ROMANIA
JUDETUL ALBA
ORASUL OCNA MURES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.179
privind aprobarea vanzarii imobilului proprietate privata a orasului Ocna Mures - Teren inscris in

CF.79367-Ocna Mures, cu nr.cad. 79367 in suprafata de 32 mp, situat in Ocna Mures, s_

v Alba

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI OCNA MURES, intrunit in sedin{d ordinara publica la
data de 31.08.2022, ca urmare a emiterii dispozitiei de convocare nr. 372/25.08.2022, de catre primarul
orasului Ocna Mures, Silviu Vinteler;

Avand in vedere:

- Proiectul de hotarare nr. 181/29.08.2022;

- referatul de aprobare nr. 13266/29.08.2022 al Compartimentului organizarea i amenajarea
teritoriului, protectia mediului din care rezulta necesitatea aprobarii véanzarii imobilului
proprietate privata a orasului Ocna Mures - Teren inscris in CF.79367-Ocna Mures, cu nr.cad
79367 in suprafata de 32 mp, situat in Ocna Mures, s ||| ivd Alba

— raportul de specialitate comun favorabil nr. 13332/30.08.2022 al Directiei juridice si al
Serviciului impozite si taxe locale;

— avizele favorabile ale comisiilor de specialitate ale Consiliului local al orasului Ocna Mures,

— Legeanr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, actualizata;

— Art. 1650 si urm. - Cod civil;

— Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, actualizata;

—  Art.553, art.555 si urmatoarele din Codul civil privind formele de proprietate- proprietatea privata

— Art.363 coroborat cu art 334-346, art.364 alin.l1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ;

In temeiul art.129, alin. (2) lit. ¢), alin.(6) lit.b), art.136, art.139, alin. 2, art.196, alin. (1) lit. a)
din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. (1).Se aprobi vanzarea imobilului proprietate privatd a orasului Ocna Mures - Teren
inscris in CF.79367-Ocna Mures, cu nr.cad 79367 in suprafata de 32 mp, situat in Ocna Mures, i}
-, jud.Alba, cu pretul de 2503lei (pret ce include TVA).

(2). Se va notifica proprietara constructiei cu destinatie spatiu comercial, edificata
legal si inscrisa in CF.79367-Ocna Mures, respectiv numita Trif Beatrice , in vederea exercitarii
dreptului de preemptiune la pret egal reglementat de art.363-364, alin.(1) din OUG nr.57/2019.

(3). Odatdi cu vénzarea Iinceteaza de drept contractul de concesiune
nr.16716/17.10.2016 si se solicita radierea acestuia din CF. 79367- Ocna Mures, cu nr.cad.79367.

Art. 2. Se aproba Raportul de evaluare nr.60/22.08.2022 intocmit de catre SC EVAL AFFAIRS
SRL, conform anexei, parte integrantd a prezentei.

Art. 3. Prezenta hotirre poate fi atacata in conditiile stabilite de Legea nr.554/2004 a
contenciosului administrativ, actualizata.

Art. 4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari, se imputerniceste primarul
orasului Ocna Mures, Silviu Vinteler.
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Se comunica la:

- Institutia Prefectului judetului Alba,

- Primarul orasului Ocna Mures;

- Compartimentul organizarea si amenajarea teritoriului, protectia mediului;
- Serviciul impozite si taxe locale;

- Trif Beatrice.

Ocna Mures, 31.08.2022
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< EVAL AFFAIRS SRL - AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399817,

DANILA DORIN tel. 0740117136 daniladorin@yahoo.com

Nr. 60/22.08.2022

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara

teren situat in Ocna Mures, str. \, judetul Alba
inscrise in CF 7936 OCHa=awiNs

PROPRIETAR: ORASUL OCNA MURES - DOMENIU PRIVAT

CLIENT: ORASUL OCNA MURES

UTILIZATOR: ORASUL GCNA MURES

EVALUATOR: DANILA IOAN DORIN

august 2022
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara — teren

Adresa proprietate: str. 9 Mai, nr. 1A, Ocna Mures, jud. Alba

Data evaludrii: 22 august 2022

Evaluator: Danila [oan Dorin, Aiud, jud. Alba

Ciient: Orasul Ocna Mures
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Scrisoare de transmitere
22.08.2022

Evaluator: Dinila Ioan Dorin
Membru titular ANEVAR - EPI
Nr. leg.: 11983

Catre,
Orasul Ocna Mures
Stimate doamne si stimati domni

Prin prezenta, vé inaintam Raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastrd pentru

proprietatea imobiliara:

| Nr. crt. Imobil Suprafatd | Carte Funciard
1
|1 Teren — str. 9 Mai, nr. 1A, Ocna Mures 32 mp CF 79367 |

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare pentru
vénzare.
Raportul de evaluare atagat prezentei adrese este un raport de tip narativ si are un numar de 29 de
pagini
Dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate
Tipul valorii — valoare de piata.
Metodele folosite: Metoda comparatiei directe.
Data evalugrii: 22.08.2022
Inspectia proprietatii a fost realizatd de cétre evaluator, in prezenta reprezentantului proprietarului
la data de 22.08.2022. Cu aceastd ocazie a fost identificata pe teren proprietatea supusa evaludrii si au
fost realizate fotografii proprietatii.
Valoarea de piatd a fost estimatd avind la bazi standardele si metodologia recomandati de
ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. in completarea misiunii de evaluare

am utilizat informatiile si documentele furnizate de catre client, cat si date din piata locala.

EVAL AFFAIRS SRL

g N i TTEIT l NV ¢ —~z2
v aNEVaR — AUTORIZATIE NR. 8733




SC EVAL AFFAIRS SRL - AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807,
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1. Rezumat

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare indicatd
mai jos. Am efectuat inspectia proprietatii si.am estimat valoarea de piata.

DANILA loan Dorin, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11983, am evaluat
proprietatea mentionatd, in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordant cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

- Obiectul raportului:

{ Nr.crt. | Imobil ‘ Suprafata | Carte Funciard |
it =
L3

| 1 1 Teren — str. 9 Mai, nr. 1A, Ocna Mures 32m [ CF 79367

Terenul subiect a fost evaluat considerat liber.

Prezentul raport de evaluare a fost tntocmit in concordanti cu rapoartele, actele, documentatia
si informatiile puse la dispozitie de catre proprietar, precum si pe baza datelor si informatiilor de
piagd. Nu s-au efectuat auditari speciale ale informatiilor primite de la beneficiar.

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd pentru vanzare.

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, in conformitate cu SEV 103 — Raportare (IVS
103). Cea mai buna utilizare 2 proprietatii este cea construibila, actuaié.

Raportul de evaluare va estima valoarea de piatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022.

Pentru estimarea vaiorii s-au aplicat: Metoda comparatiei directe

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabilé in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

Valoarea este valabiid numai pentru destinatia precizatd in raport:

.— | . Pret/mp | Valoare | Valoare
- Nr.ert. | Bun evaiuat (el,lr) | evaluata | evaluatd
| (eur) (lei)
"1 | Teren-CF79367-32mp | 13,46 €/mp 431 2103 |

#1a cursul valutar BNR de 4.8853 1@ié§ royvalabil ia L.at«de 22.08.2022
£ *Valoarea ny mclude TVA

TR T R
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ca afirmatiile
prezentate §i sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenca, certific faptul ca
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

Certific faptul ci nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard
care face obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal i nu sunt partinitori
fata de vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sé-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR, si anume, Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022.

Proprietatea supusd evaluarii a fost inspectatd personal de citre evaluator, in prezenta
reprezentantului proprietarului, in data de 22 august 2022.

Prezentul raport de evaluare s€ supune Standardelor de evaluare a Bunurilor 2022 si poate
verificat doar de persoanele abilitate, tn conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR si
anume SEV 400.

in elaborarea prezentului raport nu s-2 primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte
persoane.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru

titular ANEVAR.

DANILA loan Dorin — membru titular ANEVAR — EPI

SC EVAL AFFAIRS SRL
AiBRU CORPORATIV ANEVAR - AUTORIZATIE NR. G735

O
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2. Termenii de referinti ai evaludrii

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Dinils Ioan Dorin — evaluator, membru titular ANEVAR — EPL cu o experientd de peste 15
ani in domeniu.

La data elabor#rii acestuil raport, evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregétire profesionald continua al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

PF Dinils loan Dorin — evaluator autorizat EPI are incheiatd asigurare de raspundere civild la
AON ROMANIA S.A.

in conformitate cu cerintele prezentate in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 in vigoare
la data de referints, 22.08.2022, prin prezenta se confirmd ca:

- evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in legaturd cu proprietatea imobiliard
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de pértile
implicate.

- onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentat de
aparitia unui eveniment ulterior.

- afirmatiile prezentate si sustinute In acest raport sunt adevirate si corecte;

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

- suma ce revine evaluatorului drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze

clientul 51 nu este influentaté de aparitia unui eveniment ulterior;

2.2. ideatificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: ORASUL OCNA MURES
Utilizator desemnat: ORASUL OCNA MURES
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2.3. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd in vederea vanzaidrii, in conformitate cu

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.
Mentionam c2 un alt scop al evalusrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare si

implicit la rezultate diferite.

2.4. Identificarea proprietéﬁi imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliard evaluats este situata in Ocna Mures, str. 9 Mai, nr. 1A, judetul Alba.

s BRI 3 e ; 1 2%

Proprietatea imobiliard evaluatd apartine Primdriei orasuiui Ocna Mures — domeniu privat.

Dreptul de propriétate evaluat rezulta din Extrasul de Carte Funciard. Proprietatea este
tnscrisa In CF 79367 Ocna Mureg
Dreptul de proprietate evaluat este un drept deplin. Dreptul a fost evaluat ca fiind liber de

sarcini. Pe Intreaga suprafatd a terenului este construit un chiosc, conform CF anexat.

Terenul subiect este evaluat ca fiind teren liber..
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2.5. Tipul valorii
Tipul valorii este dat de scopul evaluarii. In cazul de fats, scopul evaludrii fiind vanzarea,
valoarea folositd pentru a stabili valoarea proprietatii este valoarea de piatd
Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraf 30.1, definitia valorii de piatd este: ,,Valoarea
de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data
evaluarii, ntre un cumpdarator decis §i un vénzator hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un

s

marketing adecvat si in care partile au actionat In cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.”

2.6. Data evaluérii

Data Iz care a fost realizata evaluarea proprietatii imobiliare este 22.08.2022

27. Documaentarea necesard pentru elaborarea evaludrii

Conform celor prezentate prin termenii de referintd, rezultatele evaludrii au la baza informatiile
pe care le-am primit de la dumneavoasird, informatiile preluate cu ocazia inspectiei proprietatii si
respectiv informatiile existente pe piata imobiliara specifica.

Am utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-am avut la dispozitie existdnd
posibiiitatea'existenpei si a altor informatii de care nu aveam cunostinta.

Prin utilizarea prezentului raport proprietarul isi asuma cele mentionate de cétre evaluator ca fiind

“declarate de proprietar”, sau “a avea sursd de informatie proprietarul”.

2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Pentru realizarea lucrdrii de evaluare am avut in vedere surse publice de informatii, respectiv
informatiile primite de la dumneavoastra.
in aceastd ordine de idei, informatiile primite si utilizate au facut referire la:
Dreptul de proprietate — documente de natura juridica.
informatii de naturd tehnica referitoare la teren.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022.
Nu am intreprins o verificare & datelor primite de la dumneavoastra.
Am verificat informatiile de piatd obtinute din surse publice prin interviuri telefonice sau

identificarea unor surse multiple pentru validarea informatiilor utilizate.

L B P S O Pl oo i 2 V) e 20l
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2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazd. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
solicitantul raportului de evaluare si au fost prezentate firi a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil si marketabil;

Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitéfilor de decontaminare
nu afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sé indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuald a bunurilor si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora;

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.

Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici care pot sa
apard ulterior evaludrii gi care pot influenta opiniile exprimate In acest raport;

Nu exists, la data evaluarii alte restrictii sau limitari deosebite, restrictii contractuale, servituti,
leasing, ipoteci, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de folosinté al bunurilor;

Se presupune c& bunurile evaluate se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului In care a fost identificats o non-conformitate, descrisé si luatd in
considerare in prezentul raport;

Evaluatorul nu a inspectat partile ingropate sau ascunse ale proprietatii. In consecintd
evaluarea se bazeazd pe informatiile puse la dispozitie de proprietar §i pe observatiile constatate in
urma inspectiei;

Valorile estimate sunt valabile atat timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei, nivelul cererii gi ofertel, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modificd semnificativ.

R SN N S e

ORIZATIE NR. 0733
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Ipoteze speciale: |
- In extrasul CF anexat este inscris la sarcini un drept de concesiune instituit pe 10 ani in
favoarea d-nei Trif Beatrice.
- Pe teren existd o constructie — chiosc cu scop comercial cu structurd elasticd si demontabil in

suprafata de 32 mp aflat in proprietatea d-nei Trif Beatrice.

7.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat pe baza informatiilor furnizate de citre clientul
lucrarii, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Vaicarea estimati de citre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si incd un
interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile pietei specifice nu suferd modificari
semnificative care afecteaz& opiniile estimate.

Evaluatorul are responsabilitate numai fatd de client §i utilizator desemnat, nu acceptd nicio
responsabilitate fata de alte persoane, In nicio circumstanta.

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de mirturie in justitie, atdta timp céat nu a
existat o intelegere prealabild in acest sens.

Tolodata valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si ipotezele speciale exprimate,
orice element ce conduce la neincadrarea In acestea din urma, impunénd actualizarea lucrérii.

Raportul este porlTEdential, strict pentru utilizator desemnat si client, evaluatorul nu acceptd
nici o responsabilitate fata de altd persoand, in nicic circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fir acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza s& apard.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul

si utilizatorul desemnat, nominalizati In raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.11. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR

Analizele, opiniile ;1 conciuziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standurdele, orientarile i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR si standardele
Comitetului International de Standarde In Evaluare (IVSC), si anume:

v SEV 100 — Cadru gexxeral (IVS — Cadru general)

v SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 101)
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SEV 102 — Implementare (IVS 102) | o

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipul valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 230)

KX RN NN

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportulut
Prezentul raport de cvaluare este unul de tip narativ, care are ca $i scop véanzarea. A fost
realizat in conformitate cu SEV 103 — Raportare {(IVS 103). Contine un numar de 29 de pagini cu

anexe si 23 de pagini fara anexe.
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" 3. Prezentarea datelor

~

3.1. = Date generale

Orasul Ocna Mures este situat in partea de nord-est al judetului Alba, pe malul sting al
cursului mijlociu al réului Mures, in vestul Regiunii Centru si in partea central-vesticd a teritoriului
Romania. Orasul Ocna Mures are In componentd cinci localitati: Cisteiu de Mures, Razboieni-Cetuce,
Ujoara de Jos, Uioara de Sus si Micoslaca. '

Din punct de vedere administrativ, orasul Ocna Mures se invecineazd comunele Lopadea
Noui (sud), Hopérta (sud-est), Noslac (est), Lunca Muresului (nord-est), Calarasi (nord, judetul
Cluj), Unirea (nord-vest), Miraslau (vest) si municipiul Aiud (sud-vest).

Pozitia geograficd i in special situarea pe axe imporiante de transport (pe cale feraté prin
Gara Rizboieni pe linia Magistrala 3 Bucuresti - Brasov - Satu Mare - Halmeu) si pe cale rutierd prin
DN1 de la Alba Iulia sau Cluj Napoca cu abatere in localitatea Unirea, care la rAndul lor permit o
conectivitate medie cu sistemul de localitati, defineste orasul Ocna Mures ca un centru urban relativ

Profilul si istoria orasului Ocna Mures sunt definite de exploatarea sarii. Sarea a adus
bundstare in zona, dar si o serie de catastrofe ce au afectat viabilitatea localitatii si calitatea vietii
locuitorilor.

in cadrul retelei de localitdti din Roménia, orasul Ocna Mures face parte din categoria
localitdtilor de rang III, conform Legii Nr. 351 publicata in Monitorul Oficial Nr. 408 din data
07/24/2001.

Asezirile urbane de rang Il (municipii) situate in Culoarul Depresionar Alba Iulia - Turda
sunt: Alba lulia, Turda, Campia Turzii si Aiud, iar cele de rang III (orase) sunt: Ocna Mures si Teius.
Nu existd asezari urbane de rang 0 si I situate In acest culoar depresionar.

Tipurile de relatii dintre Ocna Mures s centrele urbane din Culoarul Depresionar Alba Iulia
- Turda sunt: relatii de subordonare cu municipiul Alba Tulia, relatii competitive cu municipiul Aiud
si orasul Teius, relatii de independenta cu municipiul Turda si cu orasul Cmpia Turzii.

La nivel microregional, orasul Ocna Mures face parte din Asociatia de Dezvoltare
Intercomunitard “Alba de Jos” care cuprinde urmétoarele unitati administrativ-teritoriale: municipiul
Aiud, orasele Ocna Mures, Teius i comunele: Lunca Muresului, Unirea, Noslac, Farau, Hopérta,

Mirislau, Lopadea Noud, Radesti, Livezile, Ramet, Rimetea, Ponor §i Stremt.
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La nivelul judetului Alba, excepténd resedinta de judet i cele 3 municipii, din punct de
vedere demografic orasul Ocna Mures ocupd locul 2 dupa orasul Cugir (peste 10900 de locuitori),

restul oraselor avand sub 10000 de locuitori: Zlatna, Campeni, Teius, Abrud si Baia de Aries.

&
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3.2.  Descrierea situatiei juridice
Proprietatea evaluata este Inscrisé in CF 79367 Ocna Mures.
Proprietatea analizatd este considerata liberd de sarcini.
Pe teren existd o constructie — chiogc cu scop comercial cu structura elasticd si demontabil in
suprafaté de 32 mp.

in extrasul CF anexat este inscris la sarcini un drept de concesiune instituit pe 10 ani in

favoarea d-nei Trif Beatrice.

3.3. Descrierea terenului

Terenul este in suprafati de 32 mp, are formd regulatd, este imprejmuit, dispune de

urmatoarele utilitsti: apa, canalizare, energie electricé, gaz. Este construit pe toata suprafata.
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4. Analiza pietei imobiliare

Pentru proprietatea analizatd piata specificd este piata terenurilor cu destinatie construibild, de

dimensiuni medii si reduse.

Piata imobiliard poate fi definitd ca fiind interactiunea dintre vanzitorii si cumpdrétorii de
proprietati care actioneaza pe diferite motive la diferite tipuri de proprietéti. Ca urmare, analiza ei
porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,

caracteristicile investitorilor §i proprietarilor. Piata imobiliard este influentatd de motivatiile,

atitudinile si interactiunile dintre vénzatori si cumparéatori.

4.1. Delimitarea pietei specifice

Piata specificd este piata terenurilor de dimensiuni medii si reduse, cu destinatie construibila.
Mai jos se poate observa ci oferta este foarte redusd, pe site-urile de specialitate evaluatorul a
identificat un numir de redus de anunturi pentru terenuri, cu suprafete asemandtoare cu a

proprietatii subiect, pe site-ul olx.ro, a se vedea Anexe.

4.2. Analiza cererii

Cererea pe piatd este destul de scazut, puterea de cumpdrare este scdzutd, efect al lipsei

locurilor de munc din oras, si a lipsei investitorilor.

4.3. Analiza ofertei

Oferta pe piata imobiliard din zona este foarte scazutd, dupd cum am precizat si mai sus
proprietatile scoase la vanzare sunt intr-un numir redus, prin urmare evaluatorul a fost nevoit si
analizeze proprietati similare in localitatile invecinate cu proprietatea subiect.

Anunturile se regésesc in Anexe. Oferte de terenuri libere aflate pe piata:

Nr.crt.| Tip proprietate | - leca pare
" Uioara de Jos, _ https e, olx.ro/dicfertafvand-
1 Teren intravilan | Ocna Mures, jud 1,750 10.9 teren-intravilan-
Alba IDfL050 htmi#dcb4f38010

httos: A olx roddicfertasteren-
intravilan-uioara-de-sus-sir-

Uioara de Sus,

2 Teren intravilan | Ocna Mures, jud 2,978 12.5 R
Alba cigcarliei-1b- ’
|DfPaul himiFceBd63fdd2
Uioara de Jos, https:/www clx ro/d/ofertaivand-
3 Teren intravilan | Ocna Mures, jud 2450 8 teren-intravilan-
Alba IDALZYm himl#ce6d63fd42
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4.4.  Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd
Desi oferta este scizuté, cererea este si mai scazutd. Acest dezechilibru este demonstrat prin
faptul c# aceleasi proprietéti imobiliare stau pe piati o perioada lunga de timp faréd a fi tranzactionate.
Puterea de cumpdrare este foarte scizutd pentru ca destinatarii finali ai acestor tipuri de proprietéti,
familiile cu unul sau doi copii, familii tinere, au un numar scazut, intr-un oras imbatrénit, lipsa unor
locuri de munc stabile si bine remunerate duc la compromisuri, astfel incét tranzactiile pe piatd sunt

intr-un numar redus.
Un alt fapt datoritd céruia proprietétile stau o pericads lungd de timp pe piata fard ¢ fi
tranzactionate ar fi acela ca In oras nu existd agentii imobiliare, care ar putea sa stabileascd un trend,

sau sa ajute la stabilirea unui marketing adecvat.
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5. Analiza Cele mai Bune Utiliziri - CMBU

Cea mai buna utilizare (CMBU) este un concept fundamental pentru practica evaludrii,
format si utilizat pe orice piata imobiliard. Este definit ca fiind “utilizarea probabild in mod rezonabil
si justificatd adecvat, @ unui teren liber sau a unei proprietdi construite, utilizare care trebuie sd fle
posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare
valoare a proprieidfii imobiliare”, conform Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor 2022.

Prin definitie, ,,cea mai buna utilizare este acea utilizare fezabild financiar a unui activ, care i
maximizeazd potentialul si care, inainte de toate, a fost selectata dintre cele demonstrate si
argumentate ca fiind posibile fizic si permise legal”. Asa cum spune si numele, analiza CMBU
urmzreste evidentierea utilizarii optime a proprietatii prin prisma pietei in care ea este amplasata. in
fapt, se analizeaza utilizarea prezentd, in paralel cu alte utiliziri probabile ale proprietafii, n mod
rational, in concordantd cu garacteristicile tehnice ale terenului si construc’giei, cu avizele existent. s
cele legal obtenabile. Variantele de utilizare posibile fizic si permise legal selectate In mod rezonabil
de evaluator sunt trecute prin filtrul fezabilitatii financiare, selectia finala oprindu-se la una dintre
utilizari, demonstraté §i justificatd a fi cea mai buné.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este tizic posibila, nu poate fi considerats ca fiind
cea mai buna utilizare. O utilizare permisé legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu toate
acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dupa ce 2 rezultat din analizd ca una sau mai
multe utilizari sunt rezonabil probabile, se tréce la verificarea fezabilittii financiare. Utilizarea din
care rezultd valoarea cea mai mare, 1n corelare cu celelalte utilizdri. este consideratd cea mai buna

utilizare. Pentru a anliza CMBU a proprietdtii este necesard cunoasterca pietei aferentd fiecarei

utilizari analizate.
a.1. Analiza celei mai bune utiliziri pentru proprietatea subiect:

Proprictatea analizatd este compusa din o parceld de teren de 32 mp, cu destinatie - construit,
situat Tntr-o zond comerciald. Utilizarea actuald este singura permisé legal, fizic posibila, fezabild
financiar si maxim productiva. Avand in vedere cele de mai sus, cea mai bund utilizare pentru

ampiasamentul analizat este de tip comercial - construit.
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6. Evaluarea proprietatii

6.1. Metoda comparatiei directe:

Metoda comparatiei directe estimeazd valoarea de piafd a unei proprietati imobiliare prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietéti similare tranzactionate i compara apoi aceste proprietati cu
cea de evaluat.

Premiza majord a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piati a unei
proprietati este direct in relatie cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile.

Analiza se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietdti si tranzactii care influenteaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivé;ia
cumpdratorilor si vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzdrii,
dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice si caracteristicile economice, dacd proprietitile
produc venituri.

Principiul substitutiei aplicat la metoda comparatiei directe, aratd cé valoarea unei proprietati
tinde s fie data de pretul care ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atractivitate
similare, intr-un interval de timp rezonabil. Acest principiu spune c& metoda comparatiei directe este
mai putin adecvati dacd nu exista pe piatd proprietati de substitutie.

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cénd
exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendintele
de pe piatd. Dacd In schimb numarul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este
limitata.

Metoda comparatiei directe se aplicd rareori la proprietéti cu destinatie speciald, pentru ca pe
piatd se vand putine asemenea proprietéti.

Schimbarea rapida a conditiilor economice si a legislatiei pot limita aplicabilitatea acestei
metode.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esentiald a procesului de evaluare, chiar si
atunci cand aplicabilitatea ei este limitata.

Aceasta metoda este des utilizatd in evaluarea proprietétilor imobiliare si se recomandd pentru
evaluarea terenurilor libere sau considerate libere, cdnd exista date suficiente si sigure privind
tranzactii sau oferte cu terenuri similare in zona.

Prin aceasti metods, preturile si informatiile referitoare la terenuri similare sunt analizate,

comparate si ajustate, in functie de aseménari si diferentieri.
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