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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii”

Citre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camerd”, situat in municipiul Alba lulia, 's'tr.,‘
Amnsberg, Nr.20, Bl. G2, Ap.nr.58, et.2, jud. Alba, in vederea demardrii procedurii de expropriere. ‘

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.58, compus din: 1 camerd, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr .75208-C1-U24
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LVIII
A fost supus evaluérii dreptul integral de proprietate asupra imobilului prezentat in cadrul raportului.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar : SEICA MONICA NARCISA si SEICA DANUT _

Dreptul de proprietate pentru apartamentul subiect este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de
eventuale sarcini. '
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de client si utilizator desemnat. :
Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 cu respectarea
art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificérile si completérile ulterioare R
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii iulie 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator .

Data evalurii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

(1) Termeni de referintd ai evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(2) Prezentare datelor datelor - in care sunt prezentate proprietatile evaluate

(3) Evaluarea proprietatii — contine aplicarea metodelor de evaluare

(4) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta, pentru eventualele informatii eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitie de cétre proprietar . o
fn urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de despagubire a apartamentului

evaluat, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este: -

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, orientarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR cu
respectarea art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile i completarile ulterioare.

Cu stima,
ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat E!, EPI, EBM
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”
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Raport de evaluare - ~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare expropriate aferente

Apartamentul Nr.58, compus din : 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 pérti din bunurile indivize comune §i 3,94/414 B
mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr .75208-C1-U24 Alba lulia, nr.cad/top
2959/6/LVIII '

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA 5
Proprietari: SEICA MONICA NARCISA si SEICA DANUT

Scopul evalurii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.

Mentjondm c& un alt scop al evaluérii ar putea conduce la metode diferite de evaluare si implicit la rezultate diferite.
Prezenta lucrare se adreseazi MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de utilizator desemnat.

Drept de proprietate evaluat: drept absolut, neafectat de sarcini sau alte drepturi subordonate.

Tipul valorii estimate: Valoare de despégubire in vederea exproprierii.
Valoarea estimata nu poate fi transpusa in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

Data inspectiei: 12.07.2022. Inspectia s-a efectuat personal de catre evaluator in prezenta reprezentantilor Primériei
Municipiului Alba lulia.

Data evaludrii: Data de referinta a evaluérii este 12.07.2022.

Valoarea estimaté in prezentul raport este valabila la data evaluarii si poate fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditiile de piatd, economice sau politice de la acel moment de timp §i de legisiatia in
vigoare referitoare la valoarea de despaguibire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON

Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

Valoarea totals de despagubire pentru ,Apartamentul nr.58 cu suprafata construité de 15,8760 mp este :
VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT :31.116,96 LEl

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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2.CERTIFICARE

Lucrarea este executatd de cétre evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avand -
legitimatia nr.15784, specializari: Evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), Evaluarea intreprinderilor (El) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM). ’

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, evaluatorul certifica urmatoarele:

- afirmatjile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional; -

- evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate; -

- suma ce revine evaluatorului drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior; .

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Natjonala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile i
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publics, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( art5 si art. 11 —alin. 7, 8 si 9), si Hotararea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local. '

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

- evaluatorul certifica faptul ca a efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR- editia 2022- publicate de
ANEVAR cu respectarea art. 11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Adriana Rosu, Evaluator Autorizat EPI, EI, EBM - Membru Titular
ANEVAR, legitimatia nr. 15784

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EP!, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784
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Raport de evaluare - »~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

3.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului o
Lucrarea este executatd de citre PF ROSU ADRIANA EUSENTA - EVALUATOR, cu sediul in Alba lulia, str. George -
Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba, prin evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avand legitimatia -
Nr.15784, specializarile EPI, El, EBM. L
Date de identificare:
Adresa: Alba lulia, str. George Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd si impartiala. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinele si experienta
necesara realizarii, in mod competent, a prezentei lucréri de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu .
i-a fost oferita asistentd profesionald semnificativa.

Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluata, de partile implicate Tn evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentul raport. '

3.2 Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati
Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru uzul clientului si a utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu -
accepta nici o responsabilitate pentru nici o alta persoand, niciodatd si in nici o alta circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terte persoane, iar evaluatorul nu si asuma
raspunderea fat de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaluarii
Scopul lucrarii de evaluare este estimarea valorii de despagubire a , Apartamentului Nr.58" in vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publica , Parcare supraetajatd cu regim de inéltime P+2 nivele cu capacitate
de 144 locuri de parcare interioare si 27 locuri exterioare” .

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea supusa evaluarii poate avea o valoare diferita de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta JApartamentul Nr.58", situat in localitatea Alba lulia, str. Arnsberg,
Nr.20, Bloc G2,Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U24. Dreptul evaluat este
dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau sa stapaneasca bunul, sa il
foloseasca, sa-i culeaga foloasele material §i s& dispund de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implica exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-gi pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, atét din punct de
vedere juridic, cét si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

3.5 Tipul valorii
Pe baza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul raportului
reprezintd valoarea de despégubire coform Legii 255/2010.

3.6 Data evaludrii
Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.
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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaludrii

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual imobilul supus evaluarii. Documentarea necesara pentru elaborarealfi ﬁ

raportului de evaluare precum i studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata locului. in vederea . -

atestarii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciard. Inspectia a fost
vizuala si a cuprins imobilul subiect cat si vecinatatile.
S-a efectuat o inspectie a starii de fapt a proprietétii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare.

3.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urméatoarele surse de informare:
Reglementari si cadru legal:
» Legea nr.255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.
= Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Municipiul Alba lulia.
= Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022.

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de citre beneficiar/client, locatia si limitele
proprietatii indicate se considera a fi corecta.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii coresépund cu:
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justé a proprietatji in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate, dar pastreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE

v Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatjile si
documentele furnizate de catre client;

v Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietétii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperii;

v Situatia actuald a proprietatji imobiliare propuse pentru expropriere in vederea realizarii unor lucrari de utilitate
publica, a stat la baza selectérii metodei de evaluare si a aplicarii acesteia in vederea estimarii celor mai probabile
valori;

v Din informatjile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminri naturale sau chimice asupra
proprietati analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea propriretatii care sa indice prezenfa
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu exista asemenea
contaminari. in cazul in care se va stabili ulterior ¢4 totusi existd asemenea contaminari pe proprietatea studiata sau
pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost rezonabile avand in
vedere dispozitiile legale in vigoare;

v Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu igi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetji informatjilor folosite de terte parti. Informatjile furnizate de catre tert vsunt'
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;
v Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilului, efectuénd doar o inspectie vizuala; _
v Continutul acestui raport de evaluare este confidentjal pentru client §i destinatar gi autorul nu il va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia autoritatji judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s& acorde consultanta ulterioard sau s& depuna
mérturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietatilor analizate;
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Raport de evaluare - ,,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

v Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare. -
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia, -
v fn conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentului -

raport. Daca in viitor acestea se modifica semnificativ (schimbéri legislative) evaluatorul nu este responsabil decat in -

limita informatjilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale i a actelor puse la dispoziie de cétre solicitant,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia.

IPOTEZE SPECIALE -
Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tindnd cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile i
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean, si local ( art5 i art. 11 —alin. 7, 8 i 9), si ale Hotarérii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes natjonal, judetean si local.

Conform prevederilor alin.(1), art.8 din HG nr. 53/2011 ,, Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmit raportul de
evaluare previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate de -
camerele notarilor publici, privind art.77 ™ alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile i
completarile ulterioare. ”

Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogata, in vigoare fiind Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,

raportul de evaluare se bazeaza pe expertizele intocmite si actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin- E
(5) din Legea nr. 227/2015, continutul articolului fiind similar cu continutul art.77 *1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 =
privind Codul Fiscal, respectiv.

, Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o daté pe an studiile de piaté care trebuie s& contind informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF. ”

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilului, zonarea fiscala a localitatii si
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zondril fiscale a localitatii si a categoriei de folosinta poate genera modificari ale valorii imobilului.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de citre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaludrii i evaluatorului
verificator.

Nu se asumé responsabilitatea fata de nici o altd persoan, in afara clientului, destinatarul evaluarii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actjunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de evaluare nu trebuie sa fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii continute n studiu se aplica intregii proprietéti si orice impariire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea estimata daca acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport este confidentiaal si
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului §i a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizaté adusa raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnétura originala.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, relatji publice, stiri agentji de vanzare sau alte c3i mediatice, faré acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu respectarea
dreptului de confidentjalitate prevazute in legislatia specifica.

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmita de catre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietafjlior Imobiliare, E! - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Ca evaluator declar ca am respectat cerintele etice i profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent :
Indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022- ¢ -~
publicatd de ANEVAR, dar tinand cont de ipoteza speciala, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si

completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizérii unor obiective de interes
national, judetean si local (art.5 si art.11-alin 7,8 i 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor n vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre,
unul din membrii autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) fn acest sens. o
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.

Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2022 la societatea de Asigurare — Reasigurare
ALLIANZ-TIRIAC.

3.12 Descrierea raportului _
Prezentul raport de evaluare este un inscris, narativ-detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportarea evaluarii

si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judectilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia valorii raportate.

4, PREZENTAREA DATELOR

4.1 Identificarea si descrirea juridica v
Imobilul subiect este proprietate imobiliara afectata de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de’

investitii - Parcare supraetajatd cu regim de inéltime P+2 nivele cu capacitate de 144 locuri de parcare

interioare si 27 locuri exterioare”. ,
La data evaluarii, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) aga cum este definit in SEV 230 - " Drepturi

asupra proprietatii imobiliare ( p.C1, lit. a)

Proprietarul imobilului subiect este : SEICA MONICA NARCISA si SEICA DANUT

Situatja juridica a fost pus la dispozitia evaluatorului de catre client si este mentionata in anexa.

4.2 Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare

INCADRAREA IN ZONA

Imobilul supus evaluarii se afla in cartierul Cetate al municipiului Alba lulia, Judetul Alba, in imediata apropiere a
Spitaului Judetean Alba, in Zona , A”.

Zona este rezidentiala / comerciald si este consideratd ca una de interes pentru populatie. Ca utilitati zona studiata
dispune de energie electrics, gaze, apé si canalizare — conform datelor puse la dispozitie de catre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electrica, apa si canalizare.
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Raport de evaluare - ~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

4.3 Descrierea proprietatii

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; Apartament situate la etajul 2.

SUPRAEA]‘A Su= 11,34 mp, Sc=15,88 mp, (conform cod fiscal in vigoare)
TAMPLARIE Exterioara: tamplarie tip PVC
FINISAJE Finisaj interior: zugraveli simple.

Pardoseli cu parchet lamelat in camerd, partial gresie; gresie si placaje de faianta
in baie; Usa metalica

INSTALATII §I DOTARI | da

ELECTRICE

INSTALATII §I DOTARI
INCALZIRE Radiator electric
INSTALATII §I DOTARI | Da
ALIMENTARE CU APA SI
CANALIZARE

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lulia, il constituie stabilirea
despagubirii estimaté pentru imobilul analizat. Raportul ar trebui sa constituie un document suport pentru autoritatea publica in
cadrul procedurii de expropiere, care sa i permita acesteia adoptarea de decizii privind angajarea si utilizarea corecta si
eficienta a fondurilor publice pentru realizarea unei lucrari de interes public local. _

In ceea ce priveste raportarea la Studiile de piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara, utilizate de Uniunea
Notarilor Publici din Romania, subliniem ca Studiul aferent judetului Alba pentru anul 2022 prevede:

Valorile sunt date pe metru pétrat de suprafata construita gi 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=Aux 1,4

Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4), dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.
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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);

5.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Participantji la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici speciale' N

deosebesc pietele imobiliare de pietile bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpératori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesita o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum gi sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. in general, proprietatile.
imobiliare nu se cumpira cu bani cach iar dacé nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale i locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intodeauna un decalaj intre cerere §i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s& se modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori- -
s4 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru, Cumpératorii si vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informatj. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt dublate si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

Datorita acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, in functie de nevoile, dorintele,
localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diiferite de pieteimobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale) . Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpietie, acesta fiind un proces
de segmentatre a pietei si dezagregare a proprietatii.

in cazul de fat3, inand cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea in vederea exproprierii in temeiul
Legii 255/2010, analiza pietii imobiliare specifice nu mai necesita justificare. In aceeasi situatie ne regasim si cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fatd - evaluarea in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin 7, 8 $i 9.
“(7) Inainte de data inceperii activitatji comisiei prevazute la art 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietatilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrative-teritoriald, pe fiecare categorie de folosinta.”
“(8) Raportul de evaluare se infocmegte avandu-se in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor
publici , potrivit art. 77" alin. din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal , cu modificérile si complertarile ulterioare. ”
“(9) Raportul de evaluare se intocmegte sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Roméania”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes natjonal, judetean si local prevad urmatoarele :
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietétilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art.77M alin.(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare. -
(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la alin (1).
(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania va pune
la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici. ”
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Evaluarea apartamentului:

Avand in vedere legislatia in vigoare evaluatorul se raporteaza la

Raport de evaluare - ~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii” -

valorile minimale imobiliare in Judetul Alba“ inregistrat la Camera Notarilor Publici Alba lulia.

"Studiul de piata pentru anul 2022 privind

20%.

APARTAMENTE IN BLOCURI
ZONA ' A | B c D
LEl/mp 2450 I| 2205 | 1980 1590
Penfru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
NOTA dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu

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

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafat construita gi 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 1,4

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

Amplasarea apartamentului:

in cazul de fatd apartamentul supus evaluérii, conform studiu

imobiliare in judetul Alba se incadreaz in categoria apartamentelor situate in blocuri de locuinte.
Amplasarea terenurilor a fost clasificata prin HCL privind zonarea fiscala, astfel amplasamentul studiat a fost clasificat

astfel:

~ Strada

T Conform Hotararii HCL |

ARNSBERG

A

lui de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultata din tabelul de mai sus este de 2450 lei/mp pentru apartamentele

rezulta :

amplasate in zona A
In cazul de fatd blocul in care este situat apartamentul are o vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%. Astfel,
. . | Valoare studiu Varsta] | corectie | Valoare
Denumire irobil Au o i_;’{;x Aul | piatanotarial | AnPIF | Vechime | vechime | despagubire
| (mp) | & (lei/mp) (ani) | 20%) | Qi)
Apartament nr. 58 11,34 15,8760 2450 1971 51 1960 31116,96
i VALOARE DESPAGUBIRE AP.nr .58 31116,96|

Valoarea totald de despagubire apartament = 31.11696LEl
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in ,Municipiul Alba lulia, judetul Alba" inregistrat la
Camera Notarilor Publici Alba . Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
=  Valorile nu contin TVA,
Valoarea include si bunurile indivize comune;
Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport;
Valorile nu tin seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

Ing. Adriana Eusenta Rosu
Evaluator Autorizat EPI, El, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784

[ w9022 &
%eq Valobit 20 ﬁ\’?‘é/?
%}’izarea: 137

Lo ANZVREZ

N/
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Raport de evaluare - »~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprieri

8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

Oficiul de Cadastru si Publicitate tmobiliard ALBA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Alba lulia

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U24 /.
COPIE i
Carte Funciard Nr. 75208-C1-U24 Alba ulig=i

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuald Nr. CF vechi:32512/Alba lutia

Adresa: Loc. Alba lulia, Bl. G2, Et. I, Ap. 58, jud. Alba il
Parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul  constructieil. fatade, invelitoare tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie; tacord termic ,racord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a-apelimenajere, usi intrare in bloc, scara si casa
scarilor. . i
Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti
crt construitd |utild (mp)]  comung .
Al Top: - 11,34 0,95/100 | 3,94/414 Apartament nr.58, compus din: 1
2959/6/LVIH s, camerd, baie, in suprafatd de
’ 11,34 mp avand cota de bunuri
b AN N indivize comune de 0,95/100 si
‘ o J cota de teren de 3,94/414 mp
‘ | " e | STATUL ROMAN.

7 L B
B. Partea II. Proprietari gi-acte

inscrieri privitoare la dreptul de pr‘d';iﬁ&;été $i alte drepturi reale. ¥ Referinte

Nr. cadastral Cote teren Observatii / Referinte

37095 / 20/11/2008 aly ; B % -

Contract De Vanzare Cumparare’ he, 21638/2007. din 03/01/2007 emis de Primaria Municpiului Alba tulia,

|Serv.Adm.Domeniului Public Privat; o o A

| |Entabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu cumpsrare, ?nch.nf‘| Al
81 |37095/20.11.2008, dobanditiprin Conventie, cota actugla 1/1, cota

‘ initiala 1/1 Fa il e - ‘

1) SEICA MONICA NARCISA, si s

2) SEICADANUT £, " "\ J

b0511/28/0712017 L )

Act Administrativ _nr. Incheierea Nr.765/08.04.2015 din Dosar Nr.765/2015, din 08/04/2015 emis de B.E.J.‘

|MARIN VASILE; s F _

| |En baza Incheiereil din ‘data de 08.04.2015 din dosar nr.765/2015 Al

emisa de BE}Marin*Vasile, se noteazd urmarirea silita formulata de

‘ B2 creditoarea SELARITAL S.AR.L. prin reprezentant legal KRUK Romania
‘SRL, pentru ssumé-de 52261,27 Lei reprezentand debit,suma ce se
actualizeaza panada achitarea integrala a acesteia precum si pentru

| |recuperarga cheftuielilor de executare . | |

C. Partea ili. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
- N e de garantie si sarcini
:_N U SUNT. |
Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legii Ni. 677/2001. Pagina 1 din2
Txirase pertn informare on-ing Is arrass epay.ancphic Formeiar vershmes LY

Pagina 14



Raport de evaluare - ~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Carte Funciard Nr. 75208-C1-U24 Comuna/Orag/Municipiu: Alba lulia

Unitate individuala,
Parti comune: fundatii din beton, soclul in juru
electric, coloane si firide

Anexa Nr. 1 La Partea |

Adresa: Loc. Alba Tulia, BL. G2, Et. II, Ap. 58, Jud. Alba

| constructiei, fatade, invelitoafe tip terasa, bransament
de distributie, instalatia de protectie, racord termic ,racord apa galda menajera,

apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere, usi ititrare in bloe, scara st

casa scarilor.

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti N - .
crt Nr cadastral construits | utild (mp) iy Cote teren“: F Ob_servai;u / Referinte
Al |Top: 2959/6/LVill - 11,34 0,95/100 3,94/434 {Apattament nr.58, compus din: 1
Lo camera, baie, In suprafatd de
“41%:34 mp avand cota de bunuri
| ~lingivize comune de 0,95/100 si
“cota de teren de 3,94/414 mp
| | | . ISTATUL ROMAN,
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina2din2

Exirase peviry informare onding is adress epay.ancphro

Fonmdlar versiaesa 13
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-

e R ()

Qerufxcat in pmm;a real 1tétn

JUDETUL ALBA . | C e SBuaritali 5 logaliatii
PRIMARIA MUN. ALBA TULIA N‘a‘jj‘fj f?”gﬂe.M Bﬁ
SERY.ADM. DOM. PUBLIC ST PRIVAT N ireee T5E Sggﬁtge:t/ura

Nfﬁf@%%dlﬂzzjcg%/ . '.diﬂ r'sg"rstru’l ‘.pro’pnértr ;

CONTRACT DE VINZARE — CUMPARARE

Intre Primaria Mumcxpwlm Alba Tulia cu sediul in Alba Tulia str.Motilor, nr. 5 reprezentata de

M}rcea Hava in.calitat de primar si Be. Teofila Tar director economic, pe de o parte.si .
> £ 574 £ (%/F £ \kr/ Cof... AT ... . domiciliati in Alba Iulia ..

A ..mg@f?yluc,. e /f e £ apartamentul 5? . POSESO) al buletmulm de
1dent1tate seria .. %, A nr if’f@é Vﬁ . eliberat de 0. GO <.t
SUB DL v dmo’zf 08 00X, 29 /7 Zood pe. do a]ta parte in baza Decretului Lege
61/1990 ca urmare a aprobarii cererii "0t/ 9723, din. 2 Y- G h20 ntervenit urmatorul contract:

1. Prlmana municipinlui AlbaJulia vinde sig &7/ o AT C?A—WJ‘# vﬂf«/c{-

.............................................................................

LAl cumpara focuintd situata in Alba lulia str'f/‘g”\’%gg g 3
nr A7 bloc % scara ........ et... % & oo ap. 537 -conform schitei de plan Ge face parte mtegranta
din prezentul contract aﬁcaxa topograﬁc sub 61 RNUIUININ - = SN «.Alba Tulia nr.
topograﬁc ............ / ............................

2. Locmnta ce se vmde, in baza Hotanm Cons;hulul Local nr. 77/‘2“1 esteo f,upata de
cumparator in baza co1;t;actu1u1 de inchiriere ar. 0&7 dm o £
sieste compusa di d
indiviza de¥, 99/
contabile-ale Primariei Alba Tulia Sub T vcvivis e ssia e tees s et

Odata cu locuinta-se vind si Lumatoarele (dependmte anexe gospodaresﬁ, gara;e st lnstaiatu

BN et ISR SR SIS PRP OIS POPPS AU ST R PR |
Se atribuie cumparatorulm m folosmta “pe durata exmtentex constmctlex terenul aferent ;
locuintei -in suprafata de ............;op, respectiv cota indiviza de .o se e ..% din teren’ potrivit ‘

decizisi nir.- dm. cvose s onse oo Primariei Alba Iulia. ‘

Se excepteaza de 1a vinzare imobilele ce fac obiectul “alin Il din art. T si alin I¥ din art. 2 4 Legn
8571992, v
Pretul locuintei, conform fisei de' calcul este-de ‘569,"2 /99 ....... ..lei noi, din care -pretul
'galajulux.“_. VT et lei noi, al boxei. 7 ... .....lei not.

Cumparatorul declara ca :

sint casatorit (necasatorit), sotui(sotla) nascut(a) la /971/ . .este(nu este), angajat(d) si realizeaza (nu
realizeaza) venitur,

Copm J)ﬁ oot DAL 5’ . W .. haseut 1a/§a9’7
nascut la.. 6D dent e e s e s . nascut —
.................... nascut la
4.Pretul locuinte: se achita tn felul urmator : avans. ... 3 52’&5;7 55 o einol
pretal garajultii ... 37 ... Jel noi, al boxel....... s cormsmn 1,5%.. 54 . dei nol rest
de plati.. oo s . Iei noi esalonat pe termen de ;... .ani cu o dobmda de
.*.....% pean Dobinda totaia estede o T i lel noi.
Rata Swrenta ...... pend N +dob curenia ORGSR - & . (<>
Ultima rata . 5350000 = ..,.,.~ru}t1me} do_b .;*—*. SOSE U F - &
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®

Ratele si dobirida in suma de ... .............lei noi s¢ va achita la casieria Primariei
incepind cu data de ... T pInA LA ,

In cazul neachitarii la termenele stabilite a ratelor lunare “din pretul focuintei ,-cumparatorul
va plati 0 dobinda de 8 % pe an asupra acestot rate. ' '

In caz de neplata a 6 rate scadente de catre cumparatorul-focuintel. .. immi i
Primaria municipiului Alba Iulia va cere executarea silita asupra locuintei si evacuarea detinatorului in
condititle legii. ' ’ o . ' .

‘Pina la achitarea integrala a pretului, locuinta dobindita in conditiile Legii nr.85/22 VI1 1992
republicata, nu poate fi inStrainata sau restructurata fara autorizarea prealabila aunitatii vinzatoare..
Unitatea vinzatoare isi garanteaza incasarea pretulul prin Inscrierea ipotecii asupra Jocuintei..

Drepturile si obligatiile partilor prevazute in prezentul contract se completeaza cu drepturile si
obligatiile ¢ce decurg pentiu acestea din Decretul-Lege 61/1990 si Legea 85/1992 republicata.-

GARANT _

SUbSERMALUL «. i e s S e B .in ealitate de garant ma oblig sa achit
ratele si dobinzile curente restante, declar ca renunt la beneficiul diviziunii
$i discutiunii conform art. 1662 si 1667 din Codul civil.

SRMIAATULR v ves e v e vm e eeas PO v i ek w4 e beie

Domicilitd . oovvioienannns ettt N V.. WO - e TG

Act identitate:. . ioiooon e e T et e ieanes FERRRINY ek P s B PAE

GARANT . L N .

Subsemnatul......... PR 0 T v 0 S <500 T iverieroin calitate de garant ma oblig sa achit
ratele si dobinzile curente restante, declar ca renunt la beneficiul diviziunii st discutiunii conform art.
1662 si 1667 din Codul Civik ' '

Semnatura ........ o e 2o v o m i i v s et # T

Dondicitiul vo.voiirion S AT P X DL .. - L ST e ne ook

ACt 1GENTTATE v vim s e v e et s SR A, = L TSR B ots ST SPATTeTa e
SEF SERV. ADM. DOM.

-PUBLIC ST BRIVAT

Z

VINZATOR
PRIMARIA MUN. ALBA IUL, o
+ PRIMAR . VIZA.coméR. N..
HAVA MIRCEA
A 2

VIZA OF.JURIDIC
PRIPONMIHAI

4?4"'" )
I;‘;‘ "

L T Aoy s i e A L S MY Bt S e mmngi s
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JUDETUL ALBA
PRIM. MUN. ALBA IULIA

CONSILIUL LOCAL
SERV. ADM. DOM. PUBLIC SI PRIVAT

Ne Qain.co- g O
PROCES VERBAL

(e predare - primire a locuintei
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2.3, Fotografil ale proprietaii
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_Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

[ Cod fiscal Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
‘ PF ROSU ADRIANA-EVALUATOR 20783110 0788 600 949

‘ adi_rosu2000@yahoo.com

378 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.59, etaj 2, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U8 Alba lulia, nr. cad/top 2959/6/LIX

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ALBA IULIA

PARCARE SUPRAETAJATA CU REGIM DE INALTIME P+2
BIECTIV DE INV :
OBIECTIV DE INVESTITH NIVELE CU CAPACITATE DE 144 LOCURI DE PARCARE
INTERIOARE SI 27 LOCURI EXTERIOARE.

EVALUATOR: Ing. Adriana Eus_enta ROSU .
Evaluator Autorizat, Membru titular ANEVAR
Specializari: El, EPI, EBM
Legitimatia Nr.15784 / 2022

|ulie 2022
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Raport de_eﬂua_re - ,,AP_ARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii”:

Citre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camerd’, situat in municipiul Alba lulia, str.
Arnsberg, Nr.20, Bi. G2, Ap.nr.59, etaj 2, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.59, compus din: 1 camer3, baie, avand cota de 0,95/1 00 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciard nr .75208-C1-U8
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LIX.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra imobilului prezentat in cadrul raportului.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar: BOBOIA TEODOR;

Dreptul de proprietate pentru apartamentul subiect este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de
eventuale sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de client si utilizator desemnat.

Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 cu respectarea
art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii iulie 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator .

Data evaluarii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza.

(1) Termeni de referinta ai evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(2) Prezentare datelor datelor - in care sunt prezentate proprietaile evaluate

(3) Evaluarea proprietatii — contine aplicarea metodelor de evaluare

(4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstantd, pentru eventualele informatji eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitie de catre proprietar .

in urma aplicérii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de despagubire a apartamentului
evaluat, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

" VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 59 : 31.116,96 LEI

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, orientarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR cu
respectarea art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.

Cu stima,

ing. Adriana Rosu

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

Pagina 2



Raport de evaluare — ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exprop_rit_erii”

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

1.8INTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2.CERTIFICAREA

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
3.1. Identificarea si competenta evaluatorului
3.2 |dentificarea clientului si a oricaror alf] utilizatori desemnat
3.3 Scopul evaluaril
3.4 |dentificarea imobilelor supuse evaluari. Drepturi de proprietate evaluate.
3.5 Tipul valorii
3.6 Data evaluarii
3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
3.8 Natura si sursa informatjilor utilizate
3.9 Ipoteze si ipoteze speciale
3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
3.11.Declaratie de conformitate.
3.12 Descrierea raportului

4, PREZENTAREA DATELOR
4 1 \dentificarea si descrierea juridica
4.2 Datele despre zona, oras, vecinatati si amplasare
4.3 Descrierea proprietatii

5. ANALIZA PIETEI

6. EVALUAREA PROPRIETATII

7. ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

8. ANEXE
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1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare expropriate aferente

Apartamentul Nr.59, compus din: 1 camer, baie, avand cota de 0,95/100 périi din bunurile indivize comune si 3,94/414
mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciard nr .75208-C1-U8 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LIX.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: BOBOIA TEODOR

Scopul evaluarii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile i completarile ulterioare.

Mentjondm c& un alt scop al evaluarii ar putea conduce la metode diferite de evaluare si implicit la rezultate diferite.
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA Tn calitate de utilizator desemnat.

Drept de proprietate evaluat: drept absolut, neafectat de sarcini sau alte drepturi subordonate.

Tipul valorii estimate: Valoare de despagubire in vederea exproprierii.
Valoarea estimata nu poate fi transpusa in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

Data inspectiei: 12.07.2022. Inspectia s-a efectuat personal de catre evaluator in prezenta reprezentantilor Primariei
Municipiului Alba lulia.

Data evaluirii: Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaludrii si poate fi diferité pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditiile de piatd, economice sau politice de la acel moment de timp i de legislatia in
vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Valoarea totald de despagubire pentru ,Apartamentul nr.59" cu suprafata construité de 15,876 mp este :

~ VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 50: 31.116,06LEI

ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
FERN
ADRIANAEUSEMIA g
\ wmﬁa“l’. 157844\ e
Valabil 2022 &)
Nt
L ANEVER S
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2.CERTIFICARE

Lucrarea este executatd de cétre evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avénd
legitimatia nr.15784, specializari: Evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI), Evaluarea intreprinderilor (El) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifici urméatoarele:

- afirmatjile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional,

- evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

- suma ce revine evaluatorului drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandérile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Natjonala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile si
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( art5 si art 11 —alin. 7, 8 si 9), i Hotararea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

- evaluatorul certifica faptul ¢ a efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

- 1n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR- editia 2022- publicate de
ANEVAR cu respectarea art. 11 al Legii nr.255/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continué al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit de citre ing. Adriana Rosu, Evaluator Autorizat EP!, El, EBM - Membru Titular
ANEVAR, legitimatia nr. 15784

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784

£ ,
{ Evaiuater \._

"\C.1F.20783110 -

vl\.

e
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este executatd de catre PF ROSU ADRIANA EUSENTA - EVALUATOR, cu sediul in Alba lulia, str. George
Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba, prin evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru fitular ANEVAR avand legitimatia
Nr.15784, specializérile EPI, El, EBM.

Date de identificare:

Adresa: Alba lulia, str. George Cogbuc, Nr.34, Jud. Alba

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiald. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinele si experienta
necesara realizarii, in mod competent, a prezentei lucréri de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu
i-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluat, de partile implicate in evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentul raport.

3.2 Identificarea clientului si a oricéror alti utilizatori desemnati
Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru uzul clientului si a utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu
accepté nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodata si fn nici o alt circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terte persoane, iar evaluatorul nu Tsi asuma
raspunderea fata de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaluarii
Scopul lucrarii de evaluare este estimarea valorii de despagubire a , Apartamentului Nr.59" n vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publica , Parcare supraetajaté cu regim de inaltime P+2 nivele cu capacitate
de 144 locuri de parcare interioare si 27 locuri exterioare” .

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea supusa evalurii poate avea o valoare diferita de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta ,Apartamentul nr.59”, situat in localitatea Alba lulia, str. Arnsberg,
Nr.20, Bloc G2,Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U8. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau sa stapaneasca bunul, sa il
foloseasca, sa-i culeaga foloasele material i s dispuna de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitjilor
legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implicd exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-gi pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, atat din punct de
vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

3.5 Tipul valorii
Pe baza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul raportului
reprezinta valoarea de despagubire coform Legii 255/2010.

3.6 Data evaludrii
Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.
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3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaludrii

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual imobilul supus evaluarii. Documentarea necesara pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectjei efectuate la fata locului. In vederea.
atestarii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara. Inspectia a fost.
vizuala §i a cuprins imobilul subiect cat i vecinatatjle.

S-a efectuat o inspectie a starii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare.

3.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
Realementari si cadru leqal:

= Legea nr.255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.
= Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Municipiul Alba lulia.
= Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022.

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de catre beneficiar/client, locatia si limitele
proprietatii indicate se considera a fi corecta.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietafii coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justé a proprietatii in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificatd si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestats de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE

v Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile i
documentele furnizate de cétre client;

v Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietétii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperil;

v Situatia actuala a proprietafii imobiliare propuse pentru expropriere in vederea realiz3rii unor lucrari de utilitate
publics, a stat la baza selectarii metodei de evaluare si a aplicarii acesteia in vederea estimarii celor mai probabile
valori;

v Din informatjile deinute de cétre evaluator, nu existd prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietdti analizate sau a proprietatilor vecine care s afecteze valoarea proprietatii care sa indice prezenta
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza cd nu exista asemenea
contaminari. Tn cazul in care se va stabili ulterior ¢ totusi exist4 asemenea contaminari pe proprietatea studiata sau
pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost rezonabile avand in
vedere dispozitiile legale in vigoare;

v Evaluatorul obtine informatji, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considerd ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetji informatiilor folosite de terte par. Informatjile furnizate de cétre ferti sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;
v Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizuald;

v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentja autoritaii judiciare;

4 Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s3 acorde consultantd ulterioard sau sa depuna
marturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietatjlor analizate;

Pagina 7



Raport de evaluare - ~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii®

v Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatilor fumizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;
v In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentului raport.
Daci in viitor acestea se modifica semnificativ (schimbari legislative) evaluatorul nu este responsabil decét Tn limita
informatjilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispoziie de catre solicitant,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia.

IPOTEZE SPECIALE
Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tinand cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile si
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publics, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean, si local ( art5 §i art. 11 —alin. 7, 8 si 9), si ale Hotaréarii de Guvem nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes natjonal, judetean si local.

Conform prevederilor alin.(1), art.8 din HG nr. 53/2011 ,, Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmit raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sé se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, privind art.77 ™ alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare. ”

Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogat, in vigoare fiind Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,
raportul de evaluare se bazeaza pe expertizele intocmite §i actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 227/2015, continutul articolului fiind similar cu coninutul art.77 1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

, Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piaté care trebuie sa contina informatji privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF. ”

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilului, zonarea fiscala a localitatii si
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pan la data efectiva a expropieril. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonaril fiscale a localitatji i a categoriei de folosinta poate genera modificari ale valorii imobilului.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaludrii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoand, in afara clientului, destinatarul evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evalurii si raportul de evaluare nu trebuie sa fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii contjinute in studiu se aplica intregii proprietati si orice impértire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea estimaté daca acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport este confidentiaal gi
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului i a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnatura originala.

Evaluatorul nu si asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, relafii publice, stiri agentji de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris $i prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul fsi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu respectarea
dreptului de confidentjalitate prevazute in legislatia specifica.

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmita de cétre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EP!I -
Evaluarea Proprietatilior Imobiliare, Ei - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Ca evaluator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022-
publicata de ANEVAR, dar tinand cont de ipoteza speciala, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizarii unor obiective de interes .
national, judetean si local (art.5 si art.11-alin 7,8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 — Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizati special (acreditatj pentru proprietati imobiliare) in acest sens. '
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregétire al ANEVAR.

Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionala pe anul 2022 la societatea de Asigurare — Reasigurare
ALLIANZ-TIRIAC.

3.12 Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este un inscris, narativ-detaliat, ntocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportarea evaluarii

si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare Ia indicatja valorii raportate.

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea si descrirea juridica

Imobilul subiect este proprietate imobiliaré afectata de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata cu regim de inltime p+2 nivele cu capacitate de 144 locuri de parcare
interioare si 27 locuri exterioare”.

La data evaluarii, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) aga cum este definit in SEV 230 - " Drepturi
asupra proprietatii imobiliare ( p.C1, lit. a)
Proprietarul imobilului subiect este Boboia Teodor.
Situatia juridica a fost pusa la dispozitja evaluatorului de catre client si este mentionata in anexa.

4.2 Date despre zona, oras, vecinatiti si amplasare

INCADRAREA IN ZONA

Imobilul supus evalurii se afla in cartierul Cetate al municipiului  Alba lulia, Judetul Alba, in imediata apropiere a
Spitaului Judetean Alba, in Zona, A

Zona este rezidentiald / comerciald si este consideratd ca una de interes pentru populatie. Ca utilitati zona studiata
dispune de energie electrica, gaze, apa si canalizare — conform datelor puse la dispozitie de catre client. Blocul este
racordat la urmétoarele utilitéti: energie electricé, apa si canalizare.
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. waportde evalvare - APARTARET TP —————

4.3 Descrierea proprietatii

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; imobil situat 1a etajul 2 al blocului

SUPRAFATA Su= 11,34 mp,
\ Sc= 15,876 mp (conform cod fiscal)
| PIF 1971
MMPLARlE Exterioara: tamplarie tip PVC - alb,

FINISAJE = Finisaj interior: zugraveli simple.

= Pardoseli gresie i linoleum in camera; gresie si partial placaje de faianta
in baie, usa de la baie casetati; Usa metalica la intrare

| INSTALATI §I  DOTARI = da
| ELECTRICE
ﬂNS‘[ALA‘[Il S| DOTARI . -

INCALZIRE « Radiator electric, boiler electric la baie
’T‘JSTALA'[II gl DOTARI | Da
| ALIMENTARE CU APA Sl
| CANALIZARE J

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lulia, il constituie stabilirea
despagubirii estimata pentru imobilul analizat. Raportul ar trebui sa constituie un document suport pentru autoritatea publica in
cadrul procedurii de expropiere, care sa i permita acesteia adoptarea de decizil privind angajarea si utilizarea corecta si
eficienta a fondurilor publice pentru realizarea unei lucrari de interes public local.

In ceea ce priveste raportarea la Studiile de piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara, utilizate de Uniunea
Notarilor Publici din Romania, subliniem ca Studiul aferent judetului Alba pentru anul 2022 prevede:

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafata construita gi 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 1,4

Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4), dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.

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

5.ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Participantji la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici speciale
deosebesc pietele imobiliare de pietile bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. in general, proprietatile
imobiliare nu se cumpéra cu bani cach iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentaté de reglementarile
guvernamentale i locale. Cererea §i oferta de proprietaj imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intodeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori
s4 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informatj. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt dublate si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.
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Datorit4 acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, in functie de nevoile, dorintele,
localizarea, privind proprietaile, s-au creat tipuri diiferite de pieteimobiliare (rezidentjale, comerciale, industriale, agricole,
speciale) . Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite subpietie, acesta fiind un proces
de segmentatre a pietei §i dezagregare a proprietatji.

in cazul de fat, tinand cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea in vederea exproprierii in temeiul
Legii 255/2010, analiza piefii imobiliare specifice nu mai necesité justificare. In aceeagi situatie ne regasim si cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATI!

in cazul de fata - evaluarea in vederea determinirii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin 7, 8si9.
“(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevdzute la art. 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietatilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrative-teritoriald, pe fiecare categorie de folosinta.”
“(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici , potrivit art. 77" alin.5 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal , cu modificérile §i complertarile ulterioare. ”
“(9) Raportul de evaluare se intocmegte sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Romaénia”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean i local prevad urmatoarele :
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat s se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art.77M alin.(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.
(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la alin (1).
(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Roménia va pune
la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici. ”

Evaluarea apartamentului:
Avand in vedere legislatia in vigoare evaluatorul se raporteaza la "Studiul de piatd pentru anul 2022 privind
valorile minimale imobiliare in Judetul Alba inregistrat la Camera Notarilor Publici Alba lulia.

 APARTAMENTEINBLOCURI _
~ ZONA | A | B c D
LEl/mp 2450 | 2205 | 1980 1590
Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
NOTA dovedit cu acte administrative, prefurile se vor reduce cu
20%.

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

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafatd construita 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 1.4

VALORILE TUTUROR CONSTRUCTILOR CU O VECHIME DE PESTE 50 ANI SE
VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE TABEL (doar dacé acest aspect este dovedit prin
acte Administrative);
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Amplasarea apartamentului:
In cazul de fata apartamentul supus evaluarii, conform studiului de piata pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare in judetul Alba se incadreaza in categoria apartamentelor situate fn blocuri de locuinte.

Amplasarea terenurilor a fost clasificata prin HCL privind zonarea fiscald, astfel amplasamentul studiat a fost clasificat
astfel:

Strada | Conform Hotararil HCL
ARNSBERG A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultata din tabelul de mai sus este de 2450 lei/mp pentru apartamentele
amplasate in zona A.

in cazul de fata blocul in care este situat apartamentul are o vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%. Astfel,
rezultd :

1 Acd (=1,4% Au) Valoare studiu | | Varsta/ | corectie | " Valoare
penumire imobit | Au | (m'j V1 piata notarial | An PIF| Vechime | vechime } despagubire
T Vel ) peem 1 ot | tow ) G
Apartament nr. 59 11.34 15.876 2450] 1971 51 1960 31116.96
VALOARE DESPAGUBIRE AP.59 31,116.96

Valoarea totala de despagubire apartament = 31 A1696LEL

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in ,Municipiul Alba luia, judetul Alba” inregistrat la
Camera Notarilor Publici Alba . Referitor la aceste valori pot i precizate urmatoarele:
Valorile nu contin TVA;
Valoarea include si bunurile indivize comune;
Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport,
Valorile nu tin seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

Ing. Adriana Eusenta Rosu
Evaluator Autorizat EPI, El, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784
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8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

J Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard ALBA e
; o Riroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Atba tulta F i R

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U8
COPIE .
Carte Funciara Nr. 75208-C1-U8 Alba tulig!

Unitate individuala

Adresa: Loc. Alba lulia, Bl G2, EL. 2, Ap. 59, Jud. Alba
Parti comune: fundatii din  bheton, sochul in jurul construcﬂei;-;_\fatade, invelitoare tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de pretagﬁe

="‘t'ag_m§'termie ,racord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere & apei uzate, coloana de sCurge -aget';imena;'ere, usi intrare in bloc, scara si casa
N, e

scarilor. 4
Nr Suprafata |[Suprafata] Cote partl , s ;
-t nr. cadastral construita  lutila (mp) comume™ Lote teren Observatii f Referinte
Al | Top: 2959/6/LIX 11 - 0.95/100 | 3.94/414 Apartamentul nv.>3,  COMpus
| /e | mp. teren, din: 1 camera, bale, cu suprafaia
ey STATUL |utita de 11,34 mp.

| 4 ey | ROMAN

B. Parté‘aﬁ'lﬁﬁsi_l’fﬁprietaﬁ si acte

Referinje

Inscrieri privitoare la dreptul de prdprtetate 3l alte dreptu : Eeéié !

20129 f 19/12/2005 ’ F
|Contract De Vanzare-Cumparare ng. nty 1067442005 emis de prim#ria Alba lulia;
[ a1 [intabulare, drept de PROPRIE[ATECU Hitiul cumpsrare, dobansdit prin AL
Conventie, cota actuala 1/1, cota nitlala 171 e -
1} BOBOIA TEODOR S -y
OBSERVATH: {(provenita dirl topvessie CF 32513/ ALBATULIA), &
transcris din CF 32432 .~ 1 vl N )

" C. Partea Iil. SARCINI

Thscriert privind dezmembraminigte dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
. .de. garantie si sarcini

70129 / 19/12/2005 -

Hﬂmd - e IO0AAST O 2011 -ael we iy BRI 1L 2031
B CErorea fin.x N o = TR AT S e = I S B Rt

| ot
12044 / 27/01/2011

|ict Administratly nr. Nr.5532, din 21/01/2011 emis de PRIMARIA MUN. ALBA ULIA;
inbéza” adresel nr 5532/2011 eliberatd de  catre PRIMARIA Al
\ C2 |[MUMICIPIULUL ALBA TULIA
se radiazd ipoteca inscrisd sub C1.1

Document care confine date cu caracter personal, protejate de pravederile Legii Nr. 677/200L. Pagina 1din2

Extrave pantey Sformare onlee fa adose Tpay.INCRLIC Formalar vervhines L1
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Carte Funciard Nr. 75208-C1-U8 Comuna/OrasfMunicipiu: Alba lulia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Alba Iulia, BL G2, Et. 2, Ap. 59, Jud. Alba

parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiei, fatade, inveliloare tip terasa, bransament
olectric, coloane si firide de distributie, instatatia de protectie, racord termic ,racord.apa calda menajera,
apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere; usi ingrare in bloc, scara si
casa scarilor. N

Nr Suprafata |Suprafata| Cote paril N P K .
ot Nr cadastral construitd | utila (mp} COInE Cote terenv‘ F -.Qgservam } Referinte
Al | Top: 2059/6/LIX 11 - 0,95/100 3,94/414 |Apariamentul nr.59,  cOmpus
mp. terendin® 3 camera, baie, cu suprafata
STATUL “fufiig de 11,34 mp.
ROMAN .| V'
N VN
™ \:_.
a - “:w#‘

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
Euprase prate iforsare oa-dine Ja advess epay.ancplro Formular versiones 1.3
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- JUDETUL. ALBA
' 'PK{MARIA MUN. %BA TULIA
SERV.ADM, PATRIM. LOCAL
- N JOE F din. J:’.,CQQS/

COT\TRACT DE V“INZJA’%.L cU MPARARXZ

‘ntru I’ﬂmaua Municipiulul Alba Iuha cu Q@dm? in Aiba Tulia strl. I C. Bratianu nr.1.
Havamn cailt'tﬂj de pmmaz &; Ee.Teofila Tar dxrector €conomic, pe de: 0 parte

1 P%mma muticigiuhul Alba Tulia v
cnmpara locuinta sitnata mﬁiba Talia y,S‘B‘ il

pign ce | face parte integranta din

bloci Z L stard Sl o AP :
prezent\g contraet, identificata mpagraphh. s CF L T e AR ar. t@pograﬁc b i
% s .A} ‘SJY«’

1 ansxhuiu Local nr. ’?75200} ;2839903 este oc pata

7 Cdin. ok
camera de h)mu’t cu o ;u;:vrafat‘a u’ala de ‘.‘ “"" mp precum s 60{3

A xhwm e srafata de folosinta AOMUNG 8 xmobz fului. este mreglatraza in ev(demc
HREGUD AL e

mnmmle ale Primaricl Albal
Odata cu locuinta se ¥i ind 51 urmammclc \depmdmte, : anexe gospodaresu garaje si msmiatu

......................................

AFETORLE). . vvrrorsrseensmrss e ssmre st o
Se atribuje cumparat orulu in folosuﬁa e durma ex1s*e tm uam

& in suprafatad

deciziel AT o
Se emcpteaza de la vinzare &moblip}e ce

piesAibg it
fae oh;aami ahn lI l..h[] art i «ém ii dm

e

Legu?s'ﬂ%}') 5 a T
Pretul locuintei, conform fisei de caleul este de . lei, respecuw 2T &’{ s
.................. lei noi, dm care preful garajulut. .. .':'r...,..le,i tcSpE:ChV e 161 DOL, ai b{)xex

lel, TeSPECHY con Tl .lei not, Al g

4 Cmnpamtorul declaraca; - ,
sint casatorit {nevasatorit), wtui(scftm) nasou(a) & .o RATE te,(nu 25te) anﬂajai(a} st reah?fazu
{nu reahzezzza) veniturl. :

© Copiil i e e U PR pascut ...

nascdt 1o i e B TN L inASCUL, e e s erer BE i s ninees

4. Prﬁ*u k}uu atel 3¢, ﬁLhi?a in keb‘[ grmetor ; av
' lei noi, comision 15
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8.3. Fotografii ale proprietatii
Apartament Nr.58

e

Bunuri indivize comune
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Cod fiscal
20783110

Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
0788 600 949

adi_rosu2000@yahoo.com

379 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU1 CAMERA

ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.60, etaj 2, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U31 Alba lulia, nr. cad/top 2959/6/LX

BENEFICIAR:

OBIECTIV DE INVESTITIL:

EVALUATOR:

MUNICIPIUL ALBA IULIA

PARCARE SUPRAETAJATA CU REGIM DE INALTIME P+2
NIVELE CU CAPACITATE DE 144 LOCURI DE PARCARE
INTERIOARE $I 27 LOCURI EXTERIOARE.

Ing. Adriana Eusenta ROSU

Evaluator Autorizat, Membru titular ANEVAR
Specializari: El, EP|, EBM

Legitimatia Nr.15784 | 2022

lulie 2022



Raport de evaluare - ,,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Catre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camerd”, situat in municipiul Alba fulia, str.
Arnsberg, Nr.20, Bl. G2, Ap.nr.60, etaj 2, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.60, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este Tnscris in cartea funciara nr 75208-C1-U31
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LX.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra imobilului prezentat in cadrul raportului.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar: GEANTA SAVETA,

Dreptul de proprietate pentru apartamentul subiect este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de
eventuale sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de client si utilizator desemnat.

Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 cu respectarea
art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii iulie 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator .

Data evaluarii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

(1) Termeni de referints ai evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat s principalele elemente cu
caracter spegcific care delimiteaza modul de abordare al evaluaril

(2) Prezentare datelor datelor - in care sunt prezentate proprietatile evaluate

(3) Evaluarea proprietatii - contine aplicarea metodelor de evaluare

(4) Anexe — contin elemente care sustin argumenteie prezentate in raport.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta, pentru eventualele informatji eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitie de catre proprietar .

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de despagubire a apartamentului
evaluat, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

 VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 60:31.11696LE
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, orientarilor §i metodologiei de lucru recomandate de ctre ANEVAR cu

respectarea art.11 al Legil nr.255/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.

Cu stima,

ing. Adriana Rogu

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

emmomok X

O jnator atto, Ao\

I
ADRIAMATUSHITA o

WY Legitinaa Nr. 1'5784@ ,%)

o, 5, vanbit 2022 o )
; %‘legﬁi*'area: Bl E?‘:'?@ﬁ?

4
Y,

e anzvie =

) Q;,\'S ) 7
7a® ROSUY.
ADRIANA-EUSENTA
Evaluater
5*-;._0.!5.2078‘3110\

Ea s Zi
Aiha %

Pagina 2



Raporﬂgvaluari - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2.CERTIFICAREA

3.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
3.1. ldentificarea si competenta evaluatorului
39 |dentificarea clientului gi a oricaror alfi utilizatori desemnati
3.3 Scopul evaluarii
3.4 \dentificarea imobilelor supuse evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate.
3.5 Tipul valorii
3.6 Data evaluarii
3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
3.8 Natura si sursa informatjilor utilizate
3.9 Ipoteze i ipoteze speciale
3.10 Restrictji de utilizare, difuzare sau publicare
3.11.Declaratie de conformitate.
3.12 Descrierea raportului

4. PREZENTAREA DATELOR
4 1 Identificarea si descrierea juridica
4.2 Datele despre zona, oras, vecinatati si amplasare
4.3 Descrierea proprietatii

5. ANALIZA PIETEI

6. EVALUAREA PROPRIETATII

7. ANALIZA REZULTATELOR $l CONCLUZIA ASUPRA VALORII

8. ANEXE
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~ Raportde evaluare - APARIATERS — 2 —————

aport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare expropriate aferente

Apartamentul Nr.60, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile indivize comune i 3,94/414
mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr 75208-C1-U31 Alba julia, nr cad/top
2959/6/LX.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: GEANTA SAVETA

Scopul evaludrii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.

Mentionam c& un alt scop al evaluarii ar putea conduce la metode diferite de evaluare si implicit la rezultate diferite.
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de utilizator desemnat.

Drept de proprietate evaluat: drept absolut, neafectat de sarcini sau alte drepturi subordonate.

Tipul valorii estimate: Valoare de despagubire in vederea exproprierii.
Valoarea estimaté nu poate fi transpusa in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

Data inspectiei: 12.07.2022. Inspectia s-a efectuat personal de catre evaluator in prezenta reprezentantilor Primariei
Municipiului Alba lulia.

Data evaluarii: Data de referinta a evaluari este 12.07.2022.

Valoarea estimata in prezentul raport este valabil3 |a data evaluarii si poate fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditiile de piatd, economice sau politice de la acel moment de timp i de legislatia in.
vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON
Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Valoarea totald de despagubire pentru ,Apartamentul nr.60" cu suprafata construitd de 15,876 mp este :

VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT . 60: HA696LEL

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 4 CAMERA - in scopul exproprierii”

2.CERTIFICARE

Lucrarea este executatd de catre evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avénd
legitimatia nr.15784, specializari: Evaluarea proprietatilor imobiliare (EP1), Evaluarea intreprinderilor (El) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifica urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditjile limitative
specifice §i sunt analizele, opiniile gi concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;

_ evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de pértile implicate;

- suma ce revine evaluatorului drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior,

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu ceriniele din standardele, recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Natjonala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile si
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local (‘arth si art. 11 -alin. 7, 8 si 9), si Hotérrea de Guvemn nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizrii unor obiective de interes natjonal, judetean si local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

- evaluatorul certifica faptul ca a efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de Evaluare @ Bunurilor ANEVAR- editia 2022- publicate de
ANEVAR cu respectarea art. 11 al Legii nr.255/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre ing. Adriana Rosu, Evaluator Autorizat EPI, El, EBM — Membru Titular
ANEVAR, legitimatia nr. 15784

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784

Evaluator |
C.LF. 20783110,/

/i

4
W/ W2 |
S
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Raporﬂe evaluare — ,,APARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii”

3 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este executata de cétre PF ROSU ADRIANA EUSENTA - EVALUATOR, cu sediul in Alba lulia, str. George
Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba, prin evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avand legitimatia
Nr.15784, specializarile EP, El, EBM.

Date de identificare:

Adresa: Alba lulia, str. George Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinele si experienta
necesara realizarii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu
i-a fost oferit3 asistentd profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluatd, de partile implicate in evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentul raport.

3.2 [dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru uzul clientului si a utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate pentru nici o alta persoand, niciodata si in nici o alta circumstantd in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terte persoane, iar evaluatorul nu isi asuma
raspunderea fata de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaludrii
Scopul lucrarii de evaluare este estimarea valorii de despagubire @ JApartamentului Nr.60" in vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publica , Parcare supraetajaté cu regim de indltime P+2 nivele cu capacitate
de 144 locuri de parcare interioare si 27 locuri exterioare” .

Pentru orice alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea supusa evaluarii poate avea o valoare diferita de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l reprezintd JApartamentul nr.60", situat in localitatea Alba lulia, str. Amsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U31. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului s3u sa stdpaneasca bunul, sa
foloseasca, sa-i culeaga foloasele material si sa dispun de el in in mod exclusiv i perpetuy, cu respectarea dispozitiilor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implica exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-§i pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozitia - este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, atat din punct de
vedere juridic, cét si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

3.5 Tipul valorii
Pe baza intentiei de utilizare a lucrarii, precum si a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul raportului
reprezintd valoarea de despagubire coform Legii 255/2010.

3.6 Data evaludrii
Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual imobilul supus evaluaril. Documentarea necesara pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata locului. In vederea
atestarii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara. Inspectia a fost
vizuala si a cuprins imobilul subiect cét si vecinatatile.

S-a efectuat o inspectje a stérii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare.

3.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
Reglementari si cadru legal:
» Legea nr.255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.
= Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Municipiul Alba lulia.
«  Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022.

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de catre beneficiar/client, locatia si limitele
proprietatii indicate se consider a fi corecta.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura §i garanta ca locatia si limitele proprietatji coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justa a proprietatji in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre client. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificats si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea

atestatd de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificatd in
prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE

v Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) se bazeazi exclusiv pe informatiile §i
documentele furnizate de catre client;

v Se presupune ca nu existd conditi ascunse sau neaparente ale solului care s influenteze valoarea
proprietatji; evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperi;

v Situatia actuald a proprietaii imobiliare propuse pentru expropriere in vederea realizarii unor lucrari de utilitate
publica, a stat la baza selectarii metodei de evaluare si a aplicarii acesteia in vederea estimérii celor mai probabile
valori;

v Din informatjile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietdti analizate sau a proprietatilor vecine care s4 afecteze valoarea proprietatii care s3 indice prezenta
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza c@ nu exista asemenea
contaminari. In cazul in care se va stabili ulterior c& totusi exista asemenea contaminari pe proprietatea studiata sau
pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost rezonabile avand in
vedere dispozitiile legale in vigoare;

v Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare Tntocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considera ¢4 acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetii informatilor folosite de terte parti. Informatiile fumnizate de catre terti sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantje asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;,
v Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizuald;

v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevéazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia autoritatii judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultantd ulterioara sau s& depuna
marturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietétilor analizate;
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii”

v Evaluatorul igi asumé intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate n prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;
v Tn conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentului raport.
Dac in viitor acestea se modifica semnificativ (schimbari legislative) evaluatorul nu este responsabil decat in fimita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;
v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispoziie de catre solicitant,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia.

IPOTEZE SPECIALE
Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tindnd cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile §i
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean, si local ( art5 si art. 11 —alin. 7,8 si 9), si ale Hotarari de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Conform prevederilor alin.(1), art8 din HG nr. 53/2011 ,, Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietéatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmit raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sé se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, privind art. 77 M alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile i
completérile ulterioare. ”

Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatd, in vigoare fiind Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,
raportul de evaluare se bazeaza pe expertizele intocmite si actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 997/2015, continutul articolului fiind similar cu continutul art.77 *1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

, Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piaté care trebuie sa contind informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specificé in anul precedent si le comunicé directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF.”

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilului, zonarea fiscald a localitatii si
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonrii fiscale a localitatii i a categoriei de folosinta poate genera modificari ale valorii imobilului.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentu! raport de evaluare este intocmit a cererea clientului gi in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de citre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evalurii §i evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana, in afara clientului, destinatarul evaluarii i celor care au
obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluzille prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de evaluare nu trebuie sa fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii continute n studiu se aplica intregii proprietéti si orice impartire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea estimaté daca acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport este confidentiaal si
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului i a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnatura originala.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice. ,

Capitolele §i parile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, relatji publice, stiri agentji de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu respectarea
dreptului de confidentjalitate prevazute In legislatia specifica.

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmité de catre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Propriettilior Imobiliare, E! - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Ca evaluator declar ca am respectat cerintele etice i profesionale contjnute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022-
publicata de ANEVAR, dar tinand cont de ipoteza speciald, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si
completérile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local (art.5 si art.11-alin 7,8 i 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizati special (acreditatj pentru proprietatj imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.

Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionald pe anul 2022 la societatea de Asigurare — Reasigurare
ALLIANZ-TIRIAC.

3.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este un inscris, narativ-detaliat, intocmit Tn conformitate cu SEV 103 — Raportarea evaluarii
si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatjlor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatja valorii raportate.

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea si descrirea juridica

Imobilul subiect este proprietate imobiliara afectatd de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata cu regim de in3ltime p+2 nivele cu capacitate de 144 locuri de parcare
interioare si 27 locuri exterioare”.

La data evaluarii, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) aga cum este definit in SEV 230 - " Drepturi
asupra proprietatii imobiliare ( p.C1, lit. a)
Proprietarul imobilului subiect este GEANTA SAVETA.
Situatja juridica a fost pusa la dispozitia evaluatorului de catre client si este mentionata in anexa.

4.2 Date despre zona, oras, vecinatiti si amplasare

INCADRAREA IN ZONA

Imobilul supus evaluarii se afla in cartierul Cetate al municipiului Alba lulia, Judetul Alba, in imediata apropiere a
Spitaului Judetean Alba, in Zona , A".

Zona este rezidentiald / comerciald si este consideratd ca una de interes pentru populatie. Ca utilitati zona studiata
dispune de energie electrica, gaze, apa si canalizare — conform datelor puse la dispozitie de catre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electrica, apa si canalizare.
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4.3 Descrierea proprietatii

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; imobil situat la etajul 2 al blocului

SUPRAFATA Su= 11,34 mp,
Sc= 15,876 mp (conform cod fiscal)
PIF 1971
TAMPLARIE Exterioara: tdmplarie din lemn si usa la intrare din lemn
FINISAJE Finisaj interior: zugraveli simple; in baie finisaje degradate in totalitate, igrasie i

mucegai pe toti peretii; ugd degradata.
Pardoseli: de calitate inferioara in camera si in baie, obiecte sanitare degradate.

INSTALATIL §I DOTARI » da

ELECTRICE .
INSTALATI §I DOTARI| = -
INCALZIRE - -

INSTALATIl §1 DOTARI | Da
ALIMENTARE CU APA I
CANALIZARE

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lulia, il constituie stabilirea
despagubirii estimata pentru imobilul analizat. Raportul ar trebui sa constituie un document suport pentru autoritatea publica in
cadrul procedurii de expropiere, care sa i permita acesteia adoptarea de decizii privind angajarea si utilizarea corecta si
eficienta a fondurilor publice pentru realizarea unei lucrari de interes public local.

In ceea ce priveste raportarea la Studiile de piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara, utilizate de Uniunea
Notarilor Publici din Romania, subliniem ca Studiul aferent judetului Alba pentru anul 2022 prevede:

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafata construita i 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=Aux 1,4

Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4), dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.

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);

5.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Participantji la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici speciale
deosebesc pietele imobiliare de pietjle bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpéra cu bani cach iar daca nu exista conditji favorabile de finantare tranzactja este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic i rareori atins, existénd intodeauna un decalaj intre cerere gi oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori
sa existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informatj. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt dublate si pot fi privite ca investitii. Sunt pufin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.
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Datoritd acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, in functie de nevoile, dorintele,
localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diiferite de pieteimobiliare (rezidentjale, comerciale, industriale, agricole,
speciale) . Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpietie, acesta fiind un proces
de segmentatre a pietei g dezagregare a proprietati.

Tn cazul de fat3, tindnd cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea in vederea exproprierii in temeiul
Legii 255/2010, analiza pietii imobiliare specifice nu mai necesita justificare. In aceeasi situatie ne regasim si cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fata - evaluarea in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin 7, 8 §i 9.
“(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevézute Ia art 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietétilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrative-teritorial3, pe fiecare categorie de folosinta. "
“(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici , potrivit art. 77" alin.5 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal , cu modificérile si complertérile ulterioare. ”
“(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Romania”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes natjonal, judetean si local prevad urméatoarele :
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art.77™ alin.(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificérile si completarile ulterioare.
(2) Camerele notarilor publici vor pune dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la alin (1).
(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin (9) din lege, Uniunea Nafionala a Notarilor Publici din Romania va pune
la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici. ”

Evaluarea apartamentului:
Avand in vedere legislatia in vigoare evaluatorul se raporteazé la "Studiul de piata pentru anul 2022 privind

valorile minimale imobiliare fn Judetul Alba" inregistrat la Camera Notarilor Publici Aiba lulia.

APARTAMENTE iN BLOCURI
ZONA A | B | ¢ D
| LEVmp 2450 | 2205 | 1980 1590

| Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
‘ NOTA | dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
| — 20%.

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

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafata construita 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 1,4

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);
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Amplasarea apartamentului:

Tn cazul de fata apartamentul supus evaluari, conform studiului de piata pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare in judetul Alba se incadreaza in categoria apartamentelor situate in blocuri de locuinte.
Amplasarea terenurilor a fost clasificatd prin HCL privind zonarea fiscals, astfel amplasamentul studiat a fost clasificat
astfel: ‘

= Strada | Conform Hotararii HCL
| ARNSBERG A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultatd din tabelu! de mai sus este de 2450 lei/mp pentru apartamentele
amplasate in zona A _
In cazul de fatd blocul in care este situat apartamentul are o vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%. Astfel,
rezulta :

] iAGfi ot 4 M}_-Vaibaresfudiu;  Varsta/ | corectie valoare
Denumire imobit | Au 1} (‘r:n '% 1 piata notarial | An PIF| Vechime | vechime | despagubire
i O (lei/mp) feni) | (-20%) {lei)
Apartament nr. 60 11.34 15.876 2450| 1971 51 1960 31116.96
VALOARE DESPAGUBIRE AP60 v 31,116.96

Valoarea fotal3 de despagubire apartament = 31.116,96 LEI

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in ,Municipiul Alba lulia, judetul Alba" inregistrat la
Camera Notarilor Publici Alba . Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
= Valorile nu contin TVA,
» Valoarea include si bunurile indivize comune;
= Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport;
= Valorile nu tin seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

Ing. Adriana Eusenta Rosu
Evaluator Autorizat EPI, El, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784

NAEUSENTA 2
Legidmaiia Nr. 15784 %
2 ‘5% Valabil 2022 b (S‘z j/

S
&fwﬂ’}area: El, E?\':gig)

RLANZVAR =2

) rf AE%!!miaosu %\s}
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8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

K Oficiul de Cadastru si Publicitate ionobiliard ALBA.
’;_, g Sirout de Cadastry 51 Publicitate frmobilizrs Atha tulia

CARTE FUNCIARA NR, 75208-C1-U31
COPIE 2
Carie Funciard Nr. 75208-C1-U31 Alba ?uii§ f' _

A, Partea I, Descrierea imobilului
Unitate individualé Nr. CF vechi:32514/Alba lulia
Adresa: Loc. &lba tulia, Str Ammsberg, Nr. 20, Bl. G2, Et. 2, Ap. 60,jyd, Alba
PErti comune:; fundatii din  beton, socll in jurul constructiel, fatade, invelitoare Lip terasa. bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de probackier racend tenmic racord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere a apet uzate, coloana ds scurgete a apelinenajere, usi intrare in bloc, scara si casa

scarilor. ;
N v Suprafata |supratata) Cote Palll | eote te . SR
crt | NE- cadastral | Concecits |unils (mp)|  comung §ate teren Ohservatii / Referinte

Al | Top: 2959/6/LK - 11,38 0,95/100 | 3.94/414 Apartamegtul e 68, cnmppuﬁ-dm
g Y 1 cameri . 1 baie [ avénd cota

de 0.95/100 din bunurile ind.
comune gi cota de 3,94/414 parli
teren - proprietar STATUL
4 ROMAM

8. Partea II. Proprietarighacte

‘ Tnscrieri privitoares la dreptul de mﬁ?ﬁe&ﬁ& it g: aite drepturi maf& I Referinte
9731 / 03/12/2004 P L L % T
Adresa nr. 2202442004, din 01/01/2004 emis de Primaria Aiha tabag.

40885 / 12710/2017 ALl

Act Administrativ_nr. 25846 + Contract de vanzare-cumparare, din 02/11j2006 emis de SERY. ADM. DOM.
PLIBLIC 1 PRIVAT; Act Aﬁnﬁm&sﬂ:{a@v nr. 95520 - Adresd, din 03710/2017 emis de PREGAFEA MUN. ALBA JULIA
Act Admindstrativ o, 25946« Proces verbal de gredare-prirnire @ locuintel. din 0271172006 emis de SERV.

. PR ETAIChLtu de drept cumparare, dobanﬂi‘t\ A3
yala 1/1. cota initisls 1/1

1) GEANTA SAVETA

2003 /17/01/2008 -

Act Motarial mr. att.183,.din 17/0172018 emis de Teuodorescu Elena;
B3 \S& ﬂat&aﬁ"mmkﬂieﬁa de instriinare gi grevare

| [17 MOIDOVAN FLORIAN-ROMULUS

€. Partea I}, SARCINI

‘Tns;mw privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale ‘ Referinte
_ -y de garantie g sarcin . '
2003 { 17/01/2018
Act Notarial mr. aut 183, din T7/01/2018 emis de Teodorescu Elena;

€1 |intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:5000 LEV l AL

1} MOLBOVAN FLORIAN-ROMULUS J
Tiocunvent care congine date o6 § 2 i p fate de g Serile Legit Ne, E7TI20DL. Pagina 3 din2
ook eraiveses T3

e evens Aobmreses By e G sden epay.Enoml. e
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Carte Funciard Nr. 75208-CI-Ui31 Comuna/DragiMunicipiu: Alba felia
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individualli, Adresa: Loc. Alba rulia, Str Arnsberg, Nr. 20, Bl G2, Et. 2. Ap. 60, Jud. Alba
Pirti comune: fundati din beton, sochil in jurnl constructiei, fatade, imvelitoare tip terasa, bransament
glectric, coloane =i firide de distributie, instaletia de protecte, racord termic racord apa calda menajera,
-apa Tece, coloans de scurgere a apeil nzate, ©o

loana de scurgere a apei menajere,usl intrare in bloc, scara si
rasa scarilor. N NG
M| e » Suprafata |Suprafata| Cote parli ¥ ) R

ort Nr cadastral corstruits | utils (mp) ol Cobe i:emn_: P Qbsewaiaa { Referinte
Al | Top: 29596/LX - 11,34 4,95/100 3,34/434 MM@mi nr6l . compus diny
L Teamerd L 1 baie ; avand cota
~“dewg95/100 din bunurile ind.
4 wfromune gi cota de 3.94/414 partd
.. ‘siteren - proprietar STATUL

{ROMAN
Dorument cars conging date i caracterp 1 protejate de p derile Legi M. €77/2001. Pagina Z2din2

Sevums protra infanmare ot e advens epay.analae
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PR
Ei’i‘fﬁf;ai In

wz?a,tm&w mﬁ"/f' {?f L G ?@ij
e —
reguiarit&f ivit;ti:‘f;;gtém

IS
mxss:m@&mﬁ %’ | e g1 rsnumely
PRiMARiA MUN. ALBA IULIA ' Date /

SERV.S , O™ SI PRIVAT
Nr.#433 ?jig din.., .ﬁ.i&?g

CONTRACT DE VINZARE - CUMPARARE

Intre Primaria Murdcipiului Alba Talia cu sediul in Alba Fulia str Motilor, 1, 5 ra;arezentata de
Mircea Hava | mﬁtﬂi& de primar, sx Ec Tevfgga Tar director economic, pede o parte sl ...,
POPUPUB ¥ o

domsiciliat in Mba Tulia str....... f@é@é p 4 -y bEm:, 6:4’5
otfscara ... ., apartammmhéﬂ poses buletinului de identitate s&rwff‘f\' ur. AL
v Iiber;;i de politia G, T veeeeriririnn o SUD BT,

1 pﬂ deaim parte, iri baza U@cmmlm Lege 6]ii996 ca armare a
aprobarii cererdi i e ;!’ din, %, Z..-2K8E. . intervenit urmatorul contract;

LPrimaria municipivlui Alba Iulia vinde si . @ng%" V.. ATVETH . .
cumpara locuinta situata in Al hiizastt f%‘f;@w S
jﬁm‘ *'ia SCaTA.. et f? . ap. ..confor sc&rt;a de: plafixe fas:;e pmm integranta din
prezentul contract :scim OPOgEE ﬁc &ub CF.. AU T ..o A2 lulia
or. topografic. oA .a 9 / FQ ,..f—'—x
2.Locuinta ce se v inde, in hm Haomﬂm C ijjului Local nr ??fZGﬁi este oo de
y £5... din. & - M é@

cumparator in baza corgractului de inchiriere nr.

si este compuga di . camers de Jocuit, cu o mprafata utila dcvé’ mp, precum si cma
indiviza de@. é\f’ /O Suprafata de folosinta comuna a imobilului, este mregjmmm in evidentele
contabile Eﬁiﬁ Primariei Alba lulia sabor...........

Odata cu locuinga se vind st wmatoarele (depeadam anexs gaspudarem, Zara je si lastalatii
aferame} Y LALARAE T RASEIELAL LT IR 8L, *yfw:,w-:: LI XL S OAERE L LTS -

Se atribuie wmparatemim mn fslasmta pe dusata axtstemel constructiei , terenul aferent
locuintei in suprafata de .., - AP, Tespectiv cota indiviza de .. " % din teren potrivit
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8.3. Fotografii ale proprietafii
Apartament nr. 60
5

o ATl

Bunuri indivize comune

Pagina 20



| PF ROSU ADRIANA-EVALUATOR

|
L

Raport ¢ de evaluare - ,,APARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii”

-

Cod fiscal
20783110

Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
0788 600 949
adi_rosu2000@yahoo.com

380 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.62, etaj 2, JUDETUL ALBA
CE 75208-C1-U27 Alba lulia, nr. caditop 2959/6/LXII

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ALBA IULIA

OBIECTIV DE INVESTITIE: PARCARE SUPRAETAJATA CU REGIM DE INALTIME P+2
' NIVELE CU CAPACITATE DE 144 LOCURI DE PARCARE
INTERIOARE 1 27 LOCURI EXTERIOARE.

EVALUATOR: Ing. Adriana Eusenta ROSU
Evaluator Autorizat, Membru titular ANEVAR
Specializéri: El, EPI, EBM
Legitimatia Nr.15784 | 2022

lulie 2022



LAPARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Raport de evaluare -,

Catre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camerd”, situat in municipiul Alba lulia, str.
Amsberg, Nr.20, Bl. G2, Ap.nr.62, etaj 2, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluari: Apartamentul Nr.62, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr 75208-C1-U27
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXI.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra imobilului prezentat n cadrul raportului.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar: IANCU ADRIAN ALIN;

Dreptul de proprietate pentru apartamentul subiect este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de
eventuale sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de client si utilizator desemnat.

Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 cu respectarea
art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare '
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunil iulie 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator .

Data evaluarii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza.

(1) Termeni de referints ai evaluarii - in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(2) Prezentare datelor datelor — in care sunt prezentate proprietatile evaluate

(3) Evaluarea proprietétii - contine aplicarea metodelor de evaluare

(4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Evaluatorul nu igi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstantd, pentru eventualele informafii eronate, false, sau
1ncomp|ete puse la dispozitie de catre proprietar .

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de despagubire a apartamentului
evaluat, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

* VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr 62:3111696L8

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, orientarilor §i metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR cu
respectarea art.11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare.

Cu stima,
ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
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Raport de evaluare — »

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2.CERTIFICAREA

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI
3 1. |dentificarea si competenta evaluatorului
3.9 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnat
3.3 Scopul evaluarii
3.4 |dentificarea imobilelor supuse evalurii, Drepturi de proprietate evaluate.
3.5 Tipul valoril
3.6 Data evaluarii
3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
3.8 Natura si sursa informatjilor utilizate
3.9 Ipoteze siipoteze speciale
310 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
3 11.Declaratie de conformitate.
3.12 Descrierea raportului

4 PREZENTAREA DATELOR
4.1 \dentificarea si descrierea juridica
4.2 Datele despre zona, 0ras, vecinatati si amplasare
4 3 Descrierea proprietatii
5, ANALIZA PIETEI
6. EVALUAREA PROPRIETATH
7. ANALIZA REZULTATELOR §l CONCLUZIA ASUPRA VALORIl

8. ANEXE
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1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Dreptul de proprietate absolut asupra proprietati imobiliare expropriate aferente

Apartamentul Nr.62, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile indivize comune si 3,94/414
mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr 75208-C1-U27 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LXII.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: IANCU ADRIAN ALIN

Scopul evaluarii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile si completérile ulterioare.

Mentionam c& un alt scop al evalugrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare gi implicit la rezultate diferite.
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA IULIA in calitate de utilizator desemnat.

Drept de proprietate evaluat: drept absolut, neafectat de sarcini sau alte drepturi subordonate.

Tipul valorii estimate: Valoare de despagubire in vederea exproprierii.
Valoarea estimata nu poate fi transpusa in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

Data inspectiei: 12.07.2022. Inspectia s-a efectuat personal de catre evaluator in prezenta reprezentantilor Primariei
Municipiului Alba lulia.

Data evaluarii: Data de referintd a evaluarii este 12.07.2022.
Valoarea estimata in prezentul raport este valabil la data evaluarii si poate fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditiile de piatd, economice sau politice de la acel moment de timp i de legislatia n

vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.
Curs valutar BNR: 4,9411 RON
Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

Valoarea totala de despagubire pentru ,Apartamentul nr.62" cu suprafata construita de 15,876 mp este :

 VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 62:31.11696LE1 .

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

e
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2.CERTIFICARE

Lucrarea este executata de citre evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avand
legitimatia nr.15784, specializari: Evaluarea proprietatilor imobiliare (EP!), Evaluarea intreprinderilor (E1) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, evaluatorul certifica urmatoarele:

- afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile fimitative
specifice gi sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;

- evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

_ suma ce revine evaluatorului drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legétura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul §i nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile sl concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari §i anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile si
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( art5 §i art. 11 —alin. 7, 8 61 9), §i Hotararea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

- evaluatorul certifica faptul c@ a efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

_ 1n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, Cu acordul scris i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR— editia 2022- publicate de
ANEVAR cu respectarea art. 11 al Legii nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raportul de evaluare @ fost intocmit de catre ing. Adriana Rosu, Evaluator Autorizat EPI, El, EBM - Membru Titular
ANEVAR, legitimatia nr. 15784

ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat El, EP!, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784

Evaluatar
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3.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este executata de catre PF ROSU ADRIANA EUSENTA - EVALUATOR, cu sediul in Alba lulia, str. George
Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba, prin evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avand legitimatia
Nr.15784, specializarile EPY, El, EBM.

Date de identificare:

Adresa: Alba lulia, str. George Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiald. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinele si experienta
necesara realizarii, in mod competent, a prezente lucrari de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu
i.a fost oferita asistent? profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluata, de partile implicate in evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentul raport.

3.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru uzul clientului si a utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate pentru nici o alti persoana, niciodaté si in nici o alta circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terte persoane, iar evaluatorul nu isi asuma

raspunderea fata de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaludrii
Scopul lucrarii de evaluare este estimarea valorii de despagubire a ,Apartamentului Nr.62" in vederea
exproprieril pentru lucrarea de utilitate public , Parcare supraetajata cu regim de indltime P+2 nivele cu capacitate
de 144 locuri de parcare interioare si 27 locuri exterioare” .
Pentru orice alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea supusé evaludrii poate avea 0 valoare diferitd de cea

gvidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturile de pro rietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd JApartamentul nr.62", situat in localitatea Alba lulia, str. Arnsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica’, jud Alba. imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U27. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului s3u sa stapaneasca bunul, sa il
foloseascd, sa-i culeaga foloasele material si s& dispuna de el Tn in mod exclusiv si perpetuy, cu respectarea dispozifiilor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implica exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietaruiui de a-si pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, atat din punct de
vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

3.5 Tipul valorii
Pe baza intentiei de utilizare a jucrarii, precum i a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul raportului

reprezinta valoarea de despégubire coform Legii 255/2010.

3.6 Data evaludrii
Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.
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3.7 Documentarea necesard pentru elaborarea evaludrii

Evaluatorul a identificat §i inspectat vizual imobilul supus evaluaril. Documentarea necesara pentru glaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata locului. In vederea
atestarii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciara. Inspectia a fost
vizuala si a cuprins imobilul subiect cat si vecinatatile.

S-a efectuat o inspectie a stari de fapt a proprietatji, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de evaluare.

3.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
Reglementari si cadru legal:
= Legea nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare.
= Studiul de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Municipiul Alba lulia.
» Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022.

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de catre beneficiar/client, locatia si fimitele
proprietaii indicate se consider a fi corecta.

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justa a proprietatii in ipoteza in care aceasta
corespunde Ccu documentele puse la dispozitia evaluatorului de cétre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificatd in
prezentul raport de gvaluare.

IPOTEZE GENERALE

v Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de catre client;
v Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu igi asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditji sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperii;

v Situatja actuala a proprietatii imobiliare propuse pentru expropriere in vederea realizarii unor lucrari de utilitate
publica, a stat la baza selectarii metodei de evaluare si a aplicarii acesteia in vederea estimaril celor mai probabile
valori;

v Din informatiile detinute de citre evaluator, nu exista prezenta unor contamindri naturale sau chimice asupra
proprietati analizate sau a proprietatilor vecine, care s afecteze valoarea proprietatii care sa indice prezenta
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu existd asemenea
contaminari. in cazul in care se va stabili ulterior c& totusi exista asemenea contaminri pe proprietatea studiata sau
pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodei de evaluare au fost rezonabile avand in
vedere dispoxzitiile legale in vigoare;

v Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considera ca acestea sunt adevérate §i corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetji informatjilor folosite de terte parti. Informatjile fumizate de catre teri sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;
v Evaluatorul nu a realizat 0 expertiza de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizuald;

v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentja autoritaji judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultantd ulterioard sau s depund
marturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietatilor analizate;
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v Evaluatorul isi asuma intreaga responsabifitate pentru opinille exprimate in prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia,
v In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentului raport.
Daca in viitor acestea se modifica semnificativ (schimbari legislative) evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatjilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispozite de catre solicitant,
precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia.

IPOTEZE SPECIALE

Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tinand cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile §i
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
natjonal, judetean, si local ( art5 si art. 11 —alin. 7, 8 si 9), si ale Hotararii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes natjonal, judetean si local.

Conform prevederilor alin (1), art.8 din HG nr. 53/2011 ,, Expertul evaluator specializat in evaluarea propriettilor

imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmit raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, privind art.77 "1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificérile §i
completérile ulterioare. ”
Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatd, in vigoare fiind Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,
raportul de evaluare se bazeazi pe expertizele intocmite si actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 997/2015, continutul articolului fiind similar cu continutul art.77 A1 alin.(5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

, Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piaté care trebuie s& contind informatji privind

o w

valorile minime consemnate pe piafa imobiliara specifica in anul precedent gi le comunica directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF.”

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilului, zonarea fiscald a localitatii i
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropieril. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonaril fiscale a localitatii si a categoriei de folosinta poate genera modificari ale valorii imobilului.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de citre o terfa persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaluérii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana, in afara clientului, destinatarul evaludril si celor care au
obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluérii gi raportul de evaluare nu trebuie s fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietéi si orice impériire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea estimata dacé acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport este confidentjaal gi
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnatura originala.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, refatii publice, stiri agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul isi rezervé dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu respectarea
dreptului de confidentjalitate prevazute in legislatia specifica.

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmita de catre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietatjlior Imobiliare, E| - Evaluarea Intreprinderilor i EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Ca evaluator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022-
publicatd de ANEVAR, dar tinand cont de ipoteza speciald, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizarii unor obiective de interes
natjonal, judetean si local (art5 si art.11-alin 7.8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizatj special (acreditati pentru proprietat imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregétire al ANEVAR.

Evaluatorul @ incheiat o asigurare de raspundere profesionala pe anul 2022 la societatea de Asigurare — Reasigurare
ALLIANZ-TIRIAC.

3.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este un inscris, narativ-detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportarea evaluarii
si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judectilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatja valorii raportate.

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea si descrirea juridica

Imobilul subiect este proprietate imobiliara afectata de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata cu regim de inaltime p+2 nivele cu capacitate de 144 locuri de parcare
interioare si 27 locuri exterioare”.

La data evaluarii, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) aga cum este definit in SEV 230 - " Drepturi
asupra proprietétii imobiliare (p.Ct,lit. @)
Proprietarul imobilului subiect este IANCU ADRIAN ALIN.
Situatia juridica a fost pusa la dispozitia evaluatorului de citre client si este mentionata in anexa.

4.2 Date despre zond, oras, vecindtati si amplasare

INCADRAREA IN ZONA :

Imobilul supus evaluarii se afla in cartierul Cetate al municipiului  Alba lulia, Judetul Alba, in imediata apropiere a
Spitaului Judetean Alba, in Zona , A"

Zona este rezidentiald / comerciala $i este consideratd ca una de interes pentru populatie. Ca utilitati zona studiatd
dispune de energie electrica, gaze, apa si canalizare - conform datelor puse la dispozitie de catre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electricd, apa si canalizare.
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e ——

4.3 Descrierea proprietatii

DESCRIERE :

SUPRAFATA

compartimentare: 1 camere, baie; imobil situat la etajul 2 al blocului

Su= 11,34 mp,

Sc= 15,876 mp_(conform cod fiscal)
1971

| Exterioara: tamplarie tip PVC - alb,
= Finisaj interior: zugraveli simple, igrasie i mucegai pe tavanul din baie.
« Pardoseli parchet laminat degradat, de calitate inferioara in camerd; gresie
si placaje de faianta in baie — partial degradate; Usa metalica la intrare
da

PIF
TAMPLARIE
TFINISAJE

TINSTALATIl §I DOTARI \

ELECTRICE ]
INSTALATI §I DOTAR
INCALZIRE

- Radiator electric, boiler electric la baie
INSTALATHH Sl DO'[ARI
ALIMENTARE CU APA Sl

Da J
| CANALIZARE

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lufia, il constituie stabilirea
despagubirii estimata pentru imobilul analizat. Raportul ar trebui sa constituie un document suport pentru autoritatea publica in
cadrul procedurii de expropiere, care sa i permita acesteia adoptarea de decizil privind angajarea si utilizarea corecta Si
eficienta a fondurilor publice pentru realizarea unei lucrari de interes public local.

In ceea ce priveste raportarea la Studiile de piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara, utilizate de Uniunea
Notarilor Publici din Romania, subliniem ca Studiul aferent judetului Alba pentru anul 2022 prevede:

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafata construita 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 1,4

Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4), dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.

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

5 ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Participantji la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici speciale
deosebesc pietele imobiliare de pietile bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdarare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile 1a stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum §i sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. In general, proprietatile

imobiliare nu se cumpara cu bani cach iar daca nu exista condifi favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale §i locale. Cererea gi oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intodeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori
s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informati. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt dublate si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.
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Datorita acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, in functie de nevoile, dorintele,
localizarea, privind proprietatile, s-au creat tipuri diiferite de pieteimobiliare (rezidentjale, comerciale, industriale, agricole,
speciale) . Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpietie, acesta fiind un proces
de segmentatre a pietei §i dezagregare a proprietatii.

in cazul de fat, tindnd cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea in vederea exproprierii in temeiul
Legii 255/2010, analiza pietii imobiliare specifice nu mai necesité justificare. In aceeasi situatie ne regasim si cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fata - evaluarea in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin 7, 8 §i 9.
“(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art. 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietatilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrative-teritoriald, pe fiecare categorie de folosinta.”
“(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele infocmite §i actualizate de camerele notarilor
publici , potrivit art. 77" alin.5 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal , cu modificarile si complertérile ulterioare. "
“(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Roméania”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 265/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes natjonal, judetean si local prevad urmatoarele :
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat sa se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art.77M alin.(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare.
(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute fa alin (1).
(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin (9) din lege, Uniunea Natjonala a Notarilor Publici din Romania va pune
la dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici. ”

Evaluarea_apartamentului:
Avand in vedere legislatia in vigoare evaluatorul se raporteaza la "Studiul de piata pentru anul 2022 privind
valorile minimale imobiliare in Judeful Alba" inregistrat la Camera Notarilor Publici Alba lulia.

IEF APARTAMENTE INBLOCURI

— oo | A | B | D

| LEmp | 2430 | 2205 | 1980 | 1590 |

| | Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),

|| NOTA | dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cuj
| 20%.

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

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafata construita i nu includ terenul ocupat;

Daca se cunoaste suprafata utila Au, aceasta se inmulteste cu 1,4 penfru a obtine
suprafata construita Ac dupa formula: Ac=Au X 14

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

Pagina 12



Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Amplasarea apartamentului:
in cazul de fata apartamentul supus evaluarii, conform studiului de piata pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare Tn judetul Alba se incadreaza in categoria apartamentelor situate in blocuri de locuinte.

Amplasarea terenurilor a fost clasificata prin HCL privind zonarea fiscala, astfel amplasamentul studiat a fost clasificat
astfel:

l Strada " [ Conform Hotararii HCL |
ARNSBERG A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultata din tabelul de mai sus este de 2450 lei/mp pentru apartamentele
amplasate in zona A.

in cazul de fata blocul in care este situat apartamentul are 0 vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%. Astfel,
rezulta :

1 o G 1' 4’; A;) "Valoare studiu T Varsta | corectie | ‘Valoare
Denumire imobil | AU | ' (m'} | piata notarial | An PIF vechime | vechime 1 despagubire
T e ™ 1 gevme 1 fed o} (20%) | e
Apartament nr. 62 11.34 15.876 2450| 1971 51 1960 31116.96
" VALOARE DESPAGUBIRE AP.62 31,116.96

Valoarea totald de despigubire apartament = 31 116,96 LEI

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare Ia
Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in ,Municipiul Alba ulia, judetul Alba’ inregistrat la
Camera Notarilor Publici Alba . Referitor la aceste valori pot fi precizate urmétoarele:
= Valorile nu contin TVA;
«  Valoarea include si bunurile indivize comune,
= Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport;
= Valorile nu tin seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

Ing. Adriana Eusenta Rosu
Evaluator Autorizat EPI, El, EBM
Membru Titular ANEVAR

Legitimatia 15784

i AN

7o Rosuy. AN

(Anmm-zuseu
Evatuatoy
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8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

!' r Oficiut de Cadastru gi Publicitate imobiliard ALBA
. ’ Birout de Cadastru gi Publicitate imobiliard Alba iulla

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U27
Carte Funciard Nr, 75208-C1-U27 Alba tuligs "3

Unitate individuald Nr. CF vech:32516/Aiba lulia

Adresa: Loc. Alba julia, Str Arnsberg, Nr. 20, Bt G2, Ap. 62, jud. Atha,

Pari comune: fundatil din beton, soclul in arut constructiel, fatade, invelitoare tip terasa, pransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic racord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere a apei uzate, coioana de scurgere -'ag)ej._,mena}ere, usi intrare in blog, scara si €asa

scarior. 5
Nr , Suprafata |suprafatal Cote partl [ " ;
crt Nr. cadastral Comstruita |utila (mp)  comune ;Cete teren Observatil / Referinte
Al [Top: 2959/6/LXH - 11,34 0,95/100 | 3,94/414 Apartamentul nr 62 compus din:
i, T 1 camerd, 1 baie, cu suprafaia
5 S de 11,34 m.p. avind cota de 0,85
ah A g, Py 7100 parti din bun indiviz comun
el N si cota de 3,94/414 m.p. teren
| _ |Statul Romaéan
B. Partea |l. Proprietari siacte
Inscrieri privitoare la dreptul de ;irdgﬁe&;at@.si aite drepturi male Referinge
6375 / 11/05/2005 ok ’

Contract De Vanzare-Cumparare nr. : 65512{)}65 din 01/0 172005 emié de Primaria Municipiuiul Alba fulia;

51 freabtiiare; —arept e PROPRIETATE : Fe—elFeptey e /8.2, B3, 8.4
| | 2 sneu-ApRIANA S ‘

64885 / 18/08/2020 LY.

Act Notarial nr. 2126, din 18/08/2020 emis de Dotiu Dan Adrlan;
In baza declaratiei Fut.2126/2020,5e stabiteste cota de contﬁhutieﬁ\' Al

| 82 |dobindirea imobiuiuf a proprietarilor de sub 81.1,B1.2 la cate 1/2 parli l
fiecare. i . OO

_b\ct Notarial nr. cergificat de mostenitor 81/2020, din 18/08/2020 emis de Detiu Dan Adrian;

Succesiune, ga;a"acﬁuala 172, cota initiala 1/2
1) IANCU ADRIAN-ALIN

F Intabulare, drept e PROPRIETATE/ cu Gitlu mostenire, dobandit prin'['

|64887 / 15/08/2020
Act Notarial B 2127, din 18/08/2020 emis de %ﬁﬁ)ﬁn_z&drian;
84 [intabulare, diept de PROPRIETATECU Utlu de drept partaj, dobandit Al
Srin Conventie, cota actuala 1/2, cota initiala 172

1).JANEY ADRIAN-ALIN

P

C. Partea lil. SARCINI .

Inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drapturi reale Referinte
de garantie gl sarcini
| NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Extvase pariry nformace ondine ta adress epay ancpl.re Formoiar versiares 1.3
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Raport de evaluare - ,,APARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii”

Carte Funciaré Nr. 75208-C1-U27 Comuna/OrasfMunicipiu: Alba futia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Alba Tulia, Str Arnsherg, Nr. 20, BlL. G2, Ap. 62, Jud. Alba
Parti comune: fundatii din beton, sochul in jurul constructiei, fatade, invelitoare tip terasa, pransameni

electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic ,r::ik:drd_japa:gama menajera,

apa rece, colocana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere; usi wirare in bloc, scara si
casa scarilor. N

Nr y Suprafaia Suprafata Cote parii ] e . g
crt Nr cadastral construita | utila (mp) comune Cote tefen‘_b rd : _.“_qpservatli 1 Referinte
Al | Top: 2959/6/L X1 - 11.34 0,95/100 3,94/414 Apeatamentul nr 62 compus din:

1 ¢amera, 1 bale, cu suprafata

4N dE31,34 m.p. avind cota de 0,85

[ +.|/100 parti din bun indiviz comun

\ . wish cota de 3,04/414 m.p. teren
4w IStatul Romén

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. & 7742001, Pagirza z2din2

vederife Legit Nr. 677/2002.

Extyases vty CISUNRNG copr-iev b sdeRoa epay.ancpl.fo Foepmiar versiurses 1.3

Pagina 15



- Raport de evaluare - ~+APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

p ‘ - P v S S & 3 SR DLN .
{‘Q? S Q M/ L, meear In @*wm%a me
3 A : S K i

SFERREIE SN S

JUDETUL ALBA : Rl z; | .
PRIMARIA MUN. ALBA IULIA . S et i 1’ £ / ,: -
SERV‘ADM PA M. LQCAL '; o f:f'ﬁ mgfmm ;}mgnw :
Nrﬁ?@@}i dm:m; ﬂé) f-/ 3 , ,

C ONTE{ACT DEV ZNZ a’&f»{.}s CLMF%RA&E

O 4*}’@ 2 H55 — doluow a

Intre Prifnaria Municipiului Alba Iulia cu sediulin Alba Tulia'sue1.I.C Brat;anu or.
eprezmtam de Mirces Hava in calitatg de ;mmr s Ee.Teofija Tar Vchrecwr ecemrmc pedec ‘parte

§i oo JAMEY... W«ﬁ’f%f‘"\" ’f?’» AN

iwm:ﬁiét in Alba Lulia str.. '

o

"fm S L) - el bioe. © ?:t o
1 hu‘iemmim de zds,nmaxe sma*‘f{ AL nr ffé’? ‘f’«f

aprobarit cererii s Lt 7] mzf;wem‘ﬁ t{:}: ¥
1.Primaria mumx:;pmim Aé%:;a ialz vinde 5 [ ‘“’5’) SV
...... j@m‘pm’a locuinta situata'in Alba Julia str... L ETmaeag. .. R,
a%mz L SO 1 vins Bl o BP ... mﬁfﬂm schxtm de §Z§ ce agparte ;ntegmnta din
*;i%‘enmi }an?cwd;nuﬂc&fa topographic sub CF...7 3 3 nr. wpagmﬁc
i'a ,;

X # f (&8s
mucnmm ce s¢ vinde, in iﬁm Hotaririi Consi j}iﬁ.&l Lecai nr. ’?’?!2_ Gi ?MQ(}QE este nmpa{a
de cumparator in baza contractulul de inchiriere e L . din, . f/

i oste camptxsa &1{% Ao ... camere. de tocuit, cuo- wgratam mala ded {'»-, ;’5 ‘

dhivizs de¥ J?ii’ din supmfma de mléS;:}ﬁ s@n a xmnmmlm, este: zmag;sﬁ*sta m e:vzci&mﬁia
14

‘contabile ale Primarier Alba Iulia sub nr

Odata cit Jocuinta. se vmﬁ ::i mataaxel& (dependm:m Fnexe g@spcdamsﬁ gamge 51 mtéaw
AFETERLET. v rn s s ensn s dsns s s g i

s X ¥adaFonve e L

e g b EES

Se atribuie cmparammim m *slesmx& pe durata amstemm mns&m:mm rerenul aferent:

locuiniei supxafata de ... ..}m;:;, respecty ¢ cota indiviza de .. ..% din teren potrivit
deciziel ar.. di, T s Primariel Alba lulia, '
- Se t,w:pwm dela vmza;re: 1r§«(}bl§ﬁ§8 ce fue nbmem} wi dm art. 1 31 aim ‘;1 dm art 2a
£€: ii 83/1992.
g Pretul §acumtaz, ctmform fisei de caloul este de 5’5 f*gﬂx . %{/g} e, z‘espactw T
55’%«% ¢4 lei noi, din care. pﬁm} gam;uim B, TESPECHY LT o dei no‘t, al bam
e respectiv i . lei noi.

3 Cxxmpamtomi éeclma s
$int casatorit {nem&@rﬁ) s@&é{smm nascm@} W‘f zgf A ma{m este) ang,a}a‘i{a} si realizenza
{nu reaiizsaza} vemmn
Copiii: .44 fi(’gz{f

nascut a7

R R R LR R LR T T e

renren e BASCUL o

4. Prewl locuintet se achﬁa i tehﬁ m'mat
respw:m v 74 fei noi, comision 1. S "fa
pl&a;’ ~ e r«m}cﬁnv e R s
dobinda ai;: .*’f,;.v." P 80, TESPectiy ... % I}et%mtia mmia ﬁ:{tﬁ d&
_I-’K:Sp&(ﬁii’u’{-.w.;‘&fu,.. ‘e ’;ai”}wiu -

Rakamgemlg b % 5?;, lei, L »«3 Iez not Y+ dob curemav :c Jim(f }U 1e; nm)

554
5 23 .
~ 3.}_' -:.".',,t. 4

QI <ol im.s f‘:x fer oLy 4 =
ltima rata 433 m;"’}’ Jed, {3 N feineite a‘;tzm&&o‘;r«;{.
DHE 0%t (el noiy xﬁf b F




] Raport de evaluare - ,,APARTAMENT 4 CAMERA - in scopul exproprierii”

‘gmaia O, isiiniiine

Ll m;:rm szmma mwpmd o ziata ée
a ratelor lunare cin:x premi Iocumia 'y cumgaramnu

Tri cazal neachitarii la tx:rmemls stabil
¥ mims o dobinda de 8% pean asupra acestor ¢
gEa g b $3000Eus!

Incazde neplata a 6 rate Scadene geeat : 0 .
Primaria municipiului Alba Iuira va Gete ex&c&;&rm sxlmx asupta 1@{:1;&&“&1 gl evazuarea dwna*

torului in condititle tegii. _
Pina la achitarea mtegzaia 3 ;iaretu}m imwmﬁ é@hmdxta in conditiile L,f:gu ;1. SS&Q Vg9

republicata, nu posie £ i instrainata sau restructurats fara autorizarea preaiab:ia & unitatii vinzatoare.

o W{ nitalge &mzai{:a& ssx gamnte&m mcﬁmf&a pr etulud ;:m inscriered ipotecti asupra §a¢umte&

e R % . vmteﬁ:mmﬁ&ﬁ coniract-se-compleicaza ou &
osligatille ce dexmg pemm aeestf:g din Decrerul-Lege 611990 si Legea 85/1992 regubhca&s

Try sifuatia in care claugele prezentului contract Vor conttaveni unot viitoare reglementarl.

'}vgis&ame acestea sevor considera mcsé;ﬁmte in mmod wrespunmar, : au eiupa caz vor fi nule de-
“ep- st u&é@ ém‘

e s W R 4 e gL R

,'?}? B, n ﬁahtate de gamm ma @bhg saachil
) b&mﬁcm} :iwmmm s discutiunit. conform

patele s iubmme surenie re::,wme, ‘deglax ¢a renunt ks
#rl. 366‘2 5 1666.din Cecix:d civil. )

U Remmaturg.,

Qea'mciimi 4 v 5

Act réf:nmazﬁi,w ..... L) S

in c&iﬁa&x de gamm ma Qbixg, s8 achit

G AM\’Y LRk
z’mt A bmeﬁc*w {%mza\mli o diseutiunit conform art.

Su%scvmaml Tt
catele & dobinzile curent @stamee deviar o re
1662 s 1 665 ditk Codals C‘u il

Sefpmalurd .. Viegs
Domiciliul # 7
At tdenma
INTOCVIIT A
SEF BIROU CO‘ITRACTE
VINZATOR : [
PRIMARJANL‘?&. ) .
i’RL'vl _,’,R VIZA C% TR E N PRLV
H ' : E& ar Teofila
X\ B ’“"““}»’ .
\ : i

ﬂﬁz’cv ;adw ra

lcxﬂfcﬁ“

Pagina 17



Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

-

i e, =

it : )

JUDEI‘UL ALBA

PRIM. MUN. ALBA IULIA '
CONSILIULLOCAL =~ -
S‘FRV A M PAT M. LOCAL.-

PROCES VERBAL

 de predare — primire a locuintei

3ubsemnam§ Mme& Hax 8, din partes Priyoat et A}ba }u‘za U s&dmi in i@ca{}ﬁjiza Alba fulia

str, 11:.C. Bratiatu ar. 1 in calitate de v m?aim st ﬁu‘ms.x:mna‘&l (@) AT it ' r A
jf‘ ‘‘‘‘‘ LA f@@f}%‘ RIS TRy ‘in cali gﬁee g g:amtc«r pawsem
thletmuim de cie;;m{ate ria 4 f e ‘5{ g A ¢ o
e:iibmﬁ de f:% L L 8 E -~ sub N PN fim : i _:_;:f; Zids
...... fiarenugan srss s domwﬁmi n méetui ha . &makimaa Alba Tulia sir '

e S R Np2t.. blog EA .,§cm
ap ¥ inbaza a@ntramﬁuz dx. ViTiZArg-LUImparare ur., Ef : dm»x,_,

- ai. priguil ia pﬁ%éax;ea si-secundul la pmmmg@acmﬁs‘f - 13
%«Aﬂ"f“ RO S S % :. #U 4 ,.‘,my:!’

Drept pe:a T aré 4 incheiat g;re*muﬁ .gnoceza wﬁ:@al L e&empiaxe

W
SR #’%"
(ANCU ﬁdm ‘3’7’*3

¥ " N
1 oned .

Pagina 18



8.2. Acte doveditoare vechime imobil
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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

8.3. Fotografii ale proprietatii
Apartamentui nr. 62

| Bunuri indivize comune
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