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Ra_port de evaluare HAPARTAMENT 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 lulia, str.
Amsberg, Nr.20, Bl. G2, Ap.nr.67, etaj 3, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.67, compus din: 1 camer3, 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-U25
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXVII.

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

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA [ULIA

Proprietar: NANDREA MARIA,

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

Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULU! 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 modificirile si completérile ulterioare

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

Data evaluarii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza.

(1) Termeni de referinté 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 proprietétii — 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 informatji eronate, faise, sau
lncomplete puse la dispozitie de catre proprietar .
in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de despagubire a apartamentului
evaluat, inand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

* VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 67 MAB96LE .

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

Cu stima,

ing. Adriana Rosu

Evaluator autorizat El, EPl, EBM
Membru titular ANEVAR

Evaluate? ‘,L ]
c.\,F.’zwesnoi;f M
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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.67, compus din: 1 camer3, 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 funciard nr 75208-C1-U25 Alba lulia, nr cadftop
2959/6/LXVII.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: NANDREA MARIA

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

Mentionam ¢ un alt scop al evaluarii ar putea conduce la metode diferite de evaluare §i 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 transpusé in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

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

Data evalurii: Data de referinta a evalurii este 12.07.2022.

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evalusrii 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 si de legislatia in
vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON

Rezultatele evalurii. Opinia evaluatorului

Valoarea totald de despagubire pentru ,Apartamentul nr.67" cu suprafata construitd de 15,876 mp este :

~ VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 67: 3111696 LE!

ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare - ,,APARTAMENT 41 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 (EI) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, evaluatorul certifica 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 §i 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 plata 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 si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluzille 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 publica, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( art5 si art. 11 —alin. 7, 8 i 9), si Hotararea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legif nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate
publicé, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR,;

- evaluatorul certificé 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) i 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 semneazé mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionald 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

Foant A
Faoene
Q
Q

J* "
ROSUY. %
ADRIANA-EUSENTA Y
Evaluator
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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
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 titular ANEVAR avand legitimatia
Nr.15784, specializarile EPI, 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 prezentei jucrari 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 in evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentul raport.

3.2 Identificarea clientului si a oricror 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 persoana, 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 isi asuma
raspunderea fat 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.67" in vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publica , Parcare supraetajata 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 evaluarii poate avea o valoare diferita de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturile de pro rietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare fl reprezintd ,Apartamentul nr.67", situat in localitatea Alba lulia, str. Arnsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U25. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau si stapaneasca bunul, s& il
foloseasca, sa-i culeaga foloasele material si sa dispuna de el in in mod exclusiv §i 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; folosinfa — reprezinté dreptul proprietarului 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 intentjei 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 referintd a evaludrii 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 elaborarea
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 funciara. Inspectia a fost
vizuala si a cuprins imobilul subiect cat si vecinatatile.

S-a efectuat o inspectie a starii de fapt a proprietafji, 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:
Reglementéri si cadru legal:
= Legea nr.255/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.
«  Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare Tn 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 ctre beneficiar/client, locatia si limitele
proprietétii indicate se considera a fi corecta.

Evaluatorul nu are calificarea necesard 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 proprietafii in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de cétre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata §i proprietatea
atestatsd de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificata in
prezentul raport de evaluare.

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 existd conditi 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 n vederea realizarii unor lucrari de utilitate
publica, a stat la baza selectarii metodei de evaluare si a aplicarii acesteia in vederea estimarii celor mai probabile
valori;

v Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietéti analizate sau a proprietailor vecine care s4 afecteze valoarea proprietatii care sa indice prezenta
contaminarillor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza c& nu exista asemenea
contaminari. In cazul in care se va stabili ulterior cé totusi exista asemenea contaminari pe proprietatea studiata sau
pe cele din vecindtatea 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 Evaluatoru! obtine informatji, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considerd c& acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetii informajilor folosite de terte parti. Informatjile furnizate de catre terti 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 expertizé de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizuala;

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

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s& acorde consultantd ulterioard sau sa depund
marturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietafilor 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 informatjilor fumnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia,
v In conformitate cu practicile din Roménia 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 $i cunoscute de acesta la data evaluari;
v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispozitie de cétre 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
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 cauzi 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 prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sé se raporteze la expertizele intocmite i actualizate de
camerele notarilor publici, privind art.77 *1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completrile 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
(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 data pe an studiile de piatd care trebuie s& confina informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliaré 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 fiscald a localitatii $i
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonarii fiscale a localitatji 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 evaluarii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o alta persoana, in afara clientului, destinatarul evaluarii 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 evaludrii si raportul de evaluare nu trebuie sa fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietati si orice impartire sau divizare a totalului in
valori fractjonate va invalida valoarea estimata dac3 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 si a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd 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, relafii publice, stiri agentii de vanzare sau alte c&i mediatice, fara acordul scris i prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul fsi rezervé dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu respectarea
dreptului de confidentjalitate prevézute in legislatia specifica.

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmitd de catre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietatilior Imobiliare, El - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Ca evaluator declar ¢ am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022-
publicatd 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 (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 autorizat special (acreditati pentru proprietati 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 fnscris, narativ-detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportarea evaludrii
si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecétilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatja valorii raportate.

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea si descrirea juridicd

Imobilul subiect este proprietate imobiliara afectata de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata 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 proprietaii imobiliare ( p.C1, lit. a)
Proprietarul imobilului subiect este NANDREA MARIA.
Situatia juridica a fost pusa la dispozitia evaluatorului de cétre client si este mentionata in anexa.

4.2 Date despre zond, oras, vecinatiti si amplasare

INCADRAREA IN ZONA

Imobilul supus evaluarii se afld 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 considerata 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 3 al blocului
 SUPRAFATA Su= 11,34 mp,

l Sc= 15,876 mp (conform cod fiscal)

| PIF 1971

| TAMPLARIE Exterioara: tamplarie tip PVC - alb,

| FINISAJE = Finisaj interior: zugraveli simple.

= Pardoseli parchet laminat, de calitate inferioara in camer3; gresie si partial placaje de

faianta si linoleum lipit pe peretii din baie - partial degradate; Usa metalica la intrare
] INSTALATH SI DOTAR! | = da

ELECTRICE
" INSTALATII SI DOTARI | = -
| INCALZIRE = Radiator electric,
INSTALATH $I DOTARI | Da
ALIMENTARE CU APA
| S 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 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 suprafati 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=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 PIETE! IMOBILIARE

Participantii 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 §i cumparatori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesiti o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salarilor, numarul de locuri de muncé 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 conditji favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile
guvemamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre 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 dezvolts greu, iar cererea poate sa 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
informati. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietétile 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 (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.

Tn cazul de fat3, tinand 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 gi cu
analiza celei mai bune utiliziri care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fatd - evaluarea in vederea determindrii 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 folosin{a.”
“(8) Raportul de evaluare se intocmeste avéndu-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 complertérile ulterioare. ”
“(9) Raportul de evaluare se intocmegte 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 national, judetean si 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 prevézut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat si se raporteze la expertizele intocmite i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art.77 alin.(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificérile §i 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 piata pentru anul 2022 privind
valorile minimale imobiliare in Judetul Alba“ inregistrat la Camera Notarilor Publici Alba lulia.

_APARTAMENTE N BLOCURI _
ZONA | A B c D
LE/mp | 2450 | 2205 1980 1590
Penfru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
NOTA l dovedit cu acte administrazti(\)/;, prefurile se vor reduce cu
C.

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 construitd 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=Aux 1.4

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

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

__Stada | Conform Hotararii HCL _
ARNSBERG :

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

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

, Aé;d (1,4 A‘)"Vél'eare studiu | T Varsta/ | corectie |  Valoare
Denumireimobil | Au | fm) ;  piata notarial | An PIF| Vechime | vechime | despagubire |
SRS ] ™ 1 geymp f ] fend | (200} gei)
Apartament nr. 67 11.34 15.876 2450] 1971 51 1960 31116.96
VALOARE DESPAGUBIRE AP.67 - 31,116.96

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 piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare tn ,Municipiul Alba lulia, 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 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

Pagina 12



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

8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliard ALBA
Birout de Cadastru st Pubticitate imobiliara Alba lulia

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U25
COPIE

Carte Funciarg Nr. 75208-C1-U25 Alba ulig- :—’

A. Partea |. Descrierea imobilu
Unitate individuaid Nr. CF vechi:32521/Alba lulia
Adresa: Loc. Alba lulia, Bl G2, Ap. 67, jud. Alba >3 i
pargt comune: fundatii din  beton, sochut in jurul  constructiel,. fatade invelitcare tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de preteci;ie Qrg ‘termic ,racord apa calda menajera, apa
rece, colpana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a aps imenagere usi intrare in bloc, scara si casa

scariior.
Nr Suprafata [Suprafatal Cote pa;t‘ e .
ort Nr. cadastral | _ Cocia lotils (mp)| _comune" ,»I,_j:ote teren Observatii / Referinte
Al Top: - 11,34 0,95/100 3,94/414 |Apartamentui nr 67 compus difni:
2859/6/LXVH F 1 camer&, bale, ctu suprafata
A T utilad de 11,34 m.p. avind cota de
0,95/100 parg din bun indiviz
comun si cota de 3,94/414 m.p.
‘ teren Statul Romén
B. Fartea il Pmpnetan .acte
Inscrieri privitoare la dreptui de pto§z‘¥etate st alte dreptuﬁ ale : Referinte
5403 / 29/03/2006 S
|Contract De Vanzare-Cumparare nr. 20(}71[20(}5 din 01}@112%5 amés de Primaéria Alba lulia;
B1 Iintabulare, drept de PR OPR[ETE’fEEu fithul de d;ept curnparare, Al
\dcbanmt prin Conventie, cbte. aactuaia 1/1, caﬁ“ in 'ala 171
| | 1) NANDREA MARIA ]
r--C Partea 1. SARCINI
Inscrieri privind dezmem&mme!emrepmwi de proprietate, drepturi reale Referinte
; ﬁagamrstie si sarcini
NU SUNT P, NS
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Extrase sevey nfurnvare on-ine is adreca epav.ancolio Forprular verslunes 1.2
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Carte Funciarg Nr. 75208-C1-U25 Comuna/Oras/Municipiu: Alba luila
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Alba lulia, Bl G2, Ap. 67, Jud. Alba
Parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiei, fatade, invelitoafe tip terasa, bransament
eleciric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic ,racotd. apa calda menajera,

apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere; usi i'ﬁg;%re in bloc, scara si
casa scarifor. P g

Ny Suprafata |Suprafata| Cote paryi e R - .
s Nr cadastral construita | utila (mp)  GEGLme Cote teren ¥, ._Dg_gervam  Referinte
A1 [Top: 2959/8/LXViI - 11,34 0,95/100 3,04/434 |ADartamentul nr 67 compus din:

tamera, baie, cu suprafata
#3 de 11,34 m.p. avind cota de
957100 parti din bun indiviz
comun si cota de 3,94/414 m.p.
“iJteren Statul Romén J

Document care conine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 872/2001. Pagina 2 din 2

Extraze perdre informace ondine s alress epay.ancpl.ro Farmplar versiunes L1
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| "Certi f:cat ‘:n pmmta ‘\e
regui i s leaah&fz

Fil iiiL ILL AL BA
PRWI ‘\R’{A MUN. ALSA II ’I iA

2. Lvcuintace s vi
cumpmamx in ba?a, _mfaami :
' umwrt‘ &—*

vt ou 0 mpra?fm utila-de :_ap prewm si cota
{a comuna a nnebllulm este 1megxstmta ine wxdenlek:

e R I K e iridrives prvees

carm‘:ﬁ e ﬁ‘ Pm 31 .
Odata cu Tocvinta se - vind siur matoareie (depmdmte anexe guspodaz‘tsn. garaje si instalatii

P

Pttt (1) UL e S i, 5, R B s i WY

Se ambuze cumpa:atorulux in fokesmta pe durata existentei cc}mtmcmei terenu afemnt
locuintei it cuprafala de .. mp, respectiv cola indivizade ......oa00 .....%din teren. potrivit
deciziei nr.. SRR | OO By a Primariei Alba lulia. ’

v Se excgpieaza de la vinzare 1mobzie}c ce fac obiectul alin.ll din art, 1 s a]m It din art 2a
Legii 85/1992. : -

Prewl loculsitel, conform iSi:iﬁ deul estede..,
preful g,ara;uim ...... -~ .. lel noy, al hoxcx..,.?":t...,.iel.non
3.Cumparatorul declara cal ] -
sipt casatorit (mea&mrrﬁ mmé(xmza) nascut(a) Ia .. X cste(mx este) anga;at{a) si reahzeaza

(nu rcahzf..aza‘) venituri.

Iiiii:mama:,.“,.,,,,‘ U P
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Ratele sj aobzzzﬁa in suma dc ceereiiss i el DOL SE VA a.ghlta la uauena Przmanex
incepind cu data de .,...,,.L;..‘.:r...;;..;..pmaE e S B R

T cazul neachitarii -1a termenelg stabilite a ratelor lunare cim pretul }ocumtei
cumparaterul va plati o dobinda de § % pe an asupra acestor rate. : )

In caz de neplata a 6 rate scadente de catre cumparatorul (TS 1 I s s B s fikerbess
Primaria municipiului Alba [uha va (:ele exccutarea mma asupra lccmntel si evacuarea detiniatorului
in conditiile legii.

Pina la achitarea mtegraia a pre»nlm locumta dobindita in conditiile Ix:gu nr.85/22 Vil 1992
republicata, nu poate fi instrainata sau restructurata fara autorizarea prealabila a unitatii
vinzatoare. Unitatea vmzaiaare ist garanieaza moasarea pretulul prin mscnema 1po’tecu asupra
locuintei.

Drcptunle si abkgamie partilor prevazute in pre:r'eniui contract se compieteaza cu drepturile:

sieq - din Dsﬁcmul—’ "ece 6171990 51 Legea 33*’19‘9‘?. republicata.
z.ft,dfé" j ol

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

ALK RS

GARANT . L o !
Subsemnatul ...l R e 3= o . . O it cahtate de garant ma oblig sa anhxt
ratele si dobinzile c:ureme restante declar ca rer;unt ia beneficiul dIVlZl’LiIill

si discutiunii conform art. 1662 s 166f dm Codul civil
Sempatura, .
Domietliul ... ; AL U, o A e I,
Act identitate. ........oonnn 70 DI .. e O ] LN A '

GARANT | e T e b LK

SUBSEMIAUL . L iv vt i i ir cran e cemihnad e e s S calﬁate dc garant ma oblig sa achit
ratele si dobinzile curente msmme dwlar ca rcmmt Ea beneficiul diviziunii si discutiunii conform
art. 1662 si 1667 din Codul Civil. ‘

Semnatura .. .o....... A O Vedhivh e ses

eV PO S KA T s PRI IS

Act identitate. ... ol 1EXNEA Ty R R o - B

VINZATOR =
PRIMARIA MUN. ALBA IULIA
PRIMAR g |
HAVA MIRCEA

VIZA OF JURID C

PRIPON /}mu
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JUDETUL ALBA |
'PRIM. MUN. ALBA IULIA
CONSILIUL LOCAL —~
SERY. ADM. PATRIM-LO

Nr ok O din... 34, %

PROCES VERBAL

de predare ~ primire a locuintei

VINZATOR . o
PRIMARIA MUN. ALBA. I’{]LEA
PRIMAR ;T

MIRCEA HAVA

EH R R WK L
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8.2. Acte doveditoare vechime imobil

K gNICEain ALBA lULtA,
.OiREC’ﬁA EHNICA DEZVOLTARE

SERVICIY ADMINISTRARE CLADIR!
f%ff@ 7 »3‘%7@'

o AP

: 5‘:}‘ STR}&O’A

i‘w

ZoCaimbrS 1018

“Gecembrle 1918

T decembrie 1918
1 degembne 1948
12 11 decembria 1938
12 ‘i’ns,cembcte 1948
174 ]i decembde 1918
b »‘-decembna 1918
XANDRU 104N CUEA

per. -RDEA&LJL s
98 ROEALULUF
128 RmpPoidLy
4 30 JMpPOihLa
L 31 hwpaitiu
1 32 I\MPoLbY

w:"mp};gllmmmm et totes e ot el

{745 [imiesuiur
46 JRRIESULYL 1.
' 5
$e

| g
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AN
Pl\x\i 17 \Ri(

mx;n'] NALTE

JooN ‘TRU A

SRIESULAY

ARIESULUT -

113 -RNSBERG
SRNEBER ARNEBERG

1 ARKSBERG

RNSBERG
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8.3. Fotografii ale proprietatii
Apartamentui nr, 87

A,

|_Bunuri indivize comune




Cod fiscal
20783110

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

adi_rosu2000@yahoo.com

| PFROSU ADRIANA-EVALUATOR

L
382 12.07.2022
EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.68, etaj 3, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U26 Alba lulia, nr. caditop 2059/6/LXVII
BENEFICIAR: MUNICIPIUL ALBA IULIA
OBIECTIV DE INVESTITII: PARCARE SUPRAETAJATA CU REGIM DE INALTIME P+2

NIVELE CU CAPACITATE DE 144 LOCURI DE PARCARE
INTERIOARE $I 27 LOCURI EXTERIOARE.

EVALUATOR: Ing. Adriana Eus:ent,a ROSU .
Evaluator Autorizat, Membru titular ANEVAR
Specializari: El, EPI, EBM
Legitimatia Nr.15784 | 2022

lulie 2022
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7

Catre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camera’, situat in municipiul Alba lulia, str.
Amsberg, Nr.20, BI. G2, Ap.nr.68, etaj 3, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.68, compus din: 1 camera, baie, avéand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este nscris in cartea funciaré nr .75208-C1-U26
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXVIII.

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

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA {ULIA

Proprietar: MOGA GRIGORINA SIMONA,;

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 . o
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 proprietatile evaluate

(3) Evaluarea proprietatii — contine aplicarea metodelor de evaluare

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

Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstants, pentru eventualele informatii 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. 68 : 31.116.96 LEI.
Raportul a fost pregétit 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

ADRIANA-EUSEN
Evaluator

%,C.LF.20783110
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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.68, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile indivize comune si 3,94/41'4:
mp teren, proprietar Statul Roman. imobilul este inscris in cartea funciara nr 75208-C1-U26 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LXVIIL.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: MOGA GRIGORINA SIMONA

Scopul evaludrii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile si completarile 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 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 evaluarii: Data de referint3 a evaluarii este 12.07.2022.

Valoarea estimata in prezentul raport este valabild la data evaluarii si poate fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditiile de piat&, 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 evaluérii. Opinia evaluatorului

Valoarea totald de despagubire pentru ,Apartamentul nr.68" cu suprafata construitd de 15,876 mp este :

VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr. 68: 31.11696 LEI

o

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 (EY) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM). v

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

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

- analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate §i 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 perspectivd in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent? legata de pértile implicate;

- suma ce revine evaluatorului drept plata 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 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 Romania)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile §i
completériile 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 i 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 c& a efectuat personal inspectia proprietéfii 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 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, El, EBM — Membru Titular
ANEVAR, legitimatia nr. 15784

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EP!, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784
;"“-/;O/?ﬁmﬁ;
7% RosuY, N, !
; ADMANA-EUSENEA .

_ Evaluator
-__«‘t\ci.F.zarasno“ 4

L0 103"

e
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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 _
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 EP, EI, 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, evaluatoruiui nu
i-a fost oferita asistenta profesionald semnificativa.

Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluat3, de partile implicate in evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentu! 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 altd persoana, niciodaté §i 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
rispunderea 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.68" in vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publica , Parcare supraetajati cu regim de inaltime 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 evaluarii poate avea 0 valoare diferita de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd ,Apartamentul nr.68", situat in localitatea Alba lulia, str. Amsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica’, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U26. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau si stapaneasca bunul, sa il
foloseasca, si-i culeaga foloasele material si sa dispuna de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispoziiilor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implica exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinta — reprezintd dreptul proprietarului de a-gi pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotéri cu privire la soarta bunului, atat din punct de
vedere juridic, cat gi 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 lucrérii, 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 referint’ a evaluarii este 12.07.2022.
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3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaludrii

Evaluatorul a identificat i inspectat vizual imobilul supus evalurii. Documentarea necesard pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata locutui. 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 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:
Reglementari si cadru legal:
» Legeanr.255/2010 cu modificarile si completdrile 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 cétre beneficiar/client, locatia si limitele
proprietétii indicate se considera a fi corecta. ,
Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta cé locatia §i limitele proprietatii coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justa a proprietafji in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificata 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 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 catre client;

4 Se presupune cd nu exista conditi ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii, 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
publics, a stat la baza selectarii metodei de evaluare si a aplicarii acesteia in vederea estimarii celor mai probabile
valori;

v Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietadti analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietatii care sa indice prezenta
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu exista asemenea
contaminari. In cazul in care se va stabili ulterior ca totusi exista 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 Tn
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 isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetji informatjilor folosite de terte parf. Informatiile furnizate de cétre terfi 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 vizual;

v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
tere persoane, cu exceptia situatjilor prevazute de Standardele de Evaluare silsau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia autoritatji judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultantd ulterioara sau sa depund
mérturie in instant3. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietailor analizate;
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v Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.__
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatjilor 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 (schimbéri legislative) evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii; _
v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispozitie 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 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), 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 proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - 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 *1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completarile 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 §i actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(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 data pe an studiile de piaté care trebuie s& contina informatji privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specificd 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 fiscald a localitafii §i
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonrii fiscale a localitéfii 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 catre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaludrii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana, 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 in studiu se aplica intregii proprietati 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 confidentjaal si
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului gi a utilizatorului desemnat.

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

Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, relatii 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 intocmitd de citre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietatilior Imobiliare, El - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Ca evaluator declar ca am respectat cerinfele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizats 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
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 Tn vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizatj special (acreditati 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 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 si judecatilor 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 imobiliaré afectata de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata cu regim de indltime 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 MOGA GRIGORINA SIMONA.
Situatja juridica a fost pus la dispozitia evaluatorului de ctre client si este mentjonaté in anexa.

4.2 Date despre zona, oras, vecinatiti si amplasare

INCADRAREA IN ZONA

Imobilul supus evaluarii se afld in cartierul Cetate al municipiului  Alba Iufia, Judetul Alba, in imediata apropiere a
Spitaului Judetean Aiba, in Zona, A’ :
Zona este rezidentiald / comerciala 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 cétre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electricd, apa si canalizare.
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4.3 Descrierea proprietatii

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; imobil situat la etajul 3 al blocului ]
|
\ SUPRAFATA Su= 11,34 mp,

Sc= 15,876 mp (conform cod fiscal)
| PIF 1971
| TAMPLARIE Exterioara: tamplarie lemn degradata total |
| FINISAJE = Finisaj interior: degradat, fara finisaje.

= Pardoseli: beton,

‘ = baie degradati in totalitate, fara obiecte sanitare (exista un vas de wc degradat si
‘ neutilizabil); usa de la intrare degradata
‘ INSTALATH S| DOTARI | = NU

ELECTRICE ]
TINSTALA'[II SIDOTARI | = -

| INCALZIRE ..
| INSTALATII §I DOTARI | -

| ALIMENTARE CU APA
| S| CANALIZARE B

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 Studiut 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=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 pietile bunurilor sau serviciilor.

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietatj 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 sa se modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori
s4 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparétorii si vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informati. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactjonare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietétile 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, Tn 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 §i dezagregare a proprietatii.

in cazul de fats, tinand 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 gi cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fata — evaluarea in vederea determinrii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11,alin7,85i9.
“(7) Inainte de data inceperii activititii comisiei prevézute 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 folosintd.”
“(8) Raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite §i 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 intocmegte sub coordonarea Uniunea Natjonale a Notarilor Publici din Roménia”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizzrii 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 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 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. ”

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

APARTAMENTE IN BLOCURI

% ZONA A B C D

| LElimp 450 | 2205 | 1980 | 1590

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

‘ NOTA ‘ dovedit cu acte administrazti(\)ls, preturile se vor reduce cu
C.

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 pétrat de suprafata construitd 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=Aux 1,4

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

Tn cazul de fata apartamentul supus evaludril, conform studiutui 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 fiscala, astfel amplasamentul studiat a fost clasificat
astfel:

“Strada | Conform Hotararii HCL |
" ARNSBERG A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultatd din tabelul 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 :

T Valoare studiu Varsta] | corectie |  Valoare
. e i P : ACﬁ {=2&4XA£‘) ey ey _— A T 5 i .
Denumireimobil | Au | traip} | piata notarial | An pie | Vechime | vechime | despagubire
| (mp) | Wb | Gemp) | | ten) | (203 | (ei)
Apartament nr. 68 11.34 15.876 2450] 1971 51 1960 31116.96
"~ VALOARE DESPAGUBIRE AP.68 . 31,116.96

" Valoarea totals de despagubire apartament = 31 116,96 LE!

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 piaté 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

 CAF.20783110 )N X

3y, et
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8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

Oficiul de Cadastru 5i Publicitate tmobitiard ALBA ~
Birout de Cadastru i Publicitate imobiliara Alba lulia -~

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U26 F S 1
- COPIE Pt 4

Carte Funciard Ni. 75208-C1-U26 Alba luiig~d_ ="

A. Partea 1. Descrierea im uufug :

Unitate individuala v Nr. CF vechi:32522/Alba lulia

Adresa: Loc. Alba lutia, Bl. G2, Ap. 68, jud. Atba

Parti comune: fundatii din  beton, sociul in jurul constmctigi,g_fatédé, invelitoare tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie; racord termic Jracord apa calda menagjera, apa.

rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgefs aapetimenajere, usi intrare in bloc, scara si casa

scarifor. o~ e T
Nr , Suprafata [Suprafata| Cote partt |-, » .
crt Nr. cadastral Comstruits |utila (mp) comung :,;Cote teren Observatii / Referinte

2959/6/LXVII

rap STATUL ROMAN,

Al Top: - 11,34 0,95/100 3,94/414 Apartament nr.68 compus dim 1
o, camera, baie, In suprafadd utild

- 9 ' de 11,34 mp, avand cota de

b s Sy bunuri indivize comune de 9,95

‘ ML TV 7100 si cota de teren de 3,94/414

—

B. Partea Ii. Proprietari gi.acte

Referinte

Inscrieri privitoare ia dreptul de pmg{!@tata $"i alte dreptuff}*@_f@

6701 7 28/02/2008 .

Contract De Vanzare Cumparare nr.23306/2005, din 01/01/2605emis de Primatia Alba lulia;

Bl_Tntabulare, drept deé PROPRIEIATEGy titfu cumpararg chandit prin AL
Conventie, cota actuata 1/1“eota Initiata 171 i < ~ 7
| 1) MOGA GRIGORINA SIMONA I~ ¥
L ~Cl Partea lil. SARCINI.
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
~ de'garantie si sarcini
NU SUNT
Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din2
Ewtrase pantry informace anline is sdresa epay.ancplro Ferrnular wersiunesa 1.1
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Carte Funciard Nr. 75208-C1-U26 Comuna/Oras/Municipiu: Alba fulia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Alba lulia, Bl. G2, Ap. 68, Jud. Alba =
Parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiei, fatade, invelitoate tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic ,racord. apa calda menajera,

apa rece, coloana de scurgere a apet uzats, coloana de scurgere a apei menajere;
casa scaritor. i

intrare in bloc, scara si

Nr ; Suprafata |Suprafala Cote parti , " .
ort Nr cadastral construita | utita {mp) cemune Cote teren A .,@sewam # Refermf;e‘ _—
Al Top: - | 1134 0,95/100 3,94/434 Ap;_utjgwgment nr.68 compus din: 1
2959/6/LX Vit L mcamera, bale, in suprafadd utila
desll, 34 mp, avand cota de

punuri indivize comune de 0,95
({00 sl cota de teren de 3.94/414
lmp STATUL ROMAN.

-

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Logii Nr. 677/2001. Pagina 2 din2

Fodraes pUndas rionnace ooy Y arirnss epay.ancplro Formuise versiunes 1k
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V?“N.

f{?m £02

T ™"

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

~ 2.Locuinta ce se iude, in baza Hotarir} Ccms Lo
cumparator in baza conirac hwi d‘, mc%;mere nr.
st este compusa ¢ dm\

indiviza de G99, d i wupr fat ; &
contabile ale anarm Alba Iulia subm...i..;“.m., N S . v

Odata cu locumia se vmd si urmatoan,le (depcndmte anexe gospodaxesti, garaje si instalatii
AtErente). ... ooe weenei s A s e e ‘

Se atribuie uumgamtamlm in folosinta, pe dumfa exmtemea constmcnel terenu} aferent -
locuintei in suprafata oL RPN 12) < respectiv cota indiviza de ..o % din teren pamvn
deciziei nr. B - SOUURUROUPPI a Primariei Alba lulia. _ : 7

Se exf‘cpt&aza dela vmzare 1m0b1¥cle ce fac obectul” alin Il dm art. 1 'vsi alinil dinart2a
Legii 85/1992. B S

Pretul locuintei, wnfo«;m fisei de caleul este de. R 7?“? i ’”"/ ..... lei no, din care
pretul gdra;ulm ,,,,, ey lei noi, al boxei.... ... lei noi. ‘

“3.Cumparatorul declara ca @ ' » = : e
sint casatorit (mcasa‘tcnt} sx)tui(s:utia) nascut(a) Ja ..o .este(mz'ﬁst_c} angajat(a) sirealizeaza
(nu realizeaza) %;:mmrla i ' S

Copiti/ HALET ,(j f‘?‘f’f‘/ ,,,,, 5@’4’4‘55@11{ /iw/ﬁ
nascut ia, s L, =1 L Bt e i o nas»ut ey g sinis

g e DASCUL 7 s R L S - R '

oo lel 0ol

4 Pretul locuintes se "}i‘f
: @? Jei nod

pretul ; amjuim e .

rest de platd, ..o T

L e PR AN, Dobmédt,wia &gt ck ""” B
Rty curenta . M s st s e Mﬂt}b surefta..
JMima Tata L T it dob...

- Mwa e

et no
. let not
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Ratele st dobinda in suma de ... T leinoi ssva achita la casieria Primariet

ineopid ol data de o e pmd T, e v 16 R
i r‘aﬂﬂ rzeacmth la tm*meneie stahm;c 4 ratelor lunare d in m
¥ < w5 pm acestor 1%3‘- :
mml

7
o

P e =

Noa

GARANT : L
Subsemnatul . s - } .in caluste de garant ma oblig sa acin‘
rateie @ dohinzie curent - :e&tanm siaciar i rt:zmm ia bemﬁcnﬂ diviziumnii
¥ discutiunii’ conform art. 16467 st 366? din Codul cwu
Semaaiure,. .| o
Fyeeompoitidl vvov i oo
Act jdenntate . o -

GARANT ; nl ¥ .

Supsernngtul. . ' L nine ahtate de garam ma oblig sa ar.:hlt
ratele si dobinzile c:urumf’ re%a*xte ﬁeciar ea r@num *rt ban!:fiemi dw12mnu s1 ﬁ:smtmmi conform
art 1662 511667 din Coaut Chal :

Serpnaluls . el e

E)emmlmi ;

Agt iden:;mm L

{N’FE}CMI?
SE¥ B.{ROU LONTRA
VINZATOR
PRIMARIA MUN. ALBA 1‘{JLIA
PRIMAR

HAVA ’VIZJ CY A

VIZA OF.JURIDIC
PRIPON .‘\'I]}I;A.I
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8.2. Acte doveditoare vechime imobil

o

FRGARIA. MUNIGIPIUEGEAL BATULIA

DIRECT 1A TEHNIGA DEZVOLTARE

SE‘?\@‘YCI% ADMINISTRARE c;,ﬁmﬂi
Q't“ ;«: 'ﬁ?;"‘

!NVENTARUL BLOCUR¥LOR

DtN MUN&CIP(UL ALBA L

TR&OA

e aecemnrie 1518

1 2 [tdecambne 1318

| detembirie 1818

TJi detembrie 191

 gatembrie 1918

§ | Gecermbrie 1978

13 decembrie 1918

1 decembrie 1918

| decambria 1918

T
|30 |t decenttrig 1918
.13 It decembee 1918

T decermniie 1978

e Empoigi
41

_{RIESULUL
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8.3. Fotografii ale proprietatii
partamentul nr. 88

Bunuri indivize comune
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|| Cod fiscal Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
\ PFROSU ADRIANA-EVALUATOR 20783110 0788 600 949
adi_rosu2000@yahoo.com

383 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.72, etaj 3, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U29 Alba lulia, nr. cad/top 2959/6/LXXI|

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ALBAIULIA

PARCARE SUPRAETAJATA CU REGIM DE INALTIME P+2
TIV DE INVESTITIE
OBIECTIV DE INVESTITI NIVELE CU CAPACITATE DE 144 LOCURI DE PARCARE
INTERIOARE Si 27 LOCURI EXTERIOARE.

EVALUATOR: Ing. Adriana Eus:ent,a ROSU
Evaluator Autorizat, Membru titular ANEVAR
Specializari: El, EPI, EBM
Legitimatia Nr.15784 | 2022
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APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Raport de evaluare -

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.
Amsberg, Nr.20, Bl. G2, Ap.nr.72, etaj 3, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere. S

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.72, 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 fnscris in cartea funciara nr 75208-C1-U29
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXXI.

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

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar: MURESAN GHEORGHINA;

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 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 informatji eronate, false, sau
incomplete puse 1 dispozitie de catre proprietar .

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

ik VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT nr.72: 3141696 LEL
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, orientarilor si 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 Rosu

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru titutar ANEVAR

% C.LF.20783110)/
2,
T
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1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Apartamentul Nr.72, 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 funciard nr 75208-C1-U29 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LXXI.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA JULIA
Proprietari: MURESAN GHEORGHINA

Scopul evaluarii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile si completarile 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 Primériéi3
Municipiului Alba lulia.

Data evaludrii: Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaluarii si poate fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditile de piata, economice sau politice de la acel moment de timp si de legislatia in
vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON

Rezultatele evalurii. Opinia evaluatorului

Valoarea totala de despagubire pentru Apartamentul nr.72" cu suprafata construita de 15,876 mp este :

 VALOARE DESPAGUBIRE APART AMENT nr. 72: 141696 LEL

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

Evaluator
A C.LF.207’83110 /

Wy 5/
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2.CERTIFICARE

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

Prin prezenta, in fimita 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 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unel anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul §i 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 Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificérile si
completarile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( artd si art. 11 -alin. 7, 8 i 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 ca a efectuat personal inspectia propriettii 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 s€ 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 elaborérii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregétire 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 Rogu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784

—
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41 ADRIANA-EUSENTA
Evaluator
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» TERMENI| 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 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 oferita asistentd profesionala 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 sia 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 0 responsabilitate pentru nici 0 altd persoana, niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terfe persoane, iar evaluatorul nu isi asuma
raspunderea fata de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestul raport sau a unor parti din acesta. '

3.3 Scopul evaludrii
Scopul lucrdrii de evaluare este estimarea valorii de despagubire a ,Apartamentului Nr.72" in 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 decét cel declarat mai sus, proprietatea supusa evaludrii poate avea 0 valoare diferitd 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.72", situat in localitatea Alba lulia, str. Amsberg, .
Nr.20, Bloc G2,Turturica’”, jud Alba. Imobilul este nscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U29. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului sdu sa stapaneasca bunul, sa il
foloseasca, s&-i culeaga foloasele material §i sa dispuna de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitjilor
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-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 gi @ solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul raportului
reprezintd valoarea de despagubire coform Legii 255/2010.

5‘.6 Data evaludrii
Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.
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2.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluatorul a identificat §i inspectat vizual imobilul supus evaluril. Documentarea necesara pentru glabora'rea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate fa 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 si vecinatatile.

S-a efectuat o inspectie a starii de fapt a proprietat, 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:
Realementari si cadru legal:
= Legeanr.255/2010 cu modificarile si completarile 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 §i 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 §i fimitele
proprietétii indicate se consider a fi corecta. '
Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia i limitele proprietatii coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justa a proprietéfi in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de cétre client. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimat’ si proprietatea

atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificata in
prezentul raport de evaluare.

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 Ssau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperii;

v Situatia 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 catre evaluator, nu exista prezenfa unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietati analizate sau a proprietatilor vecine care s afecteze valoarea proprietétii care s indice prezenta
contaminarilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu exista asemenea
contaminri. in cazul in care se va stabili ulterior ¢ 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 dispozitiile legale Tn vigoare;

v Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile i evaluatorul le considera ca acestea sunt adevarate §i corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma
responsabilitatea n privina acuratetji informatjilor folosite de terte parti. Informatiile fumnizate de catre terti sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun @ 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 confidentjal pentru client si destinatar si autorul nu Tl va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia autoritaii judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultantd ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietatilor analizate;,
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v Evaluatorul isi asumé intreaga responsabilitate pentruopiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

v Tn 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 fimita-
informatjilor valabile §i cunoscute de acesta la data evaluarii;

v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispozije 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 publica, necesara realizarii unor obiective de interes:
national, judetean, si local ( art5 §i art. 11 —alin. 7, 8 51 9), §i ale Hotararii de Guvemn 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 gi local.

Conform prevederilor alin.(1), art8 din HG or. 53/2011 ,, Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
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 s se raporteze Ia expertizele intocmite si actualizate de-
camerele notarilor publici, privind art.77 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile §i
completdrile ulterioare. ” '
Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatd, in vigoare find Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,
raportul de evaluare sé bazeaza pe expertizele intocmite si actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 297/2015, continutul articolului fiind similar cu contnutul art.77 M alin.(5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

, Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piatd care trebuie s& contind informaii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica 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 fiscala a localitatii $i-
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiv a expropieril. Orice modificare ulterioard a
suprafetei, a zonaril fiscale a localitatii si a categoriei de folosinta poate genera modificari ale valoril imobilului.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este ntocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evalurii gi evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoand, in afara clientului, destinatarul evalurii gi 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 s fie utilizat
pariial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica Tntregii proprietati si orice impértire 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 confidentjaal §i
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si 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 igi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluzille refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, relatii publice, stiri agentii de vanzare sau alte c3i 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 confidentialitate prevazute in legislatia specifica.

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmita de ctre ing. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietatilior Imobiliare, E| - 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 realizatd in concordanta 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
natjonal, judetean $i local (art.5 §i 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 i poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizai special (acreditat] pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

La data elabor3rii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire al ANEVAR.

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

3.12 Descrierea raportului v
Prezentu! 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 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 supraetajatd 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) asa cum este definit in SEV 230 -" Drepturi
asupra proprietatii imobiliare (p.C1, lit. @)
Proprietarul imobilului subiect este MURESAN GHEORGHINA.
Situatia juridica a fost pusa la dispozitia evaluatorului de cétre 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 considerata ca una de interes pentru populatie. Ca utilitati zona studiata
dispune de energie electrica, gaze, apa i canalizare — conform datelor puse la dispozitie de catre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electricd, apa si canalizare.
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4.3 Descrierea proprietatii

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; imobil situat la etajul 3 al blocului

[ SUPRAFATA Su= 11,34 mp,
|L_ Sc= 15,876 mp (conform cod fiscal)
| PIF [ 1971
TAMPLARIE | Exterioara: tamplarie lemn degradata
FINISAJE \- Finisaj interior: zugraveli simple; in baie finisaje degradate in totalitate, igrasie si
mucegai pe toti peretii; usd celulara degradata.
» Pardoseli: linoleum, obiecte sanitare degradate — doar wc, instalatiile de alimentare
cu api si de canalizare improvizate; uga de la intrare metalicd
FINSTALATI S| DOTARI ‘ = DA cu improvizatii
ELECTRICE
INSTALATII S DOTARI \ ..
iNCALZIRE ..
INSTALATH 8 DOTARI | = DAcu improvizatii
ALIMENTARE CU APA
S| 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 |a 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 suprafati 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=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 CONSTRUCTHILORCU 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

Participantii 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 necesita 0 putere mare de cumparare, ceea Ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numérul 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 dac nu exista conditji favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentatd 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 si oferta.

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

Proprietétile 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 pietel si dezagregare a proprietatii.

in 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 gi cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATI!

in cazul de fata — evaluarea in vederea determindrii 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 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-teritoriala, 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. 777 alin.5 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile §i complertarile ulterioare. "
“(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Roménia”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 955/2010 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 Natjonale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat s 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 modificarile si completérile ulterioare.
(2) Camerele notarilor publici vor pune 12 dispozitia expropriatorulu expertizele prevazute ia alin (1).
(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin (9) din lege, Uniunea Nationald 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 piatd pentru anul 2022 privind

valorile minimale imobiliare in Judetul Alba* fnregistrat la Camera Notarilor Publici Alba julia.

APARTAMENTE IN BLOCURI
— o | A B | ¢ D

|
ﬁLEUnE_ | | 205 [ 1980 1590

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

\ NOTA
|,

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 construité §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=Au X 1,4

VALORILE TUTUROR CONS‘[RUC'[HLOR 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 agartamentului:
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 n blocuri de locuinte.

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

| Conform Hotararii HCL

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultata din tabelul de mai sus este de 2450 leilmp 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,
rezultd :

acd (e 4% ) Valoare studiy Varsta/ | corectie T Vvaloare
Denumireimobil | Au | (:n} ) W] piata noterial | An PIF| Vechime | vechime | despagubire
o | qeyme) | | fend | CZOH ()
Apartament nr. 72 11.34 15.876 2450] 1971 51 1960 31116.96
~ VALOARE DESPAGUBIRE AP.72 | 31,116.96

" Valoarea total de despigubire apartament = 31,116,96 LEI

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire Tn cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare n Municipiul Alba julia, 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 responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

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

Giciul de Cadastru 51 Publicivate imobiliard ALBA \
Birout de Cadastru §i Ppublicitate imobiliaré Alba lulia F S

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U29
COPIE iy

Carte Funciara Nr. 75208-C1-U29 Alba nutignd

A. Partea |. Descrierea imobilului’
Unitate individuald P Nr. CF vechi:32526/Aiba lulia.

Adresa: Loc. Alba lulia, Bi. G2, Ap. 72, jud. Alba I35 ._-,'-
pParti comune: fundatii din  beton, sociul in jurut cons{mctie’i;;_"fatade, invelitoare tip terasa, pransament
etectric, coloane st firide de distributie, instalatia de proze‘e:{;ie‘;‘f!%at_m@termic Jfacord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere a apei uzate, colgana de scurgefa ‘Qp_éi’”-'menﬂere, usi intrare in blog, scara si casa

scarilot. A
Nr| . , Suprafata [suprafatal Cote parti |, - .
‘c Y‘tl Nr. cadastral construits l tils (mp)| comu - v___l_l:Ccte teren Observatii / Referinte
Al Top: - 11.34 \ 0,95/100 3,04/414 Ap.72 COmMpus din : lcamera,
2959/6/t XX#i P 1baie cu suprafata de 11,34 mp,
cota de 0,85/100 bunuri indivize

si 3,04/414 mp teren - STATUL
ROMAN

-

B. Partea 1. Proprietari ghacte

Referinge l

ite drepturﬁ;gq\!{é et '

Tnscrieri privitoare ia dreptul de pwgfietam gt a

460 ] 11/01/2006 e

a lulia;

81 intabulare, drept
Conventie, cota actua
1} MURESAN GHEOR

ARGINIS

o ] '{;; Partea 1. 5

inscrieri privind dezmembraminteje dreptulul de proprietateydrepturl reale Referinte
e gataptie i sarcinl

NU SUNT o Py

7/2001. Pagina 1din2

racter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 67

Document care conline date cu ¢a

Formmdar versiunea 1.3

Extrose pentra faformu slime b adiess epay.ancpl.ro
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P ==

Carte Funciard Nr. 75208-C1-U29 Comuna/Orag/Municipiu: Alba lulia
Anexa Nr. 1 La Partea i

Uinitate jndividuald, Adresa: f oc. Alba fuiia, Bl G2, Ap. 72, Jud. Alba .
parti comune: fundatii din beton, soclulin jurul constructiei, fatade, invelitoare tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic , icord, apa calda menajera,

apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloa i

na de scurgere a apel menajere; ast xmfare in bloc, scara si

casa scariior. o
3 Suprafata suprafata| Cote parti F i . =5
Nr cadastral construita | utila (mp) comune Cote teren | & »:_é}ggervatitl Referinie
A1 Top: 2959/6/LXX1 - 11,34 0,95/100 3,94/434 JAg-#Z) compus din : lcamera,
1bate’ cu suprafata de 11,34 mp,

y ota de 0,95/100 bunuri indivize
1 %.]s118,94/414 mp teren - STATUL
| ROMAN

Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 67 7/2001. Pagina 2 din2
Documentcare Cofy - = 77—~ ————— o], protejate ge préveceiim Py L —————— Ko ahbhilili S ——
petrsve pesies rderroare cn-bne bs adrovs epayancplre sumpetay wershewes 11
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Raport de evaluare — .\
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8.2. Acte doveditoare vechime imobil

U PRIVARIA MUNIGIULUL ALBA LA
EU IREG oA TEHNIGA DEZVOLTARE
SERYICIY ADM ¥ ¢
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FrE e
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1985 |
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1988
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8.3. Fotografii ale proprietatii
Ap aamentut nr.72

| Bunuri indivize comune
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PF ROSU ADRIANA-EVALUATOR

Cod fiscal Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
20783110 0788 600 949
adi_rosu2000@yahoo.com

384 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.73, etaj 3, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U22 Alba lulia, nr. cad/top 2959/6/LXXIII

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ALBA IULIA

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

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

lulie 2022
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Citre:  PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

, Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camerd’, situat Tn municipiul Alba lulia, stf.
Armsberg, Nr.20, BI. G2, Ap.nr.73, etaj 3, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.73, compus din: 1 camer3, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este nscris in cartea funciara nr .75208-C1-U22
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXXIII.

A fost supus evaluérii dreptul integral de proprietate asupra imobilului prezentat in cadrul raportului.
Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietar: CERCEA IDA IMOLA SI CERCEA ANDREI,
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 evaludrii este 12.07.2022.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
(1) Termeni de referintd 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 proprietétjle evaluate
(3) Evaluarea proprietatii — contine aplicarea metodelor de evaluare
(4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstant3, pentru eventualele informatji eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitje 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.73: 3111696 LE1

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

Cu stima,

ing. Adriana Rosu

Evaluator autorizat El, EP!, EBM
Membru titular ANEVAR

#a® ROSUV. %
[ ADRIANA-EUSENTAYL 175
Evaluatoet 1|
\ C.LF.ZOTSSHQ_
Nodma 3 N\ N
e .\\'

\
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CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2.CERTIFICAREA

3 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI|
3.1. Identificarea si competenta evaluatorului
39 |dentificarea clientului si a oricaror altj utilizatori desemnati
3.3 Scopul evaluaril
3.4 \dentificarea imobilelor supuse evalurii. Drepturi de proprietate evaluate.
3.5 Tipul valoril
3.6 Data evaluaril
37 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluérii
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 $! CONCLUZIA ASUPRA VALORII

8. ANEXE
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e

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Apartamentul Nr.73, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile indivize comune i 3,94/4_14'

mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr 75208-C1-U22 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LXXI.

Client : MUNICIPIUL ALBA JULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: CERCEA IDA IMOLA SI CERCEA ANDREI

Scopul evaluarii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificarile si completarile 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 IULIATn 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 exproprieril.
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 evalurii: Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022. .
Valoarea estimata in prezentul raport este valabila la data evaludrii 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 legislaia in
vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Valoarea total3 de despagubire pentru ,Apartamentul nr.73" cu suprafata construita de 15,876 mp este :

© VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT ar 7R 3MEELE

ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat El, EP, EBM
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2.CERTIFICARE

Lucrarea este executatd de catre evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru fitular ANEVAR avénd
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 certifici 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 $i 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 pértile implicate; o

- 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 i concluzille 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 modificérile si
completriile 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 Hotérarea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauzé de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

- evaluatorul certific faptul ca a efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucraril;

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

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, fn 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 semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregétire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

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

Pagina 5



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

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 avénd legitimatia
Nr.15784, specializarile EPI, 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 obiectivi si impartiald. 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 oferita asistenta profesionala semnificativa. ’
Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluats, de partile implicate in 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
acceptd nici o responsabilitate pentru nici o alta persoand, niciodata 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 fn posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaludrii _
Scopul lucrarii de evaluare este estimarea valorii de despagubire a LApartamentului Nr.73" n vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publica , Parcare supraetajatd 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 evaludrii 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 reprezintd ,Apartamentul nr.73", situat in localitatea Alba lulia, str. Arnsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U22. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului s3u s3 stdpaneascd bunul, sa T
foloseasc, si- culeaga foloasele material §i sa dispuna de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor
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-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, 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
reprezinta valoarea de despdgubire 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 evaludri. Documentarea necesara pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate Ia 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
vizuald si a cuprins imobilul subiect cat si vecinatatile.

S-a efectuat o inspectie a stérii 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 urmatoarele surse de informare:
Reglementri si cadru legal:
= Legeanr.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 urmatoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de citre beneficiar/client, locaia §i fimitele
proprietafii 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 proprietatji in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre client. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata i proprietatea
atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata n
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 ¢ nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului care si influenteze valoarea
proprietétii; evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperil;

v Situatia 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 aplicari acesteia in vederea estimarii celor mai probabile
valori;

v Din informatjile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietai analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietafii care s3 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 ¢3 totusi exista asemenea contaminari pe proprietatea studiat’ sau
pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera ¢a presupunerile efectuate |a aplicarea metodei de evaluare au fost rezonabile avand in
vedere dispozitiile legale in vigoare; '
4 Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmiril raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considera ca acestea sunt adevérate §i corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetii informatjilor folosite de terte parti. Informatiile furnizate 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 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 situatjilor prevazute de Standardele de Evaluare gi/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia autoritatji judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s& acorde consultantd ulterioard sau sa depuna
mérturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietatilor analizate;
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v Evaluatorul igi asumd intreaga responsabilitate pentru opinile exprimate n prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;
v Tn 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 §i cunoscute de acesta la data evaluaril,
v Imobilul a fost identificat conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispozitie 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 publica, necesara realizarii unor obiective de interes
natjonal, judetean, si local ( art.5 si art. 11 —alin. 7, 8 §i 9), si ale Hotararii de Guvemn 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 naional, 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 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 modificérile si
completérile ulterioare. ”

Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatd, in vigoare find 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. 227/2015, continutul articolului find 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 piata care trebuie sé confina informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliard 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 $i
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonarii 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 catre o terta persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaluérii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoand, in afara clientului, destinatarul evalurii gi 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 actjunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaludrii si raportul de evaluare nu trebuie sa fie utilizat.
partial. Orice estimare a valorii continute Tn studiu se aplica intregii proprietai si orice impartire sau divizare a totalului in
valori fractjonate 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 confidentjaal $i
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat. :
Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusé raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnatura originala.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele i partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclamé, relatii publice, stiri agentii 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 intocmitd de cétre ing. Rogu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR:-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietétilior Imobiliare, El - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Ca evaluator declar ¢ am respectat cerintele etice §i profesionale continute Tn Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022-
publicata 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 public , necesara realizarii unor obiective de interes
national, 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 §i poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizati special (acreditaj 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 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 i judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicata valorii raportate.

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea si descrirea juridica
Imobilul subiect este proprietate imobiliara afectat’ de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata cu regim de indltime 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 proprietafii imobiliare (p.C1,lit. @)
Proprietarii imobilului subiect sunt CERCEA IDA IMOLA S| CERCEA ANDREL.
Situatja juridica a fost pusa Ia dispozitia evaluatorului de citre client i este mentionata in anexa.

4.2 Date despre zond, oras. vecinatati si amplasare

INCADRAREA IN ZONA

Imobilul supus evaludrii 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 considerata 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 utilitti: energie electrica, apa si canalizare.
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aport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CATEER - 2 ===

-

4.3 Descrierea proprietatii
| DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; imobil situat 1a etajul 3 al blocului 1
|
| SUPRAFATA Su= 11,34 mp,
[ Sc= 15,876 mp (conform cod fiscal)
| PIF | 1971
| TAMPLARIE [ Exterioara: : tamplarie tip PVC - alb |
||_F|NISAJE = Finisaj interior: zugraveli lavabile, tencuieli gletuite in camera, placaje de faianta in

baie.

', = Pardoseli parchet laminat in camerd; gresie in baie, usa HDF; Usd HDF la intrare
"INSTALATII $I DOTARI l = da

ELECTRICE |
'|_[NS'[ALAIII SIDOTARI l . -
}LNCALZ|RE « Radiator electric, boiler electric la baie
| INSTALATI S DOTAR} Da

ALIMENTARE CU APA
| S| 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 pietile bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori §i cumparatori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, 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 platé, dobanzile efc. fn general, proprietaile
imobiliare nu se cumpéra cu bani cach iar dac nu exista conditii favorabile de finantare tranzactja este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd, 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 si oferta.

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

Proprietatile imobiliare sunt dublate i 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 impértite in piete mai mici, specializate, numite subpietie, acesta fiind un proces
de segmentatre a pietei i dezagregare a proprietatii. U

in cazul de fat3, tinand 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 gi cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare. ﬁ

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de faa - 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
proprietétilor 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 intocmegte 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 modificarile si complertarile ulterioare. "
“(9) Raportul de evaluare se intocmeste 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 proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat sa 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 completérile 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 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 fulia.

| APARTAMENTE IN BLOCURI
— zoNa | A — B | G D

" Pentru apartamentele situate a ultimul etaj (ce! putin 4),
dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
P . S

TL Il N )_Ztso ]__22_05_ T 1980 1590

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 pétrat de suprafat construitd §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=Au X 1.4

VALORILE TUTUROR CONS[RUCIHLOR CU O VECHIME DE PESTE 50 ANI SE
VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE TABEL (doar dac 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 Aiba 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:

~Giada | Conform Hotararil HCL |

[ ARNSBERG | A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultatd 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 . :

‘ Acd {=1,4x Au) - Valoare studiu “Varsta | corectie |  Valoare
Denuraire imobit | Au { [ (:n . )/ - piata notarial | An PIF ;Vechime vechime 1 despagubire
il | T geifmp) fen) | (20%) | (e
Apartament nr. 73 11.34 15.876 2450 1971 51 1960 31116.96
- VALOARE DESPAGUBIRE AP.73 31,116.96

" Valoarea totala de despagubire apartament = 31.11696LE} il d

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despégubire 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 comuneé;
= 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

- v 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard ALBA P

] Biroui de Cadastru §i Publicitate imobiliard Alba tulia R:\

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U22 f‘sf

COPIE Py o
Carte Funciard Nr. 75208-C1-U22 Alba Iutigsdl ‘;\_,/

Unitate individuala Pr. CF vechi:32527/Alba ulia

Adresa: Loc. Alba lulia, Bi. G2, Ap. 73, jud. Alba /3\\\:__/
Part comune: fundatii din  beton, sociul in jurul constructigif fatade, invelitoare tip terasa, bransament

electric, coloane si firide de distributie, instatatia de prote;c:g_ie‘f ra';cprg%“termic ;racord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurge "g_a‘j-a@menajere, usi intrare in bloc, scara si casa

scarilor. o :
Nr s Suprafata [ouprafata] Cote parti- Pl N .
c rJ Nr. cadastral construita [utila (mp)| comu A _p(:ote teren Observatii / Referinte
Al Top: N 11,34 95/10000 |394/41400 Apartamentul nr /3 compus din:
2959/6/L XX . 1 camera, bale, cu suprafata de
11,34 m.p. avind cota de 0,85
o 7100 péarti din bun indiviz comun
N i st coat de 3,94/414 m.p. terezj
‘ e N - STATUL ROMAN
B. Partea |l Proprietari si-acte
. T oot o r—
nscrieri privitoare la dreptul de p‘rdgg}‘sggtg?:;} aite dregturiéﬁ&%‘[?;}; Referinte
17071 / 26/05/2008 oy ki 2N
Contract De Vanzare-Cumparare NiAUT, 1365/2008; {3, — S

81 . ALjBZ

19589 / 27/05/20156 o, *
Act Notarial nr. AUT 426, din.26/05/2015 emis de NP Lipovan Danca Diana Sabina;

Fand C33 3 Py 3 1 hs 3 a1 ooy
Corvente o attibdou— L Woe

B2

73009 / 19/10/2023.
Act Notarial nr. ayt. 3991, din 19/10/2021 emis de notar public Teodorescu Elena;

intabularg, é{?@f de PROPRIETATCHtiul de drept cumparare, bun Al

sagbandit prin_Conventie, cola actuata 1f1, cota initiala 3/1
1) CERCEA IDA-IMOLA
2} CERCEA ANDREI, caséatorit cu
pr—— C. Partea Iii. SARCINI .
Inserien privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
- de garantie gl sarcini

NUSUNT

Corument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din2

Formular versiunes 1.1

Sxprase pentra informare sn-l fa epay. ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 75208-C1-U22 Comuna/Oras/Municipiu: Alba lulia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Alba Halia, Bl. G2, Ap. 73, Jud. Alba o

Parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiei, fatade, invelitoa_{é‘tip torasa, bransament
slectric, coloane si firide de aistributie, instalatia de protectie, racord termic ,racord apa gaida menajera,
apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere, usi are in bloc, scara si
casa scarilor. g,

Nr , Suprafata |Suprafata| Cote parti e et .
oot Nr cadastral construita | utila (mp) comune Cote teren P .Qb@_;;sewai;u f Referinte
Top: - 11,34 95710000 394;415;{;0;-&9&:&11&:\{13 nr 73 cempus din:
265076 XK St }_,_‘cm-eré, paie, cu suprafata de

w34 m.p. avind cota de 0,95
100 paril din bun indiviz comun
s¥ coat de 3,94/414 m.p. teren

0 I I

L ASTATUL ROMAN -
o . '.fl-
F & ¥
\ Y N
o X ;‘_“‘ “~ L/
¢

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leghi Nr. 677/2001. Pagina 2 din2
Extrase perty lnfarmare eo-ine la afres: EDav.ancolrc Farrutar yersienea 1.2
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8.2. Acte doveditoare vechime imobil

f—'REMﬁ& X MUN‘C‘P’UL AL BA lbLIA

B e i o

'.SERV’G ADM!NISTRARE CLADIR!
: £ 5‘;&

s e i

e

©oregng

Jeet - |
ey 3“‘“9‘ _ un"m;x.v 1

T | decembre 1518
1.2 Jidetsmbas 1818
3 Pdecembne 1018
Hacembre 1948
-] decermbtie 1918
|1 gecémbrie 1918
F .ﬂec&’m’bne 3918:
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|32 WMPOIELE
L3 PMpoGe
34 BMPOIULGL

38 MI-"OI\}L(H

3T _FPOIgLYL
: APOIULLL
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MP}Q‘UE.U; i

_—: m,ga @3&%
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(56 *éscsi:iu' R 16
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: 12 1
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8.3. Fotografii ale proprietatii
Apartamentul or. 73

. LA S
| Bunuri indivize comune
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