUR IOVPETRU

WSTANTIN 22555 jo 5l )
et 5 s ”"‘*\\\ MW

UNA Responsabil Urbanism =™
LGPC } STEFANMIHAI
i / (rumele, ne
Yugend AP
mmm:mum.mamgﬂm. .................... ‘{)/

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin pogté la data de ...



F.6
(pag4)

In conformitate cu prevederile Legil m.5011991_prlvind autorizarea executdrii lucrdrilor de eomwow
republicatsl, cu modificérile gi completérile ullerioare, ' '

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

Dupé aceastd daté, o noud prelungire a valabiktatii nu este posibila, solicitantul urmand sé obind, In
conditille legii, un alt certificat de urbanism.

Conducétorul autoritétii Secretar general / Secretar, -
Administratiei publice emitente™, S U S TR Ty
.......................................... (numete, prenumsle i semnitura)

(tunctia, numele, prenumele gl semndtura) : .
LS Arhitect-gef ™™
i e S

Data prelungirii valabilitsgi © ..o

Achitat 1% 08 © .............. lel, CONfOrm ChIBMIBI AT, .........c..eeees I eovrrcriscanesescsns
Transmis solicaNtulul 18 data de ... direct/prin posta

"“’&nmdw&w,dodmmquM#u&h.Mw ; tn domeniul
amenajar teritoriutul §i urbanismului precizandu-se fundia §i tiiul profesional. ’ R
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AURRTIANATAORALA

pAtiR R

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Alba

Oficiul de Cadastru si-Publicitate Imobiliara ALBA
Biroul de Cadastru §l Publicitate Imobiliard Sebes

Nr, cerere 40328
Ziva 07
Luna 12
Anul 2021

EXTRAPSEET% Emlg&;& IEJCIARA L Cod verificare
; s

Carte Funciard Nr. 70179 Sugag

A: Partea |. Descrierea imobilulul

grrt N f:::;g%'c 3 Suprafate* (mp) Observatll / Referinte
‘A1 | CAD: 29572 1.728 ‘ '

" B, Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier prlvltdareja dreptul. de:prop_rletate sl alte drepturl reale

Referinte

8144 / 21/09/2009

Act Administrativ nr. 79, din. 09/09/2009 emis de Consiliul Local Sasciori;

B3

Tintabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu reconstituire Tn baza Legll

Al

18/1991, doband?t prin_Lege, cota actuala 171
1) COMUNA SASCIORI, act 14114/962/2007, Tnch 2511/2008.

OBSERVATIL: pozitie transcrisé din C.F.E. 70172 UAT Sugag, Inch 2511/2008.

C. Partea lll. SARCINI ..

de garantie gl sarcini

Inscrleri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte

“NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. & 77/2001.

Pagina 1 din2




-’f w:cm Swmﬁ.‘s
FANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funciars Nr. 70179 Sugey

A. Partea |. Descriersa imobitulul

TEREN Extravilan
Nr.| e, cadestr suprateta® (mp) - Obsarvatil / Referints
AL| CAD: 20572 1728 | . -
, B. Partes ll, Proprietari gl acte
wwmhmmmmuﬂnmmm Refertnte
GTAA [ 23/00/2009 _ .
Actmmmﬂv . 79.mnumnooumisdec°wuulmmsudoﬂ a5 _______5
G3 -‘.u'-'-‘:.'.' prin Lege, €6 ctl L{] [ ; e 3
['1) COMUNA ¢ : cu4nwomom inch 2511/2008. it .
L OBSERVATI: qud&vCIE mnuam 2511/2008. _
C. Partea 1. SARCINI
nmmd pmlmldmnmhm mptuhwopnpmu , ‘
raale de garantie §i sarcinl Referints
10 ' . ,
MAdmlnlstudv nr, 3244 dln womooamdocwum Sésciorl; o R L
a mbulm mmdomuceswueptdmduwaw ___T:'___ﬂ A o
\__Jl)eﬂﬁowq __________,____________,_________________________,

e mmeenmni nrntaiate de orevederiie Legi Nr. 677/2001. pagina 1 din2




Carte Funclaré Nr. 7‘“"W
“Anexa Nr. 1 La Pa i ' '

Teren .
Nr cadastrai _jouprafata (mp , Dbservati / Referin{e
[ can: 2952 1728
DETALI LINIARE IMOBIL
i | Catagarid | SUprTa | Tera parceld | Nr.topo Observati / Referinte
- latn!l -
4. W\w\ L7 101272,
1005/2,
986/1/2,

, 10061072
w«mmhﬂmm«smmlmmummmm Informstilie din cartea
mmmumwm‘mmwmmmmmmu 7 din Leges nr. 455/2001,
mwmzmoun.m.cmc.mmmmwmmsum _

mawﬂammm
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o moina Amte rus caracter persondl, protejate de provederie Legil Nr, 677/2001, Pagina 2 din 2




