ROMANIA

JUDETUL ALBA
CONSILIUL LOCAL CIUGUD

+27 5/E5(
privind aprobarea YkQ] WHUHQXOXL v@IgXBSIDIDHSBH]HQWKQG SDU
top. 85547 VQVFULGSAT@E B¥IXG SURSULHWDWHD SULYDW D

&RQVLOLXO ORFDO DO FRPXQdtG L& dataGe 30.(BRORX QLW vQ
IXkQG vQ GH]EDWHUH
- 3URLHFWXO piHhdkaproatg&kYKHQ] ULL WHUHQXOXIOL m VXS
UHSUH]JHQWKQG SE&BIFHODPVFX LQBMYRERGIXG SURSULHWUDAAHD
Ciugud LQL LpDriwdrubddmuneCiugud;
- Raportul de specialitamomunal Compartimentulufinanciarcontabil, - X ULGLF L $FK
Publicei ,QYHVWL LL
- Raportul de avizare al Comisiei nr- Prognoze economie RFLDOH VWXGLL E
servicii publice, administrarea domeiXXO XL SXEOLF L SULYDW DO FRPX
DPHQDMDUHD WHULWRULXOXL L XUEDRRORJLBIHDSILR WUWHHDL
VOQFRQMXU WRU L WXULVP JRVSRG ULH FRPXQDO VHUYLFI
- Raportul de avizare al Comisieinr-Z2FWLYLW L VWLLQ LILFH vQY P
FXOWXU PXQFD VL SURWHFWLH ViRtFdpota®dsi de ldiRamvi¢hE WLH FR S|
- Raportul de avizare al Comisiei nr-3GPLQLVWUD LH SXEOLF ORFDO
UHODFX SXEOLFXO SUREOHPH DOH PLQRULW LORU DS UCL
ihEHUW LORU FHW HQLORU
9 1kQG
- Contractul de concesiune 210302.03.2018 v@Qdtat GH F WUH &RPXQD &l
Covaciu Cristian
-RaportXO GH HYWReKPUW GO® F WUH H [&SDubivk- HYDYOLXXD W R U K4
OD 3 U kédmuheiiugud sub n21472022
- Adresa domnului CovaciuCristan vQUHJLV WU RWomwé& CiugudPsub Lnr.
1661/202;
- CF nr.85547 Ciugud;
$YK® vQ YHGéHEUI® SUHYH
- art. 6.5, art.8.4 lit. f) din Contractul de concesiune2t0302.03.2018;
- art.129 alin.(2) lit.c) coobaat cu prevederilalin.(6) lit.b, art.363, art.364 alin.(1din
0.U.G. nr.57/2019 pvind Codul administrativeu moGLILF ULGBHMWRRIFOH XOWHULTF
1Q WH BrH 196Calin(l) lit. a) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administratiou
modLILUFLOH L FRR&i@dW ULOH XO

+27 5 07(

Art.1. $3SURE YkQ]JDUHD SULQ QHJRFLHUBDI|DBdeBtE Wp, D W
reprHIHQWkQG SDUFRBE4T RXQ WRU LW RBS837 &ygud (CF vechinr. 75899
Ciugug SURSULHWDWUhE CGudgudYy DW D FRP

Art.2. 1 Q¥ H Ré&fbitul de @aluareal MRELOXOXL PHIQVLRQ D WWORF BPLW
Dumitru- Flaviu, potrivitanexei SDUWH LQWHJUDQW OD SUH]J]HQWD KRW L

Comuna CIUGUD
Sat Ciugud, Strada Simion Bran num U X0 +cod S Ral:W17240
Cod de idenfiicare fiscaQ 4562516
Telefon/ Fax: 025841205 0258841000
E-mall: office@pimaraciugudro Web: www.primariagugud.ro
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http://www.primariaciugud.ro/

Art.3. 6WDELOH WH F SUH XO PLQLP GH YkQ]DWH D@FHPR
negociereastede 20 euro/mp, respetiv suma de53 820 euro.

Art4. 3UH XO GH YkQ]JOithi @ @ RPRE LOR DKUWD W@ OBL OD
GH OD GDWD YkQ] ULL uL VH YD DFKLWD LQWHREXP® WIDUBDW

Art.5. $ F R W@mului Coveciu Cristianun drept de preem LXQH OD FXPS UDUH
aferentivestt LHL GUHSW FDUHit RWPW® ]W B U R H{J H3H JLOH GH OD
KRW. UkUL

Art. 6. 1 X P H doniisia deQHJRF L H U dargay KRIFPRW H Q
Oarga Liliana- viceprimar;
- 3HWUD F Xca&8lierQoeah
Cosma Alexandru Soriconsilier DFKL]L LL SXEOLFH
Litan Cristina £Susanaconsilier;

- Sularia Patricia Alexandraconsilier juridic

Art.7. Se mandatep oBinul Damian GheorghePrimDU XO FRPXQHL &LXJIXG (
QXPHOH FRPXQHL &LXJIXG- FR® JEUIDODWE O 5 M QHiKH D H

Art.8. &X GDWD VQFKHLHULL &RXWI DBWMKO &R GW UYa & O H
210302.03.208 VQFHWHD]

Art9. SUHJHQWD KRWWUKFRWBRBWDW SRWULYLW /HJLL FF
554/2004.

Art.10. Prezerd KRW UKUH VH FRPXQLF

-, QVWLWX LHL SUHIHFWXOXL MXGH XO $OED
- Compartimentului FinanciatContahl;

- Compatimentului Juridic

- Primarului comunei Ciugud;

- un exemplar la dosar.

PUBEdintede uBLQ Contrasemnea] secretar general

Ciugud, 30.03.2022
Nr.40

Prezenta hot r ke a fostadopta Weu un num r de 13 voturi favorabi exprimate care reprezint 100
% din num Ul consilierilor v @incie



RAPORT DE EVALUARE

TEREN — ZONA INDUSTRIALA DRAMBAR
CF 85547 Ciugud

Ciugud, sat Drdmbar, Calea Alba Iulia, nr. 2, jud. Alba

Client: Comuna Ciugud

MARTIE 2022



Catre: Consiliul Local al Comunei Ciugud

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan situat in Ciugud, sat Drambar, Calea Alba
Tulia, nr. 2, jud. Alba, in zona industriald Drambar (,,La Saivan™), aflat in domeniul privat al Comunei
Ciugud, intabulat in CF 85547 Ciugud — nr. cad. 85547 — curti constructii intravilan — 3.191 mp in
scopul vanzérii acestuia:

La solicitarea dumneavoastri am inspectat si evaluat imobilul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezinti bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piata.

Accesul la proprietate se poate face din Calea Alba Iulia, terenul fiind amplasat la circa 2,2 km
de soseaua de centuri a orasului Alba Iulia.

Parcela de teren este cuprinsi in intravilanul localitatii fiind incadrati de: la Sud-Vest — drum
asfaltat si pe celelalte laturi de loturi de teren similare.

Terenul este situat in zona industriald Drambar. In prezent zona este in dezvoltare. Zona este
caracterizati prin prezenta atit a terenurilor libere, cét si a celor ocupate de cladiri si constructii
comercial-industriale. Zona este ciutati in principal de catre societiitile comerciale care doresc s isi
construiascd unititii de productie, comercializare sau de depozitare.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF, precum si planul de situatie (extras de pe
geoportalul ANCPI). S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului si datelor din extrasul CF
anexat. La inspectia efectuati in data de 22.03.2022 nu au fost prezenti reprezentantii proprietarului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren gi informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilitati (energie electricd, gaze naturale, apa si canalizare la gard).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fird a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuati la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si
nerestrictiv si se referd exclusiv la proprietatea ce estre intabulati in CF 85547 Ciugud.

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indic# astdzi 24 martie 2022 o valoare de
piatd de:

V = 268.500 lei (douisutesaizecisioptmiicincisutelei)

echivalent 54.287 euro la cursul de 1 euro = 4,9459 lei valabil in 24.03.2022

pentru imobilul evaluat, bazati pe valorile obtinute in urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport.
Valoarea mentionatd nu include TVA.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR).

ALBA IULIA Evaluator:
24.03.2022




CERTIFICARE

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

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd, informafii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnica si juridicd a imobilului) de la reprezentantii
clientului.

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

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

intocmirii acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza estimirii valorilor raportate stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimati in concordantd cu aceste ipoteze,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

de evaluare sunt urmatoarele:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrarii si au fost luate in considerare fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fird a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatid la comanda clientului in acelasi timp si destinatar). El este
considerat deplin, valabil si marketabil, iar proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.
Suprafata terenului a fost luati in calcul pe baza datelor puse la dispozitie de client, fira a se face
masuratori suplimentare.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele
descrise in raport. in urma 1nspect1e1 pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de
restrictie, evaluatorul neficand nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sd certifice dacd proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

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

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

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

Evaluatorul nu a ficut nicio masuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legali a proprietitii (extras de carte funciara si plan de situatie). Evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile puse la dispozifia evaluatorului se
consider a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere,
dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtiti care
sa afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si extrasul CF
puse la dispozitie de client, fiind limitatd exclusiv la acestea.

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




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

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si
depund mirturie in instanta relativ la proprietatea subiect.

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

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost
prevézutd in raport.

1.2. Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan situat in Ciugud, sat
Drambar, Calea Alba Iulia, nr. 2, jud. Alba in suprafatd de 3.191 mp, cu destinatie industriald (conform
specificului zonei). Terenul este amplasat in zona industriald Drambar, la circa 2,2 km de soseaua de
centurd a orasului Alba Iulia.

1.3. Scopul evaluérii

Scopul prezentului raport de evaluare este vinzarea de citre proprietar, in prezenta lucrare fiind
estimati valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus asa cum este definitéd in standardul SEV 104
— Tipuri ale valorii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate INTEGRAL al Domeniului Privat al Comunei
Ciugud asupra terenului mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fari a se face investigatii sau verificdri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la
comanda clientului care este In acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urméireste estimarea ,,valorii de piatd” a terenului subiect.

Evaluarea executati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatid reprezintd suma estimaid pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

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

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

- SEV 102 — Documentare si conformare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 104 — Tipuri ale valorii

- SEV 105 — Abordiri i metode de evaluare

- SEV 230 — Drepturi de proprietate asupra proprietitii imobiliare

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile




1.6. Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
martie 2022, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizati in cursul lunii martie 2022, data inspectiei fiind 22.03.2022, iar data
efectivi a stabilirii valorii 24.03.2022.

1.7. Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuta este 4,9459 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluarii.

1.8. Modalitati de plata

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

1.9. Inspectia proprietétii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd de citre evaluator Bozdog Dumitru Flaviu in
data de 22.03.2022, din partea clientului nefiind prezent niciun reprezentant. Aspectul general si1 forma
proprietatii par si corespunda planului de situatie anexat. S-au identificat cdile de acces si vecinatitile,
analizdnd documentele avute la dispozitie si situatia reald din teren.

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

Nu s-au efectuat méasurétori ale proprietatii.

Nu s-au inspectat pértile ascunse ale proprietétii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari sau infestéri ale terenului subiect
sau ale proprietétilor invecinate.

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

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii

clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridic3 a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliara specificé;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

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

- Presa de specialitate si evaluatori care igi desfisoard activitatea pe piata locald;

- Baza de date a evaluatorului;

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

hg,mator aur%i‘:%
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1.11. Clauza de nepublicare

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii fara obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét clientul si
destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

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

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

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

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

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in Ciugud, sat Drimbar,
Calea Alba Iulia, nr. 2, jud. Alba, in zona industriald Drambar (,,La Saivan”), aflat Domeniul privat al
Comunei Ciugud, intr-o zoni comercial-industriald in dezvoltare cu spatii industriale, depozite, spatii
de agrement etc.

Terenul evaluat, in suprafatd de 3.191 mp este cuprins in intravilanul localititii Drambar fiind
amplasat in zona periferica a localitatii, la circa 2,2 km de Soseaua de Centurd a orasului Alba lulia.

Terenul este situat in zona industriald Drambar. In prezent zona este in dezvoltare, fiind
caracterizati prin prezenta atit a terenurilor libere, cat si a celor ocupate de cladiri si constructii
industriale si de depozitare. Zona este cautatd in principal de cétre societitile comerciale care doresc s
isi construiasci unititile de productie sau comercializare in apropierea municipiului Alba Iulia.

Terenul subiect este cuprins in intravilanul localititii fiind incadrat de: la Sud-Vest — drum
asfaltat si pe celelalte laturi de loturi de teren similare.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face din Calea Alba Iulia, drum asfaltat, terenul fiind amplasat la
circa 2,2 km de soseaua de centurd a orasului Alba Iulia si la circa 1,0 km de podul peste Raul Mures din
Drambar.




2.1.3. Asigurarea cu utilitati

Zona de amplasare este dotatd cu utilititi, retelele publice de energie electrica, gaze naturale,
apa si canalizare fiind disponibile la limita de proprietate. Starea fizici a retelelor este buna.

2.1.4. Situatia juridicd

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF 85547 Ciugud —
nr. cad. 85547, nr. tarla 45 — curti constructii intravilan — 3.191 mp, proprietar Comuna Ciugud -
Domeniul Privat, inch. 24484/2012, in cota de 1/1 teren, Intabulare, drept de proprietate, inch.
607/1967, dobandit prin Lege, act administrativ nr. FN din 01.01.1901 (datd conventionald, lipsd
zi/lund/an) si Covaciu Cristian cdsdtorit cu Covaciu Alina Loredana in cota de 1/1 constructii,
Intabulare, drept de proprietate, cu titlu cumpérare bun comun, dobéndit prin Conventie, act notarial
nr. 218 din 14.03.2017 emis de NP Banciu Maria, inch. CF nr. 34455/19.03.2020.

Asupra terenului este notat contractul de asociere in participatiune nr. 2006/2005 a Consiliului
Local al Comunei Ciugud cu drept de folosintd pe durata de 49 de ani in favoarea intabulat drept de
concesiune pe durata de 49 ani in favoarea S,C, Europexpres SRL, act administrativ nr. 2006 din
01.01.2005 emis de Consiliul Local al Comunei Ciugud (Contract de asociere in participatiune, act
aditional nr. 2941/2005), inch. CF 35455/19.03.2020.

Constructiile existente pe teren apartin d-lui Covaciu Cristian si d-nei Covaciu Alina Loredana
si nu fac obiectul prezentei evaludri.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate INTEGRAL al Domeniului Privat al Comunei
Ciugud asupra terenului mentionat anterior.

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

2.1.5. Prezentarea clientului

Comuna Ciugud cu sediul in Ciugud, str. Simion Bran, nr. 10, jud. Alba, tel. 0258-841205,
C.LF. 4562516.

2.2.  Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

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

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

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

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

Cumpdratorii $i vAnzitorii nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpérare
nu au loc in mod frecvent.

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

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

2.2.1. Piata imobiliari specifica proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul comunei Ciugud, ca si al majoritatii localitatilor din Romaénia, a fost
caracterizatd de o crestere constanti a pretului terenurilor pand inclusiv in prima jumétate a anului 2008,
conditiile facile de creditare conducénd atit la preturi mari ale imobilelor, cit si la un numér mare de
tranzactii. Dupé aceastd efervescentd imobiliard, a urmat o scédere drasticd a prefului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichidititi de pe piafé si a tnéspririi conditiilor de creditare
in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice sau
chiar exterioare localitatii, terenuri fara utilitati. Aceastd scadere bruscéd a fost urmata apoi de o scidere mai
putin accentuati dar continui pand in 2016, ulterior fiind vizibild o usoard revenire a pietelor imobiliare.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietdtii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluatd este un teren amplasat in cadrul unei zone
industriale, cu hale de dimensiuni mici si medii destinate industriilor nepoluante si spatii de depozitare
sau comerciale de dimensiuni mici si medii. Acesti factori, dar si faptul ca zona de amplasare este una
periferica, ne-a condus la analiza in principal a proprietatilor cu destinatie industriald, ludnd totusi in
considerare si ofertele de terenuri rezidentiale din zond, deoarece pietele imobiliare rurale nu oferd
suficiente informatii privind piata imobilelor cu destinatie industriala.

Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifici se defineste ca fiind piata
terenurilor industriale intravilane amplasate in zone periferice ale localititilor rurale amplasate in
vecindtatea oraselor.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

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

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

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul si extravilanul comunei Ciugud si
imprejurimile acesteia si ale municipiului Alba Tulia este segmentati pe doua tipuri, in functie de
dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici;

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in trei categorii:

- persoane fizice;

- societdti comerciale private;

- investitori si speculanti pe piata imobiliara.

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

Ofertele din partea societitilor comerciale private sunt in general proprietiti pe care acestea le
detin 1n exces fatd de necesititile lor curente.

Investitorii si speculantii de pe piata imobiliard oferd la vanzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinatie rezidentiald, suprafete parcelate din suprafefe mai mari achizitionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafete mari rezultate in urma comasdrii unor suprafefe mai reduse




achizitionate in diverse etape de investitii, cu intentia de a le vinde citre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).

in prezent oferta este inelastica, in sensul ci existenta unei cereri solvabile relativ mari a dus la
cresterea prefului sau a valorilor de ofertd ale terenurilor, acestea crescidnd destul de mult in conditiile
in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vinzare medie a unui teren oferit pe piatd este de
6-18 luni in functie de dimensiunile terenului si interesul manifestat de potentialii cumparétori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde si varieze in functie de schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta.

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

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

Cererea solvabild este una medie atdt ca si nivel (numdr de cereri) cit si ca si putere de
cumpdrare.

Pentru proprietitile de tip teren din zonele rurale cererea se manifestd in special din partea
urmatoarelor entitati:

- societdti comerciale roménesti sau strdine pentru constructia de unitati industriale, comert

(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zona municipiului Alba lulia, resedinta judetului Alba.

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

- o alta categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifesta cerere pentru
cumpirarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc sd achizitioneze
proprietati ca investitie imobiliard si care actioneazi fie in directia comasdrii unor suprafete de
teren cu intentia de a revinde unor alti investitori strategici ce dezvolta proiecte imobiliare, fie
actioneazi singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de reduse, asteptand un
eventual beneficiu adus de o posibili crestere viitoare a pietei imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiazi o directie
clard a societdtilor comerciale roménesti sau striine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitafi
industriale, comert sau logistica, care preferd in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitdti, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte bunid. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi si le pliteasca sunt in general mai mari.

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

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

etc.) care preferd locatii de dimensiuni medii si mari

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

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilititi, acces, front
stradal, etc.) influenteaza cererea unei proprietiti, atdt ca numér de potentiali cumpdratori cit si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o pliteasca.

La nivelul comunei Ciugud, apreciem ci existd o cerere potentiald ponderatd de terenuri.
Cererea solvabild se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpératori fiind diversi comercianti
sau producitori romani sau strdini ce isi deschid unitéti industriale, centre de logistici sau distributie In
zonele cu potential comercial bun din vecindtatea oraselor mari si medii, dar care manifestd totusi
unele retineri datorate limitérilor accesului, limitari date de trenarea lucrérilor de infrastructurd rutierd
si feroviari.
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