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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE NR. 41-2/11.02 2025

OBIECTUL EVALUAT: Imobile afectate de expropriere din cadrul
proiectului ,Fluidizarea traficului rutier prin
mdsuri de mobilitate urband durabild - construire
artera cu rol de culoar verde de mobilitate pe
latura de sud-vest a Municipiului Alba lulia”-LOT I

TIPUL PROPRIETATII: Proprietate imobiliara - terenuri si constructii
PROPRIETAR (I): Conform anexei

CLIENT: MUNICIPIUL ALBA IULIA

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ALBA IULIA

DATA INSPECTIE!: 06.02 2025

DATA RAPORTULUI: 11.02 2025

SCOPUL EVALUARII: Estimarea valorii de despagubire conform art. 5

alin. 1 si art. 11 alin. 8 din L. 255/2010 coroborat
cu art. 26 din L. 33/1994 pentru fiecare imobil din
Anexa 1 de pe teritoriul administrativ al UAT Alba
lulia din judetul Alba.

TEREN: Conform tabelului anexat

REZULTATUL EVALUARII:

Raportul de evaluare s-a intocmit avdndu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit Legii nr. 227/2015 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Valoarea Valoare de
Nr. Nr. S . Suprafatd | Valoare totala oo despagubire teren

Crt. b imobile RO (u.m.) de piata (lei) pre;uc!1c1ulu1 FatLzat conform Legii
proprietarului (lei) 255/2010 (lei)
Alba 11 Terenuri 7.701 3.020.800,00 453.120,00 3.473.920,00

1 lulia 8 Constructii - 246.883,42 37.032,52 283.915,94
(LOT 1I) - Total - 3.267.683,42 490.152,52 3.757.835,94

Nota:

o Valorlle estlmate in pf}zentul raport de evaluare nu contin T.V.A.

Evaluator autorizat ggwﬁr obiliare si bunuri mobile
Membru ANEVAR, lggit liﬁf‘

Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
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Estimarea valorii de despdagubire conform Legii nr. 255/2010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost
realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declaram ca nu
avem nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. in aceste conditii, subsemnatii,
calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in acest raport de evaluare.

Declaram ca suntem persoane fizice cu experienta semnificativa in domeniu,
avem competen;a m evaluarea pe piata proprretatrlor imobiliare, cunoastem si
punem in aplicare in mod corect metodele si tehmcrle recunoscute, care sunt
necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformrtate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor, suntem membri ANEVAR, asociatie de evaluare
recunoscutd ca fiind de utllrtate publicd, fiind reprezentantl al EXPERTUS S.R. L.,
membru corporativ ANEVAR, actionand in mod independent.

Certificare
Subsemnatii certificam in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-o in luna februarie 2025.

2. Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietatii imobitiare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit, legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia noastra estimand o valoare obiectiva si impartiala.

5. Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022,
ANEVAR.

6. Posedam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio altd persoana nu
ne-a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care evaluatorii nu pot da nicio garantie
referitoare la starea tehnica sau economica a acestuia ulterioara evaluarii.

8. Evaluatorii detin calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect
care poate fi verificat de partile interesate Tabloul Asociatiei
(http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei). ZROR AT

9. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate gt It
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recon'rei‘
(Asociatia Natlonala a Evaluatorilor Autorizati din Romamarj

WHE C3tré JANEVAR
,\gl}glls valuare
5 y

poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrn‘ " fzl in acest
sens de catre sus-numita organizatie conform SEV 400. Ev o -réspectat Codul
= Pagina 3




Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010

Deontologic al profesiei sale;

10.  Metodologic, in elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile art. 5 alin. (1)
si art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local, publicata in Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 si ale art. 8 din HG
nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
de preturile de comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cel care face
obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar la data intocmirii raportului,
precum si de starea reala a bunurilor evaluate la data efectuarii inspectiei.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi
corecte, chiar dacd redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile
metodologiei de evaluare, care au condus la rezultatele evidentiate.

Lucrarea a fost redactata in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doud) exemplare
pentru beneficiar.

Ing. Gradinaru Nicolae

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963

Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile si intreprinderi

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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Estimarea valorii de despdagubire conform Legii nr. 255/2010

1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

EXPERTUS S.R.L. a fost infiintata in anul 2005, cu sediul in Timisoara, Aleea
Creatiei nr. 9, avand ca domeniu de activitate servicii de evaluare a bunurilor.

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor
corporativi cu Certificatul nr. 0303/01.01.2025. in calitate de furnizor al serviciilor de
evaluare a bunurilor, declaram cd avem dreptul contractarii si prestarii serviciilor de
evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in 0.G. nr. 24/2011.

EXPERTUS S.R.L. acorda o atentie deosebita necesitatii de instruire a personalului
propriu pentru realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ci un
element fundamental al managementului calitatii este tocmai competenta personalului.
Societatea este certificata pentru ,Evaluari de proprietati imobiliare”, “Evaluari de
bunuri mobile” si ”Evaluari de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN ISO
9001:2015, prin certificatul cu seria: C-MCT, nr. C 2688 si standardelor de calitate SR EN
ISO 14001:2015 (I1SO 14001:2015), prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

Echipa noastra este formata din evaluatori cu o bogata experienta in domeniu, toti
evaluatorii fiind membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionala la nivel de 50.000 €.

Evaluarea se realizeaza prin 1ntermed1u| evaluatorilor autorizati ANEVAR -
GRADINARU NICOLAE si GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza beneficiarului final, MUNICIPIUL ALBA
IULIA, fiind necesar pentru obiectivul de investitii ,,Fluidizarea traficului rutier prin
madsuri de mobilitate urband durabild - construire arterd cu rol de culoar verde de
mobilitate pe latura de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul
administrativ al UAT Alba lulia din judetul Alba, in calitate de client si utilizator
desemnat.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorii nu-si asuma raspunderea decat fata de client si utilizatorul desemnat al
lucrarii.

1.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despagubire a
imobilelor, afectate de obiectivul de investitii ,Fluidizarea traficului rutier prin
mdsuri de mobilitate urband durabild - construire arterd cu rol de culoar verde de
mobilitate pe latura de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul
administrativ al UAT Alba lulia din judetul Alba.

Raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de despagubire a proprietatilor
imobiliare ce apartin persoanelor fizice si/sau juridice identificate conform anexelor,
asa cum sunt definite in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania), in vederea exproprierilor de catre MUNICIPIUL ALBA IULIA
pentru obiectivul de investitii ,,Fluidizarea traficului rutier prin mdasuri de mobilitate
urband durabila - construire arterd cu rol de culoar verde\de mobllltate pe latura
de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe terito
Alba lulia din judetul Alba S

in prezentul raport de evaluare, se va efectua o evg
baza principiile exproprierii pentru utilitatea publlc
specifica nationala (Legea nr. 255/2010).

avand la
legislatia
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect al evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiarul raportului de evaluare, prin prestatorii sai de specialitate, care a delimitat
imobilele de teren afectate de obiectivul de investitii ,Fluidizarea traficului rutier
prin masuri de mobilitate urband durabild - construire artera cu rol de culoar verde
de mobilitate pe latura de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe
teritoriul administrativ al UAT Alba lulia din judetul Alba in:

e teren intravilan
= curti constructii
= arabil
= pasune
= drum
= canal de irigatii

Imobilele care fac obiectul evaluarii apartin persoanelor fizice si/sau juridice

indicate conform anexelor si se afla situate n intravilanul UAT Alba lulia din judetul
Alba.

1.5. Tipul valorii

Conform standardului de evaluare general SEV 100 - Cadru general - valoarea de
piata - baza de evaluare - este definitd dupa cum urmeaza:

»Yaloarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor
hotardat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, in care pdrtile au
actlonat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere”.

Tn cazul prezentulu1 raport de evaluare, proprletarn imobilelor sunt obligati sa
vanda, cumparatorul fiind la randul sdu obligat s& cumpere, amandoi fiind conditionati
de obiectivul de investitii ,Fluidizarea traficului rutier prin mdsuri de mobilitate
urband durabild - construire arterd cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura
de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul administrativ al UAT
Alba lulia din judetul Alba.

Tn consecinta, nu este respectata definitia valorii de prata care prevede ca
»pdrtile au actlonat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere”
ceea ce duce la schimbarea tlpulu1 de valoare estimata, evaluatorii estimand in
continuare o valoare speciala a imobilelor.

in procedura de expropnere nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de
oferta, deoarece exproprlerea nu reprezinta un act de vointd al exproprratulur ci
reprezinta o masura fortata, cu titlu oneros, pentru utilitatea publica in vederea
realizérii unor obiective de interes national.

O ,,deviere de la standarde” reprezinta o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare (Legea 255/2010), de reglementare sau ale altor autorltagl
cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse_in SEV. Devierile au un
caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura conforfy
evaluatorut trebuie sa respecte cerintele juridice, de regleméntal
autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaluarii. Evaluziio
continuare ci evaluarea a fost efectuata in conformitate /Sfu
devieri de la standarde in astfel de circumstante. :

Conform legislatiei actuale despagubrrea se compi
imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau al
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

Legea prevede ca ,La calcularea cuantumului despdgubirilor se va tine seama de
pretul cu care se vand, in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea
administrativ-teritoriald, la data intocmirii raportului, precum si de daunele aduse
proprietarului sau, dupd caz, altor persoane indreptdtite, ludnd in considerare si
dovezile prezentate de acestia (in etapa judiciara a procesului de despagubirez ”

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in ler si nu
contin T.V.A.

1.6. Data evaludrii si data inspectiei

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii februarie 2025, data la care se considera valabile ipotezele si
ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.

Conform dispozitiilor art. 35. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 227/2015 privind Codul fiscal ” [...] prin ultimul curs de schimb comunicat de
Banca Nationald a Romaniei se intelege cursul de schimb comunicat de respectiva
banca in ziua anterioara si care este valabil pentru operatiunile care se vor desfasura
in ziua urmatoare.”

Evaluarea a fost realizata in luna februarie 2025, la un curs valutar de 1 Euro =
4,9765 lei, din data de 11.02 2025, comunicat de BNR la data de 10.02 2025.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind
dobandirea, drepturile
de proprietate asupra
bunurilor imobile

S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate
insusite de cdtre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de
utilitate publicd, in conditiile prevdzute de Legea nr. 255/2010;
Categoria de folosintd din planul de amplasament - este in
responsabilitatea primariei;

Suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament -
este in responsabilitatea executantului identificarilor topo-
cadastrale si O.C.P.I. Alba lulia;

Proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd
despdgubirea - este in responsabilitate personalului de
specialitate juridicd.

Inspectia proprietatilor
imobiliare

Inspectia a fost executata la data de 06.02 2025 pentru
constructii in mod special de catre:
- Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTUS S.R.L.;

- Reprezentant primarie Alba lulia dl. Nicola Alexandru;

Limitari

Nu este cazul

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Informatii primite de la client:
> Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate - listele cu lmobllele

=/l S LTS

publ:ca in conditiile prevazute de Legea nr. 255/2010,

r

» Informatii privind situatia juridica a proprietatilor, puse&,a dispozitie de catre

client - listele cu imobilele afectate insusite de cdtr

( UAT

afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile p%&w Nw‘rf gy lie

255/2010;

YVVY

Planuri, schite si KMZ;
Studiul de fezabilitate;
Informatii privind istoricul amplasamentului.
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Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

client, care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si
corectitudinea informatiilor furnizate.

>
>

>
>

>

VVVVVYYVY VVVVVVVYY Y

VVVVVVVYY

0
Q
S
0]

Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare;

Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de

date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata

specifica si din mass-media de specialitate;

Date specifice din manualele si cartile de specialitate;

Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii

si internet;

Date despre preturi, chirii (arende), grad de neocupare si rate de capitalizare
publicate de principalii analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii
publicate.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR);

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor;

Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea OG nr. 24/2011, privind unele masuri
in evaluarea bunurilor, lege promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea |, cu
intrare in vigoare in 19.04.2013.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata;

Ordinul nr. 26/1994 al M.A.A.;

H.G. nr. 746/1991, modificata prin H.G. nr. 59/1994;

0.U.G. nr. 102/2001;

H.G. nr. 890/2005;

Ordinul nr. 897/2005 al M.A.A.P. si M.A.P.;

Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
publicata in Monitorul Oficial nr. 853/20.12 2010;

Legea 233/2010, privind modificarea si completarea L.255/2010;

H.G. nr. 59/1994 pentru modificarea anexei la H.G. nr. 746/1991;

Noul Cod Civil;

Legea nr. 265/2017;

H.G. nr. 118/2010;

Legea nr. 247/2005;

Studiul de piata privind valorile minime ale proprietétilor imobiliare din jud.
Alba pentru anul 2025;

Decizia nr. 380/2015, emisa de Curtea Constitutionalda a Romaniei;

Mic lexicon de cadastru si carte funciara;

Reviste si publicatii de specialitate;
Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica; Y/
Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca /AN
Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;
Arhiva si biblioteca personala a evaluatorului.

le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si u—a informatii sau
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Estimarea valorii de despdagubire conform Legii nr. 255/2010

documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obi;mut informatii,
opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu isi asumd nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, imobilele sunt afectate de
obiectul de investitii ,,Fluidizarea traficului rutier prin mdsuri de mobilitate urband
durabila - construire arterd cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud-
vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul administrativ al UAT Alba
lulia din judetul Alba.

. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre executantul identificarilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele
afectate;

e Se presupune ca titlul de proprietate asupra imobilelor este bun si marketabil;

e Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

e S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate insusite de cdtre

reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile

prevazute de Legea nr. 255/2010;

Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a imobilelor;

e Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu se acorda
garantii asupra acuratetei lor;

e Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-si facd o imagine
despre propnetate

e Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului
sau structurii, care sa lnfluen;eze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

e Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauzi;

e Se presupune ca imobilele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

e Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si nationale privind mediul inconjurdtor, fin afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

e Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale sau administrative locale sau natlonale sau de catre
organizatii sau mst1tutn private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

e In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observata de evaluator existenta
unor materiale periculoase sau a unor resurse cu valoare deosebitd pe sau in
terenurile aferente UAT-ului. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea si
detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta Val oarewo rietatii.
Valoarea estimata este bazata pe ipoteza cd nu existd asemanes’ sau
resurse ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nicio re il
asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnica necesara pef'_
Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu,|
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Estimarea valorii de despdagubire conform Legii nr. 255/2010

Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
si @ modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabila a valorii lor, in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie fiind posibild si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta.

Ipoteze speciale
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a
acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil, scris, al evaluatorului;
Evaluatorul presupune ca cel care citeste raportul a primit situatiile legate de
restrictii (daca exista);
Consm':tamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtmut inainte ca oricare parte a raportulm
de evaluare sa poata fi utlhzata, in orice scop, de catre orice persoana cu
exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute fnainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatad fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categoru
de public, prin prospecte, memorii, publ1c1tate relatii publice, informatii,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat a51guratorulu1
proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura
cu valoarea de asigurare;

Pentru scopul prezentei evaluari, estimarea valorii de despagubire este imperativ
conexata la valoarea din expertizele (studiul de piata) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici (art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si art. 8 alin. (1) din
H.G. nr. 53/2011 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a legii nr.
255/2010, aceasta valoare constituie in baza de calcul pentru estimarea valorii de
despagubire;

Valoarea estimata este una globald, conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv “pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare
categorie de folosintd”, valoarea individuala estimata a fiecirei proprietati afectate
putand diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsi in tabelele / listele
anexa, din considerente ce {in de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si
alte caracteristici speciale ale proprietatii ca unitate individuald, aspecte ce nu au
fost relevate si nici cuantificate in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul
acestuia si conditionalitatilor legale sus mentionate. 41023‘%;?

Datele si informatiile prezentate in tabelele anexa la prezer x\\‘?”épgﬁ
responsabilitatea evaluatorului autorizat numai in ceea ce prn@Y

unitare de despagubire (lei/mp), in functie de categoria de fd.l@ ink ?ﬁ%‘% {1 lcul
pentru valoarea despagubirii terenului conform Legii nr. 255)5 fe:fr%elalte
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Estimarea valorii de despdagubire conform Legii nr. 255/2010

informatii intrAnd in responsabilitatea elaboratorilor (documentatii cadastrale cu
informatii legate de proprietar/ detinator, categorie de folosintd, numar cadastral,
suprafata de expropriat etc).

e Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si art.
11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai
jos:

- Art. 5 alin. (1): In vederea realizdrii lucrdrilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului [..], sumele individuale
aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avand in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];

- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avdndu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici [...].

Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5):
Camerele notarilor publici actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piatd care
trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard
specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul A.N.A.F.

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzutd in raport.

1.10.Restrictii de utilizare difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
declarat, evaluatorul nu fsi asumd responsabilitatea niciodata si in nicio alta
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici
inclusa intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

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

1.11.Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referinta si pana la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu
respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bununlor Ed. 2022, astfel:

e SEV 100 Cadrul general,
SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii;
SEV 102 Documentare si Conformare;
SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii,;
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 400 Verificarea evaluarilor;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar 2022.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilo
art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H G. nr. 53/2 _‘ ”

- Art. 5 alin. (1): In vederea reallzarn lucranlor [. ],
obligatia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului [.. ]
aferente despagubirilor estimate de catre expropriator pe
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evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];

1.12.Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare si cuprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau
abatere de la respectivul standard.

Raportul se va transmite in format electronic catre client si/sau utilizatorul
desemnat si in format letric in 2 (doud) exemplare, pentru client.

1.13.Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre beneficiarul raportului de evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate
de obiectivul de investitii , Fluidizarea traficului rutier prin mdsuri de mobilitate
urband durabild - construire arterd cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura
de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul administrativ al UAT
Alba lulia din judetul Alba in:

o teren intravilan
= curti constructii
= arabil
* pasune
= drum
= canal de irigatii

Nota:

- categoria de folosintd din planul de amplasament - este in responsabilitatea
primdriei / O.C.P.I. Alba;

- suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament - este in
responsabilitatea firmei de cadastru si 0.C.P.I. Alba;

- proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd despdgubirea - este in
responsabilitate beneficiarului prezentului raport (comisia de aplicare a legii
255/2010).

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat (in cazul de fata
pana la finalul anului 2025 atat timp cat valorile din Studiul de piata nu se modifica).

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar,
evaluatorul nu accepta nici o responsabllltate fata de alta persoana, in nici o
circumstanta.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea investitiei

Figwed 1 - incadrare mPUG 2izalella, sorzd date PUG A lulla, Beglementin Urbanitice ol - b st gomdinta Kz nbed e Bt

Prezentul proiect
wFluidizarea traficului rutier prin
masuri de mobilitate  urband
durabild - construire arterd cu rol
de culoar verde de mobilitate pe
latura de sud-vest a Municipiului
Alba lulia” este cuprins in Planul de
Mobilitate al Municipiului Alba lulia
si contribuie la atingerea
obiectivelor specifice privind
Eficienta Economica, Siguranta si
securitatea, Protejarea mediului si
dezvoltarea durabila.

Prin realizarea proiectului de
investitii, se va asigura accesul facil
la transportul public, piste de
bicicleta si infrastructura rutiera in
zona de sud-vest a municipiului.

Coridorul de mobilitate este
impartit in trei tronsoane/trasee:

- Traseul 1 - zona LIDL - str.
Brandusei - este un tronson
reglementat prin PUZ LALELELOR aprobat prin HCL nr. 51/1996;

- Traseul 2 - str. Brandusei - str. Viilor intersectia cu str. ozulm - este un
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Terenul pe care se vor executa lucrarile este situat in partea sud-vestica a
intravilanului Municipiului Alba lulia si este reprezentat de imobile domeniu public si
proprietati private ale persoanelor fizice si juridice.

Functiunea dominanta a zonei: Retele stradale auto si pietonale impreuna cu cele
tehnico-edilitare.

Functiunile complementare admise sunt: lucrari geotehnice de protectie si
consolidare, amenajari si plantatii peisagistice, retele tehnico-edilitare, constructii si
instalatii aferente drumurilor publice, de intretinere, exploatare si siguranta c1rculat1e1

In prezent, accesul in zoni se realizeazi prin strada lon Lancranjan pe directia
nord-sud, prin strada Izvorului pe directia est-vest si prin Strada Rogozului pe dlrectla
sud-nord.

in zona amplasamentului se observi lipsa de continuitate a traseului Bulevardul
Revolutiei - lon Lancranjan. Totodata, zona periferica aflatd in curs de dezvoltare
necesita o artera de conectivitate a mai multor strazi periferice de tip fundaturd sau
care ar necesita o strapungere (cum este si cazul Strazii Brandusei) pentru 1mbunatat1rea
conectivitatii intregii zone. .

Suprafaga afectata de investitie ocupa 86.524,50 m?. In urma suprapunerii cu
spatiile verzi cadastrate si inventariate in Registrul Spatiilor Verzi Alba lulia,
amplasamentul cuprinde 1.462,4 m?2.

2.2. ldentificarea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este reprezentatd de un numar total de 11
de terenuri si 8 de constructii. Acestea sunt situate in intravilanul UAT-ului Alba lulia
din jud. Alba, cu suprafete diferite, situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate
publica , Fluidizarea traficului rutier prin masuri de mobilitate urband durabild -
construire artera cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud-vest a
Municipiului Alba lulia” - LOT Il conform tabelelor anexate, (conform tabelului
anexat).

2.3. Date despre localitate zona si vecindtate

Romania este localizata in Sud-Estul Europel si se intinde pe o suprafata de
238.391 km2. Se invecineaza cu Moldova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in
partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud- Vest, si cu Ungaria in partea de Vest. De
asemenea Roménia are iesire la Marea Neagra in partea de Sud-Est.

Judetul Alba este situat in partea central-vesticad a Romaéniei, in regiunea istorica
Transilvania. Resedinta administrativa este municipiul Alba Iulia, cunoscut ca un
important centru istoric si cultural, fiind locul Marii Uniri de la 1918. Judetul se
invecineaza cu judetele Clu;| la nord, Mures la est, Sibiu la sud-est, Hunedoara la sud-
vest, si Bihor si Arad la vest.

Relieful judetului Alba este variat, cuprinzand zone de munte, dealuri si campii.
in partea de vest si sud se afla Muntii Apusem cu masivele Bihor sinTrascau, care ofera
peisaje spectaculoase si numeroase atractii naturale. Partea centrala si estica este
dominata de dealuri subcarpatlce Si depresmm largl precum Dep _su.mea D‘il.b,qa lulia.
Zonele de campie sunt propice pentru agriculturd, in special in lunca, M 2\
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moderate. In zonele montane, iarna este mai lunga si mai aspra, favorizand sporturile de
iarna.

Raul Mures traverseaza judetul de la est la vest si reprezintd principala axa
hidrografica, fiind esential pentru agricultura si alimentarea localitatilor. Alti afluenti
importanti sunt Sebes, Aries si Ampoi. Lacurile naturale si artificiale, cum ar fi lacurile
din Muntii Apuseni, contribuie la diversitatea hidrografica si ofera oportunitati pentru
activitati recreative.

Judetul Alba este bine conectat printr-o retea dezvoltata de drumuri nationale si
judetene, inclusiv DN1, care face legatura cu Cluj-Napoca si Sibiu. Reteaua feroviara
este bine dezvoltata, iar accesul la transportul aerian se face prin Aeroportul
International din Cluj-Napoca, aflat la aproximativ 100 km.

Alba Iulia este municipiul de
resedinta al judetului Alba, situat in
regiunea istorica Transilvania,
Romania. Aflat pe malurile raului
Mures, municipiul este pozitionat in
partea central-vestica a tarii, la
aproximativ. 100 km sud de Cluj-
Napoca si 70 km nord de Sibiu. Pozitia
strategica pe valea Muresului si la
intersectia drumurilor importante a
contribuit la dezvoltarea sa
economica si culturald de-a lungul
secolelor.

Relieful din jurul municipiului Alba lulia este caracterizat de dealuri subcarpatice
si de lunca raului Mures. Depresiunea Alba lulia ofera terenuri plane si fertile, favorabile
pentru agricultura. Dealurile impadurite din apropiere completeaza peisajul natural,
oferind oportunitati de recreere si turism.

Clima municipiului este temperata continentala, cu veri calde si ierni relativ reci.
Precipitatiile sunt moderate, iar conditiile climatice favorizeaza dezvoltarea activitatilor
economice si turistice.

Municipiul este strabatut de raul Mures, care joaca un rol important in
alimentarea localitatii si in irigarea terenurilor agricole din zona. De asemenea, mici
parauri si izvoare subterane completeaza reteaua hidrografica locala.

Alba lulia beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltat3, fiind conectata prin
DN1 cu Cluj-Napoca si Sibiu. Municipiul este traversat de cai ferate importante, care
faciliteaza transportul de persoane si marfuri. De asemenea, apropierea de aeroporturile
din Cluj-Napoca si Sibiu contribuie la accesibilitatea orasului pe plan international.

2.4. Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilele supuse evaluarii sunt terenuri intravilane cu diferite categorii de
folosinta, respectiv diverse constructii.
Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care ipgearca sa arate fie
“destinatia” lor, de teren agricol, padure, drum, constructie, ape, \etc. fie “modul de
folosinta “, respectiv pe sectoare de activitate, dupa criterii eco@c 80

apton 13t
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clasificare a terenurilor, impreuna cu codificarea lor, suprlma_! N
cadastru si faciliteaza identificarea acestora n sistemul lnform

in prezent, la noi se destind “cinci categorii de terenuri’
in care sunt incluse mai multe “categorii de folosintd”. Du‘
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Categoria de folosinta este o caracteristica a terenurilor definita de utilizarea lor
concreta. Acest atribut al parcelei, individualizat printr-un cod, serveste implicit
nevoilor cadastrului general, asigurand o inregistrare ordonatd a tuturor suprafetelor,
contribuind la intocmirea cartii funciare, inclusiv la evaluarea terenurilor. Ca notiune
fundamentala a cadastrului, ea nu mai este partajatd; practic insd, categoriile de
folosinta se impart uneori si in subcategorii, necesare la stabilirea masurilor
agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosinta au aparut si s-au diversificat in decursul timpului
in functie de cerintele oamenilor. Daca pamantul nu a fost folosit initial ca pasune, s-a
trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mal adus de ape si apoi la destelenirea unora
noi, constituind astfel o categorie de folosinta aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput sa produca pentru piata, iar in cadrul
terenurilor au aparut noi subdiviziuni: vii, livezi, culturi de hamei etc. Categoriile de
folosinta s-au diversificat, asadar, conform cerintelor tot mai variate ale pietei, dar se
mentin sub control, pentru satisfacerea nevoilor generale ale societatii.

Categorii Categorii Subcategoria de Simbol Categorii Categorii Subcategoria Simbol
de de folosinta {cod) de terenuri de de (cod)
terenuri folosinta folosinta folosinta
-arabil propriu-zis A -ape curgatoare
-pajisti cultivate AP A -ape statatoare | HR
< — -gradini de legume AG = s -lacuri de HB
g Z,-'; -orezarii AO 'e g g acumula[e HA
w 5 - -sere AS ~ o2 -amenajari HP
3 < -solarii si rasadnite ASO & €3 piscicole HS
] = -capsunarii AC = g2 -ape cu stuf HC
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A.

Categorii de folosinta agricola (A)

Terenurile cu destinatie agricola au cinci categorii de folosinta, pentru care se

prezinta succint principalele caracteristici.

>

Arabilul cuprinde terenuri ce se ara in fiecare an sau la mai multi ani (2-6) si care
sunt cultivate cu plante anuale sau perene: cereale, leguminoase pentru boabe,
plante tehnice si industriale, plante medicinale si aromate, legume sau
zarzavaturi, flori, plante furajere s.a.;

Pasunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin reinsamantari periodice, la 15-20 de ani, folosite pentru pasunatul
animalelor;

Fanetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin insamantari la 15-20 de ani, de pe care iarba se coseste pentru fan;

Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producaton directi) sau “nobile”,
culturi de hamei cu o agrotehnicd asemanatoare si pepinierele viticole. Tn alte
tarl (Germania), hameiul este o subcategorie a arabllulu1, iar viile sunt incadrate
la “alte categorii de folosinta”.

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avand ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de
mare densitate, cu coroane deate Si mecanizarea lucrarilor de intretinere si
recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, agrise, coacaze), de duz1,
pepiniere pomicole s.a..

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

Deosebirea dintre pasuni si fanete este data de modul in care se valorifica iarba.
Ele pot deveni alternativ una sau alta, dar sunt si pasuni propriu-zise (cele
montane) respectiv fanete (cele joase, umede);

O serie de subcategorii sunt asemanatoare distingdndu-se, atat pasuni, cat si
fanete curate, impadurite, cu pomi fructiferi, cu tufarisuri, etc.;

Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructnlor se inregistrau
impreuna cu acestea toate sub un singur nr. topografic, spre exemplu “casa
curte si gradind”, impozitul platlndu se ca pentru teren|\de constructii. ln
cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din ¢adrul- r_gunlor de
proprietate se inscriu separat. )
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B. Categorii de folosinta forestiere (F)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosinta, efectiv,

aici se regasesc terenunle impadurite in prezent, in mod natural sau prin plantatii,
precum si cele care au fost si vor fi acoperite cu vegetatie forestiera.

>

YV VVVYVY

A\

VVYVY V¥V

v

Pidurile sunt terenuri acoperite cu arbori si arbusti forestieri, destinate
productiei materialului lemnos si protectiei mediului ambiant pentru a indeplini Tn
exclusivitate o functie de protect1e In aceasta categorie intra si plantatiile
tinere, lastarisurile, ogorlturlle de vant si padurile parc.

Perdelele de protectie, ca benzi ordonate de plantatii silvice sau silvo-pomicole,
servesc la protejarea culturilor agricole, a cailor de comunicatie, a asezrilor
omenesti, abisurilor, cu rol antiemotional, de stabilitate a nisipurilor zburatoare
etc.
Tufarisurile si maracinisurile, respectw suprafetele acoperite cu vegetatie de
arbust1 (jepi, 1enupar catma) au, in general, rol de protectie contra eroziunii
solului pe terenuri in pantd. Acolo unde acestea invadeazd pasunile sau/si
fanetele, ele sunt lichidate prin lucrdri de curétire.

Rachltanle sunt suprafete special amenajate pentru producerea materialului de
impletituri, iar pepinierele silvice pentru material saditor necesar regenerarii
padurilor.

Potrivit Codului silvic (Legea nr. 46 din 19.03.2008), totalitatea padurilor, a
terenurilor destinate impaduririi, a celor care servesc nevoilor de cultura,
productie sau administratie silvica, a iazurilor, a albiilor paraielor, a altor
terenuri cu destinatie forestiera si neproductive, cuprinse in amenajamente
silvice la data de 1 ianuarie 1990 sau incluse in acestea ulterior, in conditiile legii,
constituie, indiferent de natura dreptului de proprietate, fondul forestier
national.

Fondul forestier national include:
a) padurile;

b) terenurile in curs de regenerare si plantatiile infiintate in scopuri forestiere;

c) terenurile destinate impaduririi: terenuri degradate si terenuri nelmpadurlte
stabilite in conditiile legii a fi impadurite;
d) terenurile care servesc nevoilor de culturd: pepiniere, solarii, plantaje Si
culturi de plante-mama;
e) terenurile care servesc nevoilor de productie silvica: culturile de rachita, pomi
de Craciun, arbori si arbusti ornamentali si fructiferi;
f) terenurile care servesc nevoilor de adm1mstrat1e silvica: terenuri destinate
asigurarii hranei vanatului si producerii de furaJe terenuri date in folosinta
temporara personalului silvic;
g) terenurile ocupate de constructii si curtile aferente acestora: sedii
administrative, cabane, fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale de interes
vanatoresc, drumuri si cai forestiere de transport, spatii industriale, alte dotari
tehnice specifice sectorului forestier;

h) iazurile, albiile paraielor, precum si terenurile neprod
amenajamentele silvice;

i) perdelele forestiere de protectie;
j) jnepenisurile; =
k) pasunile impadurite cu consistentd mai mare sau egald cu 0 4@
pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera. /55 E
Toate terenurile incluse in fondul forestier national sunt tér f
forestiera. \2
Sunt considerate paduri si sunt incluse in fondul forest1eF\'.‘

ctive incluse in
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cu o suprafata de cel putin 0,25 ha, acoperite cu arbori; arborii trebuie sa

atinga o naltime minima de 5m la maturitate in conditii normale de vegetatie.

Termenul padure include:

a) padurile cuprinse in amenajamentele silvice la data de 1 ianuarie 1990, precum

si cele incluse ulterior in acestea, in conditiile legii;

b) perdelele forestiere de protectie;

c) jnepenisurile;

d) pasunile impadurite cu consistentd mai mare sau egala cu 0,4, calculati numai

pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera.

Vegetatia forestiera din afara fondului forestier national,

este alcatuita din urmatoarele categorii:

a) plantatiile cu specii forestiere de pe terenuri agricole;

b) vegetatia forestiera de pe pasuni cu consistenta mai mica de 0,4;

c) fanetele impadurite;

d) planta;ule cu specii forestiere si arborii din zonele de protectie a lucrarilor

hidrotehnice si de imbunatatiri funciare;

e) arborii situati de-a lungul cursurilor de apa si canalelor;

f) zonele verzi din intravilan, altele decat cele definite ca paduri;

g) parcurile dendrologice si arboretumurile, altele decat cele cuprinse in paduri;

h) aliniamentele de arbori situate de-a lungul cailor de transport si comunicatie.

Conform definitiilor utilizate pe plan international, vegetatia forestiera se

compune din: padure (forest) si din alte terenuri cu vegetatie forestiera (other

wooded land) (doua categorii). O categorie aparte o reprezinta arborii din afara
padurii (trees outside forest).
o Padure.

» Terenuri cu vegetatie forestiera avand indicele de acoperire (consistenta) mai
mare de 10% si suprafata mai mare de 0,5ha. Arborii trebuie sa atinga inaltimea
minim3 de 5 m la maturitate in conditii normale de vegetatie (except1e.
jnepenisuri si aninisuri de anin verde, terenuri impadurite sau cu tinereturi,
suprafete exploatate, arse sau cu doborétori produse de vant etc.), iar latimea
vegetatiei forestiere sa fie de minim 20 m. Include: pepinierele si plantajele
forestiere, drumurile forestiere, micile suprafete goale din padure, perdelele
forestiere de protectie cu suprafata mai mare de 0,5ha si latimea mai mare de
20m. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri agricole.

o Alte terenuri cu vegetatie forestiera.

» Terenuri cu vegetatie forestiera avand suprafata mai mare de 0,5ha, latimea mai
mare de 20 m si indicele de acoperire (consistenta) fie de 5-10% pentru arborii
capabili sa atinga inaltimea minima de 5m la maturitate in conditii normale de
vegetatie, fie peste 10% pentru arborii care nu pot atinge 5m inaltime la
maturitate (arbori pitici) si arbusti. Nu include terenurile utilizate preponderent
in scopuri agricole.

Y V
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C. Categorii de terenuri cu ape si ape cu stuf (H)

a

ent cu ape si cele
olosinté din cauza

in general, aici sunt cuprinse suprafetele ocupate perma

acoperite temporar care, dupa retragerea acestora nu pot avea alt3
excesului remanent de umiditate.

> Apele curgatoare inclusiv, fluviul Dunérea, raurile, paraiele, 2

a caror suprafata se considera albia minora, din mal )h‘

prundisurile surpate de viiturile mari;

> Apele statatoare respectlv lacurlle Si balt1le naturale CL(I Y

- eus‘iua\ em1c1
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v

Apele amenajate piscicol, se refera la suprafetele ocupate cu helesteu si
pastravarii, canale deschise de irigatii, desecari, aductiune si transport;

> Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de mica adancime

unde, cresc trestiisuri si papurisuri;

> Marea teritoriala este data de o fasie latd de 12 mile marine spre larg, dusi la
22.224 m (1 mila marina = 1.852,20 m), masurata de la linia de baza a celui mai
mare reflux de-a lungul tarmului. Suprafata marii interioare este cuprinsa intre
tarmul marii si aceeasi linie de baza.

D. Categorii de drumuri (DR) si cai ferate (CF)

In aceste doud categorii se considera terenurile ocupate de caile de transport
terestre, cu zonele legale definite de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane,
dep021te si gari. Din punct de vedere functional si al administratiei, caile de comunicatii
rutiere se clasifica in mai multe subcategorn in conformitate cu Ordonanta Guvernului
Nr. 43/97 si regimul lor juridic;

» Drumurile pot fi de interes national, respectiv autostrazi, drumuri expres si
nationale europene, principale si/sau secundare. Urmeaza cele de interes
judetean, care leaga capitalele de judet, municipiile, orasele, porturile,
aeroporturile, statiunile balneoclimaterice si obiectivele importante, intre ele si
cele de interes local respectiv localitateale si vicinale. Ultimele, care nu au un
caracter permanent, nu se inregistreaza separat, ci se atribuie parcelelor vecine,
proportional cu suprafata lor;

> Strazile din localitati urbane precum si cele din localitati rurale (principale,
secundare) cu denumiri si numerotari specifice;

> Caile ferate simple, duble si inguste, cu terenurile si constructiile aferente (gari,
depouri, magazii, triaje si altele).

E. Terenuri aflate in intravilan - Terenuri cu constructii (C)

Conform prevederilor legale, in aceasta categorie intra “toate terenurile,
indiferent de categoria de folosinta, situate in perimetrul localitétilor urbane si rurale,
ca urmare a stabilirii limitei de hotar a intravilanului, conform leg1slat1e1 n v1goare”
Fata de aceasta formulare, se impun unele prec12arn si anume :

> Terenurile cu constructii cuprind, in mod ev1dent intravilanele localitatilor in
ansamblu deci, inclusiv suprafetele folosite actualmente n scopuri agrlcole sau/si
silvice;

> Constructiile din extravilan fac parte, dupa caz, din fondul agricol, fondul
forestier sau al terenurilor cu destinatie speciala;

» Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 18/1991, este diferit
de cel ocupat de constructiile agricole, silvice sau destinate altor activitati,
deoarece ele sunt sortite locuintelor, constructiilor administrative si social-
culturale;

> Construci;iile industriale, incluse si ele in aceasta categorie,
in afara perimetrelor ce cuprind zonele de locuit;

> Terenurile virane din intravilan, chiar dacd pe moment sunt

rmeaza a fi scoase

dupa alte crltern si nu dupa bonitarea terenului, conmdera_ka 2
la cele din extravilan; in marile orase valoarea terenurilor| p ite.
decat a construct1e1 ex1stente

.chl i

,{e,r etermlna
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la randul lor, situatia juridicd. Ca marime, se are in vedere doar suprafata
ocupata de construct1e valoare ce intereseaza cadastrul general si cartea
funciara. Pe fise separate, se inscriu alte informatii (materiale constructive,
varsta, starea, stllul) care servesc serviciilor de sistematizare si agentiilor de
asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic fara
vegetatie, respectiv nisipuri miscatoare, stancarii, bolovanisuri, pietrisuri, ripez, ravene
si torenti, mocirle si smarcuri, halde de steril, gropi de imprumut etc. (tab. 2). Aceste
terenuri nu produc niciun venit cadastral §i nu pot fi transformate ca suprafete
productive decat prin amenajari costisitoare si greu de justificat.
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE
3.1. Definirea pietei specifice

Piata imobiliara se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau
juridice care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.
Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor t1p1c1 Piata imobiliara
este mfluentata de atitudinile, motivatiile, 1nteract1umle dintre vanzitor si cumparator
si are caracteristici diferite de cele ale pletelor eficiente (este foarte sensibil la
51tuat1a fortei de munca, stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate
de tlpul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piatd care nu se
autoregleaza, ci este afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaJ intre
cerere si oferta, cererea poate fi volatila, datorita unor schimbari rapide in marimea si
structura populatlel)

in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tlpul proprietatilor. Proprietatile supuse
evaluarii sunt de tip teren intravilan, piatd a cirei localizare geografica este judetul
Alba, UAT Alba lulia.

in analiza acestei piete si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de
situatia economica a judetului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2. Analiza cererii

Conform unui studiu realizat de catre Transnational Institute pentru Comisia de
Agricultura din cadrul Comisiei Europene, Romania este unul dintre statele care au
vandut cele mai mari suprafete strdinilor. "Concentrarea fenomenului de acaparare a
terenurilor agricole din Europa de Est este in mod particular alarmanta avand in vedere
faptul ca in tratatele de aderare la UE noile membre state din Europa de Est au obtinut
perioade de tranzitie pentru liberalizarea pietei de fond funciar (...) Informatnle
sugereaza ca Romama Bulgaria, Ungarla si Polonia sunt in mod particular puncte
fierbinti ale acestei probleme”, se arata in raport. Mentionam ca in Romania, potrivit
negocierilor pentru aderarea la UE, liberalizarea pietei funciare a avut loc ?ncepénd cu 1
ianuarie 2014, moment din care cetatenii strdini au putut cumpara teren in tara noastra
si pe persoana fizica.

Principalii cumparatori de terenuri sunt firmele straine, precum si "diverse
persoane fizice si juridice”, care cumpara terenuri, atat pentru agriculturd, cat Si pentru
a le transforma pe cele mai apropiate de localltatl din terenuri extravilane in
intravilane. Nu este un secret faptul ca preturile terenurllor agricole si forestiere din
Romania sunt foarte atractive.

Cel mai ieftin teren agricol din Romania se vinde in Regiunea Nord-Est, unde pretul
mediu al unui hectar a fost anul trecut de 34.743 lei/ha, echwalentul a 6.991,92
euro/ha.

Cel mai scump teren agricol din Romania se vinde in Regiunea B
pentru un hectar de pamant agricol s-a inregistrat cea mai ridicata
59.263 lei/ha, echivalentul a 11.926,59 euro/ha.

uresti-Ilfov unde
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3.3. Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliara datorita numarului mare de vanzitori si
volumului urias al tranzactiilor (atdt ca numar, cat si ca valoare absolutd), piata
imobiliara poate fi considerati ca apropiindu-se destul de mult de modelul concurentei
perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de
imposibilitatea vanzatorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi
lucru este valabil si pentru cumparaton sau investitori luati individual, toti part1c1pantn
la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomica, de ,price takers”. Practic,
pretul fiecarui lot de teren, al fiecarei locuinte si al fiecarui spatiu comercial este
influentat, aproape in totalltate de 1nteract1unea 1ntre volumele agregate ale cererii si
ofertei. Spec1f1cul pietei imobiliare este determmat in principal, de doua elemente:
caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piatd. Datorita
acestor factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide
fluctuatii semmﬁcatwe de lichiditate, lipsa de transparenta si 1nef1c1enta economica.
Avand in vedere cele mentionate, lucrarea de fata reprezmta un studiu de piata si
propune utilizarea unor valori minimale orientative ale proprietatilor, valori rezultate in
urma unui studiu al pietei imobiliare specifice, dar luand in calcul caracteristici de ordin
general al acestora, precum si scopul pentru care a fost intocmit acest raport.

Grafic 1: Prefurile medii ale terenurilor arabile pe regiuni de dezvoltare in anul 2022 (lei/ha)
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in contextul actual din Romania, cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie
faramitarea excesiva a proprietatii funciare, in exploatatii mici, in medie de 2,2 ha.
Aceasta este una din consecintele aplicarii Legilor nr. 18/1991 si nr. 169/1997 care nu
au prevazut nimic pentru protejarea marilor investitii tehmce f
inainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc. pentru
(org g ) 5i ‘ ‘ E”\\
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cei care le distrug.
Exploatatiile agricole mici, de subzistenta, limiteaza pOSIblld ate ms?é?suﬁﬂg rin
T _re' 1ucg‘§r1lor
: &/

mijloace moderne de productie. Este vorba, in primul rand, de, me" af
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o este o bogatie limitata, dar care dureaza o vesnicie si care asigura cerintele de
hrana si de locuinta pentru populatie;

e este principalul mijloc de productie si obiect al muncii in agricultura si silvicultura;

e este baza de amplasare a constructiilor.

Pamantul, prin natura sa, a constituit in decursul veacurilor obiect al muncii si, in
acelasi timp, mijloc de productie, diferit de toate celelalte, fiind limitat ca intindere,
de neinlocuit, stabil si indestructibil. intrucit nu poate spori dupa dorint3, oamenii l-au
transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a carui valoare a crescut continuu.

Evaluarea pamantului in cadrul economiei de piata este o operatie importanta,
intrucat valoarea lui are pondere in capitalul proprietatii agricole. Ea trebuie sa tina
seama de faptul ca terenurile agricole au o multitudine de clasificari, destinatii,
categorii. Ca urmare, valoarea pamantului este influentatd de o serie de factori si
cauze, care dau o tendinta de urcare sau scadere a acesteia.

Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea pamantului
sunt:

o calitatea terenului agricol;
e posibilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucrari de imbunatatiri funciare
(drenaje, irigatii, fertilizari);
e avantajele oferite de apropierea de caile de comunicatie, sursele de comunicatie si
centrele populate;
gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activitatile agricole;
forma sub care este exploatat pamantul (personal, in arenda, in parte);
marimea, organizarea-parcelarea, natura pamantului;
sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);
mana de lucru disponibild in localitate sau in zona.

3.4. Echilibrul pietei

Suprafata totala a Romaniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca.
14,7 mil. ha, din care 66,3% teren arabil, 29,2% pajisti naturale si 4,5% plantatii de pomi
si vie) si cca. 11% suprafata construita a localitatilor, drumuri, cai ferate si teren
neproductiv. Din suprafata totala a tarii, circa 92% o reprezinta spatiul rural format din
terenul agricol si forestier, localitatile si amenajarile rurale.

Repartizarea pe zone geografice este echilibrata: 33% zona de campie (pana la
300 m altitudine), 37% zona colinara (300-1000 m) si 30% zona montana (peste 1000 m
altitudine).

Din punct de vedere al marimii suprafetei, Romania este o tara medie in UE,
care cuprinde pe teritoriul sau cinci regiuni bio-geografice: stenica, pontica, panonica,
continentala si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importanta resursa naturala, fiind apreciat drept cea mai
importanta bogatie naturala regenerabila a tarii. Din punct de vedere agronomic,
aprecierea capacitatii ecologice (naturale) a productiei agricole, a fertilitatii, prezintd
cea mai mare importanta in vederea fundamentarii strategiei agricole.

Din punctul de vedere al forabilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale,
plantatii), circa jumatate (48,3%; 7,17 mil. ha) are fertilitate buna i mijlocie si mai bine
de jumatate (51,7%; 7,68 mil. ha) are fertilitate scazuta. In sc imb,-din=punctul de
vedere al celui mai important teren agricol, cel arabil, distributigipe’clase“de favor
abilitate este mult mai echilibrata: favor abilitate buna si foarte b_.ujﬂ'-é 39,31% (3767 mil.
ha), mijlocie - 25,5% (2,37 mil. ha) si scazuta - 35,2% (§,28__,ﬁf1'-t?‘___‘_a;:)‘:"aRomér};_ig, din
punctul de vedere al suprafetelor agricole totale, ocupa logilsapte {in-UES/ar la
suprafata agricola si arabila pe locuitor, locurile 5 si respectiv 6@4

) c".,.-"
\ -~ o
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agricol arabil

mii ha % mii ha %
Categoria | d.c. 4079 27,5 3665 39,3
NEoarteIbon: 414 2.8 357 3.8
= Buné 3665 | 24,7 | 3308 | 355
Categoriaall-a | 3497 | 998 | 2373 | 25,5
- Mijlocie
Categorille [+l | 7171 | 48,3 | 6038 | 64,8
gacfeg”‘a allka) ;683 | 51,7 | 3283 | 35,2
- Scazuta 3628 | 24,4 | 1726 | 18,5
-, Foartel soss | 273 | 1557 | 16,7
scazuta
Total (I+l+lll) | 14854 | 100,0 | 9321 | 100,0

Situatia actuala si tendinte. Romania se distinge printr-o amprenta rurald
puternica, populatia rurala are cea mai ridicatd pondere in UE, reprezentand 44,9% din
totalul populatiei si printr-o densitate scazutd, 45,1 locuitori/km?, comparativ cu
Franta, 54 locuitori/km?, Italia, 64 locuitori/km?, Germania, 100 locuitori/km2. Exista
diferente geografice semnificative din punctul de vedere al densitatii populatiei,
majoritatea comunelor care au mai putin de 50 locuitori/km? sunt grupate in partea de
vest a tarii, comparativ cu zonele din est si din sud, unde predomina localitati rurale cu
densitati ale populatiei de 50-100 locuitori/km?.

Dinamica demografica in spatiul rural este negativa. Procesul reducerii numarului
de locuitori rurali, inceput ca o consecintda a modernizarii la nivel de societate, a
devenit permanent, prin conjugarea mai multor factori demografici, economici si sociali.
Declinul demografic se asociaza si cu degradarea continud a structurii pe vérste, cauzata
de procesul de imbatranire a populatiei, semnificand faptul c3, in viitor, grupele tinere
de varsta se diminueaza, in schimb cele de varstd inaintatd vor creste. Procesul de
imbatranire demografica este mai accentuat in mediul rural decét in cel urban.

Dupa aderarea la UE a Romaniei, procesul de restructurare si apropiere de
agricultura celorlalte tari membre se produce lent, fara consecinte vizibile in ceea ce
priveste compatibilizarea structurala si functionala a sistemului agroalimentar.

Evolutia preturilor medii ole terenurilor ogricole pe categorii de folosinté in perioada 2021 — 2022 (lei/ha)

| AN 2021 ! AN 2022
| — |
I Teren arabil Pasune permanenta Teren arabil Pasune permanentd
‘Romana 37406 | 26350 39708
| Macroregiunea unu 31844 25869 | 37847 |
i ;‘J-o_rd—Vest e _3_0541 [ 25517 - | 377i1
Centru 33926 26198 | 38048
Macroregiunea doi 37101 — 25133 | 37927
| NordEst 33335 | 24584 N
| sud-Est 1 39795 | 26184 " ao208 |
l_ Macroregiunea trei 38560 28777 39072
Sud - Muntenia 38045 28777 38336
Bucuresti-fifov | 52696 | — 50263 |
Macroregiunea patru 40408 27703 41557 |
Sud-VestOltenia | 39161 [ 26800 | aom2 |
vest ' 41895 5 27174 | 43018
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR]
4.1. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU

Tn viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea
mai buna utilizare a sa CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care
este posibila, permisa legal si fezabila financiar).

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022, CMBU este definita
astfel: Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,,simbioza intre doua entitati": terenul si amenajarile
acestuia si este unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile
venind sa adauge valoare acestuia sau sa i-o diminueze. ,,Contributia”, pozitiva sau
negativa, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd pentru teren.

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

e cea mai buna utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea
acestora prin filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii
financiare; CMBU se afla printre utilizérile care trec aceste conditii si este cea care
maximizeaza “productivitatea” entitatii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor
alternative, iar evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabila si probabila din
punct de vedere a permisibilitatii juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare
si profitabilitatii maxime.

4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit

Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul
aplica cele patru teste in analiza proprietatii construite, dar accentul nu se pune pe
utilizari alternative, ci pe trei posibilitati:

e pastrarea amenajarilor existente;
e transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
e demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Avand in vedere scopul evaluarii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

Cateva dintre principiile evaluarii, care influenteaza valoarea terenului sunt:
anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, etc.

Asadar, cum vanzatorii anticipeaza ca pe o portiune din terenurile lor se deschide
un nou obiectiv , Fluidizarea traficului rutier prin mdsuri de mobilitate urbana
durabild - construire arterd cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud-
vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul administrativ al UAT Alba
lulia din judetul Alba, sunt motivati sa solicite un pret cat mai mare pe mp.

Aici se impune o remarca deosebit de importantd - referitoare la specificul
exproprierilor pentru cauza de utilitate publica:

Pe de o parte, obiectivul de investitii ,,Fluidizarea traficului rutier prin mdsuri
de mobilitate urbana durabild - construire arterd cu rol de culoar verde de
mobilitate pe latura de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul
administrativ al UAT Alba lulia din judetul Alba, si aparitia acestui nou obiectiv in
peisajul imobiliar local determina (cum este de asteptat), modificari in piata imobiliara
specifica - in sensul schimbarii in unele cazuri, chiar a utilizdrii de baza: din teren
agricol in teren construibil, in final rezultand o crestere a preturilor terenurilor, fapt
confirmat de situatii precedente din alte zone, cu deschidere la autostrada sau la
centura Municipiului Bucuresti.

Pe de alta parte, este imoral si nelegal ca sa soliciti sume mai mari de
despagubire, tocmai expropriatorului care a creat situatia de crestere a preturilor in
piata imobiliara local3, sau crearea de noi locuri de munca.

Daca un tip de amplasament este foarte rar intalnit intr-o anumita zoni,

presiunea competitiei intense de pe piata poate creste valoarea terenului, dincolo de
nivelul indicat de profitabilitatea acestuia.
Valoarea terenului este afectata in mod substantial de jocul intre ofertd si cerere dar,
cea care determina valoarea pe o anumitd piata este utilizarea economicd a
amplasamentului, in cazul in ,Fluidizarea traficului rutier prin mdsuri de mobilitate
urband durabila - construire arterd cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura
de sud-vest a Municipiului Alba lulia” - LOT Il de pe teritoriul administrativ al UAT
Alba lulia din judetul Alba.

Pentru stabilirea tipului de teren, am pornit de la clasificarea stabilitd de art. 2
din Legea nr. 18/1991, astfel: terenurl agricole productive, terenuri cu destinatie
forestiera, terenuri aflate permanent sub ape, terenuri din intravilan si terenuri cu
destinatii speciale.

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de expropriere -
despagubire, asa cum a fost ea definita mai sus, cat si de precizirile exprese din lege
referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

Pentru estimarea valorii de despagubire a fost utilizatd metoda recomandata de
art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010.

Se evalueaza terenurile a caror situatie juridicd este clarificatd, ele fiind
proprietatea persoanelor fizice si persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este
transferabil integral la data evaluarii.

Evaluarea a fost realizata pentru starea de fapt existenté |la data inspectie si
pentru categoria de folosinta a imobilelor - conform listelor culi obllg}e afectate
insusite de reprezentantul UAT - precum si nivelul valorilor X 8 ‘Eimate ‘Fry_\grlla
notarilor publici partial (numai pentru categornle de folosinta regaSl §e). o

Procedura de evaluare este conforma si cu standardeLe-"
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. 2 ¢
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5.1. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor
a caror situatie juridica este clarificata, ele fiind in proprietate si pot fi transferate
integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica
profesionala sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
piata (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa;

> Metode alternative:

- Extractia
- Alocarea
> Metodele capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului;
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare;
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii si
dezvoltarii.

Conform prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor Ed. 2022 mai
precis in - SEV 105 Abordari si metode de evaluare se specifica:

40.4. "Evaluatorilor nu li se cere sd utilizeze mai multe metode pentru evaluarea
unui activ, mai ales atunci cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si
credibilitatea unei smgure metode, tindnd cont de datele si circumstantele contractului
de evaluare”. Avand in vedere aceast recomandare coroborat cu prevederlle art. 11
alin. 8 din Legea 255/2010 , valoarea de despagubire se va estima, avand in vedere:

”Studiul de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in
judetul Alba”.

5.1.1.Valoarea terenurilor estimata conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010
prin_raportare la "Studiul de piatd pentru anul 2025 privind valorile minime
imobiliare in judetul Alba”.

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (8) ”raportul de evaluare se intocmeste
avdndu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si completdrile ulterioare.”

Conform ”Studiul de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare
in judetul Alba”, valorile sunt cele din tabelele de mai jos:

UAT Alba lulia, jud. Alba (an 2025)

Teren Intravilan

Baza si

Pagi 3
agina corectii

Lei/mp

Cc, Arabil si

Pasune Asimilat teren intravilan din zona B Pag. 28 ?{)0,00 400,00
Drum, Cai ke
ferate si Canal | Asimilat teren intravilan din zona B g.29 400,_ O*ﬁﬁ% =

de irigatii

Nota: ,,Terenurrle intravilane si extravilane cu destmati
afectate de retele de transport prin cablu sau' c‘o. due
valoarea redusd cu 60% din valoarea terenuritoy
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5.1.2._Valoarea terenurilor: faneatd - pdsuni, drumurile de exploatare,
terenurile neproductive

Pentru terenurile fanete - pdsuni:

Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in teren arabil (1 ha)
este 0,25- 0,9 ha.

In conditiile din zona, valoarea terenurilor faneata - pasune va fi de 58% din
valoarea terenului arabil extravilan.

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu se
inregistreazd ca detalii si se atribuie in proportie egald parcelelor din imediata
vecinatate, conform Normelor tehnice privind lucrdrile de introducere a cadastrului
general. M.Of. nr. 744/21.11.2001. Pentru celelalte categorii de drumuri cu caracter
permanent se va aplica un coeficient de 0,75% la terenul din imediata apropiere (fie
teren agricol extravilan, fie pasune).

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avand ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare
densitate, cu coroane dirijate si mecanizarea lucrarilor de intretinere si recoltare),
plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, agrise, coacaze), de duzi, pepiniere pomicole s.a.
se vor evalua cu o valoare reprezentand aproximativ 115% din valoarea terenurilor
arabile extravilane.

Terenurile neproductive se vor evalua cu o valoare reprezentand 50% din
valoarea terenurilor arabile extravilane, in aceasta categorie vor fi incluse si terenuri
acoperite cu tufarisuri si maracinisuri, iar pentru digurile din pamant, terenurile
acoperite cu ape (canale) si tufaris pe dig, valoarea estimatd reprezinta 50% din
valoarea terenului arabil din imediata vecinatate.

5.2 Evaluarea constructiilor

In conformitate cu Standardele Nationale de Evaluare 2022 pentru estimarea valorii
de piata se pot utiliza trei abordari:

- Abordarea prin piata;

- Abordarea prin venit;

- Abordarea prin cost.

Pentru constructiile inscrise in tabel si pentru care s-au gasit asimilarii in ”Studiul
de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in judetul Alba”,
valoarea a fost estimata raportandu-se la valorile respective (vezi extras din studiul de
piata).

Evaluarea cladirilor si constructiilor speciale pentru care nu s-au gasit asimilari in
Studiul de piata valoarea a fost estimata prin metoda costului de inlocuire net, sau alta
abordare in functie de:

- documentatiile si informatiile primite de la beneficiar;
- informatiile din teren obtinute cu ocazia inspectiei.

Estimarea valorii cladirilor si constructiilor speciale s-a facut in functie de
informatiile existente si s-a utilizat abordarea prin cost. Estimarea valorii de
despagubire se regaseste in fisele tehnice ale constructiilor atasate prezentului raport.

5.2.1 Abordarea prin Cost _

Abordarea prin cost presupune, conform Standardelor referfid,'
230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, pct. C 23., ca prima, eta:p
cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de in &L{JL (s
un echivalent modern, la data evaludrii. 'i’“ ¢

la; act’iye SEV
“ ',L;Iarqaj unui
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O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate echivalentd sd fie o
replicd a proprletatn subiect pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant pe
piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de
reconstituire a cladirii subiect, decadt cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul
de inlocuire este necesar sd reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care
ar fi suportate de un participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.

Pct. C 24. Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru depreciere.
Scopul corectiei pentru depreciere este acela de a estima cu cdt ar fi mai putin
valoroasd proprietatea subiect pentru un potential cumpdrdtor, fatd de echivalentul
sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionald si
economicd a proprietadtii subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern.

Evaluarea s-a realizat prin metoda costurilor unitare, ludnd in considerare
costurile unitare actuale de realizare a constructiilor si dimensiunile (suprafata
construita sau desfasurata) fiecarui element constructiv analizat.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului P 134;

3. Determinarea costului de inlocuire net - prin scaderea deprecierii totale din
costul de inlocuire brut.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueazi se
parcurg urmatoarele etape:

o inspectarea cladirilor pe teren si  stabilirea caracteristicilor tehnica -

constructive ale acestora, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea

starii tehnice a cladirilor si a subansamblelor componente;

o efectuarea incadririi cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar /

cataloage;

e determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucrari -

valori care nu contin TVA;

e calculul valorii totale de finlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu

suprafata desfasurata totala a cladirii;

e estimarea deprecierii totale;

e estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut

cu pierderea de valoare datorita deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut - reprezintd costul unui activ modern echivalent, la data
evaludrii.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut ce
poate apdrea din cauze fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza
aceasta metoda sunt:

= deteriorarea (uzura) fizicd - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri,

infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea doud componente - uzura

fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
onditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca cas ul de corectare

in prezent din motive practice sau economice);
= neadecvare functionald - este data de demodarea,s nea
suprad1men510narea cladirii din punct de vedere al dlme 5‘1-_" ¢

neadecvare functmnala recuperabﬂa (se cuantifica prin costul c:le 1
deficiente care necesitd addugiri, deficiente care necesitd i
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modernizare sau supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabild

(poate fi cauzata de o supradimensionare sau de deficiente date de un element

neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de

nou dar nu ar trebui inclus;

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi

proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,

amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc..

in situatia imobilelor ce fac obiectul prezentei evaluari, a fost determinata o
depreciere compusa numai din uzura fizica, avand in vedere scopul evaluarii.

Baza valorilor estimate o constituie “Costuri de reconstructie - costuri de
inlocuire” - Editura IROVAL 2010, Autor Corneliu Schiopu, cu preturile actualizate.

Nota 1: pentru constructii speciale unde nu sunt cataloage si nu pot fi incadrate
in pozitii regdsite in studiul de piatd intocmit pentru uzul Notarilor Publici, prejudiciul
va fi calculat pe bazd de documente justificative: contracte de creditare, facturi,
autorizatii, devize si contracte, etc. Pentru aceste constructii s-au intocmit fise de cost
individuale care sunt anexate prezentului raport.

Nota 2: avdnd in vedere Decizia nr. 78 a ICCJ din 15.11 2021, s-au intocmit fise
de calcul si pentru constructiile ce au corespondent in Studiul de Piatd intocmit pentru
Notari Publici aferent anului 2025, care sunt anexate prezentului raport (dupd caz).

S-a utilizat aceasta abordarea pentru a fi unitard pentru toate constructiile.
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6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezinta excedentul valorii de piata corespunzator valorii de satisfactie
sau valorii speciale pentru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptatite are in vedere conceptele, procesele si metodele aplicabile in
cazul evaluarii afacerilor.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 33/1994, considerentele de mai sus si
situatia specifica (la data exproprierii) din fiecare cauza, evaluatorul a identificat
urmatoarele posibile tipuri de daune:

1. Cheltuieli ce nu mai pot fi recuperate, in legdturd cu:

a.
b.

QIO

on oo

g.

exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice natura;

apararea, mentinerea si dezvoltarea fondului natural funciar, a faunei si

bazinelor piscicole;

exploatarea si intretinerea terenurilor, a constructiilor si a infrastructurii

aferente, precum si a utilitatilor;

chiriile pentru ocuparea terenului si/sau a cladirilor.

Clauze contractuale activate din cauza imposibilitdtii continudrii normale a

acestora, cum ar fi:

penalizari si/sau penalitati, de orice natur3;

dobanzi si majorari la dobanzi;

altele.

Activitdti producdtoare de venit si/sau afaceri afectate prin:

incetarea definitiva a activitatilor (desfiintare);

intreruperea activitatilor pe o perioada de timp determinata;

diminuarea activitatilor pe o perioada de timp nedeterminata;

stramutarea activitatilor si revenirea, intr-o perioada de timp determinata.

Altele specifice si/sau neprevdzute:

divizarea parcelei (lotului de teren);

marirea distantei pana la parcela ramas3;

drumuri secundare necesare;

schimbarea destinatiei terenului ramas (sau interdictia de a se construi pe
acesta);

perioada de neutilizare a terenului (de la data cand este instiintat de

preluarea terenului pana, la data achitarii despagubirii);

taxe notariale si comisioane pentru cumpararea unei suprafete echivalente in
alta locatie;

restrictii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

Conform prevederilor art. 26 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, daca partea de
imobil ramasa neexpropriata va dobandi un spor de valoare urmare a lucrarilor ce se vor
realiza, se va face o reducere a daunelor.

unde:

Vtd = Valoarea totala de despagubire;

Vtu = Valoare de piata a terenului (valoare unitard);

D1 = Daune ce nu pot fi recuperate;

D2 = Daune financiare;

D3 = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4 = Daune specifice/neprevazute;

Sv = Spor de valoare a imobilului ramas.

Vtd = Vtu + (D1 + D2 + D3 + D4 - Sv)




Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010

In cazul de fata s-a estimatd o dauna total3 in cuantum de 15%.

e Cautarea unei noi zone de lucru, comision agentii imobiliare/intermediari: 5%;
» Taxele notariale pentru achizitie: 3%;

e Timpul consacrat in vederea cautarii unei noi proprietati: 7%.

In aceasta fazi a raportului de evaluare, nu s-au luat in considerare alte potentiale
daune (de ex. daune agricole sau alte daune ce ar putea fi solicitate de citre
expropriati). La momentul intocmirii raportului de evaluare nu s-au pus la dispozitie
informatii cu privire la eventuale daune solicitate de citre persoanele expropriate.
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de despagubire a proprietatilor imobiliare in cauzi, s-au
abordat metode de evaluare acceptate de cea mai buna practici in domeniu si in
conformitate cu legislatia in vigoare, metode si abordari recunoscute si adoptate de citre
ANEVAR.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reald (piatd) si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Pentru estimarea valorii de despagubire s-au aplicat prevederile din Legea nr.
255/2010, Conform SEV 100- Cadru general 60.1 O ,deviere de la standarde” reprezintd o
situatie in care trebuie urmate cerinte legislative particulare, de reglementare sau ale
altor autoritdti, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV. Devierile
au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie sd respecte cerintele juridice, de reglementare si pe cele ale altor
autoritdti adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in
continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cdnd existd devieri
de la standarde in astfel de circumstante.

Valoarea estimatd este un globald conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv ”pentru fiecare unitate administrativ- terltorlala pe fiecare categorie
de folosinta”, valoarea individuald estimata a fiecarei propr1etat1 afectate putand diferi
semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsd in tabelele / listele anexd, din
considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si alte caracteristici
speciale ale proprietatii ca unitate individuald, aspecte ce nu au fost relevate Si nici
cuantificat in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul acestuia si cond1t1onaltatllor
legale sus mentionate.

La intocmirea prezentului raport, a primat conditionalitatea impusd de cadrul legal
aplicabil in materie de expropriere, in spetd Legea nr. 255/2010, cu modificdrile si
completdrile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
anume raportarea la expertizele (studiul de piatd) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici si valorile de desp&'gubire obtinute din analiza de piata prin

e

categona de folosinta a terenulu1 fnnd selectata in consecm;a.

Tn opinia evaluatorilor, valoarea de despagubire este inscrisa in tabelul de mai jos:

Valoarea Valoare de
Nr. Nr. e r Suprafatd | Valoare totala T despagubire teren

crt. | UAT | imobite | TiPimobil | = 0V | de piata (lei) | Prejudiciului cauzat conform Legii
proprietarului (lei) 255/2010 (lei)
Alba 11 Terenuri 7.701 3.020.800,00 453.120,00 3.473.920,00

1 lulia 8 Constructii - 246.883,42 37.032,52 283.915,94
(LOT 1) - Total - 3.267.683,42 490.152,52 3.757.835,94

Nota:

» Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contin T. V.A—

Pagina 34




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

8. ANEXE

1) Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii in conditiile Legii nr.
255/2010 situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publicd ,,Fluidizarea
traficului rutier prin mdsuri de mobilitate urband durabild - construire arterd
cu rol de culoar verde de mobilitate pe latura de sud-vest a Municipiului Alba
lulia” - LOT Il de pe teritoriul administrativ al UAT Alba lulia din judetul Alba.

2) Fise de cost pentru constructi;

3) Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii insusita de reprezentantii
UAT-ului.

4) Extrase din Studiul de piata pentru judetul Alba aferent anului 2025;
5) Planse ortofotoplan.
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FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

BIMBEA FELICIA-MARIA
MURESAN ANGELA-VIRGINIA
ETC...

1. CARACTERISTICI

Proprietar
(nr. crt. 2 din tabel)

Denumirea constructiei |Imprejmuire
Loc. Alba lulia

g Jud. Alba
Data P.I.F. 3
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectivd -
Curs valutar 4,9765

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire din scanduri pe stalpi de teava cu fundatie de
beton. Tnil{imea de 2,00 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata

Lungime (ml) 32,00

Inéltime (h) 2,00

Suprafata (mp) 64,00

Lo EXeUCATE - T [ SIMBOL [ Suprafaga | lei/mp  |indice act.| Costtotal
Imprejmuire scinduri vopsite cu stalpi din teava IMSVST 54,40 143,40 lei | 2,1855 17.049,0 lei
Soclu gard din beton aparent SOCLUGRD 32,00 282,30 lei 2,3071 20.841,6 lei

* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA : 37.890,56 lei

Total cost/MP cu TVA 592,04 lei
Alte costuri

Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 37.890,56 lei
Total cost /mp cu TVA 592,04 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA | 31.872,00 lei
Total cost /mp fara TVA 498 lei
Depreciere fizica 40% Depreciere fizica 12.749 lei
Depreciere functionald 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 3.843,00 € Total lei 19.123,20 lei
Valoare estimata pe mp euro/mp 60,04 lei/mp 298,80 lei




BIMBEA FELICIA-MARIA

FiSA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(nr. crt. 2 din tabel) MURESAN ANGELA-VIRGINIA
ETC..
1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei |imprejmuire
Loc. Alba lulia
A Jud. Alba
Data P.I.F. -
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva :
Curs valutar 4,9765
2. SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire din plasi pe stalpi de beton. Indltimea de 2,00 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata

Lungime (ml) 63,00

Inaltime (h) 2,00

Suprafata (mp) 126,00

R IR N = L EXPEICATINEE - " SIMBOL | Suprafata |  lei/mp  |indice act.] Costtotal |

Imprejmuire din plasé zincat3 IMPPLZN 126,00 127,50 lei | 2,7600 44.339.4 lei

* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 44.339,40 lei

Total cost/MP cu TVA 351,90 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 44.339,40 lei

Total cost /mp cu TVA 351,90 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 37.296,00 lei

Total cost /mp fara TVA 296 lei

Depreciere fizica 20% Depreciere fizica 7.459 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 5.996,00 € Total lei 29.836,80 lei

Valoare estimata pe mp euro/mp 47,58 lei/mp 236,80 lei




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar ZDRANC NICOLAE DRAGOS
(nr. crt. 3 din tabel) "PORTOS GEMINA" SRL
1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei Tmprejmuire
Loc. Alba lulia
A Jud. Alba
Data P.I.F. .
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva "
Curs valutar 4,9765

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire cu fundatie din beton fara gard. Inaltimea de 0,50

m.
3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata

Lungime (ml) 47,00

In3ltime (h) 0,50

Suprafata (mp) 23,50 ’

i . : EXPLICATII SIMBOL | Suprafatd | lei/mp |Indice act.| Cost total

Soclu gard din beton aparent SOCLUGRD 47,00 282,30 lei 2,3071 30.611,1 lei

* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 30.611,10 lei

Total cost/MP cu TVA 1.302,60 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 30.611,10 lei

Total cost /mp cu TVA 1.302,60 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 25.732,50 lei

Total cost /mp fara TVA 1.095 lei

Depreciere fizica 65% Depreciere fizica 16.726 lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 1.810,00 € Total lei 9.006,38 lei

Valoare estimata pe mp euro/mp 77,01 lei/mp 383,25 lei

" =
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FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI
Proprietar ZDRANC NICOLAE DRAGOS,

(nr. crt. 4 din tabel) necasatorit
i 1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei |Imprejmuire
Loc. Alba lulia

oiresa Jud. Alba

Data P.I.F. =

Mediul de utitizare Normal

Varsta efectiva =

Curs valutar 4,9765

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire cu plasa bordurata pe stalpi de metal, dublat de
tabla. Inaltimea de 2,00 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
Lungime {mi) 2,00
naltime (h) 2,00
Suprafatd (mp) 4,00
[ EXPLICATII | =:SIMBOL | Suprafatd | - “lei/mp  |Indice act.| Cost total
Imprejmuire din plasa zincata IMPPLZN 4,00 127,50 lei | 2,7600 1.407,6 lei
Imprejmuire tabla neagra vopsitd IMPTNVOP 4,00 176,30 lei 3,7175 2.621,6 lei
- lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 4.029,20 lei
Total cost/MP cu TVA 1.007,30 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 4.029,20 lei
Total cost /mp cu TVA 1.007,30 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 3.384,00 lei
Total cost /mp fara TVA 846 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 680,00 € Total lei 3.384,00 lei
Valoare estimata pe mp euro/mp 170,00 lei/mp 846,00 lei




Proprietar

(nr. crt. 6 din tabel) CIF:5714876

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIE!

1) SC PERFETTO TRADING S.R.L.,

ESSERY PN

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei |imprejmuire

: Loc. Alba lulia
e o Jud. Alba
Data P.I.F. =
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 4,9765

2. SISTEM CONSTRUCTIV

imprejmuire zidit3 din boltari si finisat cu piatra. Indltimea de

1,20 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE
suprafaa
Lungime (ml) 10,50
Inaltime (h) 1,20
Suprafata (mp) 12,60
= ~ EXPLICATI | sMBOL | Suprafatd | lei/mp |Indice act.] Costtotal |
Imprejmuire zid de cardmida finisat IMPCARA 4,6945 29.581,0 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 29.581,02 lei
Total cost/MP cu TVA 2.347,70 lei
Alte costuri
Total alte costuri < lei
Total cost de nou cu TVA 29.581,02 lei
Total cost /mp cu TVA 2.347,70 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manoperi 1,0000
Total cost de nou fara TVA 24.859,80 lei
Total cost /mp fara TVA 1.973 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 4.995,00 € Total lei 24.859,80 lei
Valoare estimata pe mp euro/mp 396,46 lei/mp 1.973,00 lei




Proprietar
(nr. crt. 6 din tabel)

1) SC PERFETTO TRADING S.R.L.,
CIF:5714876

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Tmprejmuire
Loc. Alba lulia

Adresa Jud. Alba

Data P.I.F,

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva -

Curs valutar 4,9765

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire zidita din boltari si finisat. Indltimea de 1,60 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata

Lungime (ml) 19,30

Indltime (h) 1,60 R

Suprafata (mp) 30,88 = A e 755

_ eebeAn T SMBOL [ Suprefa  Costtotal |

%mprejmuire zid de caramida finisat IMPCARA 30,88 500,10 lei | 4,6945 72.497,0 lei

* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 72.496,98 lei

Total cost/MP cu TVA 2.347,70 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 72.496,98 lei

Total cost /mp cu TVA 2.347,70 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 60.926,24 lei

Total cost /mp fara TVA 1.973 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei

Depreciere functionala 0% Depreciere functionald - lei

Valoare estimata Total euro 12.243,00 € Total lei 60.926,24 lei

Valoare estimata pe mp euro/mp 396,46 lei/mp 1.973,00 lei




Proprietar

(nr. crt. 13 din tabel)

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

MARIS IOAN, casatorit cu MARIS
MIHAELA MARIA

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei |imprejmuire
Loc. Alba lulia

Adress [Jud. Alba

Data P.I.F.

Mediutl de utilizare Normal

Varsta efectiva -

Curs valutar 4,9765

2. SISTEM CONSTRUCTIV

beton inaltimea de 1,90 m.

imprejmuire din plasi zincata pe stalpi de metal si fundatie din

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
ungime (ml) 22,80
naltime (h) 1,90
Suprafata (mp) 43,32
Yy EXPLICATII | SIMBOL [ Suprafatd | leifmp [Indiceact.] ~ Cost total
Imprejmuire din plasa zincata IMPPLZN 27,36 127,50 lei | 2,7600 9.628,0 lei
Soclu gard din beton aparent SOCLUGRD 22,80 282,30 lei | 2,3071 14.849,6 lei
“ prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 24.477,62 lei
Total cost/MP cu TVA 565,04 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 24.477,62 lei
Total cost /mp cu TVA 565,04 lei
Coeficient de distantd 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 20.577,00 lei
Total cost /mp fara TVA 475 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 4,135,00 € Total lei 20.577,00 lei
Valoare estimata pe mp euro/mp 95,45 lei/mp 475,00 lei




Proprietar

S.C. LUKOIL ROMANIA S.R.L.

(nr. crt. 14 din tabel)

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIE!

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei |imprejmuire
Loc. Alba lulia

adress Jud. Alba

Data P.I.F. -

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva .

Curs valutar 4,9765

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire din plasé zincata pe stalpi de metal si fundatie din ==

beton Tniltimea de

2,00 m,

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata

Lungime (ml) 75,40

Indltime (h) 2,00

Suprafata (mp) 150,80

U ePucATn [ SMBOL | Suprafata | leUmp  [indiceact.] .Costtotal |

Imprejmuire din plasé zincat3 IMPPLZN 128,18 127,50 lei 2,7600 45.106,5 lei

Soclu gard din beton aparent SOCLUGRD 75,40 282,30 lei 2,3071 49.108,0 lei

* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 94.214,56 lei

Total cost/MP cu TVA 624,77 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 94.214,56 lei

Total cost /mp cu TVA 624,77 lei

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 79.170,00 lei

Total cost /mp fara TVA 525 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica LG

Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro | 15.909,00 € Total lei 79.170,00 lei

Valoare estimata pe mp euro/mp 105,50 lei/mp 525,00 lei
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MUNICIPIUL ALBA IULIA

APARTAMENTE IN BLOCURI

ZONA A B c D
LEl/mp 2900 2600 2260 1850
Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin
NOTA 4), dovedit cu acte administrative, preturile se vor
reduce cu 20%. |l
CASE DE LOCUIT §1 APARTAMENTE iN CASE DE LOCUIT
ZONA A B c D
LEl/mp 2950 2650 2310 1950

Pentru casele de locuit cu pereti exteriori din lemn sau paianta valoarea se
reduce cu 50% fata de valoarea de la case de locuit in functie de incadrarea in

Zona

Pentru spatii de locuit amplasate la subsol, demisaol sau mansarda valoare se
reduce cu 25 % fata de valoarea caselor sau apartamentelor in functie de

incadrareain zona

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafata construita (Ac) si nu includ

terenul ocupat;

Daca se cunoaste suprafata utila Au, aceasta se inmulteste cu 1,4 pentru a

obtine suprafata construita Ac dupa formula: Ac=Au x 14

Pentru localitétile apartintoare, exceptand MICESTI, valorile pentru case se vor

diminua dupa cum urmeaza:

- ¢u 15% pentru PARTOS, BARABANT, OARDA DE JOS;

- €U 25% pentru PACLISA, OARDA DE SUS.

SPATII COMERCIALE

ZONA A B c D
LEl/mp 3600 3250 2830 2300
SPATII INDUSTRIALE
ZONA A B c D
LEl/mp 1300 1170 1080 900
SPATII CU DESTINATIE BIROURI
ZONA A B c D
LEl/mp 2950 2650 2310 1950
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SPATII HOTELIERE

ZONA

A

C

D

LEl/mp

2900

2600

2260

1850

ALTE SPATII (anexe, spatii cu alti destinatie decit locuinti $i decat

cele enumerate mai sus cum ar fi pivnite sau poduri)

ZONA A B c D
LEl/mp 1000 900 780 650
GARAJE lei/mp
zona Cu pereti din caramida/beton Cu pereti din lemn/metal
A 630 290
B 520 245
c 350 190
D 330 170

CASE DE VACANTA IN ZONA TURISTICA $1 DE AGREMENT LEUmp

URBANA 1850

RURALA 1260

terenul aferent caselor de vacant3, inscris in cartea funciar, are o valoare
de 130 lei/mp.

VALORILE TUTUROR CONSTRUCTIILOR CU O VECHIME DE PESTE 50 ANI
SE VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE TABEL (doar daca acest aspect este
dovedit prin acte Administrative);

Pentru constructiile care la data transferuluj dreptului de proprietate prezinta
deprecieri fizice semnificative, situatie atestata pe baza unei declaratii pe
proprie raspundere, a tuturor partilor implicate, care sa cuprinda si documente
fotografice relevante, se va diminua valoarea cu 30 %.

Pentru constructiile neterminate conform HG 1336/2023 pentru modificarea si
completarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 227/2015, prevazute in
Codul fiscal, aprobat prin HG 1/2016, prin care se mentioneaza “Pentru
constructiile neterminate, la instrainarea acestora, valoarea se stabileste pe baza
unui raport de expertizalevaluare, care cuprinde valoarea constructiei
neterminate. Raportul de expertizi/evaluare se intocmegte pe chelfuiala
contribuabilului de un expert/evaluator autorizat in conditiile le gii"

TERENURI INTRAVILANE

ZONA

A

c

D

LEl/mp

500

400

300

200
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Pentru terenurile intravilane, amplasate pe centura ocoiitoare pana la autostrada, se




2025

utilizeaza valorile de la zona D.

TERENURI EXTRAVILANE J
i Fénete pasuni
$i terenuri cu . . . .
Zona Arabll amenafdri Livezi | Vii Paduri Alte terenuri
piscicole

A 26 8 23 4
B 22 i 6 19 3
C 17 5 15 2
D 15 4 12 2

‘ Terenurile infravilane si extravilane cu destinatie drum de acces sau afectate de

j refele de transport prin cablu sau conducte vor avea valoarea redusa cu 60% din

' valoarea terenurilor. Suprafata pentru care se aplica reducerea trebuie sa rezulte din
acte administrative sau din acte de la detinatorii de retele.

Valorile unitare a terenului aflat in indiviziune, servitute sau in cote parti rezulta
prin diminuarea cu 20 % a valorii terenului din localitatea si zona in care este
proprietatea, canform valorilor tabelare pe zona si localitate, inclusiv pentru zonele
turistice. :

Terenurile intravilane situate in localitéile apartinatoare, exceptand MICESTI, vor
avea valoarea micgoraté dupa cum urmeazi:

- cu 40% pentru PARTOS, BARABANT, OARDA DE JOS;

- €u 50 % pentru PACLISA, OARDA DE SUS.
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