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privind GHPDUDUHD SURFHGXULORU SHQWUX YKkQ]DUHD SUL
V X S U D | B67n,Hinscris in CF91176 & LXJXG SURSULHWDWHD SULYDW

Consiliul local al comunei Ciugud; XGH X O v MOMADX Q L W RWG iR @taQle
28.01.20%;

Luénd in debatere:

-3URLHFWXO SSH. XRWG UKHPIDUDUHD SURFHGXULORU SHQ
D WHUHQXOXL vQ VXSUDID GH PS VQVFULV vQ &)
Ciugud LQL LDW GH F WUH 3ULPDUXO FRPXQHL &LXJXG -XGH

- Referatul de aprobare .n83219.01.20%6 al primarului comunei Ciugud in calitate de
ini iator al Proiectuti GH KR \privihe @ptobareaY kQ] ULL WHUHQXOEBA7 nyQ V X ¢
inscrisinCF 817 &L XJXG SURSULHWDWHD SULYDW D FRPXQHL &L

- Raportul de specialitatar. 333/19.01.2026al Compartimentului$FKL]L LL 3XEOI
, Q Y H ¥\&pardtului de specialitate al primarului comunei Ciggud

- Avizul favorabil al comisiei de specialitate nr.-1Prognoze economiesociale, studii,
EXJHW I1LQDQ H VHUYLFLL SXEOLFH DGPLQLVWUDUHD GF
DJULFXOWXU DPHQDMDUHD WHULWRULXOXL L XUEDQLVP
PHGLXOXL VQFRQMXU WRU L WXULVP JRVSRG ULH FRPXQD(

9 1kQG

- Raportul de evaluare intocmit de Bozdog Dumifflaviu vQUHJLVWUDW OD 3UL
Ciugud sub nr323/19.01.2026

- CF nr.91176 Ciugud

Avand in vedere prevederile
- art. 334346, art 363 coroborat cu prevederile art. 3tin O.U.G. nr. 57/2019 privind
&RGXO DGPLQLVWUDWLY FX PRGLILF ULOH L FRPSOHW ULC

- art. 129 alin.(2) lit. c) coroborat cu prevederildin. (6) lit. b) lart. 363 din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul@ministrativ, FX PRGLILF ULOH L FRPSOHW ULOH XO

In temeiulart. 196 alin.(1) lit. a) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativgu
PRGLILF ULOH L FRPSOHW ULOH XOWHULRDUH

+27 5 u7(

Art.1. $SURE Y kQ]DUWHDWIV lagGréeEidiiarlan vQ VXS UBGMnp, GH
inscrisin CFnr911® & LXJXG SURSULHWDWHD SULYDW D FRPXQHL .

Art.2. IQVX H WH 5DSRUWXO GH HYDOXDUH DO LPRELOXO X
Dumitru- Flaviu, potrivit anexenr. 1- SDUWH LQWHJIUBRRW URWUH]JHQW

Comuna CIUGUD
6DW &LXJXG 6WUDGD 6LRERG SRDMD@XP UXO
&RG GH LGHQWLILFDUH ILVFDO
Telefon/ Fax: 0258/841205; 0258/841000
E-mail: office@primariaciugud.roeb: www.primariaciugud.ro
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Art.3. 6WDELOH WH F SUH XO PLQLP GH YkQ]JDUH DO LPR
negocierea esite 40 euro/mp, respectiv suma d&2.680euro.

Art4. 3UH XO GH YkQ]DUH DO LPRELOXOXL PHQ LRQDW OI
GH OD GDWD YkQ] ULL uL VH YD DFKLWD LQWHREXP® WIDUBD W

Art5. $SURE GRFXPHQW borfdmGhexé® W. 2SI X UWH LQWHJIJUDQW
KRW UkUL

Art. 6. Comisia deevaluareYD DYHD XUP WRDUHD FRPSRQHQ

3UH H G d&awmhe Oarga Lilianaviceprimarul comunei Ciugud;

Membri: - doamna Croitoru loan@ristina +consilier;

- domnul Cosma Alexandre FRQVLOLHU DFKL]L LL SXEOLFH
- domnul Poparadu Sorloan- inspector de specialitate;
- doamnaSuciu Maicaa 0 G O Hi@spector
OHPEUL VX-Saxmma@ritiu MarigAdriana xinspector;
-GRDPQD 7 VRanmbnat-ddiber;

Art.7. 6H PDQGDWH psmaARRQMEorin tDYKQG IXQF LD SXEOLF
DFKL]L LL SXEOLFH vQ FDGBKD]L&RP SXEWLPHQW XX1HVWL
specialitate al primarului comunei Ciugpdntrua semna in numele comunei Ciugud contractul de
vanzareF XPS UDUH FH VH YD vVQFKHLD

Art. 8. Cheltuielile privind incheierea contractului de vanz&& P S WIhUIH sarcina
FXPS U WRUXOXL

Art.9. 3BUHJHQWD KRW UkKkUH SRDWH IL FRQWHVWDW SRWL
554/2004.

Art.10. 3BUHJHQWD KRW UkUH VH FRPXQLF

-, QVWLWX LHL SUHIHFWXOXL MXGH XO $OED

- Compartimentului FinanciatContabil,

- Compartimentului$FKL]L LL SXEOLFH L ,QYHVWL LL

- Primarului comunei Ciugud;

- un (1) exemplar la dosar.

SUHUHGLQWH GH UHGLQ &RQWUDVHPQHD] VHFUH\

Ciugud, 28.01.20%

Nr. 9

SUHIHQWD KRW UkUH D IRVW DGRSWDW FX XQ QXP U GH
GLQ QXP UXO FRQVLOLHULORU vQ IXQF LH



RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

CF 91175 Ciugud si CF 91176 Ciugud
Ciugud, sat Seusa, DJ 107C, fn., jud. Alba

Client: Comuna Ciugud

IANUARIE 2026


Doru
Ştampilă


Citre: Consiliul Local al Comunei Ciugud

Referitor la evaluarea imobilelor terenuri intravilane situate in Ciugud, la iesirea spre Seusa, DJ
107C, fn., jud. Alba, aflate in proprietatea Comunei Ciugud, intabulat in CF 91175 Ciugud — nr. cad.
91175, nr. tarla 123 — pasune intravilan — 480 mp si CF 91176 Ciugud — nr. cad. 91176, nr. tarla 123 —
pisune intravilan — 567 mp in scopul vinzirii acestora:

La solicitarea dumncavoastri am inspectat si evaluat imobilele anterior mentionate. Raportul de
evaluare prezintd bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piat.

Accesul la terenul intabulat in CF 91175 Ciugud se poate face din DJ 107C (drum asfaltat), iar
la terenul intabulat in CF 91176 Ciugud se poate face din DJ 107C printr-un drum neamenajat.

Parcelele de teren sunt cuprinse in intravilanul localitifii fiind incadrate de: la Vest — drum
asfaltat, la Nord su Est — loturi de teren similare, la Sud — loturi de teren cu constructii rezidentiale.

Terenul este situat la iesirea din Ciugud spre Seusa, pe partea dreapti. in prezent zona este in
dezvoltare. Zona este caracterizatd prin prezenfa atfit a terenurilor libere, cit si a celor ocupate de
cladiri gi constructii rezidentiale. Zona este ciutati in principal de citre persoane fizice care doresc si
isi construiascd locuinte.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasele CF, precum si planul de situatie (extras de pe
geoportalul ANCPI). S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului si datelor din extrasele CF
anexate. La inspectia efectuatd in data de 16.01.2026 nu au fost prezenti reprezentantii proprietarului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilitifi (energie electricd, apa. canalizare si gaze naturale la limitat
de proprietate pentru imobilul din CF 91175, respectiv in apropiere pentru cellalt imobil).

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 efectuati la comanda clientului, in acelasi timp §i destinatar). El este considerat integral si
nerestrictiv §i se referd exclusiv la proprietatea ce estre intabulatd in CF 91175 si 91176 Ciugud.

Datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului, indica astdzi 19 ianuarie 2026 o valoare de
piata de:

V = 198.000 lei (unasutinouizecisioptmiilei)
echivalent 38,904 euro la cursul de | euro = 35,0894 lei valabil in 19.01.2026
din care;

Veronrs = 96.400 lei
Verons = 101.600 lei

pentru imobilul evaluat, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre Asocialia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR).

ALBA IULIA Evaluator:
19.01.2026
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certificdm ca faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile $i 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 ca nu avem
niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului
raporl de evaluare $i niciun interes sau influenta legata de pértile implicate.

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd. informatii 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 citre unul
din membri autorizati special in acest sens de citre susnumita organizafie.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregitire 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 estimdrii valorilor raportate stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze,
precum $i cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

de evaluare sunt urmitoarele:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul
lucrérii 51 au fost luate in considerare fird a se intreprinde veriliciri 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 efectuatd la comanda clientului in acelasi timp si destinatar). El este
considerat deplin. valabil si marketabil, iar proprietatea a fost evaluata ca fiind liberad de sarcini.
Suprafata terenului a fost luatd in caleul pe baza datelor puse la dispozitie de client, fird a se face
masuritori suplimentare.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ¢i proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitifi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decit cele
descrise in raport. In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie, evaluatorul neficdnd nicio investigatie suplimentari pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice dacd proprietatea este
afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat niciun fel de investigafie peniru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumé nicio responsabililate pentru asemenca conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem cd nu existi niciun fel de
contaminantii, iar valoarea nu a fost afectati de niciun cost aferent decontamindrii.

Situafia actuald a proprietdtii, scopul s utilizarea prezentei evaludri au stat la baza selectini
metodelor de evaluare utilizate $i a modalitifilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile si tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd c¢i presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozifie la
data evaludrii.

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

Evaluatorul nu a ficut nicio masuratoare a propriettii. Dimensiunile propriettil au fost preluate
din descrierea legald a proprietatii (extrase de carte funciari, extrase de plan cadastral si plan de
situatie). Evaluatorul nu are calificarca de a valida aceste documentatii. Toate planurile puse la
dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumi nicio responsabilitate in aceastd
privingi.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimri 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 cunostinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care
si afecteze proprietatea evaluati.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprictate asa cum reiese din documentele si extrasele CF

puse la dispozitic de client, fiind limitaté exclusiv la acestea. /f!fr:ﬂ \
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* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

* Intrarea fn posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund marturie in instanti relativ la proprietatea subiect.

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

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

1.2.  Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren intravilan situat in Ciugud. la icsirea
spre Seuga, DJ 107C, fn., jud. Alba in suprafati totald de 1.047 mp, format din 2 loturi cu suprafata de
480 mp, respectiv 567 mp, cu destinatie rezidentiald (conform specificului zonei).

1.3.  Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este vinzarea de citre proprietar, in prezenta lucrare fiind
estimaté valoarea de piati a imobilului prezentat mai sus asa cum este definitd in standardul SEV 102
— Tipuri ale valorii.

1.4.  Drepturile de proprietate evaluate

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasele:

- CF 91175 Ciugud — nr. cad. 91175, nr. tarla 123 — pAsunc intravilan — 480 mp, proprietar
Comuna Ciugud in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprietate, dobédndit prin Lege, act
normativ nr. 537 din 23.12.2004 emis de Prefectura Judetului Alba, inch. nr.
40735/11.06.2025.

- CF 91176 Ciugud — nr. cad. 91176, nr. tarla 123 — piisune intravilan — 567 mp, proprietar
Comuna Ciugud in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprietate, dobdndit prin Lege, act
normativ nr. 537 din 23.12.2004 emis de Prefectura Judefului Alba, inch. nr.
40735/11.06.2025.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate INTEGRAL al Comunei Ciugud asupra terenului

mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client

(extrase CF) fird a se face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
la comanda clientului care este in acelagi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

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

Evaluarca exccutatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, aga cum este aceasta definitd in SEV 102 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatid reprezintd suma estimatd pentru care un activ gi/sau o datorie ar putea fi
schimbat(a} la data evaludrii, Intre un cumpdrdtor hotdrdl §i un vdnzdtor holdrdl, intr-o
tranzactie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvar §i in care pdriile au acrionar flecare in
cunoglinid de cauzd, prudent §i 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 evaludrii au fost:

= SEV 100 - Cadrul general al evalurii

= SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii

* SEV 102 - Tipuri ale valorii

=  SEV 103 — Abordiri in evaluare

* SEV 104 — Informatii si date de intrare

= SEV 105 — Modele de evaluare

= SEV 106 — Documentare si raportare

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietftii imobiliare

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Data evaluani

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii
1anuarie 2026, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
citre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii ianuarie 2026, data inspectiei fiind 16.01.2026, iar data
efectivi a stabilirii valorii 19.01.2026.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii va {1 prezentatd in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 5.0894 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaludrii.

1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintid suma care urmeazi a fi plitita
integral in ipoteza unei tranzactii, {3rd a lua in calcul condifii de plati deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietafii imobiliare a fost efectuatd de citre evaluator Bozdog Dumitru Flaviu in
data de 16.01.2026, din partea clientului nefiind prezent niciun reprezentant. Aspectul general si forma
proprietitii par sd corespundi planului de situatie anexat. S-au identificat cile de acces i vecinatitile,
analizind documentele avute la dispozijie §i situatia reald din teren.

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

MNu s-au efectuat masuritori ale proprietatii.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprictatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri sau infestdri ale terenului subiect
sau ale proprietitilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, s-a fotografiat proprietatea
evaluatd gi 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.
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Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridici a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piaa imobiliara specifica;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

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

- Presa de specialitate i evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locali;

- Baza de date a evaluatorului:

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

1.11. Clauza de nepublicare

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate i publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeazi s apard.

Publicarea, partiala 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 cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei. inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenti
san descendentd, evolutie conditionatd de datele pietei (cerere-ofertd, inflafie, cursuri valutare).

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

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

Neplata raportului i1 face inutilizabil. exonerind evaluatorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Ildentificarea proprietitii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in Ciugud, la iegirea spre
Seusa, DJ 107C, fn., jud. Alba, aflat in proprietatea Comunei Ciugud.

Terenul evaluat, in suprafatd totald de 1.047 mp este cuprins in intravilanul localitatii Seusa
fiind amplasat in zona periferica a localitatii, la iegirea din Ciugud spre Seusa, pe partea dreapta.
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In prezent zona este in dezvoltare, fiind caracterizata prin prezenta atit a terenurilor libere, cit
si a celor ocupate de cladiri si constructii rezidentiale. Zona este ciutati in principal de citre persoane
fizice pentru construirea de locuinte.

Parcelele de teren sunt cuprinse in intravilanul localitdtii fiind incadrate de: la Vest — drum
asfaltat, la Nord parcela de teren destinatd a fi drum, la Est — loturi de teren similare, la Sud — loturi de
teren cu constructii rezidentiale.

2.1.2, Accesul

Accesul la terenul intabulat in CF 91175 Ciugud se poate face din DJ 107C (drum asfaltat), iar
la terenul intabulat in CF 91176 Ciugud se poate face din DJ 107C printr-un drum neamenajat.

2.1.3. Asigurarga cu utilititi

Zona de amplasare este dotatd cu utilitati. retelele publice de energie electrica, api. canalizare
$1 gaze naturale, fiind disponibile la limita de proprietate pentru imobilul intabulat in CF 91175 si in
apropiere pentru imobilul din CF 91176. Starea {izici a retelelor este buni.

2.1.4. Situatia juridic

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasele:

- CF 91175 Ciugud — nr. cad. 91175, nr. tarla 123 — pisune intravilan — 480 mp, proprietar
Comuna Ciugud in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, act
normativ nr. 537 din 23.12.2004 emis de Prefectura Judetului Alba, inch. nr.
40735/11.06.2025.

- CF 91176 Ciugud — nr. cad. 91176, nor. tarla 123 — pésune intravilan — 567 mp, proprietar
Comuna Ciugud in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, act
normativ nr. 537 din 23.12.2004 emis de Prefectura Judefului Alba, inch. nr.
40735/11.06.2025.

A fost supus evaluirii dreptul de proprietate INTEGRAL al Comunei Ciugud asupra terenului

mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extrase

CF) fird a se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la comanda
clientului care este in acelagi timp i 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 aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi deoarece este o piafd cu un
numdr relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influenfata de
factori externi perturbatori: reglementdrile guvernamentale si locale, politicile de creditare ale detindtorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numérul de locun de munci. etc.

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

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




Cumparitorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati. iar actele de véinzare-cumpirare
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 vénzare fiind de cele mai multe ori destul de lung,

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

2.2.1. Piata imobiliard specifici proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul comunei Ciugud, ca i al majoritatii localititilor din Roménia, a fost
caracterizatd de o cregtere constantd a prefului in ultima perioada, in special in urma pandemiei Covid.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluati este un teren amplasat in cadrul unei zone
rezidenliale, cu case de locuit si terenuri libere cu destinatie rezidentiald. Acesti factori, dar si faptul ca
zona de amplasare este una periferici, dotati cu toate retelele de utilititi. ne-a condus la analiza in
principal a proprietifilor cu destinatie rezidentiali.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piaja imobiliara specificd se defineste ca fiind piata
terenurilor rezidentiale intravilane amplasate in comuna Ciugud.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

(Merta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprictate care este disponibilad pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumita perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret $1 intr-un anumit loc indicd rarifatea
acestui tip de proprietate.

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

- terenuri cu suprafete medii $i mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in trei categorii :

- persoane fizice;

- societiifi comerciale private;

- investitori i speculanti pe piata imobiliari.

Persoanele fizice defin in general suprafefe de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in
posesia terenurilor in urma retrocedérilor sau ca gi mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliard fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numdrul de tranzactii incheiate, acest fapt datorindu-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 in exces fatd de necesitatile lor curente.

Investitorii si speculantii de pe piata imobiliard oferd la véinzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinatie rezidentiald, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizifionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafefe mari rezultate in urma comasirii unor suprafete mai reduse
achizitionate in diverse etape de investitii, cu intentia de a le vinde cétre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).
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In prezent oferta este neelastica, in sensul ¢ existenta unei cereri solvabile relativ mari a dus la
cresterea pretului sau a valorilor de oferta ale terenurilor, acestea crescind destul de mult in conditiile
in care tranzacliile sunt sporadice, iar perioada de vinzare medie a unui teren oferit pe piali este de
6-18 luni in functie de dimensiunile terenului i interesul manifestat de potentialii cumpdritori.

2.2.3. Analiza cererii solvahile

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

Pentru cd pe o piafa imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze in functie de schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenti.

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind cauzati de cresterea
interesulul investitional §i a nivelului creditarii.

Cererea solvabild este una medie atit ca si nivel (numdir de cereri) ¢t si ca si putere de
cumpdrare,

Pentru proprietatile de tip teren rezidential din zonele rurale cererea se manifesti in special din
partea urmétoarelor entititi:

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

industriale.

- o altd categorie de participanti pe pictele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru
cumpdrarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc si achizitionerze
proprietifi ca investitie imobiliard §i care aclioneazi fie in directia comasérii unor suprafete de
teren cu intentia de a revinde unor investitor strategici ce dezvolta proiecte imobiliare, fie
actioneazd singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de reduse, asteptind un
beneficiu adus de o posibila crestere viitoare a pietei imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifestd cerere se evidentiazd un

comportament diferit al celor doui categorii:

- dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,
etc.) care preferi locatii de dimensiuni mai mari;

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

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietitii (utilititi, acces, front
stradal, etc.) influenteaza cererea unei proprietifi. atit ca numir de potentiali cumpdriitori cét si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasci.

La nivelul comunei Ciugud, apreciem cd existd o cerere potenliali medie de terenuri
rezidentiale. Cererea solvabild se situeazi pe un trend relativ stabil. posibilii cumparatori fiind in
general persoanele fizice care doresc edificarea unei locuinte.

Ceea ce face ca cererea solvabili sa fic mult mai redusa decét cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantdrii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare de
dimensiuni medii si mari, ca de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeazd imobilizarea unor resurse
financiare substantiale.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul comunei Ciugud, ca si al majorititii localititilor din Roménia, a fost
caracterizatd de o crestere constantd a pretului in ultima perioad, in special in urma pandemieil Covid.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decét
cererea, piata putind fi consideratd o piatd a cumparitorilor.

Au fost analizate nivelul $i evolutia prefurilor de tranzactionare percepute de piati pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piati delimitat. In urma analizei intervalele de
tranzactionare pentru terenuri intravilane libere in zona studiatd sau in zone similare, este in plajal?-l’_‘i-
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70 euro/mp, in functie de amplasare. dimensiuni, utilititi si posibilitati de utilizare. Sunt disponibile pe
piatad si unele oferte destul de optimiste de terenuri in zonele centrale ale comunei. oferte ce uneori
depésesc 70 euro/mp, dar sunt §i terenuri ofertate la sub 30 euro/mp pentru amplasamentele fira

3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Ceamai buni utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectati
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale luerfrii.

Cea mai buna utilizare - estc definita ca utilizarea unui activ care 1l maximizeazi potentialul
$1 care este posibil fizic, permisi legal 51 fezabila financiar.

Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utiliziirii curente a acfivilui sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o dea
unui gctiv atunci cand stabileste preful pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

» ceca mai bund utilizare a terenului liber

» cea mai bund utilizare a terenului construit.

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

» permisd din punct de vedere legal

~ posibila fizic

~ fezahila din punct de vedere financiar

# si genereze cea mai mare valoare a activului

Tinind seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai bund utilizare va fi
determinati in situatia terenului liber cu destinatie rezidentiala din urmitoarele considerente:

* permisibild legal — este posibilitatea de utilizare cea mai probabild avénd in vedere de faptul
cdl discutim de loturi de teren de 480 mp, respectiv 567 mp, cu acces relativ facil, precum si
faptul ¢i zona este previzurd in planul urbanistic ca zoni rezidentiala;

e posibild fizic — amplasarea si dimensiunile terenului permit edificarea unor constructii
rezidentiale de dimensiuni relativ mici;

¢ fezabild financiar — costurile de achizitie a terenului si de edificare a unor constructii pot fi
amortizale intr-o perioada de timp rezonabild prin utilizare sau valorificare ca si teren cu
constructii rezidentiale;

e maxim productivd — avind in vedere amplasarea, prezenta utilitatilor, specificul actual si
mai ales potentialul de dezvoltare, asa cum am precizat $i mai sus, utilizarea rezidentiala
este cea mai favorabila la data actuala.

3.2.Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Valoarea de piatd a terenului a fost estimaté aviand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, metodele de evaluare a terenului liber sunt
urmitoarele: metoda comparatiei directe, metoda extractiei de pe piatd, metoda alocdrii, metoda
reziduald, metoda capitalizirii rentei funciare si analiza parceldrii §i dezvoltari.

Comparatia directi este cea mai utilizatd metod pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvati
atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii $i/sau oferte comparabile




Metoda analizeazd, compard §i ajusteazii tranzactiile si alte date cu importanta valorici pentru
loturi similare. Ea este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vinzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivd, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si
deosebirile intre terenul de evaluar si proprietitile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vanzare.

Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator
§1 prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

e documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

¢ inspectia amplasamentului;

e discutii purtate cu reprezentantii clientului:

= stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboriirii raportului;

e selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

* deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie i se tini
seama;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii:

e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de ciitre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care an stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

e documentele topografice si de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de catre
client;
informatii privind istoricul amplasamentului, situafia juridici a terenului etc.;
informatii privind piata imobiliard a comunei Ciugud si imprejurimilor municipiului Alba
[ulia:

e cursul valutar comunicat de B.N.R.

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de citre

reprezentantii clientului.

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

3.3.Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Evaluarea terenului a fost efectuati prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metoda atunci cind existd informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeazi. compar §i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importan{d valoricd pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in misura in care existd amplasamente
similare).

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare. comparand
apoi aceste proprietéti cu cea de evaluar.




Premisa majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdli competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeazi pe asemindrile gi diferentele intre proprietifi, intre elementele care

influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul . -de evaluat™ si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existi informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat.

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

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

Dupa aplicarca ajustirilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustiri brute.

Lot 480 mp — CF 91175

Terenul de evaluat este teren intravilan, are o suprafati de 480 mp (conform CF) de formi
atipic (formd pentagonald, cu deschidere mai mici la capitul dinspre asfalt), cu front de 7.59 m la
drum asfaltat si 33,63 m la drumul neamenajat, cu topografie in panti si cu drepturi de proprietate

depline.

Terenul subiect este amplasat in zona cu utilititile necesare (refele de energie electrici. apa,
canalizare si gaze naturale la limita de proprictate).
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Proprietatea evaluati Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
Zona Cingud-Seusa Ciugud Ciugud Drambar
Data ian.26 ian.26 ian.26 ian.26
Suprafata (mp) 480 1512 600 2.202
Pret de vanzare (eur/mp) 4828 68,33 39,74
3‘:;{;::‘;:" Propzetae Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%:)
Afusitari .00 {00 0,00
Pret ajustal 48,28 68,33 39,74
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (%) Normale (%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 48,28 64,33 39 74
Conditii de vinzare Normale Normale ((%%) Normale (0%) |  Normale (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Frej ajustat 48,28 68,33 39,74
Conditiile pietei ian.26 ian.26-ofertd (-10%) | ian.26-ofertd (-10%) | ian.26-oferta (-10%)
Ajustri -4, 83 -f,83 -3.97
Pret ajustat 43,45 61,30 35,77
Localizare Ciugud-Seusa Similar (0%) Maibun (-15%) | Maislab (3%)
Ajustari L gool 923 179
Pret ajustat 43,43 352,27 37,36
Form3 Fs;;‘iuﬂfﬁ:;r:‘i:g]:a Regulati (-10%) | Regulati (-10%) | Neregulats (0%)
Ajusidri -4, 35 -3,23 .00
Topografie In panti Partial in panti (-5%) Plan (-15%) In panti (0%)
Afustari 217 -7.84 i, 00

480 mp, fromt 7,59 m la| | . ; e - A
Raport dimensiuni (L/1) | asfalt, 33,63 m_la drum I_Jﬂﬂlrsnf]; :::J;I/:‘;CIFCE oL m]:::.ﬂf;;?; 2l _EL;ﬁ;Smmp{Sﬂ;ZI;I
— o ﬂC&mCﬂ%ﬂt o £ ]
Ajustiri 247 Lon e 1,88
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drum neamenajat si

Acces i asEiltat drum asfaltat (0%) | drom asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%)
Afustari i, 0t i), 010 0,00
Pref ajustat 3910 39,20 30 44

Utilitati disponibile

En.el., gaze nat. apa-
canal - la gard

En.el.. gaze nat. apd-
canal - la gard (0%)

En.el., gaze nat. apa-
canal - la gard (0%)

En.el., gaze nat. api-

canal - la gard (0%)

Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 39,10 39.20 39,44
Cea mai buni utilizare Rezidential | Rezidential (0%) Rezidential (0%) Rezidential (0%)

Afustari .00 {2, 00 .00
Pref ajustat 39 1 3920 39,44
Ajustare totala neti 9,18 -29.13 -0.,30
%0 ajustdri nete -19.01% -42.63% -0, 75%
Ajustare totald brutd 13,52) _29.13 7.64
%o ajustiri brute 28.00% 42.63% 19.22%

Ajustérile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustéri;
- Conditiile pietei: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% din cauza faptului ci

acestea sunt oferte de vanzare si nu tranzactii (marja de negociere uzualad);

- Localizare: a fost ajustatd comparabila B cu -15%. aceasta fiind situatd in Ciugud. intr-o
zonfd mai bine cotatd decit zona de amplasare a terenului subiect, iar comparabila C a fost
ajustatd cu 5% aceasta fiind amplasatd in Drambar, intr-o zond mai slab cotatd decdt a
trenului subiect;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafati, acces), au fost necesare urmdtoarele ajustan:

o la formi: comparabilele A gi B au fost ajustate cu cite -10% deoarece au forme
regulate, spre deosebire de terenul subiect care are forma atipicd (formi pentagonala,

cu deschidere mai mici la capatul dinspre asfalt);

¢ la topografic: comparabila A, partial in pantd, a fost ajustatd cu -5%, iar comparabila

B, plani, a fost ajustati cu -15%,. terenul evaluat avand topografie in panti;
¢ la raport dimensiuni lungime/suprafata: comparabilele A si C au fost ajustate cu 5%,
acestea avind suprafaia mult mai mare fata de terenul subiect;
e la acces: nu au fost necesare ajustiri subiectul si comparabilele avind acces din
drumuri asfaltate;
- Utilitati disponibile: nu au fost necesare ajustiri, atit terenul subiect, cit si comparabilele

avand toate retelele de utilititi la limita de proprietate;

- Cea mai buni utilizare: nu au fost necesare ajustiri. terenul subiect si comparabilele avand

cea mai bund utilizare de teren rezidential.

Valoarea de piati unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind similara valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea brutd
procentuald cea mai mic#) avind in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata
pentru teren in urma aborddrii prin comparatii de piatd este de 39,44 euro/mp — echivalent aproximativ

200,73 lev/mp.

Astfel, valorile terenului subiect este:
Veronzs = 200,73 lei/mp x 480 mp = 96.350 lei




Lot 567 mp — CF 91176
Terenul de evaluat este teren intravilan, are o suprafati de 567 mp (conform CF) de forma
regulatd, cu front de 28.74 m la drum neamenajat, cu topografie in panti si cu drepturi de proprietate

depline.

Terenul subiect este amplasat in zond cu utilititile necesare (refele de cnergie electrici, apa,
canalizare $i gaze naturale in apropiere).

Proprietatea evaluati

Proprietatea A

Proprietatea B

Zona Ciugud-Seusa Ciugud Ciugud Dréimbar
Data ian.26 ian.26 ian.26 ian.26
Suprafata (mp) 367 1512 600 2.202
Pret de viinzare (eur/mp) 48.28 68.33 39.74
Pr;:::;'slede Proprictite Integrale Integrale (0%) Integrale (0%:) Integrale (0%)
Ajusicri ; 0,00 Y. 0,00
Pref ajustat 48,28 68,33 i 39,74
Conditii de finantare Normale Normale (0%4) Normale {0%) Normale (0%)
Ajustdri i,00 O, 00 {00
Pret ajustat 48,28 64,33 39,74

| Conditii de vinzare MNormale Normale {096) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 000 0.00 0,00
Pret ajustat 48,28 68,33 39,74
Conditiile pietei ian.26 ian.26-ofertd (-10%) | ian.26-ofertd (-10%) | ian.26-ofertd (-10%)
Ajustdri -4, 83 -6,83 -3,97
Pref ajustal 43,45 61,50 35,77
Localizare Ciugud-Seusa Similar (0%) Mai bun (-15%) Mai slab (5%)
Ajustari 0,01 -9.23 1,79
Pret ajustat 43,45 52,27 37,56
Forma Regulata Regulata (0%) |  Regulatd (0%) | Neregulatd (10%) |
Ajustdri .00 0,00 3,76
Topografie In panti Partial in panti (-3%) Plan (-15%) In panti (%)
Ajuesidiri -2,17 -7, 84 {00

5 o - -
Raport dimensiuni (L/1) | 567 mp, front 28,74 m 2 Gﬂl?ﬂl E;::;:}I}urm o0 m]:r{ui;r/f; tatln _225?55”:{?(;‘:}1;[

Afusidri 217 i, 188
Acces drum neamenajat drum asfaltat (-10%) | drum asfaltat (-10%) | drum asfaltat {-10%)
Afusicri -4.33 -3,23 -3.76
Pret ajustat 39.10 3920 39,44

En.el., gaze nat. apa-
canal - in apropiere

En.el., gaze nat. api-
canal - la gard {-10%)

En.el., gaze nat. api-

canal - la gard (-10%)

En.el., gaze nat. api-

canal - la gard (-10%)

Ajustdri I S -3.91 -3,92 -3,94
Pret ajusiat 35,19 35,28 35,50
Cea mai buni utilizare Rezidential Rezidential ((01%) Rezidential (0%0) Rezidential (0%)

Ajusiari (L0 0,00 i, 00
Pret ajustat 35,19 35,28 335,30
Ajustare totald neti -13.09 s -33.05 -4.24
%o ajustiri nete 27.11% -48.37% -10,67%
Ajustare totald bruti 1743 33,05 19,10
% ajustiri brute 36,10% 48.37% 48.06%

Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri:
- Conditii de vénzare: nu au fost necesare ajustari;
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- Conditiile pietei: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% din cauza faptului ca

acestea sunt oferte de vinzare si nu tranzaclii (marja de negociere uzuald);

- Localizare: a fost ajustati comparabila B cu -15%, aceasta fiind situati in Ciugud, intr-o

zond mai bine cotatd decit zona de amplasare a terenului subicct. iar comparabila C a fost
ajustati cu 5% aceasta fiind amplasatd in Drimbar, intr-o zond mai slab cotati decit a
trenului subiect;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografic. raport dimensiuni

lungime/suprafati, acces), au fost necesare urmitoarele ajustari:

* la formi: comparabila C a fost ajustatd cu 10% deoarece are forma neregulati, spre
deosebire de terenul subiect si celelalte comparabile care au forme regulate;

* la topografie: comparabila A, partial in pantd, a fost ajustati cu -5%, iar comparabila
B, plan, a fost ajustatd cu -15%, terenul evaluat avind topografie in panta;

* la raport dimensiuni lungime/suprafatd: comparabilele A si C au fost ajustate cu 5%.
acestea avand suprafata mult mai mare fata de terenul subiect;

e la acces: toate comparabilele au fost ajustate cu cdte -10% deoarcce au acces din
drumuri asfaltate, spre deosebire de terenul evaluat care are acees la drum neamenajat;

- Utilitati disponibile: toate comparabilele au fost ajustate cu -10% deoarece au toate refelele

de utilitati la limita de proprietate, terenul subiect avind retelele de utilitati in apropiere;

- Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustiri, terenul subicct si comparabilele avind

cea mai buni utilizare de teren rezidential.

Valoarea de piafd unitard pentru terenul supus evaludirii a fost estimati ca fiind similari valorii
ajustate a comparabilei A deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustiri (ajustarea bruti
procentuald cea mai mica) avind in vedere caracteristicile analizate. in acest context valoarea rezultati
pentru teren in urma abordarii prin comparatii de piatd este de 35,19 euro/mp — echivalent aproximativ
175,10 lei/mp.

Astfel, valorile terenului subiect este:

Veronre = 179,10 lei/mp x 567 mp = 101.550 lei

3.4. Rezultatele evaludrii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior au fost oblinuti urmétoarea valoare:

Metoda comparatiei directe (CF 91175) V= 96.350 lei
Metoda comparatiei directe (CF 91176) V = 101.550 lei

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia gi informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii metodei, si pe de altd parte scopul
evalufirii §i caracteristicile proprietiitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimatid pentru proprietatea subiect va trebui si fini seama de valoarea obtinutdi prin metoda
comparafiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a terenului evaluat, obtinuta prin rotunjirea la
sute de lei. este de circa:

198.000 LEI (echivalent a 38.904 EURQ)

din care:

Veronrs = 96.400 le
Veronze = 101.600 lei

Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 5,0894 lei/euro.
Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).
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Argumentele care au stat la baza claboririi acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

" 8 @

in propunerea valorii s-a {inut cont de oferta de obicctive asemiiniitoare si de posibilitatea
utilizarii reale a lor;

terenul definut este situat in zona periferica a localitafii, la iesirea din Ciugud spre Seusa, pe
partea dreapti;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori:

la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a tinut cont de preturile si
ofertele practicate pe piatd in zona respectiva.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919.
Adresa: Alba [ulia, str. George Bacovia, nr. 7A, jud. Alba, Tel. 0745-313491
Persoana fizicd autorizatdi BOZDOG DUMITRU FLAVIU, Cod fiscal 20348183
Evaluatorul are o experientd de peste 20 de ani in domeniul evaludrii fiind expert evaluator
ANEVAR inci din anul 2000 si realizadnd lucrari in urmétoarele domenii:

evaluarea de societiiti comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

evaluarea de proprietati imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie, vanzare, proceduri de insolventd, aport la capitalul social, etc.);
realizarea de studii de fezabilitate;

consultanta in domeniul organizérii managementului societililor comerciale;

intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile sau nerambursabile;
consultantd pentru crearea de noi societiti, etc.

Evaluatorul a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaluirii de intreprinderi.
proprietati imobiliare i bunuri mobile 1 dispune de diplome i atestate in acest sens.
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Anexanr.2laHRW & @dudiiului local al comunei Ciugutd. 92026

'2&80(17% ,$ '( $75,%8,5(
privind demararea procedurilor pentru vanzarea SULQ OLFLWD LHe®XEOLF D
proprietate p X E Od.domunei Ciugud

. CAIET DE SARCINI
), $'('$7( $ 352&('85,,
1. FORMULARE S| MODELE DE DOCUMENTE

Comuna CIUGUD
6DW &LXJIXG 6WUDGD 6LERERG BRDMOD @ XP UXO
&RG GH LGHQWLILFDUH ILVFDO
Telefon/ Fax: 0258/841205; 0258/841000
E-mail: office@primariaciugud.roeb: www.primariaciugud.ro
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I. CAIET DE SARCINI

elaborat in vederea atribuirii contractului de vanzare aterenului in suprafD  G6&¥
mp, inscris in CF 917 Ciugud, situat in localitatea Ciugud, comuna Ciugud

1) ,OIRUPD LL JHOHUDOH SULYLQG RELHFWXO vVQFKLULHULL

1.1 % XQXO FDUH XiARddtDestetérenuldiuat inintravilan, vQ V XS U BBDmp.G H
inscris in CF 2176 Ciugud, situat in localitate@iugud comuna Ciugud
1.2 TerenXO VH YD YLQGH SHQWUX XWLOL]DUHD.FRQIRUP FHUL

2) &ROGL LL JHOHUDOH DOH OLFLWD LHL

Regimul bunurilor proprii, respectiv bunurile

%XQXO PHQ LRQDW OD SFMvat DIDSRRPXIHGRRNOXEOXLVH DIC
Consiliului Local Ciugud.

2EOLJDOLL SULYLQG SURWHF LD PHGLXOXL

&XPS U WRIHKK®REOLJD LD GH D RE LQH WRDWH DYL]JHOH QF
GHVWLQD LDh SHHFIUBDWSHFWD OHJLVOD LD vQ YLJRDUH SULYL

3UH XO PLQLP GH SRUQ#Qedrobn@. OLFLWD LHL HVWH GH

*DUDQ LL oL WD[H GH SDUWLFLSDUH
*DUDQ LD GH ZWEWLFLSDUH
6H SHUFHSH R WD[ GH SROWIORHISDADHD/ @ Y COR ML LGGHD UH C
face venit la bugetul local al comunei Ciugud.
7D[D GH SDUWLFLSDUH SRDWH IL SO WLW L vQ FRQWXO
Trezoreria Alba lulia.
ORGDOLWDWHD GH FRQVWLWXLUH D JDUDQ LHL GH SDUWLF
1. 6FULVRDUH GH JDUDQ lotat@iu®(Fdruulav@3;DYRDUHD
2. AFKLWDUH FX RUGLQ GH SODW vQ FRQWXO 52 75(=
Alba lulia;
3. Platain numerar D XWRPDWHOH GH SODW

ORGDOLWDWHD GH UHVWLWXLUH D JDUDQ LHL GH SDUWLFL
*DUDQ LD GH SDUWLFLSDUH VH YD UHVWLWXL LQ PD[LPXP

deinchiriere

&ROGL LL GH YDODELOLWDWH SH FDUH WUHEXLH V OH
2IHUWD VH UHGDFWHD] vQ OLPED WVBRRPQULHL VHR BXGHXIC
FRQIRUP DQXQ XOXL GH OLFLWD LH vQ GRX SOLEaXdJse VLJ
VQUHIJLVWUHD] OD UHJLVWUDWXUD LQVWLWX LHL &," vQ R

VH GDWD uL RUD
3H SOLFXO H[WHULRU VH YD LQGLFD RELHFWXO OLFLWD

FRQ LQ

D RILU FX LQIRUPD LL SULYLQG RIHUWDQWXO UL R GHFC¢
VQJURU UL UWHUV WXUL VDX PRGLILF UL

E DFWH GRYHGLWRDUH SULYLQG FDOLW LOH UL FDSDFL
contractante;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

3H SOLFXO LQWHULRU FDUMVFR® H QM VEIHILW ) XPHROIU
RIHUWDQWXOXL SUHFXP UL GRPLFLOLXO VDX VHGLXO VRFLD(

JLHFDUH SDUWLFLSDQW SRDWH GMQXWQWH) HSRD U [RPEADIX U
F WUH RIHUWDQW




2IHUWD DUH FDUDFWHU REOLJDWRULX GLQ SXQFW GH
minimum 30 zilecaHQGDULVWLFH GH OD GDWD GHVI XU ULL OLFLWLC

SHUVRDQD LQWHUHVDW DUH REOLJD LD GH-OLBHWSWXQ@H
GHSXQHUH VWDELOLWH vQ DQXQ XO SURFHGXULL

5LVFXULOH OHJDWH GH WUDQVPLWHUHD RIHUWHL LQF
interesate.

OfetaGHSXV OD R DOW DGUHV D DXWRULW LL FRQWUDF
datetOLPLW SHQWUX GHSXQHUH VH UHWXUQHD] QHGHVFKLV

&ULWHULL GH YDODELOLWDWH SH FDUH WUHEXLH V OH

6 DLE LQFOXVH vQ SULPXO SOLF VLJL®DGWL @GR EXP IEHWE

proceduri OD GHVFKLGHUHD OLFLWD LHL SXEOLFH

), $'('$7($ 352&('85,,

,QIRUPD LL JHQHUDOH SULYLQG ORFDWRUXO
- denumire:Comuna Ciugugd
- cod fiscal:4562516
- adresasat Ciugud, Strada Simion Bran, nr.10 comuna Ciugud
- nr. telefon:0258/841205
- SHUVRDQ CésmAleRaRdku Sorin

,QVWUXF LXQL SULYLQG RUJDQL]DUHD L GHVI XUDUHD SUF

2ELHFWXO OLFLWD LHL
Vanzarea temului intravilaninscris in CF n@117 Ciugud vQ VXS U®SFhwp. GH

,QIRUPD LL SULYLQG GHVI XUDUHD OLFLWD LHL
'DWHOH UHIHULWRDUH OD FDOHQGDUXO GHVI XU ULL OLFLl
VH SXEOLF vQ ORQLWRUXO 2IL-&llMrxX@ERWRPEQDRHLGID BMWIHIX OC
XQ FRWLGLDQ GH FLUFXOD LH ORFDO3UUP SGHHLSDRERPXQ H5LF
www.primariaciugud.ro

'RFXPHQWH QHFHVDUH SHQWUX VQVFULHUHD OD OLFLWL

- copie cartea delentitate sau buletin a persoanei fizice participante

- FRSLH GH SH FHUWLILFDWXO GH VQUHJLVWUDUH ILVFLC
comerciale

-FRSLH GH SH FHUWLILFDWXO GH vVQUHJLVWUDUH OD 5HJI

- FRSLH GH SH DFWXO FRQVWLWXWLY LQFOXVLY GH SH
comerciale;

-VPSXWHUQLFLUHD GDW SDUWLFLSDQWXOXL GH F WUH F
V X vQ FD]XO VRFLHW LORU FRPHUFLDOH VDX VPSXWHUQLFL
RIHUWDQW SHQWUX D SDUWLFLSD OD OLFLWD LH vQ QXPHOH

- FHUWLILFDW GH DWHVWDUH ILVFDO GH OD $GPLQLVW
persoane fizicautaizatd juridice L FHUWLILFDW GH DWHVWDUH ILVFDO
LPSR]LWH DOH SULP ULHL ORFDOLW LL GH GRPLFLOLX VDX D

- DFWH GRYHGLWRDUH SULYLQG LQWUDUHD vQ SRVHVLD
JDUDQ LHL GH SDUWLFLSDUH

&RQGL LLOH GH FDOLILFDUH SH FDUH WUHEXLH V OH
OD OLFLWD LH
$UH GUHSWXO GH D SDUWLFLSD OD OLFLWD LH RULFH SH
VQGHSOLQHUWH FXPXODWLY XUP WRDUHOH FRQGL LL
- bSO wWLW WRDWH WD[HOH SULYLQG SDUWLFLSDUHD OD
- D GHSXV RIHUWD vQ WHUPHQHOH SUHY ]XWH VvPSUHXQ



- DUH VQGHSOLQLWH OD ]JL WRDWH REOLJD LLOH H[LJL
FRQWULEX LLORU F WUH EXJHWNXD ERODH\RBOQGIRFE D® VW

- QX HVWH vQ VWDUH GH LQVROYHQ IDOLPHQW VDX OL

1X DUH GUHSWXO V SDUWILHLSH MMODEERWD L8 SHWVY RDX
&LXJIJXG &RQVLOLXO ORFDO &LXJXG 3ULPDUXO &RPXQHL &l
&RPXQD &LXJXG L FDUH DX IRVW VQFHWDWH UH]JLOLDWH SHQ

‘HVI XUDUHD SURFHGXULL GH OLFLWD LH
/ILEFLWD LD SXEOLF VH YD GHVI XUD vQ4B#QLRDBUWWDWH
2UGRQDQ D GH XUJHQ D *XYHUQXOXL QU FX PRWGLYLRD WL
FRPSOHW ULOH XOHWULRDUH
SBURFHGXUD GH OLFLWD LH VH SRDWH GHVI uXUD QXPDL

IRVW GHSXVH FHO SX LQ GRX RIHUWH YDODELOH

3., QVWUXF LXQL SULYLQG PRGXO GH HODERUDUH L SUH]JHQWL

2IHUWHOH VH UHGDFWAcBsteaseQlepub RE&IWBRPRQULHL FRPXQHL ¢
GRX SOLFXUL VLJLODWH X@POH WHHWQRKIGY WQKD] L QW HUHLIR
vQ RUGLQHD SULPLULL ORU LW GBIWIDVWURODRIHUWH SUHFL

Pe plicul exterior se va specifical2)(57 3(175&803 5%$5($TERENULUI
,175%$9,/$1 11 6835%$)$ 561MP., INSCRIS IN CF 917 CIUGUD, SITUAT IN
LOCALITATEA CIUGUD, COMUNA CIUGUD. $ 18 6( '(6&+,'( 3&£1 /3% '$7%
..................... ora ...................(specificate in anuntul de participar8)UHF XP L GHQ>
ofertantului.

S3OLFXO HWHULRU:YD WUHEXL V FRQ LQ

-GRFXPHQWHOH SUHY ]XWH OD SXQFWXO GLQ SUHIJHQWD

3H SOLFXO LQWHULRU FDbJUM FRG VLQMFRIBUQ@RPSHORISUDX G
SUHFXP UL GRPLFLOLXO VDX VHGLXO VRFLDO DO DFHVWXLD
2IHUWD VH YD UHGDFWD LQkQG FRQW GH FULWHULLOH GH
JLHFDUH SDUWLFLSDQW SRDWH &HEZEXYQR JXRDH[HRPSO@IX UL W
ofertant.
2IHUWD DUH FDUDFWHU REOLJDWRULX GLQ SXQFW Qm YHG
]JLOH FDOHQGDULVWLFH GH OD GDWD GHVI XU ULL OLFLWD
SHUVRDQD LQWHUHVDW DUH REOLJD LD GH DPOGRHSXQBHR
GHSXQHUH VWDELOLWH vQ DQXQ XO SURFHGXULL
5LVFXULOH OHIJDWH GH WUDQVPLWHUHD RIHUWHL LQFOXVI
2IHUWD GHSXV OD R DOW DGUHV D DXWRULW LL FRQWUL
OLPLW SHQWUX GHSXQHUH VH UHWXUQHD] QHGHVFKLYV

,QIRUPD LL SULYLQG FULWHULLOH GH DWULEXLUH DSOL
Criteriul de atribuire al terenului Tnscris in CF nr.91175Ciugud este: cel mai mareS U H

,QIRUPD LL SULYLQG PRGXO GH FDOFXO DO SXQFWDMX(
GHSDUWDM ULL VROLFLWDQ LORU FDOLILFD L
&DOFXOX0O SXQFWDMXOXLSRIH WHULXOXL A&HO PDL PDUH

FACTOR DE EVALUARE PUNCTAJ MAXIM ALOCAT

Valoarea (ofertei) 100 pct

1. 3XQFWDMXO SHQWUX IDFWRUXO GH HYDOXDUH A9DO
a) SHQWUX YDORDUHD FHD PDL ULGLFDWD D RIHUWH
evaluare respectiv
b) SHQWUX DOW YDORDUH PDL PLF SXQFWDMXO V
Punctaj YDORDUHD RIHULW YDORDUHD FHD PDL UL
alocat.




,QVWUXF LXQL SULYLQG PRGXO GH XWLOL]JDUH D F LORU GF
6ROX LRQDUHD OLWLJLLORU DS UXWH vQ OHJ WXU FX D
Tncetarea contractului de inchiriere de bunuri proprie@€EOISFUHFXP uL D FHORU SU|
GH GHVS JXELUL VH UHDOL]HD] SRWULYLW SUHYHGHULORU O



[ll. FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE

'HFODUD LH SULYLQG LQWUDUHD vQ SRVHVL
FDLHWXOXL GH VDUFLQL GRFXPHQWD LH GH D\
(document obligatorid plic exterior)

Prin prezenta, subsemnatul/subsemnata in_calitate de
BBEBBBBBBBBBBBBBBBBBB D VRFLHW LL BBBBBBBBBBBBBBBBB
DP LQWUDW vQ SRVHVLD GRFXP MaQ2at&n tetéhulus Hsod W ICEEXTBUH S
Ciugud situat in localitate&€iugud proprietategp U L Yabcdmunei CiugudSULQ GHVF UFDUH
GH SH VLWH XO ZZZ SULPDULDFLXJXG UR DVW |]LBBBBBBBBBB

'DWD 6 H

SUHUHGLQWH GH UHGLQ &RQWUDVHPQHD] VHFUHWD





