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

Citre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camerd”, situat in municipiul Alba lulia, str.
Arnsberg, Nr.20, Bl. G2, Ap.nr.85, etaj.4, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.85, compus din: 1 camer3, baie, avénd 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-U28
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXXXV.

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

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA [ULIA

Proprietar: BIRIS ADRIANA LAURA,

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 completdrile ulterioare

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

Data evaluarii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza

(1) Termeni de referinta ai 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 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 informatii eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitie de catre proprietar .

In urma aplicrii 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. 85 : 24.893,57 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 modificarile si completdrile ulterioare.

Cu stim3,

ing. Adriana Rosu

Evaluator autorizat Ei, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 41 CAMERA - in scopul exproprierii” .

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Apartamentul Nr.85, compus din: 1 camera, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile indivize comune si 3,94/414
mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris in cartea funciara nr 75208-C1-U28 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LXXXV. o

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: BIRIS ADRIANA LAURA,

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

Mentionam c& un alt scop al evalurii 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 Primariei
Municipiului Alba lulia.

Data evaluarii; Data de referinta a evaludrii 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 conditile de piata, economice sau politice de la acel moment de timp si de legislatia n
vigoare referitoare la valoarea de despagubire pentru expropriere.

Curs valutar BNR: 4,9411 RON

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Valoarea totala de despagubire pentru ,Apartamentul nr.85" cu suprafata construita de 15,876 mp este :

 VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT: 24.893,57LEI

ing. Adriana Rosu
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 (EPI), Evaluarea intreprinderilor (El) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM).

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

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

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

- 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;

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

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatja Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile si
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( art.5 si art. 11 —alin. 7, 8 §i 9), si Hotararea de Guvemn nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legif 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 certific faptul c& a efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

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

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de Evaluare 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 Rogu
Evaluator autorizat E!, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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, EI, EBM. o
Date de identificare:

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

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd i impartiala. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinele si experienta
necesars realizarii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu-
i-a fost oferita asistent’ 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 oricdror alfi 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, 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 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.85" 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 supusd evaludrii poate avea o valoare diferitd de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietétii imobiliare subiect. | Drepturile de proprietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare fl reprezintd ,Apartamentul nr.85", situat in localitatea Alba lulia, str. Amsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U28. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului sau sa stapaneasca bunul, sa il
foloseasca, sa-i culeaga foloasele material si sa dispuna de el in In mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implica exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material, folosinta - reprezinta dreptul proprietarului de a-gi pune bunul in valoare, obtinénd astfel
foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, atét 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.

;'»‘.6 Data evaluarii
Data de referinta a evaluarii este 12.07.2022.
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Raport de evaluare - »~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

3.7 Documentarea necesard pentru elaborarea evaluarii

Evaluatorul a identificat si inspectat vizual imobilul supus evaluarii. Documentarea necesara pentru elaborarea :
raportului de evaluare precum si studiul foto. aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata locului. In vederea
atestarii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrasul de carte funciard. Inspectia a fost .
vizual3 si a cuprins imobilul subiect cat i vecinatatjle.

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

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

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

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

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura §i garanta ca locatia si limitele proprietatji coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justé a proprietétii in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata §i 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 si
documentele furnizate de cétre client;

v Se presupune ca nu exista condifii 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 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 estimarii celor mai probabile
valori;

v Din informatiile detinute de cétre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietdti analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietatii care s& indice prezenta
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza c& nu exista asemenea
contaminari. Tn cazul in care se va stabili ulterior ca totugi exista asemenea contaminari pe proprietatea studiaté 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 avéand in
vedere dispozitiile legale in vigoare;

v Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considera c& acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu Tsi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetji informatiilor folosite de terte parti. Informatjile furnizate de cétre terfi sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantje asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;
v Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizuala;

v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvélui unei
terte persoane, cu exceptia situatjilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat Tn
atentia autoritétii judiciare;

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultant’ ulterioard sau sa depuna
mérturie in instant3. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietétilor analizate;
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

v Evaluatorul igi asum& intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

v In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de citre 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 gi cunoscute de acesta la data evaluari;

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

IPOTEZE SPECIALE
Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut tinand cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile $i
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean, si local ( art.5 si art. 11 —alin. 7, 8 i 9), §i ale Hotararii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate public, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Conform prevederilor alin.(1), art.8 din HG nr. 53/2011 , Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmit raportul de
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sé se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, privind art.77 1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificdrile 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 sé contina informatii privind-
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF. ”

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilului, zonarea fiscalad a localitatji si
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 evalurii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana, in afara clientului, destinatarul evaludrii i 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 gi raportul de evaluare nu trebuie sa fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplicé intregii proprietatj si orice impartire 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 conferé dreptul de publicare. Acest raport este confidentiaal i
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului i a utilizatorului desemnat.

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

Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele §i partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclama, relafii publice, stiri agentji de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris 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. Rosu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietétilior Imobiliare, El - Evaluarea Intreprinderilor $i EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.
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Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

Ca evaluator declar ca am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022-.
publicatd de ANEVAR, dar {inand cont de ipoteza speciala, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local (art.5 si art.11-alin 7,8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare i poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizati 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 profesionala pe anul 2022 la societatea de Asigurare — Reasigurare
ALLIANZ-TIRIAC.

3.12 Descrierea raportului

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

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 Identificarea si descrirea juridica

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

La data evaluarii, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) aga cum este definit in SEV 230 - " Drepturi
asupra proprietatii imobiliare ( p.C1,lit. a)
Proprietarul imobilului subiect este BIRIS ADRIANA LAURA;
Situatia juridica a fost pusa la dispozitia evaluatoruiui de cétre client si este mentjonaté in anexa.

4.2 Date despre zond, oras, vecinitati 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 / 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 catre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electrica, apa si canalizare.

"
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4.3 Descrierea proprietatii
Apartamentul nr. 85

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; Apartamentul este situate la etajul 4 al blocului. |
] SUPRAFATA Su= 11,34 mp, Sc=15,8760 mp, (conform cod fiscal in vigoare)
| PIF 1971
| TAMPLARIE Exterioara; tamplarie tip PVC - alb,
| FINISAJE Finisaj interior: zugraveli simple.
Pardoseli parchet laminat in camera; mozaic in baie, uga de la baie casetatd; Usa

\7 metalica la intrare

INSTALATII Sl DOTARI | Da
| ELECTRICE
\ [NS'[ALA'[ll S| DOTARI
&CAEIRE ] Radiator electric, boiler electric la baie

INSTALATII §I DOTARI | Da
| ALIMENTARE CU APA SI
| CANALIZARE

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lulia, il constituie stabilirea
despagubirii estimaté pentru imobilul analizat. Raportul ar trebui sa constituie un document suport pentru autoritatea publica in
cadrul procedurii de expropiere, care sa ii 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 construiti si nu includ terenul ocupat;

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

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

VALORILE TUTUROR 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 pietjle bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numrul de vanzatori si cumparatori este relativ mic, proprietétile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum si s& fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, 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 imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si 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 sa se modifice brusc, find posibil ca de muilte ori
s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii §i vanzétorii nu sunt intodeauna suficient
informati. De multe ori, informatjile despre prefurile de tranzactjonare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

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

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

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fata - evaluarea in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin 7, 8 §i 9.

“(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art. 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietdtilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrative-teritoriald, pe fiecare categorie de folosinta.”
“(8) Raportul de evaluare se 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 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 national, judetean si local prevad urmatoarele :
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietailor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit
art.771 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 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 piata pentru anul 2022 privind
valorile minimale imobiliare in Judetul Alba" inregistrat la Camera Notarilor Publici Alba lulia.

" APARTAMENTEINBLOCURI
ZONA | A B | C D
EE!/ o | 2450 | 2205 | 1980 | 159
| Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
NOTA \ dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu

e 0%

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 construitd si nu includ terenul ocupat;

Daca se cunoaste suprafata utila Au, aceasta se inmulteste cu 1,4 pentru a obtine
suprafata consfruita Ac dupa formula; Ac=Au x 1,4
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VALORILE TUTUROR CONSTRUCTIILOR CU O VECHIME DE PESTE 50 ANI SE
VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE TABEL (doar daca acest aspect este dovedit prin
acte Administrative);

Amplasarea apartamentului:

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

astfel: o — RN
Strada ["Conform Hotararii HCL
ARNSBERG \ A _

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

in cazul de fatad blocul in care este situat apartamentul are o vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%.
Apartamentul este situat la etajul 4 al blocului astfel ca valoarea din tabel se reduce cu 20%.

Astfel, rezulta .

; {Acd (=1,4% S i ‘ié‘ta* Varsta/ | corectie | corectie | " Valoare

Denumireimobil | Au | AW n @%%riél ﬂei/r:: ) - AnPIF | Vechime | vechime | etajd | despagubire {lef}
VTl ey | e | UETOL Y b § O UL 4
Apartament nr. 85 11,34] 15,8760 2450 1971 51 1960 1568 24893,57
VALOARE DESPAGUBIRE AP.85 -9 24893,57

Valoarea fotals de despagubire apartament = 24.893,57 LEI

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in ,Municipiul Alba fulia, 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 EP|, El, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784 -7

“
i

Evaluator \i
C.LF-ZOTSM 10<;f \\._

Qs w2
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8. ANEXE
8.1. Acte de proprietate

Oficiul de Cadastru si Publicitate tmobiliard ALBA
siroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Alba lulia

we

COPIE

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U28

Carte Funciard Nr. 75208-C1-U28 Alba lulig ' :

Unitate individuald

Adresa: Loc. Alba lulia, Bl. G2, Et. 4, Ap. 85, Jud. Alba
Pirti comune: fundatii din beton, soclut in jurul

electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie;
rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de sc

A. Partea |. Descrierea lmobklulm

constructiei, fatade, invelitoare tip
Fac&rd termic ,racord apa
urgere _aap_e’i menajere, usi intrare

Nr. CF vechi:32539/Alba lulia

terasa, bransament
calda menajera, apa
in bloc, scara si casa

scariior. ’
?r:: Nr. cadastral fgﬁ:f;@ ﬁggiﬁa) Cg;?nﬁif' Lote teren Observatii / Referinte
‘ Al Top: - 11,34 0,95/100 | 3,94/414 Apartament nr. 85 situat la et
2959/6/L XXXV P I/, compus din: 1 camers, baie,
‘ | | A o T | cu suprafata de 11,34 mp.,
| A s e |avénd cota de 0,95/100 parti §i|
| | ‘ | ] s | 3,54/414 pért teren - proprietar
L | i el | |STATULROMAN I

B. F*él__’tea 1. Proprietari sh acte

Tnscrieri privitoare ia dreptul de prﬁgﬁexaig,'si alte drepturi mte ¥ Referinte
35662 / 05/11/2008 T N
|Contract De Vanzare-Cumparare Ar-aut. 1392/2008, din @Qﬁﬁ%&emis de - |
| B1 [intabulare, drept de PROPRIETATEtitlul xde drept cumparate, dobandit Al
rin Conventie, cota actuala/llL, _-ebtié initiala 1/1 T8 e ‘{
| ['1) BIRIS ADRIANA LAURA, pecgsatorita il Y
/<€ Partea IIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referinte
" de-garantie gi sarcini

" NUSUNT

@cument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Le

Extraze peryy nformare andine {8 adress epay.ancphro

gii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2
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B Carte Funciard Nr. 75208-C1-U28 Comuna/Oras/Municipiu: Alba lulia
Anexa Nr. 1 La Parteal

Unitate individuala, Adresa: Loc. Alba Iulia, Bl. G2, Et. 4, Ap. 85, Jud. Alba

Parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiei, fatade, invelitoage ®p terasa, bransament

electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic ,raco'rd__’_‘_p@;calda menajera,

apa rece, coloana de scargere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere;‘ysi irirare in bloc, scara si
casa scarilor. Wi,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti i x . .
crt Nr cadastral construitd |utild (mp) comune Cote teren: ol dbservatii / Referinte

Al Top: - 11,34 0,95/100 3,94/434
‘ 2959/6/LXXXV .
usysuprafata de 11,34 mp,

| \
‘ ‘ ‘ | “..|avénd cota de 0,95/100 parti i

‘ 13,94/414 parti teren - proprietar‘
I I | ‘ | |STATUL ROMAN

Aﬁartﬁment nr. 85 situat la et
1Y, “eompus din: 1 camer3, baie,

Document care cantine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

Pagina 2din2
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~

CONTRAGT DE VANZARE-CUMPARARE

Subsemnatul Trula Mihail, necasatorit, domiciliat In-Alba tulid, Bld:Revolutiei 1989,
nr.3B, bloc V5, ap.7, judetul Alba, Tn calitate de vanzator, vand cumparitoarei Birig Adriana-
Laura, necisatorita, domicliiatd in Turda; str.Lotus, nr.41, bioc FS, ap.17, judetul Clj,
apartamentul proprietatea mea situat in Alba lufia, str. Arnsberg, nk.20, bloc G2, etaj 4, ap.85,
judetul Alba, inscris in caitea funciard individuald nr.32539 a focalitatii- Alba lulia, cu
nr.ord:A+1, nrtopografic 2859/6/LXXXV, compus din ' camera §i o baie, in suprafatd de 11,34
m.p. (in suprafata rezultatd din certificatul de atestare fiscald de 13,61 m.p.) avand cota.de
0,95/100 parti din bunuriie indivize comune si de 3,94/414 pirti din teren al cZrul proprietar este .
Statul Roman, Tnscrise In ¢artea funciard colectiva nr.32432, pe care ham dobandit In cotd de
111 parti, de sub B 1, prin umpdrare in-anul 2005 (asa cum rezultd din contractul de vanzare-
cumpérare si procesul verbal de predare-primire nr:8048/10.05.2005 Incheiat: cu Primana
municipiului Aiba tulia).- : e e T e T A T R

Pretul. de vanzare-cumpérare este in sumd de 40.000 lei (zecemil), pe care
subsemnatul vanzator recunosc ¢ |-am primit Tnvintregime da la cumpardtoarg —---m-swssem—t—-

Subsemnatul vanzitor consimt ca dreptul -gé proprietate asupra apartamentull
vandut $3 se intabuleze In carfea funciard n favoarea cumpdratoarei $i declar-¢3 acest
apartament ny are sarcini §i nu.a trecut in proprietate de stat in temeiul vreunui act normativ,
rAmanand in stipanirea mea In mod contmuu. De asemenea declar cd a__partamen_tu}véndut T
formeazd obiectul vreunui fitigiu “ori actiuni de retrocedare in temeiul legislatiei in vigoare.
Totodatd garantez pe cumpératoare de.orice evictiuni totalé sau partiale.- =

Subsemnata cumparatoare, cumpar ca bun propriu apartarentul descris tnaliniatul
unu, cu pretal de vanzaré-cumparare previzut in aliniatul doi din actul de-fald i intru 0
stipanirea de fapt i de drept a acestuia incepand cu data de azi, de cénd vol suporta toate -
taxele st impozitele aferents. Totodats cor ca dreplul de proprietate asupra apartamentulul 38
se intabuleze In cartea funciard in favoarsa mea ca bun propriu gi-declar c& am curiogtinga de
situatia de fapt gi de drept a acestuia, intelegand sé- dobandesc pe IS GUl MBI, memmsemsmees

Subsemnatul. vanzitor declar ¢@ apartamentul vandut nu are datoril la farnizoril de .
servicii de utilitatl pu,bliceiintrucét.imbbﬂul nu a fost racordat la sistemul de alimentare cu gaze
naturale, far de la furnizorul de energie electrica a fost deconectat din anul 2006, srm-semememe

Subsemnatele ‘parti contractante: dectarsm ¢ am juat la cunosgtinta- dispozitile
legale cu privire la cbligativitatea declararii prefului real, precum. si cele cu privire la
obligativitatea inregistrarii buriului dobandit, in termen de 30 de zile, fa Primaria municipiului
Alba lulia, Directia impozite §itaxe (0cale,--nmrmrmm- o st i s s i it
v Au stat 12 baza ntocmirii prezehtului _contract_urmétoarele.aqte:'extrasulf de carte
funciars eliverat Ia data de 3 nolembrie 2008 de Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara
Alba-Biroul de carte. funciard, certificatul de atestare fiscald nr.77464 eliberat la data de 3
noiembrie 2008 de Primaria municipiutul Alba iulia, Directia impozite gi taxe locale, adeverinta
‘nr.33874 eliberatd la data de 31.10.2008 de Primaria municipiului- Alba lulia, Serviciul-
Administrarea Domeniului Public si Privat, contractul de vanzare-cumparare st procesul verbal
de predare-primire mentionate mai sus, precum si- ultima chitants de plata a contravalorii
energiei electrice eliberata de societatea furnizoare. = e i e v

Prezentul contract se va-depurie de catre notarul public la Oficiut. de Cadastru gi
‘Publicitate Imobiliarg Alba-Biroul de carte funciard pentru Indeplinirea lucrdrilor de publicitate.
imobiliara in ziua Infocmirii lui sau cel mai tarziu-a doua zi.~ e e .

Tehnoredactat azi, 5 noiembrie 2008, in patru- sxemplare de notarul public
‘Lipovan-Oancé Diana-Sabina din.cadrul Biroului Notarilor Publici Asociafi « Gilca si Lipovan »
‘la sediul din Alba lulia, str. Trandafirifor, 0. 19; judetul Alloa s rasemrmmrmmmmr s i

\anzator: Cumparatoare: -

E\M& (”Z&/’{ 0“«5 Ry febenra Jazde
kfi@ o~ )y 2
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ROMANIA ,
BIROUL NOTARILOR PUBLICI ASOCIATI
«“GILCA S) LIPOVAN”
Alba lulia, st Trandafirilor, nr.19, judetul Alba,

RE.P.DC.P.B340
~
iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr.1322/2008
, v . Anul 2008, luna nolembrie, ziua § . R .
Tn fata mea, Lipovan-Oanca Diana-Sabina, notar public, a sediul biroului, s-au prezentat:
4. Truta Mihail, domiciliat in Alba lulia, B-dul Revolutiei 1989, nr.3B, bloc V5, ap.7;
judetul Alba, legitimat prin cartea de identitate seria’ AX. nr.244585/04,11.2008, eliberatd de
'SPCLEP Alba lulia, avand codul numeric personal 1620307011102, in calitate de vanzétor,

2. Biris Adriana-Laura, domiciliata in Turda, str. {otus, nr-41, bloc-F9, ap 17, judetul
Alba, legitimatd prin cartea de identitate ‘seria AX.. nr.147945/19.07.2001, eliberatd de Politia
Turda, avand codul numeric personal 2870713124931, in calitate de cumpérétoare,
care dupd citirea actului, au consimiit la autentificarea ‘prezentului- inseris §i au semnat toate
exemplarele si cele-opt-anexe

In temetul art. 8, lit. b din Legea nr.36/1995.

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

Impozitil Th sum3 de 478,00 lei, s-a achifat cu chitanta nr.194/2008;: alibe(até-de acest

birou notarial, care se vireaza la bugetul Statului,
S-a perceput onarariul de 550,00 lei + 104,V5Dile§;T,V.A.,_ cu chitanta nr.2958/2008.

~ Taxade publicitate imobiliara in suma de 60,00 lei, s-a achitat cu chitanta 'nr.650977l2008_,
pentru Agentia Nationala de Cadastiu gi Publicitate imobiliard . '

i
£
i
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8.3. Fotogralii ale proprietatii

Apartament Nr.85
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» N Cod fiscal | Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
PF ROSU ADRIANA-EVALUATOR 20783110 ‘ 0788600 949
adi_rosu2000@yahoo.com

390 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.88, etaj 4, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U21 Alba lulia, nr. cad/top 2959/6/LXXXVIII

BENEFICIAR: MUNICIPIUL ALBA IULIA

. PARCARE SUPRAETAJATA CU REGIM DE INALTIME P+2
OBIECTIV DE INVESTITI: NIVELE CU CAPACITATE DE 144 LOCURI DE PARCARE
INTERIOARE Sl 27 LOCURI EXTERIOARE.

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

lulie 2022



Raport de evaluare - »APARTAMENT 1 CAQ!ERB - 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.88, etaj.4, jud. Alba, in vederea demararii procedurii de expropriere.

Obiectut evaluarii: Apartamentul Nr.88, compus din: 1 camerd, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. imobilul este inscrig in cartea funciara nr .75208-C1-U21
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/LXXXVHI.

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

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar: RADULET COSMIN OCTAVIAN;

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.

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

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

Data evaludrii 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 proprietaii — contine aplicarea metodelor de evaluare

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

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

Tn 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. 88 : 24.893,57 LEI

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

Cu stim3,

ing. Adriana Rosu

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

3 el [\ /
A ) 9
ADRIANA-EUSENTAYL |

Evaluator | é
C.LF.207831‘!Q. AN - Valabi!2022 2;@
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CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2.CERTIFICAREA

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

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

5. ANALIZA PIETEI

6. EVALUAREA PROPRIETATII

7. ANALIZA REZULTATELOR $§I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

8. ANEXE
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1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Apartamentul Nr.88, compus din: 1 camerd, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile indivize comune si 3,94/414
mp teren, proprietar Statul Roman. Imobilul este inscris n cartea funciard nr .75208-C1-U21 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/LXXXVIIL.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietari: RADULET COSMIN OCTAVIAN

Scopul evaludrii este stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilului expropriat cu respectarea
art.11 al Legii 265/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.

Mentjonam c& un alt scop al evaludrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare i implicit la rezultate diferite.
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA [ULIA 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 Primriei
Municipiului Alba iulia.

Data evaludrii: Data de referin{3 a evaludrii este 12.07.2022.

Valoarea estimata in prezentul raport este valabild la data evaludrii si poate fi diferitd pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditile de piaté, 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 evaludrii. Opinia evaluatorului

Valoarea totala de despagubire pentru ,Apartamentul nr.88” cu suprafata construitd de 15,876 mp este :

VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT: 24.893,57 LE!

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

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

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

afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate $i corecte;

analizele, opiniile gi concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;
evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

suma ce revine evaluatorului drept 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 influentatd de
aparitjia 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 modificarile gi
completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de
interes natjonal, judetean, si local ( art.5 gi art. 11 -alin. 7, 8 gi 9), si Hotérarea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate
publicd, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

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

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

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

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

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

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

Date de identificare:

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

Mobit: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiald. Evaluatorul define cunostintele, aptitudinele si experienta
necesara realizarii, in mod competent, a prezentei lucréri de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu
i-a fost oferitd asistenta 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 oricdror alti utilizatori desemnati
Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru uzul clientului si a utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodata si in nici o alti circumstant3 in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terte persoane, iar evaluatorul nu isi asuma
raspunderea fata de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaluarii
Scopul lucrdrii de evaluare este estimarea valorii de despdgubire a , Apartamentului Nr.88” in vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publicd , Parcare supraetajatd cu regim de indltime P+2 nivele cu capacitate
de 144 locuri de parcare interioare si 27 locuri exterioare” .
Pentru orice alt scop decét ce! declarat mai sus, proprietatea supusa evaludrii poate avea o valoare diferita de cea
evidentiata in prezentul raport.

3.4 Identificarea proprietéii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l reprezintd ,Apartamentul nr.88”, situat in localitatea Alba lulia, sir. Amsberg,
Nr.20, Bloc G2,Turturica”, jud Alba. Imobilul este inscris in cartea funciard Nr.75208-C1-U21. Dreptul evaluat este
dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu s3 stipaneasca bunul, s il
foloseasca, sa-i culeag foloasele material si sa dispuna de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiitor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implicd exercitare de cétre tituiar a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinfa — reprezintd dreptul proprietarului de a-gi pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozifia - este prerogativa proprietarului de a hotéri 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 limitdri sau sarcini impuse de alte drepturi subordonate
dreptului de proprietate.

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

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

Evaluatorul a identificat §i inspectat vizual imobilul supus evaludrii. 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
vizuala gi a cuprins imobilul subiect cat gi vecinatatile.

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

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

= legea nr.255/2010 cu modificarile si completarile ulterioare.
= Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare Tn Municipiu! 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 urmatoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de cétre beneficiar/client, locatia si limitele
proprietatji indicate se considera a fi corecta.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura §i garanta ca locatia gi limitele proprietatii coresépund 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 catre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate, dar pastreazd valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificata in
prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE

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

v Se presupune ca nu existd condifii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatji; evaluatorul nu isi asuma nici o 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 estimérii celor mai probabile
valori;

v Din informatjile detinute de catre evaluator, nu existd prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietafi analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietatii care s indice prezenta
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ¢d nu existd asemenea
contaminri. In cazul in care se va stabili ulterior c3 totusi existd asemenea contaminari pe proprietatea studiatd sau
pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

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

v Evaluatoru! obtine informatji, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile gi evaluatorul le considerd ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetji informatjilor folosite de terte parti. Informatile furnizate de cétre terfi sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantje asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;
v Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilului, efectuand doar o inspectie vizual;

v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client i destinatar si autorul nu il va dezvalui unei

terte persoane, cu exceptia situatjilor prevazute de Standardele de Evaluare gi/sau atunci cand proprietatea a infrat in
atentia autoritatji judiciare;
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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii®

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultantd ulterioard sau sa depuna
marturie Tn instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietatilor analizate;
v Evaluatorul igi asumd intreaga responsabiiitate 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.
Dacé in viitor acestea se modifica semnificativ (schimbari legislative) evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatjilor valabile gi cunoscute de acesta la data evaluérii;

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 despgubire s-a facut tindnd cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile si
completériile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizérii unor obiective de interes
national, judetean, si local ( art.5 gi art. 11 -alin. 7, 8 si 9), si ale Hotararii de Guvern nr.53/2011 peniru 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 proprietétilor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania - ANEVAR, care va intocmit 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, privind art.77 *1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificérile
§i completarile ulterioare. ”

Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogata, in vigoare fiind Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,
raportul de evaluare se bazeaza pe expertizele intocmite gi actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 227/2015, continutul articolului fiind similar cu continutul art.77 A1 alin.(5) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

» Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o daté pe an studiile de piata care trebuie s& contina informafii privind
valorile minime consemnate pe piafa imobiliard specificd in anul precedent i 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 localitatji si
categoria de folosintd a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectivd a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zondrii 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 Tntocmit la cererea clientului gi in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de cétre o terfd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaludrii i evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoand, in afara clientului, destinatarul evaluarii i celor care au
obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoan,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actjunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Concluzille 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 fracfionate va invalida valoarea estimata daca acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare.

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

Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adus3 raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnétura originala.

Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele i partile studiului (In special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ),nu vor fi difuzate public
prin reclamd, relatji publice, stiri agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului.
Evaluatorul igi 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.
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3.11 Declaratia de conformitate

Prezenta lucrare a fost intocmitd de cétre ing. Rogu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietatjlior Imobiliare, El - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.

Ca evaluator declar ca@ am respectat cerinfele etice gi profesionale continute in Codul de etici al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022-
publicatd de ANEVAR, dar tinind cont de ipoteza speciald, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizarii unor obiective de interes
national, judefean si local (art.5 si art.11-alin 7,8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare i poate fi expertizat (la cerere) de cétre
unul din membrii autorizatj special (acreditatj 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 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 evaludrii

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 juridicd

Imobilul subiect este proprietate imobiliard 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 proprietatji imobiliare (p.C1, lit. a)
Proprietarul imobilului subiect este : RADULET COSMIN OCTAVIAN
Situafja juridica a fost pusa la dispozitia evaluatorului de catre client si este mentjonata in anexa.

4.2 Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare

INCADRAREA iN ZONA

Imobilul supus evaludrii 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 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 utilitdti: energie electrica, apa si canalizare.
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4.3 Descrierea proprietatii

Apartamentul nr. 88
DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; Apartamentul este situate la etajul 4.

SUPRAFATA Su= 11,34 mp, Sc=15,8760 mp, (conform cod fiscalin vigoare)
PIF 1971

TAMPLARIE Exterioara: tdmplarie din lemn cu geamuri sparte,

FINISAJE Finisaj interior: zugraveli simple

Pardoseli din parchet laminat in camera si gresie in baie, fari uga la baie;
Placaje partiale de gresie in camera si baie.
Usa metalica la intrare degradata.

INSTALATII §I DOTAR! | Da
ELECTRICE

INSTALATI  §I  DOTARI
INCALZIRE Soba/ lemne - improvizata

INSTALATH  §I DOTARI Da - improvizata
ALIMENTARE CU APA I
CANALIZARE

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

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

Valorile sunt date pe metru pétrat de suprafata construité 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 CONSTRUCTILOR CU O VECHIME DE PESTE 50 ANI SE VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE
TABEL (doar daca acest aspect este dovedit prin acte Administrative);
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S.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Participantji la aceasta piatd 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: numérul de vanzétori si cumpdratori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete s3 fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, num&rul de locuri de munca precum si s4 fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea avansului de platd, dobanzile etc. In general, proprietétile
imobiliare nu se cumpara cu bani cach iar dacé nu existé conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaz, 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 i 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 sa existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpératorii gi vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informati. De multe ori, informatjile despre prefurile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

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

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 necesiti justificare. In aceeasi situatie ne regasim si cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

APARTAMENTE IN BLOCUR!
| ZONA A B C D
LEl/mp 2450 | 2205 1980 1590
| Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
NOTA dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.

Pentru spatii de locuit amplasate la subsol, demisaol sau mansarda valoare se

reduce cu 25 % fata de valoarea caselor sau apartamentelor in functie de incadrarea
in zona

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafaté construita gi nu includ terenul ocupat,

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

VALORILE TUTUROR 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);

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

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

Strada Conform Hotéréarii HCL
ARNSBERG A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultata din tabelul de mai sus este de 2450 lei/mp pentru apartamentele
amplasate in zona A.
In cazul de fatd blocul in care este situat apartamentul are 0 vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%.

Apartamentul este situat la etajul 4 al blocului astfel ca valoarea din tabel se reduce cu 20%.
Astfel, rezuita :

Acd (=1,4x val rudiv piat Varsta/ | corectie | corectie Valoare
_ Denumire imobil Au Ay 1 g:;fi ;‘(lté;;‘ri‘ : ? AnPIF Vechime | vechime | etaj4 despagubire ‘(lei)
(mp) | (mp) "’ ani) | (20%) | (20%) _
Apartament nr. 88 11,34 15,8760 2450 1971 51 1960 1568 24893,57
VALOARE DESPAGUBIRE AP.88 24893,57

Valoarea totald de despagubire apartament = 24.893,57 LE|
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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 in 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 responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

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

' ’f Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara ALBA
¥ !; Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Alba iulia
ra

AN CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U21
AL COPIE
Carte Funciard Nr. 75208-C1-U21 Alba lufia

A. Partea . Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:32542

Adresa: Loc. Alba lulia, Bl. G2, Ap. 88, jud. Alba

Par{i comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiei, fatade, invelitoare tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie; racord termic ,racord apa calda menajera, apa
rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a-apeiimenajere, usi intrare in bloc, scara si casa

scarilor.
Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti |- . .
rk Nr. cadastral construity [utiis (mp COMUNE~. ;Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: - 11,34 95/10000 |394/41400 [Apartament nr.88 compus din 1
2959/6/LXXXVil camer3,1 baie, avind cota de
0.95/100 parti din  bunurile
indivize comune si 3,94/414
F 3 teren proprietar STATUL ROMAN
B. Partea Il. Proprietari i acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietatesi alte drepturi reale k Referinte
11723 / 03/07/2006 e A 7 |
Contract De Vanzare-Cumparare nr.-11740/2006 emis de Primana Alba lulia; |
81 intabulare, ~drept de PROPRIETATEttlu cumparare; dobandit—prin AL
I

2} BUMBRA-GIO-MANEX, |
21349/ 29/05/2014 ' |
Act Notarial nr. AUT, 308, din 28/05/2014 emis de NP SULEA RADU MIRCEA,; |

|

iIntabulare; drept-de PROPRIETATERudaproprietate,tithul-cumparare; /8.3

6029 / 22/02/2017

Act Notarial nr. aut, 198, din 21/02/2017 emis de NP ENACHESCU Adina Rodica;
B3 lintabulare, drept.de PROPRIETATE, cu titlu cumparare bun propriu. Al
dobandit_prin Conventie, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
_ | 1) RADULET COSMIN OCTAVIAN, necasatorit
46063 /02/07/2021
Act Notarial.nr. aut 2478, din 22/06/2021 emis de TEODORESCU RAZVAN;
__]se noteaza respingerea cererii inaintata de Moldovan Florian Al
B4 Romulus prin NP Razvan Teodorescu avand ca obiect inscrierea
|contractului de vanzare-cumparare  nr.aut. 2478/2021

C. Partea ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

21349/ 29/05/2014
Act Motarial nr. AUT. 308, din 28/05/2014 emis de NP SULEA RADU MIRCEA;
intabulare;—drept—deHYZUFRUCT HAGERcu—titlub—cumparare,—bun fc2
Cl :

p;;’ﬂﬂﬂ —
6029 / 22/02/2017

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

Extrase perirad informare andine & adresa egayancgim Formuiar versimes
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Carte Funciara Nr. 75208-C1-U21 Comuna/Oras/Municipiu: Alba lulia
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului _d_e proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gi sarcini

Act Notarial nr. aut, 198, din 21/02/2017 emis de NP ENACHESCU Adina Rodica:
Tbaza contractului de vanzare-cumparare aut.198/2017 se radiaza s AL

C2 |dreptul de uzufruct viager inscris sub Cl1 in favoarea lui Ridulet
Cosmin Octavian.

52574 7 28/10/2018
Act Administrativ nr. INCHEIEREA NR.2, din 08/10/2015 emis de BE} DUMITRU MAR!US VASILE N

In baza lncheneren nr.2/2015 referitoare ia dos.exec, nr. 584/2015 st Al

’adresex emise in data de 16.10.2019 a exec. judecitoresc Dumitru

Marius Vasile se noteazd urmarirea silitd imobiliard formulati - de

creditoarea EOS KSI Romania 5.R.L. cu sediul procesual ales la Sibiu,
ntru suma de 9.594,96 LEl, plus cheltuielile de executare pentru

pe
i lcare se face urmérirea

1<

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentra infarmare ondine iz adresa Formutar
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Carte Funciard Nr. 75208-C1-U21 Comuna/Oras/Municipiu: Alba lilia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Alba hulia, Bl. G2, Ap. 88, Jud. Alba
Parti comune: fundatii din beton, soclul in jurul constructiet, fatade, invelitoate tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, vacord termic ,racord apa calda menajera,

apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere; usi intrare in bloe, scara si
casa scarilor.

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti " N

ort Nr cadastral construits | utild (mp) Eomure Cote teren Observatii / Referinte

Al Top: - 11,34 95/10000 394/41400 Aparta!'nent "!"-88 compus din 1

2959/6/LXXXVHH camera,l baie, avind cota de

| [0,95/100 parii din bunurile
|' | lindivize comune si 3,94/414
| | \teren proprietar STATUL ROMAN
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3din3
Extrase pentru inforrmare ontine o adresa Formuiar versiunea L1
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8.2, Fotografii ale proprietétji

Apartament Nr.88
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Bunuri indivize comune
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8.3. Acte doveditoare vechime imobil

PRIARIA MUNICIFIUL UL ALBA TULIA B
DIRECTA TEHNICA aEZ\r‘GLTARF *
SER\{}CtU Aomms‘r R‘E &
"N(,,_;w porsie Wﬁ_&_xgﬁ .
WM%E{ A
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Cod fiscal Alba lulia, str. G. Cosbuc 34
PF ROSU ADRIANA-EVALUATOR 20783110 0788 600 949

adi_rosu2000@yahoo.com

391 /12.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

EXPROPRIERE APARTAMENT CU 1 CAMERA
ALBA IULIA, STR. ARNSBERG, NR.20, BL. G2, AP.95, etaj 4, JUDETUL ALBA
CF 75208-C1-U11 Alba lulia, nr. cad/top 2959/6/XCV

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



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

Catre:  PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii, am efectuat evaluarea imobilului ,Apartament cu 1 camera’, situat in municipiul Alba lulia, str.” ©
Amsberg, Nr.20, BI. G2, Ap.nr.95, etaj.4, jud. Alba, Tn vederea demararii procedurii de expropriere. :

Obiectul evaluarii: Apartamentul Nr.95, compus din: 1 camerd, baie, avand cota de 0,95/100 parti din bunurile
indivize comune si 3,94/414 mp teren, proprietar Statul Roman. imobilul este inscris in cartea funciara nr .75208-C1-U11
Alba lulia, nr.cad/top 2959/6/XCV. S
A fost supus evalurii dreptul integral de proprietate asupra imobilului prezentat in cadrul raportului.

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA

Proprietar: ADAM ILEANA CRINELA si ADAM MIRCEA; , T
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 funii iulie 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator .

Data evaluarii este 12.07.2022.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: -
(1) Termeni de referinta ai evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii

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

(3) Evaluarea proprietatii — contine aplicarea metodelor de evaluare

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

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

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

VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT NR. 95 : 24.893,57 LE!

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

Cu stima,

ing. Adriana Rogu

Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprierii”

CUPRINS
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1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2.CERTIFICAREA

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

4. PREZENTAREA DATELOR
4.1 |dentificarea si descrierea juridica
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4.3 Descrierea proprietatii
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8. ANEXE
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Raport de evaluare - »~APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul exproprie'rii”

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

Apartamentul Nr. 95, 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-U11 Alba lulia, nr cad/top
2959/6/XCV ‘

Client : MUNICIPIUL ALBA IULIA
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA
Proprietari: ADAM ILEANA CRINELA si ADAM MIRCEA,;

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

Mentiondm ca 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 transpusa in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

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

Data evaluarii: Data de referinta a 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 evaluérii. Opinia evaluatorului

Valoarea totald de despagubire pentru ,Apartamentul nr.95" cu suprafata construité de 15,876 mp este :

VALOARE DESPAGUBIRE APARTAMENT: 2489357 LEI

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

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

2.CERTIFICARE

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

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

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

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

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

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

- analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu 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 si
completériile ulterioare, privind expropierea pentru cauzi de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de
interes national, judetean, si local ( art5 si art. 11 —alin. 7, 8 si 9), si Hotararea de Guvern nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de. utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean gi local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

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

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

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de 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, legitimatja nr. 15784

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

Y N

J..

Evaluator

: c.l,F.2078311o_,ﬁ;‘».\ ",-
d1na W N
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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 ‘ S
Lucrarea este executatd de citre PF ROSU ADRIANA EUSENTA - EVALUATOR, cu sediul in Alba lulia, str. George
Cosbuc, Nr.34, Jud. Alba, prin evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avand legitimatia
Nr.15784, specializarile EPI, EI, EBM. g
Date de identificare:

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

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com »
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd si impartiala. Evaluatorul detine cunostintele, aptitudinele si experienta
necesara realizarii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe durata procesului de evaluare, evaluatorului nu
i-a fost oferitd asistenta profesionala semnificativa. o
Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliara evaluaté, de partile implicate in evaluare sau marimea . -
valorii estimate in prezentul raport. o

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

3.3 Scopul evaluarii
Scopul lucrarii de evaluare este estimarea valorii de despagubire a , Apartamentului Nr.95" in vederea
exproprierii pentru lucrarea de utilitate publics , Parcare supraetajata cu regim de iniltime 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 proprietitii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate ,
Obiectul prezentului raport de evaluare 1l reprezinta JApartamentul nr.95", situat in localitatea Alba fulia, str. Arnsberg,
Nr.20, Bloc G2, Turturica’, jud Alba. Imobilul este nscris in cartea funciara Nr.75208-C1-U11. Dreptul evaluat este dreptul
de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului séu sa stapéneasca bunul, sa il
foloseasca, sa-i culeaga foloasele material si sa dispund de el in in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor
legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implica exercitare de catre titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material; folosinta — reprezinta dreptul proprietarului de a-§i pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozitia — este prerogativa proprietaruiui de a hotarf 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 i a solicitarii beneficiarului, tipul de valoare estimat in prezentul raportului
reprezinta valoarea de despagubire coform Legii 255/2010.

3.6 Data evaludril
Data de referinta a evaludrii este 12.07.2022.
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Raport de evaluare - ,APARTAMENT 1 CAMERA - in scopul ex;:roprierii”

3.7 Documentarea necesaré pentru elaborarea evaluarii

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

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

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

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

3.9 Ipoteze si ipoteze speciale

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

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura §i garanta c& locaia si limitele proprietéii coresapund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justé a proprietatii in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client. Orice neconcordanta intre proprietatea
identificata si cea din ducumentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata §i proprietatea
atestatd 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 bazeazd exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de catre client;

v Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperii;

v Situatja actuala a proprietétii 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 informatjile detinute de cétre evaluator, nu exista prezenta unor contaminéri naturale sau chimice asupra
proprietati analizate sau a proprietatilor vecine care sa afecteze valoarea proprietatii care s& indice prezenfa
contaminariilor cu substante / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ca nu exista asemenea
contaminri. 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 in
vedere dispozitiile legale in vigoare;
v Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare Tntocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
consider a fi credibile si evaluatorul le considerd ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu fsi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetii informatjilor folosite de terfe parti. Informatjiile fumizate 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 vizuala;
v Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia autoritatii judiciare;
v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultant3 ulterioara sau sa depund-
mérturie in instanta. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietafilor 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 informatiilor furnizate de destinatar, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

v In conformitate cu practicile din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentului raport.
Daca in viitor acestea se modifica semnificativ (schimbari legislative) evaluatorul nu este responsabil decat in Ilmlta:
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 soI|c1tant- 3
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 §|=

completariile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizérii unor obiective de interes -

national, judetean, si local ( art5 gi art. 11 —alin. 7, 8 si 9), si ale Hotérérii de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea’
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

Conform prevederilor alin.(1), art.8 din HG nr. 53/2011 ,, Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietailor
imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmit raportul de.
evaluare prevazut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate de
camerele notarilor pubhcl privind art.77  alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificérile si
completarile 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 §i actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 227/2015, continutul articolului find similar cu confinutul art.77 *1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

, Camerele notarilor publici actualizeazé cel putin o dat pe an studiile de piata care trebuie sé contina informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliard specifica in anul precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finanfelor publice din cadrul ANAF. ” '

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilului, zonarea fiscala a localitafii i
categoria de folosinta a acestuia nu va suferi modificari pana la data efectiva a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonérii fiscale a localitatii si a categoriei de folosinta poate genera modificéri 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 raportulun
de catre o tertd persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evaluarii si evaluatorului
verificator.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o altd 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 actjunilor intreprinse pe baza acestui raport.

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

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport este confi identiaal si
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 fsi asuma 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 c&i mediatice, fra 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 legislatja specifica. ’

3.11 Declaratia de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmitd de cétre ing. Rogu 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 c& am respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022- -
publicata de ANEVAR, dar tinand cont de ipoteza special3, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificarile si:
completarile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica , necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local (art5 si art.11-alin 7,8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV-
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre
“unul din membrii autorizatj special (acreditati pentru proprietatj imobiliare) in acest sens. :

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregétire al ANEVAR. :
Evaluatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionala pe anul 2022 la societatea de Asigurare — Reasigurare

ALLIANZ-TIRIAC. N

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

si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i 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 imobiliara afectata de realizarea proiectului de utilitate publica , Obiectivul de
investitii - Parcare supraetajata cu regim de inaltime P+2 nivele cu capacitate de 144 locuri de parcare
interioare si 27 locuri exterioare”.

La data evalurii, dreptul de proprietate evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV 230 - " Drepturi
asupra proprietatii imobiliare (p.C1, lit. a)
Proprietarul imobilului subiect este ADAM ILEANA CRINELA si ADAM MIRCEA;

Situatja juridic a fost pusa la dispozitia evaluatorului de catre client si este mentjonaté 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 rezidentiald / comerciala i este considerata ca una de interes pentru populatie. Ca utilitati zona studiata
dispune de energie electricd, gaze, apa si canalizare — conform datelor puse la dispozitie de catre client. Blocul este
racordat la urmatoarele utilitati: energie electrica, apa i canalizare.
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4,3 Descrierea proprietatii
Apartamentul nr. 95

DESCRIERE : compartimentare: 1 camere, baie; Apartament amplasat la etajul 4 al blocului.

SUPRAFATA Su= 11,34 mp, Sc=15,8760 mp, (conform cod fiscal in vigoare)
PIF 1971

TAMPLARIE Exterioara: tamplarie tip PVC cu geam termopan

FINISAJE Finisaj interior: zugraveli simple.

Pardoseli gresie si parchet laminat in camera; gresie si partial placaje de faianta
in baie, usa de la baie casetat3- degradata ; Usé metalica la intrare

INSTALATII §I DOTARI | Da
ELECTRICE

INSTALATII §I  DOTARI
INCALZIRE Radiator electric, boiler electric la baie

INSTALATI  §I  DOTARI | Da
ALIMENTARE CU APA Sl
CANALIZARE

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lufia, il constituie stabilirea
despagubirii estimata pentru imobilul analizat. Raportul ar trebui sa constituie un document suport pentru autoritatea publica in
cadrul procedurii de expropiere, care sa ii 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=Au x 1,4

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

VALORILE TUTUROR CONSTRUCTIILOR CU O VECHIME DE PESTE 50 AN SE VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE
TABEL (doar dac3 acest aspect este dovedit prin acte Administrative);

5.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Participantii la aceasta piata schimb& 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: numérul de vanzatori si cumpératori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea
veniturilor, schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile etc. In general, proprietatile

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile
guvemnamentale si locale. Cererea i 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
s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparétorii si vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informatj. De multe ori, informatjile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

in cazul de fata, tinand cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea in vederea exproprierii in temeiul

Legii 255/2010, analiza pietji imobiliare specifice nu mai necesita justificare. in aceeagi situatie ne regasim si cu
analiza celei mai bune utilizari care conduce la selectarea metodei de evaluare. ;

6. EVALUAREA PROPRIETATII

in cazul de fata - evaluarea in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplica
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin7,8i 9.
“(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevazute la art. 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietatilor imobiliare , membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania ANEVAR, va intocmi un raport de
evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare unitate administrative-teritoriald, pe fiecare categorie de folosinta. "
“(8) Raportul de evaluare se intocmegte 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 modificarile i complertdrile ulterioare. ”
“(9) Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Romania”
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publicd, necesara
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local prevad urmétoarele
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art.11 alin (7) din lege,
este obligat sa 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 §i completérile 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 National 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 IN BLOCURI
| ZONA A | B C D
| LEV/mp 2450 || 2205 1980 1590
Pentru apartamentele situate fa ultimul etaj (cel putin 4),
NOTA dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
| | 20%.

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

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

Daca se cuncaste suprafata utila Au, aceasta se inmulteste cu 1,4 pentru a obtine
suprafata construita Ac dupa formula: Ac=Aux 1,4
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VALORILE TUTUROR CONSTRUCTILOR CU © VECHIME DE PESTE 50 ANI SE
VOR REDUCE CU 20 %, FATA DE TABEL (doar dacé acest aspect este dovedit prin
acte Administrative);

Amplasarea apartamentului:

in cazul de fata apartamentul supus evaluarii, con
imobiliare in judetul Alba se incadreaza i

form studiului de piata pentru anul 2022 privind valorile minime .
n categoria apartamentelor situate in blocuri de locuinte.

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

astfel:

~ Strada

| Conform Hotararii HCL. |

ARNSBERG

A

Astfel, pentru apartamentul subiect, valoarea rezultats 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 apa

rtamentul are o vechime peste 50 ani, valoarea se reduce cu 20%.

Apartamentul este situat la etajul 4 al blocului astfel c& valoarea din tabel se reduce cu 20%.

Astfel, rezulta

Acd Fl’“"\/al;eare st piakd) | Varsta/ | corectie corectie Valoare |

Denumireimobil | Auw | Ag) Aota%fat?lei}ﬁ§  AnPIF | Vechime vechime | etaj4 |despagubire {lei}]
B 0 Mathakindanall SRR 00 .00 (% . ERRE——

Apartament nr. 95 11,34] 15,8760 2450 1971 51 1960 1568 . 24893,57
VALOARE DESPAGUBIRE AP.95 2489357

Valoarea total de despagubire apartament = 24.893,57 LEI

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul apartamentului propus pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piatd 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 responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale.

Ing. Adriana Eusenta Rosu

Evaluator Autorizat EPI, EI, 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 §c Publicitate Imobiliard ALBA
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Alba lulia

CARTE FUNCIARA NR. 75208-C1-U1l .
COPIE i,
Carte Funciard Nr. 75208-C1-U11 Alba lulig f

Unitate individuald

Adresa: Loc. Alba lulia, Bl. G2, Ap. 95, Jud. Alba

Parti comune; fundatii din  beton, soclul in jurut constructief,'fatade, invelitoare tip terasa,

Nr. CF vechi:32549/Alba lulia

bransament

electric, coloane si firide de distributie, instalatia de proteetie; Facéré termic ,racord apa calda menajera, apa

rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere‘a-’

H'nenajere. usi intrare in bloc, scara si casa

scarilor.
Nr Suprafata [Suprafatal Cote p&ﬁT 4
crt Nr. cadastral | Z Co s utils (mp)| _comune - .Qote teren Observatii / Referinie
Al Top: - 11,34 95/10000 | 394/41400 Apartament nr.95, compus dint 1
2959/6/XCV o camera, baie, In suprafatd de
sl 11,34 mp, avand cota de bunuri
R N indivize comune de 0,95/100 si
| | " ‘ cota de teren de 3,94/414 mp
[ g

STATUL ROMAN.

B. Paftea II. Proprietari§idcte

inscrieri privitoare la dreptul de progﬁacéte,si alte dmpturi"‘fkééfa,\

Referinte

118347 / 04/06/2008

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 89’8#205}6

81 Intabulare, drept de PROPRIETATEc titlu cumparare, ﬁnbandlt prin

Al

Conventie, cota actuala 1/}, “cote initiala 1/1
‘ 1) ADAM ILEANA CRINELA; 31 ]
| 2) ADAM MIRCEA i

OBSERVATI: {proyg}_‘pita din &:o&vers:a CF 32549/Alba luha)

C. Partea ili. SARCINI

inscrieri privind dezm&mbramintele dreptuiuu de proprietate, drepturi reale
. 'de garantie §i sarcini

Referinte

34210/ 14/06/2018

NR. 2082/20;{7 dm 07/09/2017 emis de S.C.P. B.EJ. A. HERLEA ROMULUS - NI
ADRIAN: Ll

Act Administrativ .on INCHE!EREA NR.2242/CC/2017 DOSAR NR.4062/176/2017, din 23/06/2017 emis de
JUDECATORIA ALBA 1ULIA; Act Administrativ nr. DOSAR NR.2082/2017, din 05/06/2018 emis de 5.C.P. B.E).
A. HERLEA ROﬁO‘LUS ‘NICOLAE S| PRODEA I0AN - ADRIAN; Act Administrativ nr. INCHEIEREA NR. 2 DOSAR
COLAE Si PRODEA I0AN -

[in"baza anhelem civile nr.2242/CC/2017 din data 06.10.2017 din
dosar,.fir.. 4062/176/2017 pronuntatd de judecatona Alba lulia si
incheiered nr.2/07.09.2017 din dosar de executare silitd nr.2082/2017
C1"|de BE] Herlea Romulus Nicolae, asupra cotei debitorului de sub B1.1,
Adam ‘Heana Crinela se noteazd urmdrirea silitd formulatd de
creditorul PROSPEROCAPITAL SARL pentru suma de 8702,56 lei §|

|1392 60 lei cheltuieli de executare silita .

Al

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 75208-C1-U11 Comuna/Orag/Municipiu: Alba lulia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individual&, Adresa: Loc. Alba Tulia, BL. G2, Ap. 95, jud. Alba .

Parti comune: fundatii din beton, sochul in jurul constructiei, fatade, invelito%ée tip terasa, bransament
electric, coloane si firide de distributie, instalatia de protectie, racord termic ,racord apa.calda menajera,
apa rece, coloana de scurgere a apei uzate, coloana de scurgere a apei menajere; usi iifirare in blog, scara si

casa scarilor. ) "
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti N .
ot Nr cadastra! construita | utild (mp) comune Cote teren!. g ?igservagll / Referinte
Al [Top: 2959/6/XCV - 11,34 95710000 | 394/41460 |Apastament nr.95, compus din: 1
‘ . ~|cartieta, baie, in suprafata de
“$11;34 mp, avand cota de bunuri

" lindivize comune de 0,95/100 si
‘ ’ .. lcota de teren de 3,94/414 mp
| l % |STATUL ROMAN. i

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ) Pagina 2 din 2

Exirase pantsy informare sn-fine Js adiess epay.aneplro ormutar versiures L1
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@@ 57 @ 6@6 ? q 5Q§ 3 f{ceft‘lcaf fﬁrivxntealitén, v

CONTRACT DE VINZARE - CUMPARARE

Tutre Prmana ‘V‘mucxpmlm Alba Iuha eu seu- al in Alba Iuha str Motliot, . 5 reprezenta‘fa

de ercej H%?

dammhathlba Iuha .. 7 L el blocézvget .
scarfl ...... . apartamentul gsf posesor : uletmwu de identitate seriof,, K nr/fzz/ g%ﬂ
“”?/"‘—v .......... . eliberat de olma ........................ B subnr ..... S
s dm{*%gﬁ:g 2 & L jl aliaparte i ba:'a Dwrctulux Lege 61/1990 .ca urmare 2.
{" - aprobarii cererii nxdg/ %a Cdin. ; inteéFverit urmatorul contract - -
' 1.Primatia municipiului Albaguha vmde 314J%. LA TCRLELS. 7@‘%’9’
7 / 6% 5o (g;fn para locuinta sxmata.ugﬁclba Iuha ......... é; T oerevvervmns s er e e
. bloc. FZ.... scara....... et LY

o oo face parte iny
£ nr. topograﬁc éﬁi ....... G’V -

p1 ‘ézentul contract, 1dent1ﬁcata topograﬁc sub CF

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

cumparator in baz.a con‘tract\ﬂm de inchifiere r. {95
sieste compu"é dm .......... cameére de locut, ob 3T :r.mm uﬂld. de ::lif} 3 4 mp, plumuu siutive
indiviza de ¥ o dm suprafata de folosm_ta comena a lmobﬂuhn, este inregistrata in evidentele:

‘Contabile ale ananel Alba lulia subnts. s
Odata culocuinta se vind si urmatoarele depcndmte anexe gospoda*estx garaje st mstala‘tu

aferente), .. oo b iieend e s s b ved v gl it v o o8 e S preh s b D 4TS P

Se atribuie Lumpaxatorulux ;nfo osmta, pe dm ata ex;stentex constmctxel terenul aferesst
Jocumtel in suprafata dé ... +verr.IP, TESpECHV COT indiviza de .. ..% din-teren potrzvxt;?
deciziei nr.. . cvn .. G » ..a Primariei Alba lulia.

» © Se excepteaza de 13 vinzaxe unobﬂele ce fac-oblectnl alin.Il din-art. 1 s alm I dinart2a
U Liegii 85/1992. ~

Pretul 1ocumte1, conform fiseide calcui estf. de 5 ?J‘P 0’% ..... Tei noi, din care
pretul garajulul. .. ~.Jei noi, al boxei. .. .Jei mof.

3.Cumpazatorul declara cat " y :
sint casatont (nscasatoma sotutl{setia) naseut(a) la / g%i .este(zu-aste) angajat(a) i tealizeaza

Jturi.

o eI, EITERA - il 0 A99E AGHY.. .Mi?./}f/ i
naseut laa‘éﬁﬁ ......................................... T XN DO SRR poe P R R Y
........... TTvewi e nascut law

4.Pretul 1oqumte1 s& achita in felul urmator : «vans ; 590 9<F %

‘prewl garajulul ... T lel ol al boxei....... 5= comision 1,5 %.. ﬁ % lel not”
Test de Plata. v oo vr s 2T s l¢i noi esalonat [ termen de Seiani Cu 0 dobmda_ de
Y pean, Dobmda fotdla este de VenianiE e ey s B . lei noi.
Rata CUBEIIA. 0o ve v e v e s +dob. s nta..‘ "‘ o T v g e s ng v Yo Jetnoi.
Ulttmarata ue...n.s s e stz dob...... B LR lei nol
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Ratele si dobinda insuma de ..o oMo Jei noi.se va achita 12 casi-er‘ia Primatiel

< incepind cudata de .iievenioes b pma T8 e on T3

In cazul neachitaril la termeneie stabilite a ratelor h.mare dm pretul 1ocumtci
cumparatorul va plati o dobinda de 8% pe an asupia acestor rate.
1n caz de neplata a 6 rate scadente de catre o umparatorul locuintel........ 7

Primeria municipiutui Alba [ulia va cere executarea silita asupra locuintei si evacuarea detiﬂatcruiui’
in conditiile legii.

Pina la achitatea integrala & pretulm, locuintz dobmdxta m conditiile Legu nr.85/22 Vi 1992 :

republicata, nu poate fi instrainata sau restructurate fara autorizarea prealabxla rupitati
vinzatpare, Unitatea vmzatoare ist garanteaza 1I1C£l!ai‘£l'('}a pretuim prm inscrierea 1p0tecn asupra

-{"

=

focui ntes.,

si obligatiile ce decurg penyru acestea din Decretii Jege 61/1990 Le a. 85/19 2.re
Ve /(9 ety z( 2% f 7%1

'Lﬂ v/ffAlte remé%? .............. ‘ ..... vp ....... »26 o

GARANT

Subsemnatul .. s Koo .in calitate de garant ma oblig sa achit
ratele si dobinzile cureme restante, declar ca’remmt la bene.ﬁcml divigiunii
si discutiunii copform art. 1662 si ‘1667 din Cﬁdtﬂ eiviks.

SEMNATUERL ¢ o ciaiss v s os omwneenia s s aandioaiisnsin e v v

Domieiliul .......
Act identitate.

.‘.-...,...........,,<...y.;;..(,..-.......-3..‘.......,‘;;;

GARANT N sa =

SUbSCINALIL. st I in calitate de garant e obhg 54 aclm
ratele s; dobinzile curerite restante decla: ca rentnt fa beneﬁcmi diviziunid si dxscutmxm conform
art. 1662 si 1667 din Codul Civil."

.x,«n,.u...,.-v.--,..u_,......-.....-...,.._‘.._.._..,,.».'nu.g..-.....».» ..........

..,,.__....”_.....,...;.'- e ey ¥ g e

T TR R e A AR A i

ZATOR
\ MUN. ALBA IULIA

APNIATN VizA CONTRAFIN. PREV.

e Tar Teo /
“'-\j‘ A

ViZA OF.JURIDIC
PRIPON MIHAL

AP T o
LG T %w\\}é

, Drepturile si- obhgatule pamlor prevazite xn mezentm contract 8¢ completeaza u dreptunle

it L

MIOR o 6/ Qg
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8.2. Acte doveditoare vechime imobil

- FRVARA MURICIEIULUN ALBAULIA S
i DIRECHA TEHN'GA DEZVOLTARE )
! “SERWVICI ADM!NISTRARE IR
w 19288, IS éf”
INVENTARUL BLOCURILOR DE LGCUINTE
DIN: MUNICTRIUL ALEA TULIA
bl STRABA MR foskoe | seais
It decembre 1948 87 4 Al 1 ABCO
- 2 [i-decembae 1918 88 T A T ABED
3|t decembne 1898 g1 BAELD =
411 decermbne 1918 B S 38 %
5 W decembfie 1918 s y i
E 8 ] 1818 S 97| - By
7 1 decembrie 1918 I A 2 43 1
1decem!me R [ 3 BEELE
[T decombris 1918 A8 1
{30 JF decertre 1518 p 28
i1 Jtdecembrio 191§ 3g |
2 {1 decemorie 1978 . 27 - 1
12 11 decembe 1918 B O
14 |1 decembiie 191 ' 35
i.décembitia 1918 gl 15 - 381
EXANDRU [OAN CUZA ) =% 20|
7 BLEXANDRU IOANCUZA | 20 . a2 0
LEXANDRU IDANGUZA -~ | 20, 20
19 LEXANCRUTOANCUZA 1 20 L 96
20 FRULUR AR 5 e 1
i 21 EPULEAT AB. [
22 rouloM AB a6
23 IBBULUNE AR 16
24 [RP UM 2 AE 42 .
.28 PUIM A o AE 2k
26 LFULUN E _AE 12
| 2T RDEALULGY 7 c %5 |
ﬁ_‘ﬂ@mw-m 3 B 2.
) ; B - g il
K & = 27
: 78 i L
17 ~ 33
18 37
11 28 1
: i
: i
) i5
10 A5
22 i
& g ¥
145 PRIESGA T - 3z 19
146 JARIESULL i T : ig
Z i - 1____'“9 .
12 B7 G
7 1986 1
NN 8 N
g ARG 19
7 A 9,
. - 1986 9.
4 158" ey
26 :
N 1986 _
-‘—g-g v’ 1§.§-_&._ -
39 wESULL i - 1886
60 ReiEsUiur : 1966
L] ' _ISHE
&2 i 1388
| 8% ﬁﬁkﬁsutw i 1585
2y 37 1986
'55'5"."{« A AT S 985
86 velESULLL 38
N
g - .. N CL &7
; wwpsu,,u i G aa
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8.3. Fotografii ale proprietatii

Apartament Nr.95
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