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Citre: PRIMARIA MUNICIPULUI ALBA IULIA

Stimate doamne si stimati domni,

Conform solicitarii am efectuat evaluarea in vederea exproprierii pentru lucréri de utilitate publica ,Modemizare
de strazi zone de dezvoltare a Municipiului Alba lulia Lot 3 - EMIL RACOVITA, GRIGORE ANTIPA, PETRE ISPIRESCU,
DINITRIE BOLINTINEANU, SIMION MANDRESCU, ALEXANDRU ODOBESCU, ARIESULUL
A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate asupra terenului prezentat n cadrul raportului.

Client : SC TOP PLAN SRL
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA Si SC TOP PLAN SRL
Proprietari : CONFORM ANEXA 1 la prezentul raport de evaluare;
Dreptul de proprietate pentru parcelele subiect este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale
sarcini.
Prezenta lucrare se adreseaza MUNICIPIULUI ALBA JULIA in calitate de client si utilizator desemnat.
Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022
La baza efectuarii evaluaril au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2022, data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator .
Data evaludrii este 09.04.2022.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
(1) Termeni de referinta ai evaludrii - in care sunt prezentate atat obiectul evaluari cat si principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii
(2) Prezentare datelor datelor - in care sunt prezentate proprietitile evaluate
(3) Evaluarea proprietatiior - contine aplicarea metodelor de evaluare
(4) Anexe ~ contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Evaluatorul nu isi asum3 nicio responsabilitate, in nicio circumstants, pentru eventualele informatii eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitie de cétre proprietar.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare Ia valoarea de despagubire a terenului evaluat,
finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Valoarea despagubiri:
Denumire Valoare de despéigubire {LET)
Teren propus pentry expropricre §70.712
Imprejmuire / construetii anexe 236,465
Tota! 1.106.877

In tabelul ANEXA 1, sunt prezentate valorile individuale obtinute.

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

Cu stima,

ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat Ei, EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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Raport de evaluare — EXPROPRIERI PENTRU LUCRAREA DE UTILITATE PUBLICA” MODERNIZARE STRAZ] ZONE DE
DEZVOLTARE MUNICIPIUL ALBA TULIA LOT 3”

1.SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Dreptul de proprietate absolut asupra proprietatilor imobiliare expropriate aferente
~Modernizarii strazilor zonei de dezvoitare a Municipiului Alba lulia Lot 3 - Emil Racovita, Grigore Antipa, Petre Ispirescu,
Dinitrie Bolintineanu, Simion Mandrescu, Alexandru Odobescu, Ariesului.®

Client : SC TOP PLAN SRL
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL ALBA IULIA Si SC TOP PLAN SRL
Proprietari: Conform ANEXA 1 la prezentul raport de evaluare;

Scopul evaluéril este stabilirea cuantumului despégubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilelor expropriate cu respectarea
art.11 al Legii 255/2010 cu modificérile si completarile ulterioare.

Mentionam c& un alt scop al evaluérii 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 estimaté nu poate fi transpusi in valoarea de asigurare, de impozitare sau alt tip de valoare.

Data inspectiei: 04.03.2022; 07.04.2022; 09.04.2022 Inspectia s-a efectuat personal de citre evaluator in prezenta
reprezentantifor SC TOPO PLAN SRL.

Data evaludrii: Data de referin{s a evaluérii este 09.04.2022.
Valoarea estimata in prezentul raport este valabils la data evalurii si poate fi diferita pentru alt moment de timp, aceasta
determinandu-se in functie de conditiile de piat3, economice sau politice de Ia acel moment de timp.

Curs valutar BNR: 4,9490 RON

Rezultatele evaluérii. Opinia evaluatorului

Valoarea total4 de despagubire pentru suprafaa totala de 10.146 mp este de 870.712 lei.
» Valoarea totald a imprejmuirilor este de 226.955 lei.
= Valoarea totala a anexelor este de 9.210 lei

VALOARE TOTALA DESPAGUBIRE= 1.106.877 LEI

in ANEXA 1 sunt prezentate valorile individuale obtinute.

ing. Adriana Rogu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
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Raport de evaluare — ,EXPROPRIER] PENTRU LUCRAREA DE UTILITATE PUBLICA” MODERNIZARE STRAZI ZONE DE
DEZVOLTARE _MUN]CIP!UL ALBA IULIALOT 3”
ROMANIA

JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL ALBA IULIA 2.CERTIFICARE
CONSILIUL LOCAL
Lucrarea esle executatd de catre evaluator ing. Adriana Eusenta ROSU, Membru titular ANEVAR avénd
legitimatia nr.15784, specializéri: Evaluarea proprietafilor imobiliare (EPI), Evaluarea intreprinderilor (El) si Evaluare
bunurilor mobiliare (EBM).
Prin prezenta, Tn limita cunogtintelor §i informatiiior detinute, evaluatorul certifica urmatoarele:

- afirmafiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte;

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

- evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau infiuent3 legat3 de partile implicate;

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

- analizele, opiniile §i concluzille exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia)
raportate la legislatia in vigoare pentru aces tip de evaluari si anume Legea nr. 255/2010, cu modificarile §i
completériile ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizani unor obiective de
interes natjonal, judetean, gi local ( art5 i art. 11 -alin. 7, 8 §i 9), si Hotdrarea de Guvem nr.53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legil nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauzi de utilitate
publica, necesar realizérii unor obiective de interes natjonal, judetean si local.

- Evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR;

- evaluatorul certifica faptul ¢3 a efectuat personal inspectia proprietitii care face obiectul lucrari;

- Tn 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 nommelor 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 modific3rile si completarile ulterioare.

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

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

ing. Adriana Rosu
Evaluator autorizat El, EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR
Legitimatia 15784
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Raport de evaluare — ,EXPROPRIERI PENTRU LUCRAREA DE UTILITATE PUBLICA” MODERNIZARE STRAZI ZONE DE
DEZVOLTARE MUNICIPIUL ALBA TULIA LOT 3”

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Date de identificare:

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

Mobil: 0741490076, 0788600949

E-mail: adi_rosu2000@yahoo.com

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

Evaluatorul nu are nici un interes legat de propritatea imobiliar3 evaluats, de pértile implicate in evaluare sau marimea
valorii estimate in prezentul raport.

3.2 Identificarea clientului §i a oricéror alfi utilizatori desemnati
Client: SC TOP PLAN SRL
Utilizator desemnat. MUNICIPIUL ALBA IULIA si SC TOP PLAN SRL
Acest raport este confidential §i poate fi utilizat numai pmtru confirmarea clientului si a utilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o alt3 persoand, niciodata si in nici o altd circumstanta in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat nici unei alte terle persoane, iar evaluatorul nu isi
asumd raspunderea faté de terte persoane ce ar putea intra in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3 Scopul evaluarii
Scopul lucrérii de evaluare este estimarea valorii de despagubire in vederea exproprierii pentru lucrarea de
utilitate publica , MODERNIZARE STRAZI ZONE DE DEZVOLTARE MUNICIPIUL ALBA IULIALOT 3
Pentru orice alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea supusa evaluarii poate avea o valoare diferitd de cea
evidentiata in prezentul raport.

Alba. Proprietétile supuse procesului de evaluare sunt identificate conform planului de situatie §i a tabelului centralizator
cuprinzand imobilele ce fac obiectul exproprierii, intocmite de catre topograf autorizat ing. Rusan Nicolae Viad, puse la
dispoziie. .
Imobilele nu pot fi confundate, acestea identificandu-se unic, prin nr. topografic i nr. de Carte Funciara unice, cat si prin
pozitionarea unic in Sistemul nafional de proiectie Stereografic 1970 conform bazei de date cadastrale a Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate imobiliare.
Dreptul evaluat este dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate este ace! drept real care permite titularului sdu sa
stépaneasca bunul, sa 1l foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si s3 dispund de el in in mod exclusiv si perpetuu,
cu respectarea dispozitiilor legale.
Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia - implici exercitarea de caire titular a unei stapaniri efective a bunului din
punct de vedere material, folosinfa — reprezinta dreptul proprietarului de a-si pune bunul in valoare, obtinand astfel
foloase materiale; dispozifia - este prerogativa proprietarului de a hotari cu privire la soarta bunului, att din punct de
vedere juridic, cat si din punct de vedere material.

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

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

Pentru imprejmuire / constructii anexe, valoarea de despagubire a fost estimats prin abordarea prin cost respectind
Standardele de Evaluare a Bunurilor - ANEVAR .
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Raport de evaluare — ,EXPROPRIERT PENTRU LUCRAREA DE UTILITATE PUBLICA” MODERNIZARE STRAZI ZONE DE
DEZVOLTARE MUNICIPIUL ALBA IULIA LOT 3~

3.6 Data evaluarii
Data de referin{a a evaluarii este 09.04.2022.

3.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaludrii

Evaluatorul a identificat i inspectat vizual imobilele supuse evaluarii. Documentarea necesar3 pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspeciiei efectuate la fata focului. in vederea
atestarii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului extrase de carte funciars, documentatia
cadastrala §i Anexa . Inspectia a fost vizualé i a cuprins imobilele subiect ¢4t si vecinatatile. Suprafetele considerate in
raportul de evaluare au fost preluate din Anexa - Lista cuprinzand imobilele proprietate privat3 care costituie coridorul de
expiopiere al lucrarilor de utilitate publica::

.Modermizare de strézi zone de dezvoltare a Municipiului Alba lulia Lot 3 - EMIL RACOVITA, GRIGORE ANTIPA,
PETRE ISPIRESCU, DINITRIE BOLINTINEANU, SIMION MANDRESCU, ALEXANDRU ODOBESCU, ARIESULUP
proprietarii sau delinatorii acestora precum §i sumele individuale aferente despagubirilor,

La data inspectiei nu existau restrictii legale privind utilizarea proprietatilor.

Evaluatorul nu are cunostinia asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatilor imobiliare sau asupra conditiilor adverse
de mediu, care pot majora sau micgora valoarea proprietitii. Se presupune ¢3 nu existd astfel de conditii, daca acestea
nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectusirii analizei obignuite, necesare pentru
intocmirea raportului de evaluare. Evaluatorul nu oferd garantji explicite sau implicite in privinta starii in care se afia
proprietatile evaluate $i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

3.8 Natura si sursa informaliilor pe care se va baza evaluarea
La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
Reqglementari si cadru leqal:
= Legea nr.255/2010 cu modificérile si completsrile 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 i limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele :
Evalutorul a identificat proprietatea conform actelor puse Ia dispozitie de cétre beneficiar/client, locatia i limitele
proprietatilor indicate se consider3 a fi corecte. )

Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura §i garanta ca locatia si limitele proprietaii coresipund cu
documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima valoarea justa a proprietétii in ipoteza in care aceasta
corespunde cu documentele puse la dispozifia evaluatorului de citre client. Orice neconcordantd intre proprietatea
identificatd si cea din ducumentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestatd de documentele de proprictate, dar pastreazi validd valoarea estimati pentru proprietatea identificatd in
prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE

V" Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de utilizare in
continuare a proprietatii se bazeaza exclusiv pe informatjile si documentele fumizate de citre client;
v Dreptul de proprietete este considerat valabil §i fransferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele
de naturd legal3, care afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. in acest sens se precizeaza c& nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune c¢& actele de proprietate sunt valabile si se pot tranzactiona, ¢ nu existd datorii care au
legaturé cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecata sau inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea

situatie §i este cunoscuté, aceasta este mentjonata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaz3 pe baza premisei c&
aceasta se afla in posesie legala.
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v Se presupune c& nu existd condifii ascunse sau neaparente ale solului care sa influenteze valoarea
proprietatii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru efectuarea unor studii
necesare pentru a le descoperii;

v’ Situatia actuald a proprietatilor imobiliare pronuse pentry expronriere in vederea realizAni uner luordr de
utilitate publica fucrari de utilitate publica ,Modemizare de strazi zone de dezvoltare a Municipiului Alba lulia Lot 3" a
stat la baza selectarii metodei de evaluare si a aplicérii acesteia in vederea estimarii celor mai probabile valori ;

v Din informatjile detinute de cétre evaluator, nu exista prezenta unor contaminari naturale sau chimice asupra
proprietali analizate sau a proprietdfilor vecine care sa afecteze valoarea propriretiii care si indice prezenta
contaminariilor cu substanfe / materiale periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ¢ nu existd asemenea
contamundri. in cazul in care se va stabili ulterior c& totusi existd asemenea contaminéri pe proprietatea studiats 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 dispozifjile legale in vigoare;

v Evaluatorul obtine informatii , estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul le considera c acestea sunt adevérate i corecte. Evaluatorul nu isi asumé
responsabilitatea in privinta acuratetii informatjilor folosite de terle parfi. Informatiile fumizate de citre terfi sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte:

v" Se presupne cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare, urbanism, mediu
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descris3 gi luaté in considerare in prezentul
raport;

v Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilelor, efectuand doar o inspectie vizuala;

v Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive §i fotografii ale imobilelor, pentru a da o imagine c4t mai
completd asupra dimensiunilor §i a starii acestora si pentru a ajuta pe client in aprecierea corects calitativa ;

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

v Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat s3 acorde consultantd ulterioard sau s& depuni
‘marturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra proprietétilor analizate;

v Evaluatorul isi asumé 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 Tn conformitate cu practicile din Roménia valoarile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentului
raport. Daca in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii;

v Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietaj i orice impértire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea estimata dac3 acestea nu au fost stabilite in raportul de evaluare;

v" Imabilele au fost identificate conform datelor cadastrale si a actelor puse la dispozitie de catre ing. Rusan Nicolae
Viad, precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia.

IPOTEZE SPECIALE

Stabilirea valorii pentru desp&gubire s-a ficut tinand cont de prevederile Legii nr. 255/2010, cu modificarile si
completarille ulterioare, privind expropierea pentru cauza de utilitate publics , necesari realizarii unor obiective de interes
national, judetean, si local ( art5 si art. 11 —alin. 7, 8 i 9), si ale Hotarri de Guvern nr.53/2011 pentru aprobarea
Nomelor 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 proprietétilor
imobiliare, membru al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia - ANEVAR, care va intocmit raportul de
evaluare previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat s3 se raporteze la expertizele intocmite i actualizate de

camerele nofarilor publici, privind art.77 M alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificérile §i
completarile ulterioare. *
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Deoarece Legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogatd, in vigoare fiind Legea 227/2015 privind Codul Fiscal,
raportul de evaluare se bazeaz3 pe expertizele intocmite si actualizate de camera notarilor publici conform art. 111, alin
(5) din Legea nr. 227/2015, continutul articolului fiind similar cu continutul art 77 A1 alin.(5 ) din Legea nr. 571/2003
privind Codul Fiscal, respectiv.

» Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o daté pe an studiile de piaa care trebuje sa contina informatji privind
valorile minime consemnate pe piafa imobiliard specificé in anul precedent si le comunicé directilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul ANAF.

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilelor, zonarea fiscal3 a localitai si
categoria lor de folosintd nu va suferi modificéri pana la data efectivd a expropierii. Orice modificare ulterioara a
suprafetei, a zonarii fiscale a localitatii i a categoriei de folosinté poate genera modificari ale valorilor imobilelor.

Intrucat "Studiul de piaté pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judetul Alba" inregistrat la Camera
Notarilor Publici Alba lulia, nu cuprinde valori pentru constructii speciale (imprejmuiri, anexe) valoarea de despgubire
a fost stabilith ca find valoarea justd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ~ editia 2022, estimata prin
Abordarea prin cost.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3 folosirea raportului
de citre o terfd persoand fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorul evalurii §i evaluatorului
verificator,

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

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluzrii si raportul de evaluare nu trebuie s fie utilizat
partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietati si orice impartire sau divizare a totalului in
valori fractionate va invalida valoarea 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 confidentiaal i
poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu i5i asumé responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatii adusi raportului. Pentru validitatea
raportului de evaluare este necesara semnatura original3.

Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile refertoare la valori, identitatea evaluatorului ).nu vor fi difuzate public
prin reclama, relalji publice, stiri agentii de vanzare sau alte c&i mediatice, fara acordul scris §i prealabil al evaluatorului,
Evaluatorul Tsi rezerva dreptuul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie de date cu
respectarea dreptului de confidentialitate prevazute in legislatia specifica.

3.11 Declaralia de conformitate

Prezenta lucrare a fost intocmitd de citre ing. Rogu Adriana-Eusenta, Membru Titular ANEVAR-specializarea EPI -
Evaluarea Proprietétilior Imobiliare, E! - Evaluarea Intreprinderilor si EBM - Evaluarea Bunurilor Mobiliare.

Ca evaluator declar c& am respectat cerinele efice si profesionale confinute in Codul de etica al profesiei, aferent
indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizat3 in concordan{s cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022-
publicatd de ANEVAR, dar tindnd cont de ipoteza special, respectiv respectarea Legii nr.255/2010, cu modificrile si
completdrile ulterioare, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publics , necesara realizarii unor obiective de interes
national, judefean si local (art5 si art.11-alin 7,8 i 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV
103 - Raportare, editia 2022. Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre
unul din membrii autorizati special ( acreditati pentru proprietatj imobiliare) in acest sens.

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

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

3.12 Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este un inscris, narafiv-detaliat, infocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportarea evalurii
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§i 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 ldentificarea si descrirea juridicéd

Imobilele subiect sunt proprietatile imobiliare afectate de realizarea proiectului de utilitate publica “, Modemizare
de strazi zone de dezvoltare a Municipiului Alba lulia Lot 3 - EMIL RACOWVITA, GRIGORE ANTIPA, PETRE ISPIRESCU,
DINITRIE BOLINTINEANU, SIMION MANDRESCU, ALEXANDRU ODOBESCU, ARIESULUI® proprietarii sau detinatorii

acestora precum gi sumele individuale aferente despéagubiritor.

Suportul topografic a fost intocmit de cétre topograf autorizat ing.Rusan Nicolae Viad
dentificarea imobilelor s-a féacut conform planului topografic, documentatiei cadastrale si a extraselor de carte funciara.
La data evaludrii, dreptul de proprietate evaluat este absolut {deplin) asa cum este definit in SEV 230 -* Drepturi

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

Proprietarii imobilelor subiect sunt prezentati in Anexa 1 — conform actelor puse la dispozitia evaluatorului. Situatia
juridica a fost pusé la dispozitia evaluatorului de c3tre client §i este mentionata in tabelele anex3 la raport.

4.2 Date despre zond, oras, vecinatéti si amplasare

INCADRAREA IN ZONA
Imobilele supuse evaluarii se afla im zona cartierelor Ampoi i si Ampoi il din localitatea Alba lulia, Judetul Alba, Acestea
fac parte din intravilanul localitatii.
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Zona este rezidential3 si este considerata ca una de interes

pentru populatie. Ca utilitati zona studiat3 dispune de energie

electric3, gaze, ap3 si canalizare — conform datelor puse la dispozitie de cétre client.
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4.3 Descrierea proprietafilor

Proprietatile imobiliare ce compun coridorul de expropiere pentru lucrarea de utilitate publici ,Modemizarea strizilor

zonei de dezvoltare a Municipiului Alba Iufia, Lot 3 - Emil Racovitd, Grigore Antipa, Pefre Ispirescu, Dinitrie Bolintineanu,
Simion Mandrescu, Alexandm Odobescy, Ariesulyi™, reprezintd 251 narcele de feren analizate of deccrise in cadny

D i e MY

raportului, situate in intravilanul localitatii Alba lulia - proprietari persoane fizice si 30 parcele de teren-proprietate publica,
detaliate in Anexa .

Conform adresei nr.43606/12.04.2022, sunt mentionate urmétoarele:

Scopul urmarit de beneficiarul final al raportului de evaluare, respectiv UAT Municipiul Alba lulia, il constituie stabilirea
despagubirii estimate pentru imobilele si gardueule autorizate §i neautorizate afectate de coridorul de expropiere definit.
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, ai caror beneficiari sunt si persoanele afectate de coridorul de expropriere.

Imobilele afectate de coridoul de expropiere au ca destinatie “drum/cale de acces” si nu pot avea alta destinatie decat cea
stabilita prin documentatiite de urbanism legal aprobate prin:

- HCL 108 / 2008 - Extindere perimetru intravilan Calea Motilor — municipiul Alba lulia

-HCL 158/2014 - PLAN URBANISTIC GENERAL si AMENAJAREA TERITORIULUI ADMINISTRATIV AL MUNICIPIULUL
ALBA JULIA - REACTUALIZARE

- HCL 148 / 2020 - MODERNIZARE STRAZI IN ZONA DE DEZVOLTARE ALBA IULIA — MICESTI - BARABANT -
REGLEMENTARE URBANSTICA TRAMA STRADALA: LOT 1, LOT 2, LOT 3

Planurile urbanistice zonale sunt instrumente de planificare urbanistica cu caracter de reglementare care, dupa aprobarea lor
conform legii, sunt obligatorii pentru toate persoansle fizice si juridice in baza art. 39 alin. 4 din Legea nr. 350/2001.

La estimarea despagubirilor nu pot fi avute in vedere, nici macar implicit, destinatii ale terenurilor care sunt interzise de
reglementarile aplicabile respectivelor terenuri. Potrivit art. 11 lit, h) din Regulamentul local privind aprobarea investitiilor private
si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in municipiul Alba lulia aprobat prin HCL Alba lulia nr. 45172021, “pe
terenurile rezervate prin documentatile de urbanism pentru realizarea cailor de circulatie, utilitatilor de interes public, parcajelor
si spatiilor verzi se instituie servitutea urbanistica non aedificandi — interzicerea emiterii de autorizatii pentru constructii
definitive sau provizorii indiferent de regimul de proprietate sau de functiunea propusa”. Din ansamblul dispozitilor Legii nr.
350/2001 rezulta ca aceasta servitute administrativa se instituie si functioneaza ca urmare a aprobarii documentatiilor de
urbanism, fara a fi necesara inscrierea in cartea funciara a imobilului. Ca urmare destinatiaffunctiunea terenurilor, stabilita prin
reglementari locale necontestate si in vigoare, este un element esential care trebuie avut in vedere cu ocazia determinarii
despagubirilor ce se vor acorda in cazul expropiefi.

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: *Terenurile intravilane si
extravilane cu destinatie drum de acces sau afectate de refele de transport prin cablu sau conducte vor avea valoarea
redusa’ cu 60% din valoarea terenurilor’ (p.30). Suprafaiele pentru care se aplica reducerea rezulta din actele
administrative evocate, intrucat au fost stabilite cu precizie atat in reglementarile locale de urbanism cat si prin actele si
operatinile realizate in cadrul procedurii de expropiere.

ldentificarea si inspecfia proprietatilor imobiliare $i a constructiilor speciale { imprejmuiri) a fost realizaté in prezenta
domnului topograf autorizat ing. Rusan Nicolae Viad, pe baza extraselor de carte funciara.
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5.ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Participantji la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de caracteristici speciale
deosebesc piefele imobiliare de pietile bunurilor sau serviciilor.

Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzitori i cumparatori este relativ mic, proprietatile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piefe 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 plats, dobanzile etc. in general, proprietatile
imobiliare nu se cumpéra cu bani cach iar daci nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentats de reglementarile
guvemnamentale si locale. Cererea si oferta de proprieta(i imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intodeauna un decalaj intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind posibil ca de multe
ori sa existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru, Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intodeauna suficient
informati. De multe ori, informatjile despre prefurile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
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Proprietatile imobiliare sunt dublate si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide gi de obicei procesul de vanzare este
lung.

Datoritd acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat, in functie de nevoile, dorintele,
localizarea, privind proprietétile, s-au creat tipuri diiferite de pieteimobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale} . Acestea, fa randul lor, pot fi impérite in piete mai mici, specializate, numite subpietie, acesta fiind un proces
de segmentatre a pietei 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 pietii imobiliare specifice nu mai necesiti justificare. In aceeasi situatie ne regésim si cu
analiza celei mai bune utilizéri care conduce la selectarea metodei de evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATILOR

in cazul de fatd - evaluarea in vederea determinarii valorii de despagubire in caz de expropriere * se aplicd
prevederile Legii nr.255/2010 art. 11, alin 7, 8 §i 9.
“(7) Inainte de data inceperii activitatii comisiei prevdzute la art. 18, un expert evaluator specializat in evaluarea
proprietétilor 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 fiacare categorie de folosinta.”
“(8) Raportul de evaluare se intocmeste avéndu-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 intocmegte sub coordonarea Uniunea Nationale a Notarilor Publici din Roménia. "
Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind expropierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard
realizarii unor obiective de interes natjonal, judefean si local prevad urmatoarele :
“Art. 8
(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietifilor imobiliare, membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR , care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art.11
alin (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art.77*1 alin.(5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile si completarile
tlterioare.
{2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozitia expropriatorului expertizele prevazute la alin (1).
(3) In aplicarea dispozitiilor art. 11 alin (9) din lege, Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania
va pune fa dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici, ¥

Evaluarea terenurilor:

Avand in vedere legislatia in vigoare evaluatorul se raporieaza la "Studiul de piafd pentru anul 2022 privind
valorile minimale imobiliare in Jude{ul Alba* inregistrat la Camera Notarilor Publici Alba lulia.

TERENURI INTRAVILANE
ZONA A B c )
LElmp 400 300 20 130

Terenuﬁiehhavﬂanesiexhavtmwdesﬁmﬁedmmdemsaummdeﬂebde
transport prin cablu sau conducte vor avea valoarea redusi ci 60% din valoarea
tererxilor. Suprafata pentru care se aoplica reducerea trebuie sa rezulte din acte
administrative sau din acte de la detinatorii de retele.

Valorile unitare & terenului afiat in Indiviziune, servituts sau in cote parti rezulte |
prin dininuarea cu 25 % a valorii terenulul din localitatea si zona in care este

&;&mﬁa' contorm valoritor tabelare pe zona si locatitate, inclusiv pentru zonele
tice.
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Amplasarea terenurilor B o

In cazul de fat3, terenurile supuse evalurii, conform studiului de piata pentru anul 2022 privind valorile minime
imobiliare in judetul Alba se incadreaza in categoria terenurilor situate in intravilanul municipiului Alba h:ﬂia‘ .
Amplasarea terenurilor a fost clasificatd prin HCL privind zonarea fiscala, astfel amplasamentul studiat a fost clasificat
asftfel:

Svada | Gonform Hotarari HCL |
___ Grigore Antipa C
. Emil Racovil3 c ]
Petre Ispirescu [ €
Alexandru Odobescu C |
' Ariesului B

Astfel, pentru parcelele cu categoria de folosinta ,DRUM" conform PUZ aprobat si a adeverintei nr.43606/12.04.2022,
valoarea de teren rezultatd este de 88 lei/mp pentru terenurile amplasate in zona C si de 120 leifmp pentru terenurile
amplasate in zona B.

In ANEXA 1 la prezentu! raport de evaluare se regasesc valorile de despAgubire pentru fiecare proprietate aflatd pe

coridorul de expropriere _LOT 3.
Valoarea totald de despagubire teren = §70.712 LE|

Evaluarea constructiilor speciale - metodologie si calcule

Evaluare imprejmuiri / constructii anexe

Intrucat "Studiul de piatd pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in Judeful Alba" inregistrat la Camera
Notarilor Publici Alba lulia, nu cuprinde valori pentru acest tip de consiructii Speciale {imprejmuiri) valoarea de
despagubire a fost stabilita ca fiind valoarea justa conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, estimata
prin abordarea prin cost.

Tn scopul estimérii constructiilor speciale , avand in vedere ¢a astfel de constructii nu sunt previzute in studiile de piata
privind valorile minime imobiliare din judetul Alba, anul 2022 pentru Camera Notarilor Publici Alba, evaluatorul a procedat
la evaluarea acestora prin aplicarea abordarii prin cost.

Abordarea prin cost stabilegte valoarea prin estimarea costurilor de construire a unei noi proprietai, cu aceeasi utilitate ,
sau de adaptare a unei proprietati vechi fa aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare. _
Abordarea prin cost stabileste limita superioara pana la care piafa ar piati in mod normal pentru o proprietate anumité,
cand aceasta ar fi noud. in cazul unei proprietali vechi, pentru estimarea unui pre{ care reflecta aproximativ valoarea de
piafa, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferite forme de depreciere cumulatd (deteriorare fizica, depreciere
functionald sau tehnologica si depreciere economici sau externd), pentru a estima un pref{ care reflect’ aproximativ
valoarea de piafd.in functie de cantitatea de informatie de piata disponibile pentru efectuarea calculelor , abordarea prin
cost poate conduce direct la o estimare a valorii de piatd.

“ Costul de inlocuire si costul de reproducere ale unui activ sunt determinate pe o bazé - optimizata- " . Explicatia este ca
entitatea nu ar inlocui sau ar reproduce activul printr-un activ asemanator daca activul infocuit sau reprodus ar fi un activ
supraproiectat sau cu supracapacitate. Activele supraproiectate contin caracteristici care nu suni necesare pentiy
bunurile sau serviciile pe care le fumnizeaza activul Activele cu supracapacitate sunrt active care au o capacitate mai
mare decat cea necesara pentru satisfacerea cererii de bunuri §i servicii fumizate de active. Determinarea costului de
infocuire sau a costului de reproducere a unui activ pe o baza optimizata reflecta astfel potentialul de servicii cerut de la
active,

Costul de inlocuire este costul curent al unei constructii similar care ofera o utilitate echivalents. O construciie moderna
echivalenta este o cladire care ofera functii similare si utilitate echivalents cu cele ale constructiei care se evalueaza, dar
Care are un proiect modern $i este construitd cu material si tehnici moderne.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea este o pierdere in beneficile economice viitoare sau in potentialul servicillor unui activ, care dep3seste
recunoagterea sistemicd a pierderii beneficiilor economice viitoare ale activului sau a potentialului serviciilor prin
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depreciere .

De’::recierea - reprezinta o pierdere de valoare fatéd de costul de nou ce poate apérea din cauze fizice, functionale sau
externe. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clédire si cu care opereaza aceastd metoda sunt

- Deprecierea (uzura) fizica ~ este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structurd, etc.. Aceasta
poate avea doud componente - deprecierea (uzura) fizicd recuperabilad ( se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou s-au ca §i nou , se ia in considerare numai dac3 costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultatd) si deprecierea (uzura) fizicd nerecuperabild ( se referd la elementele
deteriorate fizic care nu po fi corectate in prezent din motive practice sau economice ).

- Depreciere ( neadecvare) functionald - este dat3 de demodarea , neadecvarea sau supradimensionarea cldirii din
punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub dou3 aspect
- depreciere (neadecvare ) funclionabild recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesita adaugiri, deficiente care necesité inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si depreciere (neadecvare)
funclionald nerecuperabild ( poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou, dar ar trebui
inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus).

- Deprecierea economica (din cause externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobilare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietaii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea efc.

Deprecierea fizica a fost preluatd din normativul P135 , prin incadrarea constructiilor in grupele si subgrupele specifice si
avand in vedere vechimea §i starea constructiilor.

Analiza deprecierii fizice prin metoda vérsta - durata de viata util3.
In situatia in care se utilizeaz3 metoda varsta - durata de viald, pentru estimarea deprecierii fizice, formula este :

% Deprecierea fizici= Vef/ DVU x100

Conceptele utilizabile in analiza varsta/durata de viat sunt :

- Vérsta cronologicé (Vcron) - reprezinta * numérul de ani care au trecut de la finalizarea consfruciiilor *,

- Véirsta efectivd (Vef) - reprezint3 “ varsta indicata de starea tehnica §i de utilitatea unei constructii si se bazeaza pe
rafionamentul i interpretarea evaluatorului asupra percepliilor pietel”. Este indicata de starea in care se afla constructia.
Starea constructiei este determinata de numarul §i calitatea reparatiilor curente sau capital, de regimul de utilizare. Ca
urmare, vérsta efectiva poate fi mai mica, egald sau mai mare decat vérsta cronologica.

- Durata de viata utila - durata de utilizare economica {(DVU) - reprezinta * perioada de timp in care o constructie sau o
componenta a unei constructii poate fi in mod rezonabil considerata c3 indeplineste functia pentru care a fost proiectata *,
astfel durata de viata utila reprezints * perioada in care un activ este preconizat a fi disponibil pentru utilizare de citre o
entitate . Durata de viatd utilé este diferitd de durata normal3 de functionare , ufilizath pentru determinarea amortizari
mijloacelor fixe.

- Durata de viata utila rimasa (DVUR) - reprezinta numarul de ani estimati in care o constructie, cu o anumita varsta
efecctiva, se asteaptd sa mai fie utilizat, la sfarsitul careia constructia nu va mai fi utilizata. '

DVUR = DVU - Vef

- Durata de viaté fizicd (DVF) - reprezintd numarul de ani estimali in care un activ nou va putea fi utilizat fizic, pana
cand deteriordrile fizice ale acestuia il vor face inutifizabil si 4ra a lua tn considerare posibilitatea retrageri mai devreme
din functiune din cauza deprecierii functionale sau economice.

- Durata de viaté fizicd ramas3 (DVFR) - reprezinté nr. de ani in care un activ cu o anumitd varstd efectivi, se
agteaptd sa mai foie utilizat fizic,pana cand deteriorarili fizice ale acestuia il vor face inutilizabil si fara a lua in considerare
posibilitatea retragerii mai devreme din functiune din cauza deprecierii functionale sau economice.

- Durata de viatid economici (DVE) - reprezint3 perioada de timp in care se preconizeazi ¢& un activ s& genereze
beneficii economicepentru unul sau mai mulfj utilizatori.

- Durata de viaté economici ramasi (DVER) - reprezinta numarul de ani in care o proprietate cu 0 anumita varsta
efectivé se asteaptd sa mai fie utilizatd in mod profitabilpentru scopuf pentru care a fost creata.
DVER = DVE - Vef

- Durata normalé de functionare - reprezint durata de utilizare in care se recupereaza din punct de vedere fiscal
valoarea de intrare a mijloacelor fixe pe calea amortizarii. in consecin{d, durata normali de functionare este mai redus
decat durata de viaté fizica a mijlocului respectiv.

Estimarea valorii constructiilor speciale prin abordarea prin cost s-a efectuat prin metodologia prezentats anterior,
ob{inandu-se valoarea rdmas actuala a constructjilor.
Costul de nou estimat in prezenta lucrare a fost: costul de inlocuire. Pentru estimarea acestuia s-au utilizat jucrarile
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Conform sclicitérii beneficiarului s-a estimat valoarea de despagubire pentru imobilele situate pe coridorul de expropriere:
teren intravilan $i extravilan , constructii speciale ( Tmprejmuiri) si anexe, edificate pe acesta .

Prin aplicarea acestei abordéri, s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre evaluator si s-a formazt
opinia privind costul de inlocuire net la data evaludrii.

Vaiparea de despégubire a constructiilor speciale (imprejmuiri) si constructii anexe este de : 236.165 LEI

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Stabilirea valorii de despagubire in cazul terenurilor propuse pentru expropriere s-a realizat prin raportare la
Studiu de piata pentru anul 2022 privind valorile minime imobiliare in ,Municipiul Alba {ulia, judetul Alba" inregistrat la
Camera Notarilor Publici Alba , valorile individuale pentru fiecare imobil fiind cuprinse in ANEXA 1.
Stabilirea valorii de despégubire in cazul constructiilor speciale ( imprejmuiri) s-a realizat prin abordarea prin cost
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor - Editia 2022 , in vigoare.
Valorile individuale pentru fiecare imobil fiind cuprinse in ANEXA 1 .

Valoarea totald de despagubire stabilit3 pentru imobilele propuse pentru expropriere este:

Denumire Valoare de despégubire (LEI)
Teren propus pentru expropriere 870.712
imprejmuire { constructii anexe 238.165
Total 1106877

Valorile individuale pentru fiecare imobil fiind cuprinse in ANEXA 1.
Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
= Valorile nu contin TVA,
»  Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile si prevederile prezentului raport;
= Valorile nu fin seama de responsabilitaile de mediu si de costurile implicate de conformarea Ia cerintele
legale.

Mentiune:

Referitor |a Adresa nr.43606/12.04.2022 anexati ia raport, facem mentiunea ci in conformitate cu HCL
287/2017, 369/2017 si 399/2021, Municipiul Alba lulia pentru ex ieri
(modernizare drumuri $i céi de acces in diferite zone ale orasului) s-au acordat despaqubiri de 10 lei/m
entru terenuri cu destinatia drum si céi de acces. Aceastd valoare a fost acceptatd de majoritatea
proprietarilor.

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