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EVALUATOR ANEVAR MUCEA VALENTIN DAN o-mail ; valentinmuced @yahoo.com

Catre: Primaria Ocolis

Prezentul raport de evaluare s€ referd la terenul inscris in CF 71033 comuna Qcolis ,in suprafata de 890 mp
, asa dupa cum rezulta din documentaia cadastrala intocmita de catre ’mg.topograf Dura Dan lot.nr. 4, si din extras CF
mai sus mentionat , parte !l sarcini , cu referire 1a contractul de concesiune nr. 1326 / 2007 sl hotarare de consiliu local
nr. 24/12.06.2007 , cu adresa n com.Ocolis, sat Vidolm nr. 26 C ,jud. Alba .
Lista bunurilor evaluate este prezentata in tabelul de mai jos:
Teren inscris in CF 71033 comuna Qcolis .in suprafata de 890 mp

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul integral de proprietate asupra mijloacelor fixe prezentate, valabil §i
marketabil, in ipoteza c3 nu exista niciun fel de sarcini care o4 afecteze acest drept.

Evaluatorul @ procedat la evaluarea bunurilor conform Standardelelor de evaluare ANEVAR editia 2016, in
special standardele:

SEV 100 - Cadru general

v SEV10%- Termeni de referinta ai evaludri;
v SEV102- implementare;

v SEV103- Raportare;

< SEV 400 - Verificarea evaluarilor

Inspectia punurilor a fost realizata de catre evaluator, in prezenta reprezentantu\u'\ pr‘\mar'\e'\ . Cu aceastd ocazie au fost
identificate pe teren punurile supuse evaluarii, care sunt cuprinse in tabelul de mai jos.

Evaluarea s-2 efectuat pe baza indicatiilor date de catre titutarul contractului de concesiune nr. 1326/2007, dl. Taica
Teodor loan §i baza datelor culese si observate de evaluator cu ocazia inspectie'\,avand la dispozitie documentatia
cadastrala caré contine memoriul tehnic cu situatia propusa si planul de parcelare al imobilului jintocmit de catre
ing.topograf Dura Dan Am avut acces la extrasul CF 1. 71033 Ocolis si la documentatia cadastrala mai sus
mentionata . In aceste conditii evaluatorul nu igi asuma nicio responsabilitate cu privire 1a situatia juridica sau la
identificarea imobilului. ~

Evaluatorul nu il asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstantd, pentru eventualele informatii eronate, false, sau
incomplete puse \a dispozitie de catre proprietar.

Metodele de evaluare aplicate @ fost metoda abordarii prin costuri, comparatii §i venituri.

Raportu! a fost structurat dupa cum urmeaza:

(1) Date generale - in care sunt prezentate principalele elerente cu caracter specific care delimiteaza modul de
~ abordare al evaluaril

(2) Bunurile evaluate - in care sunt descrise elementele cunoscute privind reperele gvaluate

(3) Analiza datelor - contine aplicarea metodei de evaluare, rezultatul obtinut si opinia evaluatorului

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

in urma aplicar metodologiei de evaluare, opinia eva\uatom\ui referitoare la valoarea de piata a mijloacelor fixe evaluate,
{inand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Denumire bunuri

Teren - situat in Ocolis ,sat Vidolm = proprietar : comuna Ocolis 890 mp - CF 71033 Ocolis

— domeniu public




e

EVALUATOR ANEVAR MUCEA VALENTIN DAN o-mail ; valentinmuced @yahoo.com

eferitor la aceasta valoare s€ impune a s€ mentiona urmatoarele:

Valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral 1 data tranzactiei;
Valoarea nu include TVA,

valoarea este 0 predictie $i 0 apreciere subiectiva;

evaluarea este 0 opinie asupra unei valort;

curs BNR utilizat 1 euro = 4,5656 lei
Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate referitoare la dreptul de proprietate asupra punurilor evaluate .
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Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
EcMucea Valentin Dan
Evaluator Autorizat EP!
Membru titular ANEVAR
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\dentificarea sl competenta evaluatorului

\dentificarea clientului §ia oricaror ali utilizatori desemnat]
Scopul evaluari

\dentificarea activelor supuse evaluarit

Tipul valoril

Data evaluari

Documentarea necesara pentru glaborarea evaludil
Natura §i surs@ informatjilor pé care se va baza evaluarea
\poteze giipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzaré sau publicare

Declararea conformitay \ycrarii

Valabilitatea raportulul

i PREZENTAREA DATELOR

identificarea propr’\etéti'\ imobiliare. Descrierea juridica sl Descriere tehnicad

Datele despre z0na, oras, vecinatati st amplasare

informatji despre amp\asament

Descrieread strazilor sia terenurilor

Date privind impozitele si taxele

storic, incluzénd vanzarile anterioare §i ofertele sau cotatjile curente

iil. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
Aspecte ale pietel specifice, analiza cerefil de bunuri
Concluzii § tendinte privind piata specifica:

V. EVALUARE
Evaluarea bunurilor

V. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORIl

Alegerea valorii finale
Rezultatele evaluaril. Opinia evaluatorului

V1. ANEXE
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EVALUATOR ANEVAR MUCEA VALENTIN DAN o-mail ; valentinmucea @yahoo.com

SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul evaluarii: bunurile aflate in proprietatea comunei Ocolis — domeniu public 1 solicitarea PRIMARIA

Ocolis , CU sediul social in Ocolis , Str. Principala ,nr. 452 , jud. Alba .
Lista bunurilor evaluate este prezentatd in tabelul de mai jos:

Denumire punuri
in Ocolis -

nroprietar : domeni 890 mp - CF 71033 QOcolis

Beneficiar: PRIMARIA QCOLiS, in calitate de client si destinatar

Forma de proprietate: persoana juridica
Proprietar: COMUNA QOCOLIS _ domeniu public
Scopul evaludrii este estimarea valoril juste a terenurilor supuse evaluarii .

T ECA—

Mentionam ca un alt scop 4l evaluarii ar putea conduce 1a metode diferite de evaluare §i implicit a rezultate

diferite.
Prezenta lucrare se»adreseazé PRIMARIE! comunei Ocolis in calitate de client side destinatar.

Data evaludrii: Data de referinta @ evaluarii este 25.07.2017. in consecintd toate transformarile prefuritor n

Euro detinute de evaluator s-au efectuat la cursul existent la data de 25.07.2017, de 4,5656 Lei/Euro.

Evaluarea a fost facuta corespunzator conditiilor existente la data 05.07.2017 . Toate informatjile particulare sl

publice disponibile 1 aceasta datd au fost considerate ¢ fiind potrivite acestor condiffi.
Bazele evaludril. tipul valorii estimate: Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate Cu Standa
de Evaluare ANEVAR , editia 2015, in special standardele: ‘
v SEV 100 - Cadru general
v SEV101- Termeni de referinta ai evaluarii;
v SEV102- Implementare;
~ SEV 103 - Raportare;
/ SEV 400 - Verificarea evaluarilor
Tipul de valoare adecvat scopului utilizarii evaluar este valoarea justa
Moneda raportului: rezultatele raportului de evaluare sunt exprimate in LElsinu contin TVA
Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

B Metodologia de evaluare aplicata include:
- abordarea prin metoda costurilor

in urma aplicaril metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea bunurilor evaluate, tinand

seama exclusiv de prevederile prezentu\ui raport, este:

Denumire bunuri
Teren - situat in Ocolis ;S

at Vidolm — proprietar - 890 mp - CF 71033 Ocolis “
domeniu public

comuna QOcolis —

_, Valoareanu 'mclude'TVA
_, Evaluatorulnu isi asuma nicio responsabilitate referitoare 1a dreptul de proprietate asupra punurilor evaluate .

Ec.Mucea Valentin Dan
Evaluator Autorizat EPI
Membru titular ANEVAR
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EVALUATOR ANEVAR_MUCEA VALENTIN DAN o-mail ; valentinmucea @yahoo.com

TERMENII DE REFERIN]'I\ Al EVALUARII

|dentificarea §i competenta evaluatorului

Mucea Valentin Dan - evaluator autorizat EP! cu experientd in evaluare de 19 ani.

La data elaboraril acestui raport, evaluatorul care @ ntocmit raportul de evaluare este membru ANEVAR, 8
indeplinit cerintele programu\ui de pregatire profesionalé continud al ANEVAR i are competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Mucea Valentin Dan  ~ evaluator autorizat EPY, aré incheiata asigurare de raspundere civita ta AON

ROMANIA SA.

in conformitate cu cerintele prezentate 1 Standardele de Evaluare ANEVAR fn vigoare la data de referinta @
evaluarii, prin prezenta € confirma ca:

_ evaluatorul c@ nu are nici un interes prezent sau de perspectivé in legatura cu bunurile imobile care fac
obiectul prezentu\u'\ raport de evaluare gi nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

. onorariul pentru realizarea prezentu\u'\ raport nu are nici 0 legaturd cu declararea in raport @ unei anumite
valori (din evaluare) sau interval de yalori care sa favorizeze clientul i nu oste influentat de aparifia unui
eveniment ulterior. '

|dentificarea clientului §i a oricéror ali utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA comunei Ocolis , CU sediul social in comuna Ocolis , St- Principala ,nr.A525 ,jud. Alba .
Date de indentificare : cod: 517525

Destinatar: PRIMARIA OCOLIS

Scopul evaludrii

Scopul \ucrarii este estimarea valorii juste a punurilor imobile supuse evaluarii .

Mentjonam ca un alt scop @l evaluarii ar putea conduce 1a metode diferite de evaluare §i implicit la rezultate
diferite.

Se considera ca punurile nu sunt restrictionate 1a tranzactionare.

|dentificarea punurilor supuse evaludrii:

informatiile cu privire 1a identificarea punurilor, la starea tehnica si configuratia acestora au fost primite de la
client si verificate (in masura in care a fost posibil) in teren cu ocazia inspectiei. Aspectele juridice s€ bazeaza
pe informatjile §! documentele furnizate de catre reprezentangii primariei si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigati suplimentare. Raspunderea pentru veridicitatea st exactitatea informatjilor
legate de dreptul de proprietate apartine in intregime Primariei comunei Ocolis

Tipul valorii
pAvand in vedere scopul evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile gStandardelelor de evaluare ANEVAR
2015 (care includ §i Standardele Internationale de Evaluare).
in aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definite conform SEV 100 - Cadru
general.
¥ Valoarea de D iata este suma ostimatéa pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluari,
intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing
adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostinté de cauza, prudent gi fard constrangere.
Metodologia de caloul a “valori de piatd 2 finut cont de scopul evaluarii, tipul punurilor evaluate §i de
recomandarile gtandardelelor de evaluare ANEVAR 2015 (care includ st standardele Internationale de
Evaluare) :
Metodologia de evaluare aplicata include:
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. abordared prin metoda costurilor

. abordarea prin comparaija vanzarilor ¢l abordarea prin capitalizarea veniturilor nu 3u fost aplicate
deoarece nu au fost identificate oferte de piatd pentru imobile asemanatoare.

Data evaludrii

25.07.2017

Data elabordril ucraril

\utie 2017

Moneda raportului :
Rezultatele raportulul de evaluare sunt exprimate in RON. Toate transformérile preturilor in EURO definute de
evaluator s-au efectuatla cursul de referintd din data de 15.10.2016 , de 4, 5656 RON/EURO.

Toate valorile exprimate in acest raport U includ TVA.

Inspectia punurilor @ fost realizatd de catre evaluator, n data de 19.07.2017 . Cu ocazia inspectiel din
informatiile culese au fost sintetizate date cu priviré la depreciered fizica sl @ deprecieril functionale @ bunurilor

supus evaluaril.

pocumentarea necesard pentru elaborarea evaludrii
Pentru realizared raportutui de evaluaré sunt necesare urmatoarele informatj:
» discuti purtate cu persona\u\ de spec'\a\'\tate relativ la:
o identificarea punurilor ce fac obiectul evaluarii;
o identificarea propr'\eté(\i imobiliare,
o regimul de utilizare pentru imobil;
o lucrarile de reparatii si modernizari efectuate;
o starea fizica,
o modul de exploatare,
o gradul de utilizare:
» inspectia punurilor, verificarea practica a concordantei situatiei din teren CU informatille din documentele
furnizate; '
$ inspectia cladirilor, verificarea practica a concordantei situatiei din teren CU informatiile din documentele
furnizate;
» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboréril raportulu;
» estimarea Celei mai buné utilizar,
» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboraril raportulu;
y» selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport,
y» deducerea si estimarea conditiitor limitative specifice patrimon'\u\u'\ evaluat;
» analiza tuturor informatillor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru gstimarea valorilor caré caracterizeaza
proprietatea’.

Natura §i sursa informatiilor pé care se va baza evaluarea
Prezentul raport de evaluare @ fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre 4l Taica Teodor joan -in
calitate de concesionar corectitudinea sl precizia datelor furnizate fiind responsab'\\itatea acestora §i
verificarea la fata locului

v Informai privind piata acestor bunuri;

v Alte informati necesare existente n bibliografia de specialitate;

v Standarde\e\orde gvaluare ANEVAR 2015,
Sursele de informatii au fost:
D\ Taica Teodor loan pentru informatjiile legate de punuri (situatie juridica, £conomica, yalori, istoric, s.a.)
care sunt responsabi\'\ exclusivi pentru veridicitatea informatjilor furnizate;

v presade specialitate s evaluatori caré isi desfasoara activitatea pe piata focala;
v bazadedatea evaluatorului.
v




Ipoteze §i ipoteze speciale . N
Prezentul raport de ovaluare este elaborat cu respectarea standardelor de evaluare, @ normelor §l recomandarilor
ANEVAR. . . »
Raportul de evaluare s-2 elaborat cu juarea in considerare @ rezultatelor inspectiet N teren a punurilor supuse evaluari,
indicate de catre reprezentantu\ clientului, @ informajilor puse la dispozitie de catre acesta, @ informatjilor general
yalabile §i CU juarea in consideratie @ tuturor factorilor care au influenta asupra yaloril, fara omiterea deliperatd a unor
informatji.

\La baza evaluarii stau © serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele c€ urmeaza. Opinia evaluatorului gste

exprimata in concordanta cu aceste ipotezeé si concluzi, precum sicu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele jpoteze si limite de care 8- {inut seama in elaborarea prezemu\u'\ raport de evaluare sunt:

v Aspectele juridice s€ bazeaza exclusiv pé informatiile §i documentele furnizate de catre d Taica Teodor l0an giau
fost prezentate fara a se intreprinde yerificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de propr'\etate este considerat
valabil gt marketabit;

v Nuam realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentel unor defecte ascunse ale bunurilor evaluate. Se
presupune ca nu exista defecte ascunseé sau neaparente ale bunurilor care sa influenteze valoarea. Evaluatoru! nu-si
asuma nict 0 responsab'\\‘\tate pentru asemenea conditji sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru @ le descoperi;

v Situatia actuald a punurilor §i scopul prezentel evaluar au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate §i @
modalitaglor de aplicare @ acestora, pentru ¢a valorile rezultate sa conduca 1a estimarea cea mal probab'\\a a valori
punuritor in conditiile fipului valorii selectate:

v/ Proprietated imobiliara a fost evaluatd in starea in in conditiile existente 1a data evaluarii

v Evaluatorul @ utilizat in estimared valorii numal informatile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei s @ altor informatji de care evaluatorul nu avead cunostinid.

v/ FEvaluatorul 2 avut 1a dispozitie extrase de carte funciara pus la dispozitie de catre peneficiar §i documentatia
cadastrala pentru dezmembrarea imobilutui |

v/ Evaluatorul @ identificat bunurile impreund cu peneficiarul, suprafefa terenului find estimata prin fotografil !
conform planului de amp\asament si delimitare, a planului de situatje din documentatia de cadastrare puse 1a
dispozitie de ing topograf Dura Dan ; locatiile indicate §i fimitele propr‘\etég‘\\or indicate de peneficiar s€ considera afi
corecte. Evaluatorul nu este topografltopometnst} geodez ginu are calificarea necesara pentru 2 masura §l garanta
¢4 locatjile st limitele propr‘\etéﬁ\or aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare. Acest
raport are menirea de @ estima o valoare 2 propr'\etétjior identificate §i descrise 1N raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu ced indicata de reprezentantu\ societatii. Orice neconconcordanga i '
din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata §i proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar péstreazé valida valoarea estimata pentru propr'\etatea identificata in raport.

v/ Evaluatorul nu a ofectuat expertiza structurii cladirilor ginua testat instalatiile sl ech‘\pamente\e aferente acestora.

v Nu s-au inspectat acele parti ale propriet”at,'\i care sunt acoperite, ascunse sau inacesibile st evaluarea s-a facut
considerand ca acestea sunt in conditi normale;

v Evaluatorul considera ca presupuner\\e efectuate 12 aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile ladata evaluarii;

{poteze speciale:

v orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizri prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare gi sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

v intrareain posesia unei copii @ acestui raport nu implica dreptul de publicare 2 acestuia;

v evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau $a depund marturie n
instanta relativ la propr'\etatea in chestiune;

v icl prezentu\ raport, nici parti ale sale (in gpecial concluzi referitor |a valori, identitatea evaluatorulu) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

v Evaluatorul nu dispune de aparatura necesara in determinarea cu exactitate 2 starii tehnice 2 punurilor st nu este
avizat in acest sens. Totodata, evaluatorul nu s€ face raspunzator pentru demersurile necesare in vederea realizarii
unor expertize tehnice @ punurilor evaluate

<  Evaluatorul @ procedat la evaluarea punurilor §i @ spatiilor din cladire indicate de caire adminlstratoru\ societatji ca
facand parte din patr'\moniu\ societatii;
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate referitoare Ia dreptul de proprietate asupra bunurilor evaluate

v/ Raspunderea pentru veridicitatea §t exactitatea informatiilor legate de dreptul de proprietate apartine in intregime
Primariel Ocolis .

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare :
prezentul raport de evaluare @ fost elaborat pe baza informatiitor fumnizate de catre bquﬁ__cjg;ul \ucraril,
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o-mail ; valentinmuced

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Valorile estimate de catre evalualor sunt valabile 1a data prezentata in raport §i inca un interval de timp limitat
dupa aceasta datd, in care conditiile pieiei,spec'\ﬂce punurilor mobile evaluate nu suferd modificar semnificative
care afecteazd opiniile gstimate.

pcest raport de evaluare oste destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului si clientulu
mentionati mai sus.

Evaluatorul are responsab‘\\itate numai fata de client $i destinatar nu accepta nicio responsab'\\'\tate fata de alte
persoane, in nicio circumstanta.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopulul precizat si numai pentru uzul clientutui si
destinatarului mentjonati in raport.

Ca urmare evaluatorul nu sl asuma nicio responsab'\l’ltate fata de terij care utilizeaza acest raport sau informatil
cuprinse i el.

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de marturie in justitie, atata timp cat nu @ existat 0 intelegere
prealabila in acest sens.

Totodata valoared exprimata este valabila numai in '\potezele sl conditiile restrictive exprimate, orice element C&
conduce 12 neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea jucraril

Raportul este confidential, strict pentru destinatar si client, evaluatorul nu accepta nici 0 responsab‘\\itate fata de
alta persoana, in nici 0 circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire 1a acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
pub\ic‘\tat'\'\ fara acordul scris st prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care yrmeaza sa
apara. ‘

Publicarea, partiala sau integrala, precum i utilizarea i de catre alte persoane decat clientu! si destinatarul
nominalizati in raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor definute, certificam ca afirmatjile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte. :

De asemenea, certificam ca analizele, opinille §! concluzille prezentate sunt limitete numai de ipotezele
considerate §t conditiile timitative specifice si sunt analizele, opinile si concluziile noastre personale, filnd
gepértinitoare din punct de vedere profesiona\.

in plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspect‘wé in legatura cu punurile care fac
obiectul prezentu\u'\ raport de evaluare §i nici un interes sau influenta legatd de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentulu'\ raport nu are nici o legatura cu declararea in raport
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de yalori care sa favorizeze clientul si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opinille si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
orientarile §i metodologia de fucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala @ Evaluatorilor
Autorizati din Romania) st standardele Comitetului international de gtandarde in Evaluare (IVSC).

Evaluatorul respectat codul deontologic al ANEVAR.

punuri\e au fost inspectate personal de catre evaluator.

in elaborarea prezentu\ui raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorilor caré semneaza mai jos.

Prezentul raport s& supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (12 cerere, Cu acordul scris i prealabil al
evaluatorului) §i verificat, In conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR, editia - 2015.

Valabilitatea raportului

prezentul raport de evaluare este confidentjal pentru peneficiar, i este intocmit numai pentru destinaia stabilita
mai Sus.




EVALUATOR ANEVAR MUCEA VALENTIN DAN o-mail ; valentinmucea @yahoo.com }

: PREZENTAREA DATELOR

‘
|dentificared punurilor. Descrierea juridicé si Descriere tehnicd

Lista bunurilor evaluate este prezentaté in tabelul de mai jos:

T —

890 mp- CF 71033 Qcolis

s - proprietar: comuna Qcolis — domeniu

In prezentul raport de evaluare a fost evalual dreptul integral de proprietate asupra punurilor, considerat valabil st
marketabil.

Situatia juridicé ‘ ‘ .
Teren - situatin comuna Ocolis , sat Vidoim - proprietar - comuna Ocolis ~ domeniu public
Proprietatea imobiliara este gituata in comuna Ocolis , sat Vidolm , jud.Alba sise identifica cu -

~ CFnr.71033 , Vidolm
PARTEA ! ( Foaie de avere)
TEREN INTRAVILAN
Adresa com.Ocolis , sat Vidoim ,str Centru , 0t 26 C,jud. Alba
Af, nr. cad. CP 40 ,nr.top. nr.cad. 11215 :
PARTEA Il ( Foaie de proprietate) :
Intabulare drept de proprietate intabutare de 1 localizare ,dobandit prin conventie, cota actuala 11
Partile neproductive ale comunei Vidolm
Act nr certificat de ed‘lﬂcarelexﬁndere constructii nr. 4336/2007 ,act nr. Certificat fiscal 133912007
jintabulare drept de proprietate prin construire Taica Teodor loan
PARTE i . SARCINI
Contract de concesiune nr. 1326 | 2007 Jhotarare HCL 2412007 jintabulare drept de concesiune
pe o perioada de 49 deani incepand cu data de 31 mai 2007 - Taica Teodor loan.
Evaluatorul @ avut la dispozitie extrasul de carte funciara 71033 Qcolis i documentatia cadastrala pentru
dezmembrare"\mobi\ executata de catre ing.topograf Dura Dan .
Descrieread amplasamentului:
Proprietate@ imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare.
« este situatain intravilanu! Jocalitatjl Ocolis ,sat Vidolm ,str Centru, n.26C
« zonaeste rezidentiala
« are deschidere la drum
» ferenuleste amplasat in apropierea altor locuinte din sat Vidoim
« are forma dreptunghiulara .
» este unteren plan
» nueste imprejmuit
. oste teren fier - -
-dispune de utilitati Va limita proprietat‘n: curent electric, apa curenta

Date despre zond, localitate, vecindtti §i amplasare
Terenul este amplasat in localitatea Vidoim, in zona mediana . Localitatea s afla situata in partea de vest
a judetului in muntil Apuseni . :

Activitati specifice zonei:




Turism
Prestar servicii

Activitati economice princ'\pa\e:
Turism
Comert

Facilitati oferite investitorilor:

punereala dispozitie de teren pentru investitii ( pensiuni ).

Descrierea punurilor .
Proprietatea imobiliara ovaluata este situata N localitatea Vidolm , jud. Alba si a fost descrisa anterior la
descrierea amp\asamentu\u'\ .

M
Aspecte ale pietei specifice:
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact scopul de @ gfectua
tranzactii imobiliare. participantji 1 aceasta piatd schimba drepturi de propr'\etate contra unor punuri, cum sunt
banil. :
Spre deosebire de pietele oficiente, piatd jmobiliard nu $€ autoregleaza ci este deseofi influentatd de
reglementér'\\e guvemamenta\e si locale. Cererea oferta de proprietét,‘\ imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareofi atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.
Oferta pentru un anumit tip de cerere s dezvoltd grew, jar cererea poate <3 se modifice prusc, find posibil
astfel cade multe ori sa existe supraoferté sau exces de cerere $i U echilibru.
Cumparatoril si yanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatl, iar actele de vénzare-cumpérare nu auloc in mod
frecvent.
De multe ori, informatjiile despre preturi de tranzactjonare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide st de obicei procesul de
vanzare este ung.
Practic, pentru proprietétile studiate, piata este

v piatd propr'\et“at,'\\or industriale/spa i edificate 1a standarde vechi, situate Tn 7004 rurald.

Proprietétile comercia\elindustria\e, privite global, impun 0 putere financiara mare necesara pentru achizitia
acestor spatii si pentru realizarea investitiilor pentru @ putea functiona conform standardelor europene impuse-
Practic un investitor este atras in special de existenta unui teren liber cu utilita pe care sa-§l construiasca spatji
moderne, decat sa achizitioneze niste constructii edificate pe standarde yechi, aflate intr-0 faza avansata de
degradare, in aceastd situatie de multe ori prefera s demoleze constructiile vechi si s@ construiasca altele noi
cu materiale si tehnologii moderne. Exista 0 tendingd in crestere pentru inchirierea unor spatil
comercia\elindustr'la\e si rezidentjale construite 1a standarde actuale.
Datorita muttor firme care S€ inchid sau intra in faliment, punurile acestora fiind vandute la licitatie existd 0

tendinta de scadere @ pretului pentru constructji industriale, mai ales a celor foarte vechi, degradate.
Analiza cereril

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de propr'\etate pentru caré se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, 12 diferite preturi, pe © anumita piata, 1ntr-un anumit interval de timp.

in ultima perioada, sub efectul crizei economice piata imobiliara (mai ales cea locala) trece printr-0 perioada
nefasta, suferind transformari bruste seminificative intr-un interval de timp relativ scurt. Astfel ca 1 momentul
actual aceasta S€ caracterizeaza printr-0 cerere solvabila redusa in toate segmetele acesteia, fapt cé
concretizeaza un nivel de tranzactionare aproape inexistent. Scaderea cereril vine ¢a efect in principal al
restrictionarii si scumpiri finantarii bancare, fapt ce face ca multe societatl din domeniul specific sa-si restranga
activitatea, scazand astfe! si interesul investitional.

Cererea poate fi analizatd sub cele douad dimensiuni ale sale: calitativ $i cantitativ.
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Nivelul acestel cereri determin@ atractivitatea unui proprietéti (situata pe subpiata’ mai sus definita).
De mentjonat ca proprietatea sub aspectul functiona\ité\;ii si dotarilor nu este conform standardelor practicate pe
piata la momentul actual.
Nivelul acestei cerert determind atractivitatea unui proprietét'\.
Atractivitatea propr'\etat'\‘\ imobiliare studiate provine din:
v Utilitatea strazilor supuse evaluarii . Efectele unor riscuri resimtite pe piata este:

- necesitatea expunerii un timp mal indelungat pé piatd §! efectuarea unei oferte speciale (pret atractiv)
care sa s€ adreseze exclusiv poten#,'\a\i\or cumparatort, astfel incét sa existe un _marketing adecvat’, in intelesul
,,standardu\u'\ valorii de piatd”s

Analiza ofertel competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-ut tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare
sau inchiriere {a diferite preturi, pe O piata datd, intr-0 anumita perioada de timp.

Datorita crizei financiare O mare parte din societatile comerciale si-au restrans activitatea sau chiar au intrat n
proceduri dé lichidare judiciara si au sc08 la vanzare sau inchiriere spatiile ramase livere.

ingreunarea creditaril si criza econom'\co-ﬁnanc‘\ara reduce drastic cererea pentru spai industriale.

In general prezinta atractivitate spatiile comercia\ei'\ndustﬂa\e construite 1 standarde actuale i nu cele vechi care
necesita investitii majore pentru @ respecta cerintele de mediu gi de functionare.

Analiza ofertel competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibita pentru vanzare

sau inchiriere 12 diferite preturi, pe O plata data, intr-0 anumita perioada de timp.

Ofertele de terenuri sunt foarte putine. Cele pentru terenurt agricole sl industriale sunt de cca 1euro/mp, cele
intravilane rezindentjale ajung pana la 10 - 20 euro/mp.

Concluzii §i tendinte privind piata specifica:
a. tendinta de mentinere a preturilor de achizitie pe termen scurt §i mediu, tendintd influentatd de
evolutia gconomie nationale §i internatjonale;
b. piataa cumpér‘atoru\ui; '
c. timp de expunere mai mare pentru 2 fi vandute (implica si riscul deprecierii punurilor) sau
reduceri semnificative de pret pentru 0 yanzare rapida a acestora;

CEA MAI BUNA UTILIZARE:

Conceptul de ced mai bund_utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii selectatd din diferite

variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare aplicari metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale fucrarii.

Cea_mai puna_utilizare - este definita ca utilizarea rezonabilé, probabilé si legala @ unui teren liber sau
construit caré este fizic posibila, fundamentata adecvat, fozabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare. )

Cea mai buna utilizare este analizata yzual in una din urmatoarele situatji:
— ceamai buna utilizare a terenului liber;
— ceamal buna utilizare a terenutul construit.

Cea mai buna utilizare @ une proprietét,i imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie safie:

o permisibi\é legal — aici sé analizeazd reglementéri\e privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructi, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului, clauze
din contractul de nchiriere.

. posibila fizic — implica dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica @ terenului st accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si capacitatea si disponibilitatea

utilitatjlor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic), condifiite
fizice.

o

-
1 subpiete aferente celel mai bune utilizari (dat fiind faptul ca exista mai multe tipuri de propr'\etéf\ delimitabile)
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