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Ciitre: PRIMARIA COMUNEI MIHALT, jud. ALBA

Referitor la evaluarea activului — Proprietate imobiliara “Magazin sat Cistei*
situat in localitatea Cistei ,comuna Mihalt, Jud. Alba, si cuprins in Monitorul Oficial nr. 701
bis din 25 septembrie 2002 , anexa 46 , la pozifia 161 in inventarul bunurilor care apartin

domeniului public al comunei MIHALT, inscris in CF 77385, CAD 77385-C1
MIHALT, aflat in proprietatea U.A.T. MIHALT , in scopul estimirii valorii de piatd a

acesteia, in vederea inchirierii.

La solicitarea dumneavoastrd am inspectat si evaluat activul anterior mentionat in scopul
estimdrii valorii de piatd a bunului imobil in vederea inchirierii. Raportul de evaluare prezinta
bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Datele de bazi ale raportului gi opinia evaluatorului, indici la la data de 03.10.2025 , o
valoare de piata totald de:

Valoarea rotunjitd a chiriei “Magazin sat Cistei” cu terenul aferent :
Vchirie euro/ mp = 1, 2 euro /mp /luna

Vhirielemp = 0, 11 lei / mp / luni

Vchirie totali euroluni = 84 euro / luna
V chirie totala leitunz = 427,47 lei / luni
Conform curs bar din 03.10.2025 1 euro = 5,0889 lei

pentru activul evaluat, bazate pe valorile obtinute in urma aplicirii metodelor de evaluare
descrise In raport. B
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor §i metodologiei de lucru

recomandate de citre UNEAR .
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1. GENERALITATI

1.1. Prezentarea evaluatorului

DUMITREAN 1. CAMELIA EXPERT TEHNIC JUDICIAR , STRADA 21
DECEMBRIE 1989, NR 46, CIF 33644687, prin EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
Ing. Dumitrean Camelia, legitimatie 12340 , membru titular UNEAR , specialititile: EI, EBM,
EPI, Asigurare profesionald Eurolife FFH Asiguriri Generale S.A.— NR 1302 5000039
VALABILA DE LA DIN DATA DE 04.02.2025, VALABILA PANA LA DATA DE
03.02.2026

1.2. Identificarea proprietitii

Prezentul studiu reprezintd evaluarea activului - Proprietate imobiliara “Magazin sat Cistei
“ —situat In localitatea Cistei ,comuna Mihalt, Jud. Alba, si cuprins in Monitorul Oficial nr.
701 bis din 25 septembrie 2002 , anexa 46 , la pozifia 161 in inventarul bunurilor care aparfin

domeniului public al comunei MIHALT, inscris in CF 77385, CAD 77385-C1

MIHALT , inscris in inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei
MIHALT .
Prezentarea mai detaliatd a acestuia cu caracteristicile semnificative pentru determinarea

valorilor este realizatd in cadrul lucrarii.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate

Dreptul de proprietate asupra activului evaluat este atestat de inventarul bunurilor care
apartin domeniului public al comunei MIHALT , publicat in Monitorul Oficial 701 bis din 25
septembrie 2002 , anexa 46 , la pozitia 161, nr inventar conform liste de inventar : 100, Tnscris in

CF 77385, CAD 77385-C1 MIHALT.

Dreptul de proprietate este considerat valabil, tranzactionabi! §i neafectat de eventualele
sarcini, conform informatiilor puse la dispozitie de primérie, care poartd rdspunderea pentru
exactitatea acestora.

Conform informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de citre reprezentantii clientului nu
existd impedimente de ordin juridic sau de altd naturd care s afecteze dreptul de proprietate
asupra activului evaluat sau posibilitatea transferarii acestui drept.

1.4. Scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul lucrarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii chiriei bunului imobil In vederea

inchirierii acestuia.

Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI COMUNEI MIHALT in calitaté , ) )

de client si destinatar.

Avand in vedere statutul UNEAR §i Codul deontologic al profesiunii de-‘evaluator;

evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decat fatd de client i destinatarul lucrarii.



1.5.  Tipul valorii estimate. Metode de evaluare

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a costului de inlocuire
net a activului prezentat, aga cum este aceasta definitd in Standardelor de evaluare a bunirilor Tn
vigoare la data evaluarii. .

Conform IVS 1, 3.1, definitia valorii de piatd este urmétoarea:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pretul
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care ambele pdrfi au
actionat in cunogtingd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

Din continutul strandardului va prezentam urmatoarele prevederi, de care s-a tinut
seama in estimarea valorii de piata, in prezentul raport:

- Pentru a estima valoarea de piata trebuie mai intai sa se estimeze cea mai buna utilizare
sau cea mai probabila utilizare. Elementele legate de utilizare se fundamenteaza pe baza
informatiilor de piata

- Valoarea de piata este estimate prin aplicarea acelor metode si proceduri care corespund
naturii proprietatii si circumstantelor in care este cel mai probabil ca proprietatea analizata se va
tranzactiona pe o piata libera;

- In orice evaluare este necesara exercitarea judecatii evaluatorului, dar in raportul de
evaluare trebuie trebuie spus explicit daca evaluatorul fundamenteaza valoarea de piata sau daca
predomina argument bazate pe judecata evaluatorului, datorita naturii proprietatii si lipsei unor
date comparabile de piata.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a costului de inlocuire
net a activului prezentat, asa cum este aceasta definitd in Standardelor de evaluare a bunirilor in
vigoare la data evalurii. .

Costul de inlocuire net (sau depreciat) reprezintd ,, Costul curent de inlocuire sau de
reconstructie a unui activ din care se scade cota aferentd uzurii fizice §i tuturor formelor
relevante de depreciere si optimizare”. in cazul proprietatilor de tip imobiliar metoda se bazeazi
pe o estimare a valorii de piatd curente a terenului pentru utilizarea curentd (dacd terenul se afla
in proprietate) plus costul brut curent de inlocuire (sau reconstructie) a constructiilor minus cota

alocatd pentru uzura fizicd §i pentru toate celelalte forme de depreciere. Rezultatul care nu este o

valoare de piatad se numeste estimarea costului de inlocuire net sau depreciat.

Metodologia de evaluare aplicabild activului, include abordarea prin cost, aborda&ea*pfm '

r

capitalizarea venitului si abordarea prin comparatia vanzarilor.



Abordarea prin cost este considerata de evaluator utild pentru estimarea valorii propriettii in
situatia in care in acest moment piata este in stagnare .

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea costului de inlocuire net (sau
depreciat) aga cum a fost ea definitd mai sus.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate metodele de evaluare a caror metodologie
de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrarii.

Abordarea prin cost este utild pentru estimarea valorii unei proprietd{i care nu se

tranzactioneaza in mod frecvent pe piata.

1.6. Data evaluarii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de catre Ing. Dumitrean Camelia in data
de 16.09.2025 in prezenta reprezentantilor primariei MIHALT .. in vederea estimarii valorii de
piata au fost expertizate pe teren, sub aspectul starii,gradului de utilitate, deprecierii fizice,
functionale si externe proprietatea imobiliard. Evaluatorul a examinat cu maximum de
obiectivitate si s-a incredintat ca rezultatele cuprinse n lucrare reprezinta o viziune realista a
comportamentului fortelor ce compun piataimobiliara. Studiul pietei imobiliare a fost realizat in
perioada ianuarie 2024 — octombrie 2025.

Au fost realizate fotografii si au fost preluate informatii cu privire la proprietatea supusa
evaluarii,

Valoarea este exprimata tinand seama exclusive de ipoteze, conditii limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport. Valoarea estimata este valabila atat timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare, valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport de cursul valutar.

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare
lunii octombrie 2025, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii septembrie - octombrie 2025,

1.7. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea costului de inlocuire net (sau

depreciat) asa cum a fost ea definitd mai sus.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate metodele de evaluare a cirof /)

metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucririi. Abordarea utilizatéd€ste:

» abordarea prin cost — metoda costului de nlocuire net (pentru evaluarea constriictiei);



e extractia ( pentru evaluarea terenului).

Prin aplicarea acestora s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de cétre

evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

1.7.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului,

inspectia amplasamentului;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata 1n prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se {ind
seama,

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaludrii, discutii cu reprezentantii clientului;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii activului.
documentele si schitele privind activele, puse la dispozitie de catre client,
informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridicd a activului etc.;
Corneliu ~ Schiopu, Costuri de reconstructie, costuri de 1Inlocuire, clddiri
rezidentiale,comerciale si agricole,Constrictii speciale, Editura IROVAL, Bucuresti, 2010
informatii privind piata imobiliard in zond, respectiv in raza localititii ,

Lista preturi prefabricate din beton,cataloage preturi SC POMPONIO SA, SC PDD SRL.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomanddrile si metodologia de

lucru recomandate de citre UNEAR .

1.7.2. Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare

» documentele si schitele privind activul, puse la dispozitie de citre client;
e informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridica a activului etc.,
s informatii privind piata imobiliara in zond, respectiv in raza comunei;

O parte din aceste documente i informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de

cétre reprezentantii clientului.

Veridicitatea si corectitudinea informatiilor continute de acestea sunt n exclusivitate

responsabilitatea celor care le-au furnizat.



1.8. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitatii fard obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeaza sé apard.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele de

la punctul 1.4. atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9. Responsabilitatea fati de tert1

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii
clientului, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare i atdt timp cét
conditiile In care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb etc.) nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o
evolutie 1n timp ascendentd sau descendentd, evolutie conditionatd de datele pietei (cerere-oferts,
inflatie, cursuri valutare).

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizati la punctul 1.4.
Raportul este confidential, strict pentru client §i destinatar gi evaluatorul nu acceptd nici o

responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

1.10. Ipoteze si conditii limitative
Din informatiile publice aflate la dispozitia evaluatorului, proprietatea nu este supusd nici
unei alte limitdri in ceea ce priveste dreptul de proprietate si nu existd nici un fel de restrictii
contractuale, servituti, leasing, ipoteci care ar putea influenta sau ingridi dreptul de folosintd al
activului.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
IPOTEZE:
e la evaluarea activului, evaluatorul a folosit datele din documentele de proprietate anexate;
e situatia actuald a proprietitii a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate §i a
modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea
cea mai probabild a valorii activului n conditiile tipului valorii selectate;
e evaluatorul considerd cd presupunerile ficute la aplicarea metodelor de evaluargidu.fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii,

e

/f
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suprafetele pentru terenuri si constructii au fost luate in calcul pe baza documentelor
disponibile fara a se efectua masuratori suplimentare;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitafilor de
decontaminare nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport
care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi
metoda comparatiilor de piatd nu a putut fi aplicatd, decdt pentru terenul aferent
constructiei, deoarece activul supus evaludrii nu se tranzactioneazi pe piatd, acestea fiind
un bun inalienabil (care nu poate fi vandut, donat, schimbat etc.), insesizabil (care nu
poate fi supus executdrii silite §i nu poate fi urmdrit de creditori) §i imprescriptibil
(asupra cdruia nu poate fi dobanditd proprietatea);

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data efectudrii lucrdrii, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care

evaluatorul nu avea cunostinta.

CONDITII LIMITATIVE:

evaluatorul a utilizat proprietatea imobiliara subiect se considera libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipoteza;

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

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau

sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o

astfel de distribuire a fost previzuta in raport.



2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buni utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild gi legald a unui

teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar gi are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber;
e cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si Indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

e permisibild legal;
e posibila fizic;

o fezabila financiar;
¢ maxim productiva.

Proprietatea imobiliard supusi evaludrii face parte din categoria proprietdtilor cu
utilizare speciald pentru care nu existd o piatd in adevaratul sens al cuvéntului care si ofere
suficiente informatii in vederea realizérii unei analize comparative axatd pe asemdandrile si
diferentele dintre proprietdti si tranzactii care influenteazd valoarea si care au drept consecintd
variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Pe de altd parte este de remarcat cd proprietatea imobiliard supusd evaludrii se afld
cuprinsd 1n lista bunurilor care alcituiesc domeniul public al localitdtii deci sunt bunuri
inalienabile, insesizabile gi imprescriptibile.

Practic, tindnd cont de tipul clddirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa

posibila pentru activul analizat este de — proprietate imobiliara de utilitate publica. Prin prisma

criteriilor care definesc notiunea de C. M.B.U. aceasta abordare este:
e permisibila legal,
® posibila fizic;

e fezabila financiar;

e maxim productiva, se refera la valoarea proprietitii imobiliare in condifiile cgleimmrai .~

bune utilizari (destinatii). /
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3. DESCRIEREA ACTIVULUI

3.1. Prezentare generala

Localitatea se afld situatd la 20 km distan{d egald de municipiul Alba Iulia, orasele Blaj si
Aiud In judet pe axele E-V si N-S, Mihalful se aflda agezat aproape in centru
Este situat pe malul sting al Téarnavei in apropierea confluentei acesteia cu rdul Mures,
cuprinzand cursul inferior al raului Secasul Mic de la satul Colibi pani la vérsare in raul Tarnava

Agriculturd
Cultivarea pamantului
Activitati specifice zonei: Cregterea animalelor
Servicii
Exploatéri agregate in rauri (nisip §i peitris)
Mordrit §i panificatie
Comert
Balastiere
Statie de carburanti
Prelucrarea lemnului
Agricutlurd
Zootehnie
Exploatatii mici (microferme)
Drumuri de acces modernizate
Telefonie digitala
Gaze naturale
[luminat public
Fortd de munci calificatd
Internet, televiziune prin cablu
Impozite §i taxe locale accesibile, scutiri la plata
Facilitati oferite investitorilor: impozitelor pentru agentii economici care dezvolta
activitati de productie pe raza comunei §i angajeaza
fortd de munci locald
Amenajéri piscicole pe raul Secag
Exploatare §i sortare agregate
Dispensar uman, cabinet stomatologic, farmacie
Posibilitdti cumpdrare terenuri agricole in extravilan
Posibilitati cumpdrare constructii
Alimentare cu apa in derulare
Asfaltare drumuri
Canalizare
Sala de sport

Activitati economice principale:

Proiecte de investitii:

1



Comuna MlhaIL Judeiul Alba
Comuna Mihalt are in componenta satele Mihalt, Cistei, Obreja si Zaries.

Sat Cistei, Comuna Mlhalt Jud Alba
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Sat Obrc_ja Comuna Mihalt, Jud. Alba

Influente asupra pietei imobiliare

Localitatea MIHALT este o localitate rurald cu o activitate tot mai diversd. Pozitionarea

localitatii, statutul sdu de punct de intersectie a cailor feroviare §i de transport ar putea reprezenta

un avantaj oferit de localitatea Mihalt.

La nivelul localititii MIHALT cererea de case si terenuri a fost in continud crestere

pénd la jumitatea anului 2007, fapt reflectat de cresterea preturilor pe piata tranzactiilor cu case,

si terenuri destinate Tn principal construirii de locuinte i proprietdti industriale, Insd, n ultima

perioada, cererea a scazut pe fondul crizei economice mondiale.

In prima jumitate a anului 2024 s-a remarcat o scidere a preturilor, iar in a doua

jumatate i pand in prezent se remarcd o stagnare pe piata imobiliard, ofertele existind, dar

cumpdritorii agteaptd sd vada evolutia preturilor, fiind prudenti.

Factori cu influenta negativa

puterea relativ scézutd de cumpdrare a populatiei,

criza economico-financiard care a dus la limitarea accesului la credite bancare a

populatiei;

proprietitile de mirimea celei evaluate au o solicitare redusd dat fii

BUMH’R
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3.1.1. Amplasamentul

Activul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in localitatea Cistei,
soseaua veche, pe teritoriul administrativ al comunei Mihalt, jud. ALBA, fiind o proprietate de
tip P. Proprietatea este amplasata pe un teren usor inclinat, cu acces facil auto din drumul
comunal si se invecineaza cu proprietati similare. Strada este situatd in zona aflata pe traseul
vechii gosele, a localititii, accesul la proprietatea supusd evaludrii se face din strada .

Proprietatea evaluati este delimitatd, de locuinte unifamiliale.

Proprietdtile imobiliare aflate in zond sunt de tip rezidential si se compun din case
familiale construite in regim de inél{ime parter.

Strazile din zond sunt asfaltate si pietruite, sunt previzute cu doud sensuri de circulatie si
au asiguratd iluminarea stradald. Strada pe care este situati proprietatea este asfaltats.. In privinta
utilitailor, zona este dotatd cu retele electrice.

Amplasamentul este relativ aproape de institutille de invatdmant , biserica, magazine
industriale si alimentare, distanta putindu-se parcurge pe jos in circa 25 minute.

Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea imobiliarda supusd prezentului studiu, este o proprietate de tip P,
Infrastructura este cu fundatii din beton continue sub ziduri, suprastructura din zidarie de
caramida autoportanta, acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla .

Finisajele exterioare sunt cu tencuieli driscuite si zugraveli simple cu var, finisajele
interioare sunt cu tencuieli driscuite si zugraveli simple lavabile pe pereti, tamplarie interioara si
exterioard din tamplarie lemn. Pardoseala este rece. Iluminatul este combinat incandescent.

Asigurarea cu utilititi

Utilitatile de care dispune zona in care se géseste proprietatea : apa, electricitate .

3.1.2. Prezentarea clientului

PRIMARIA COMUNEI MIHALT are sediul in localitatea MIHALT , Strada Principals,
nr. 635, jud. ALBA, avand Cod de identificare fiscala: 4562338.

3.1.3. Situafia juridicd

Dreptul de proprietate asupra activului evaluat este atestat de inventarul bunurilor care
apartin domeniului public al comunei MIHALT ,jud. ALBA, publicatd in Monitorul Oficial 701
bis din 25 septembrie 2002 , anexa 46 , la pozitia 161, inscris in CF 77385, CAD 77385-C1
MIHALT, inscris in inventarul bunurilor care aparfin domeniului publ{c al corzzunei MIHALT .
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Dreptul de proprietate este considerat valabil, tranzactionabil si neafectat de eventualele
sarcini, conform informatiilor puse la dispozitie de primdrie, care poartd rispunderea pentru
exactitatea acestora.

Conform informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de cétre reprezentantii clientului
nu existd impedimente de ordin juridic sau de altd naturd care si afecteze dreptul de proprietate
asupra activului evaluat sau posibilitatea transferérii acestui drept.

4. EVALUAREA ACTIVULUI

4.1. Situatia pietei .Metode de evaluare. Situatia rezultatd in urma evaludrii.

Definirea pietei

Piata imobiliard se prezintd ca interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care
schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri sau lichiditati. Aceastd piatd este definitd de
tipul de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interesele
vanzétorilor §i cumpératorilor §i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piatd, pe de o parte si amplasarea, designul, restrictiile privind proprietitile, pe de altd parte s-au
creat diferite tipuri de piete imobiliare precum: piete rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole §i speciale.

Piata imobiliard a proprietatilor specializate cuprinde proprietdti cu design unic sau

proprietdti a céror utilizare este limitatd numai la scopul initial (scoli, gradinite, cladiri publice,
aeroporturi, géri, drumuri, parcuri, cimitire, etc.)

Proprietatile imobiliare supuse evaludrii se afld cuprinse 1n lista bunurilor care alcituiesc
domeniul public al localitatii deci sunt bunuri inalienabile, insesizabile si imprescriptibile.

Piata privind activele evaluate fac parte tocmai din aceastd piatd imobiliard speciald
pentru care nu existd o piatd in adevaratul sens al cuvantului care s ofere suficiente informatii in
vederea realizirii unei analize comparative axatd pe aseméndrile §i diferentele dintre proprietiti
§i tranzactii care influenteazi valoarea si care au drept consecintd variatii ale prefurilor plitite pe
piata imobiliara.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata si
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi Incet la nivelul

si tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde si varieze in mod direct cu schimbifile de, Cerere
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fiind astfel influentate de cererea curentd, cerere ce poate fi analizatd sub cele doui aspecte ale
sale: cantitativ i calitativ.

Analiza ofertei

Pe pietele imobiliare, oferta reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate care
este disponibild pentru védnzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, Intr-o anumiti
perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, la un
anumit pref §i un anumit loc, indicd gradul de raritate al respectivului tip de proprietate.

Echilibrul pietet

Proprietatea supusa evaludrii se afld cuprinsa 1n lista bunurilor care alcituiesc domeniul
public al localitétii deci sunt bunuri inalienabile (care nu pot fi vandute, donate, schimbate etc.),
insesizabile (care nu pot fi supuse executdrii silite si nu pot fi urmdrite de creditori) §i
imprescriptibile (asupra crora nu poate fi dobanditd proprietatea).

Piata privind activul evaluat face parte tocmai din aceastd piata imobiliard speciald pentru
care nu existd o piatd in adeviratul sens al cuvdntului care si ofere suficiente informatii in
vederea realizdrii unei analize comparative axatd pe aseméndrile si diferentele dintre proprietiti
si tranzactii care influenteaza valoarea §i care au drept consecintd variatii ale prefurilor plitite pe
piata imobiliara.

Avand in vedere cele mai sus mentionate precizam faptul ci in aceste conditii nu poate fi
stabilit un raport Intre cererea i oferta pentru astfel de active.

Evaluarea activului apartindnd domeniului public al comunei MIHALT , publicatd in
Monitorul Oficial 701 bis din 25 septembrie 2002 , anexa 46 , la pozitia 161, inscris in CF
77385, CAD 77385-C1 MIHALT , inscris in inventarul bunurilor care apartin domeniului
public al comunei MIHALT, a fost facutd pe baza datelor furnizate de cétre client st a
observatiilor ficute in teren de citre evaluator. Veridicitatea §i corectitudinea datelor furmizate sunt
responsabilitatea beneficiarului.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate metodele de evaluare a céror
metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrdrii. Abordarea utilizata este:

» abordarea prin cost — metoda costului de inlocuire net (pentru evaluarea constructiei);

e extractia— ( pentru teren)

4,1.1. Metoda costului de inlocuire net

Aplicarea acestei metode implicd urmatorii pasi:

1. Determinarea valorii actualizate,

2. Estimarea deprecierti; b

« . - . as lL,_’ UL LD __““ .
3. Determinarea valorii rimase actualizate a mijloacelor fixe aféretite. activishitprin

sciderea deprecierii din valoarea de reconstructie. \

16 W ’_/_,_



Evaluarea activului s-a realizat conform Metodologiei de evaluare si a standardelor

recomandate de asociatia profesionali din care face parte si evaluatorul prezentului studiu.De
1semenea s-a avut in vedere HG nr. 2139/2004 (in care s-a facut o unificare a grupelor 1 cladiri
i 2 constructii speciale) gi In care se prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de
»xecufie, evaluarea prin valoarea de reconstructie determinat pe baza metodologiei agreate de
UNEAR

Abordarea prin cost este utild pentru estimarea valorii unei proprietiti de tip special cum
>ste cea supusd evaludrii in prezentul raport de evaluare, proprietiti care nu se tranzactioneazi in
nod frecvent (sau niciodatd) pe piatd si pentru care evaluatorul nu are la dispozitie comparabile
le piatd. Metoda uzuald Tnscrisd in abordarea prin cost se numeste costul de inlocuire net si se
iplicd conform Standardului International de Evaluare.

Costul de Inlocuire net este considerat o metod acceptabild pentru obtinerea unui surogat
sent. . aloarea de piatd a propriettilor specializate, pentru care informatiile relevante sunt rare
au inexistente.

Pentru estimarea costului de Inlocuire se poate aplica una din urmitoarele metode:

* Metoda comparatiilor unitare, metodd ce estimeazi costul sub forma de cost
unitar pe unitate de suprafatd sau de volum, utilizind costuri cunoscute ale unor
structuri similare, ajustate prin conditii ale pietei sau eventual pentru diferente
fizice.

* Metoda costurilor segregate, metoda ce utilizeaza costuri unitare pentru diferite
substructuri si exprimate in unitdti de masurd adecvate. Metoda se bazeazi pe
costuri normate pentru diferite pdrti componente ale bunului imobil, costuri care
apoi sunt asamblate si combinate intr-o estimare de cost finali.

* Metoda devizelor, metodd considerat a fi cea mai completd si mai precisi in care
se face un calcul in care se reflectd cantitatea i calitatea materialelor utilizate si

categoriile de manopera necesard, la care se adaugi cheltuielile conexe.

in cazul de fad, am considerat oportund aplicarea metodei costurilor pentru calcularea
ostului de Inlocuire a acestei constructii speciale. Pentru aplicarea metodei costurilor s-a apelat
. Corneliu $chiopu, Costuri de reconstructie, costuri de inlocuire, cladiri rezidentiale,comerciale
agricole,Constrictii speciale, Editura IROVAL, Bucuresti, 2010, dar si la informatiile existente

w A

 buletinul tehnic de prefuri in mica constructie §i reparatii in constructiela data considerata, in

sderea calculdrii costului de Inlocuire a unui activ de acelasi tip. Dupi calcularea costul,u; de

locuire a Intregii structuri a activului se va aplica un coeficient de depreciere, aprecﬁté de

<

saluator cu ocazia inspectiei in teren pentru evaluarea activului.
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4.1.2 Determinarea valorii de reconstructie

Valoarea de reconstructie - reprezintd costul estimat pentru a construi la preturile

curente de la data evaludrii o copie, o replicd exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi

materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera inglobdnd toate

deficientele, supradimensiondrile gi deprecierea activului evaluate.

Aceastd valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusi la dispozitie de citre beneficiar si

a inspectiei si masuratorilor facute pe teren.

Pentru determinarea valorilor unitare i totale a fiecrui activ ce se evalueazd s-au parcurs

urmatoarele etape:

documentare privind fiecare obiectiv care urmeazd a fi evaluat prin stabilirea
caracteristicilor tehnico-constructive ale activului;

cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuritori pe teren si stabilirea
stérii tehnice a activului;

se elaboreazd faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe
total §i pe categorii de lucriri precum si corectiile datorate abaterilor fatd de

prevederile din fisele catalogului;

4,13 Estimarea deprecierii

Deprecierea — reprezintd o pierdere de valoare fafd de costul de reconstructie ce poate

apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceastd metodd se

analizeazd separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifica i apoi se totalizeazd o sumi globala.

Principalele tipuri de depreciere utilizate in cazul activului evaluate:

®

A

In

uzura fizici - este evidentiatd de crapatun, fisuri, defecte de structurd etc.;
depreciere din cauze externe - se datoreazd unor factori externi proprietatii
imobiliare, cum ar fi utilizarea proprietétii, amplasarea in zon3, urbanismul etc.

situatia activului care fac obiectul prezentei evaluari au fost estimate tipurile de

depreciere care afecteazi valoarea sa, respectiv uzura fizica.

Pentru determinarea valorii activului au fost aplicate metodele de evaluare a céror

metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucririi. Abordarea utilizatd este

abordarea prin costuri — metoda costului de inlocuire net (pentru evaluarea activului);

e

4.1.4 Estimarea valorii rimase prin metoda costului de inlocuire neii» N

Valoarea rimasi actualizatd pentru activul evaluat s-a obtinut/p#in aplidarea deprecierii

reale constatate la valoarea de reconstructie.




TABEL CENTRALIZATOR PEMTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
CLADIRE PARTER FARA SUBSOL CU DESTINATIA MAGAZIH

{1) Coeficient corectie distantd de transport 1,003=1 006/1,003 {vezi tabelul cu cosficientii ds corectie distan3 de transpont)

{2) Coeficient coreciie manoper3 0,9823=1, 018/1 036 fvezi 1abelu cu coeficientii de carectie din manopera)

STABILIREA GRADULUI DE UZURA
Conditii de exploatare

Vechime ani

Starea tehnicd

1. Gradul de uzurd fizicd

Structura de rezisterd

Tnchiden, compartimentéri, im=litoare
Finisgje

Instalatii

2. Neadecvare functionald

3. Depreciere din cauze exterms
Grad de uzurd total cumulat

VALUAREA RAMASA ACTUALIZATA (lsi}
Valoarea unftard rdmasé {ei/mp}

CONSIDERATH PRIVIND STAREA CLADIRI:
Starea tehnicd g clidirii este BUNA

normale

bunad
6%
75%
7%
5%
BO%

T6%

64.719
924 56

42340
%{aumea. £, ©
AN—

Nr pozitie inventar domeniuf public MIHALT Clédira magazin Ciztel NR 161
Sc¢ {MP) 70 CF 77385 $oseaun Veche NR 100
Sdc {MP) 70 CAD 77385-C1 _ TEREN 201 MP i
s [ SR T row [ Gete T Emete T ot
N or. STRUCTURA construitd (mp) STRUCTURA cost catalog i) 2 corectat
SiMBOL ——r
A B C=AxB ] E F=CxDxE
1 6STRMAGP F.oh- - 177818 124 537.00 1 DAY ~ A H0ak 124.537,00
TOTAL STRUCURA 1245900
TOTAL PRET / MP
TOTAL COST
INFRASTRUCTURA S SUPRASTRUCTURA 124.531.00
FINISAJ INTERIOR Sl EXTERIOR
; Coreciie Carecie
M. cr. Fi"is.aj <0 nsslzz;f':&(?nm fn::i::; ;):tir cos;r g{a?alug distant manoperd C;sr::t:
parter {simbot M 2)
A B =AxB 3] £ F=CxDrE
1 FINIEMAGP 75.008 S 280, 82.096.00 1,000 1.0000 §2.096,00
TOTAL FINISAJ B2.056.00
1 INVGTIG 70,0 j 53586 - L 48.706,00 1,00 1.00 15,26
TOTAL INVELITOARE , 10500 2%
TOTAL MP | i) [
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERIOR I INVELITOARE / TERASA 92.684,26
TOTAL PRET/ MP
INSTALATH FUNCTIONALE INTERIOARE
Cost/mp Lorecie Corectie
N instalaii consstgif;az ) instalatie ng;faﬁ distantd manaperd Cost total corectat
A electrice (pozijie) Pi | electricy og ) @
A B C=AxB D E F=CxDxE
2 INELMAGP B [ IO ek 48.£66.00 1,000 1,0000 48.566,00
TOTAL INSTALATH ELECRICE A8 556,00
o Corectie Coractie
(biecte sanitare | Simbol ansamblu fod ps, Folalicoet distanid manopers Cost total corectat
Nr. er o ansambiy catalog
(pozitie) Y 2
A B C D E=BxCxD
2 Paiter LAVVWC - (i1 1,000 1.0000 0,00
TOTAL INSTALATIF SANITARE 0,00
Cost/mp Coreciie Coractie
Nr. instalatii de Wf;:zg;?n 5 instalatie .{::Ea?: distanta manoper Cast total corectat
o incaizire {pozitie) | tncalzire ) @
| A B C=AxB p) £ F=CxDxE
2 Parter | T 0.00 1,000 1,0000 0,00
TOTAL INSTALALATH INCALZIRE 0,00
TOTAL INSTALATH FUNCTIONALE 48.566,00
TOTAL PRET LEI/ MP
TOTAL CONSTRUCTH 51 INSTALAT! FUNCTIONALE 265.787,26
PRET FINAL LEI/MP
HMote: TOTAL 265.787,26




Valoarea obtinutd prin metoda costului de inlocuire net este datd de valoarea rimasd
actualizatd a activului evaluate i este de
Vcosturi = 64,719 lei

4.2 Metode de evaluare a terenului

Evaluarea unui teren neamenajat (liber sau vacant) sau pe care se afld amplasate
amenajiri gi/sau constructii, se poate face prin sase metode (sau tehnici) de evaluare, prezentate
Standardele de evaluare a bunurilor in vigoare la data evaluarii .

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:
o 1. comparatia vanzérilor;
. tehnica parceldrii §i dezvoltarii,
. repartizarea (alocarea);
. extractia (prin scddere), numita si abstractia,
. tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);
. capitalizarea rentei funciare (chiriei),

Toate cele sase metode (numite §i tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivéri ale celor trei aborddri traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietate, respectiv
abordarea prin comparatie, abordarea prin venit §i abordarea prin cost.

Mai trebuie retinut cd evaluarea terenurilor este de competenta profesionald a
evaluatorului de proprietdti imobiliare, care respectd cerintele GN1- Evaluarea proprietatii
imobiliare.

Prezentarea sinteticd a esentei acestor metode de evaluare si a adecvarii utilizdrii lor este

redatd in continuare.
i. Metoda comparatiei vinzirilor se bazeazd pe principiul economic al substitutiei. Metoda se
utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considerd a fi libere pentru scopul
evaludrii. Valoarea terenului deriva din informatiile de piatd ale prefurilor de tranzactie ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piatd poate fi determinatd in urma analizei preturilor de
piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o
datd apropiatd de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a
ofertelor de vanzare de terenuri similare libere este urmati de efectuarea unor corectii ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite
sau cerute pe unitatea de suprafai, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale
proprietdtilor i tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceastd metodd este cea mai
uzuali si preferabili tehnicd de evaluare a terenului, cu conditia si existe informatii suficiente
despre vanzdrile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata.

In cazul c& nu existd un numir suficient de vanziri sau de oferte de vinzare de terenuri
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui si facd multe si ample corectii ale prefurilor
de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului in cauzd, care nu
ar asigura credibilitatea rezultatului aplicdrii metodei comparatiei véanzdrilor, evaluatorul de
proprietiti imobiliare are la dispozitie alte 5 metode de evaluare a terenului, redate mai jos.
Credibilitatea rezultatelor obtinute din aplicarea acestor 5 metode, mai putin preferate, depinde
de profunzimea analizelor, de fundamentarea ipotezelor si a raponamefgtuhnﬂpmﬁggmnal al
evaluatorului. o :
2. Tehmca parcelirii si dezvoltarii (num1ta §1 metoda ut1hzar11 antfcrpate s&iﬂﬁ'&m CO3

*
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neamenajat, pe premisa cd amenajirile §i constructiile proiectate reprezinti cea mai probabild
utilizare a terenului.
Aceastd metodd este aplicabild in cazul evaludrii unor suprafete mari de teren neamenajat, a
ciror cea mai bund utilizare o reprezintd parcelarea §i amenajarea ca amplasamente gi/sau
eventual construirea pe loturile parcelate §i amenajate ale clidirilor rezidentiale. Deci, aceastd
metodd se poate aplica in doud ipoteze:
e parcelarea unui teren viran §i amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea cu
infrastructura necesard si apoi vinzarea loturilor amenajate; si
» parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament, construirea locuintelor
adecvate si apoi vanzarea proprietitilor rezidentiale rezultate (teren plus locuint3).
Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent ar putea s& o
pliteascd pentru achizitfionarea unui teren neamenajat, deci o valoare calculatdi ca marime
reziduald dintre preturile de vénzare estimate ale loturilor amenajate sau ale proprietitilor
construite si costurile totale estimate de parcelare, amenajare §i construire, in care se include si
profitul dezvoltatorului.
Credibilitatea rezultatului metodei este condifionatd de existenta unui volum important de
informatii despre costurile de parcelare, amenajare §i de constructie, despre prefurile de vanzare
ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum §i despre preturile de vanzare ale proprietétilor
construite.
3. Metoda alocirii se bazeazi pe principiul echilibrului, conform céruia existi un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietdti, specific diferitelor
categorii de proprietati imobiliare, aflate n locatii specifice. Acest raport procentual este dedus
din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere §i ale unor proprietati comparabile (teren si
constructii), dintr-o arie comparabild §i competitivd Invecinati, cu caracteristici similare. Acest
raport procentual este aplicat apoi pretului de vanzare a propriettii construite, pentru a
determina valoarea terenului. Aceastd metodd este aplicabild in situatia cind nu existd terenuri
libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piatd a terenului supus evaluarii.
Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului §i valoarea totald a proprietitii este dificil
de obtinut §i de sustinut, aceastd metoda este mai rar utilizatd si aproape niciodatd ca o prima
metodd de evaluare a terenului.
4. Metoda extractiei constd in determinarea valorii terenului liber ca o marime reziduald, dupd
ce din pretul curent de véinzare al intregii proprietiti imobiliare (teren plus amenajari §i
constructii) s-a scizut costul de inlocuire net al constructiilor §i amenajérilor. Aceastd metoda
este adecvatd cand:
e nu existd terenuri libere, vAndute sau oferite la vanzare, in aria de piatd a terenului supus
evaludrii;
e valoarea constructiilor este micé (indeosebi in mediul rural); si
o daci se poate determina cu acuratete costul de nlocuire net (CIN) al constructiilor.
5.Tehnica reziduali a terenului este inscrisd In abordarea prin venit, fiind utilizatd cind fluxul
de venit este dependent atdt de constructii si amenajiri, cat si de teren.
Etapele aplicérii acestei metode sunt:
o determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii,
o determinarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de cap1ta]1zare aferente
constructiilor si sciderea acestuia din VNE anual total al proprietatii; i S )
o capitalizarea VNE rimas (rezidual), care este alocabil numai terenulﬂ; cu b rata ,de

capitalizare adecvata. . 'lf
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Cele trei conditii ale aplicérii acestei metode sunt:
e (a) cunoagterea CIN a cladirilor (constructiilor) §i amenajérilor sau posibilitatea
determindrii acestuia cu credibilitate;
e (b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietdtii sau posibilitatea
determindrii acestuia cu credibilitate; si
e (c) posibilitatea obtinerii nivelurilor de piatd ale ratelor de capitalizare ale terenurilor si
cladirilor.
Aceasta tehnica de evaluare se utilizeaza in doua situatii:
o - cand nu existd terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piatd a terenului
supus evaluarii,
e - pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizarilor posibile ale unui amplasament, in
cadrul analizei celei mai bune utilizéri.
6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplici in cazul In care venitul se obtine din cedarea
dreptului de folosintd a terenului, independent de amenajérile de pe acesta (dacid existd), in
schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent de veniturile generabile de
constructiile §i amenajérile de pe teren.
Aceastd metodd se aplicd pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricold, ca §i pentru
evaluarea terenurilor inchiriate.
Metoda consta in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in valoarea terenului, prin
aplicarea unei rate de capitalizare extrasi de pe piatd. Metoda poate fi aplicatd in conditiile in
care existd informatii de piatd suficiente asupra nivelurilor de piatd ale rentelor si chiriilor
funciare, precum si a ratelor de capitalizare.
Pentru aplicarea acestei metode trebuie sd se analizeze clauzele contractului de nchiriere/
arendare/ concesiune, referitoare la escaladarea chiriei/ rentei, reinnoirea contractului, precum si
valoarea terminald si selectarea unei rate de capitalizare de piatd adecvate.
In concluzie, se poate spune ci cea mai buni metodi de evaluare a terenului este comparatia
directd, iar cand nu existd vanzari sau oferte de vénzare de terenuri comparabile, pot fi aplicate
cu precautie celelalte metode de evaluare.

4.2.1. Metoda extractiei

Extractia de pe piatd este o metodd prin care valoarea terenului subiect este extrasd din
pretul7 de vénzare al unor proprietdti construite prin sciderea valorii contributiei constructiilor
acestora, valoare estimatd prin metoda costului de inlocuire net.

Evaluatorul considerd acestd metoda adecvatid, deoarece nu existd terenuri libere, vandute
sau oferite la vanzare, 1n aria de piatd a terenului supus evaluarii.

Am determinat valorii terenului liber ca o marime reziduald, dupi ce din pretul curent de
vanzare al intregii proprietiti imobiliare (teren plus amenajari §i constructii) s-a scizut costul de
inlocuire net al constructiilor §i amenajérilor.

Am identificat pe peatd, https.//www. trifuimobiliare.ro/casa-vila-2-camere-de-vanzare-
central-mihalt-10370.htm] .
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2 trifuimobiliare rofcasa-vila-2-camere-de-vanzare-central-mihalt- 10370.htmi

-cau. &) PortableAppscom  ¢8 Project Free TV Go.. @ wwwedusot ARA.. @ httppwewaysesrc. @ G testeintietinere pla.. @Y Shopping Cart @8 @4 operatil de instala

se {wile de vaneare Mt Corntz Fyile demare Centeal > Case veche de vanzare n comema Mdait

'MGRB!LE& J Agentie Imobiliara Atba hulia

Ofertat din 1

IR - Dany
0752151038

office@erifuimobiilarero

Contacteaza ager

TRIFU 9
IMOBILIARE Nume: *

Telefon: *

sfmegee/peneniestneimg 103701368 Sunt infergsat de oferta o
— nr

trifuimobiliare.rofcasa-vila-2-camere-de-vanzare-central-mihalt- 10370 himi

&) PortzbleApps.com @Y Project Free TV 5 Go.. @ wwweduroz ARA.. @ hp

Pret
€ 27,000

Vanzare:
Numar i
Camere:
Zona: Central
Suprafata

) 32mp
utila:
Reper:
Strazi: Asfaltate
Numar
Dormitoare:
Tip casa: individuala

Numar Bai: 0O

Numar :

Bucatarii: /

An /}t v N
. 1955 /;-;—-«“"

Constructie:

Teren 887 mp .
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Am realizat calculul consructiei:

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

CASATIP P MIHALT
Sc (MP) 448 PIF
Sdc (MP) AR TEREN 8887 1955
Suprsfata it A[ e Total Cmecg;s Cotactie Cost total
STRUCTURA construitd {mp) tip cost catalog distanta manoperd corectat
Nr. cr. : " | STRUCTURA o) 2)
SIMBOL
A 8 C=AxB 0 E F=LxDxE
1 GSTRMAGP 4480 L AT 7970368 .. 1.000 - 10000 79.703,68
TOTAL STRUCURA 78.703,68
TOTAL PRET / MP
TOTAL COST
INFRASTRUCTURA §1 SUPRASTRUCTURA 19.703,68
TOTAL PRET / MP
FINISAJS INTERIOR St EXTERIOR
Corectie Corectie
Nr.cr Finisaj cnnss':zgmp) ﬁg::§ :J:EZI cos;Fz:‘a!ug dslerih manoperd ccg:?;?
perter {simboi) ] 2)
A =] C=AxB D E F=CxDxE
X FINIEMAGP . A4 AR 1AF280. 0]  F2.54144 1,000 1,0000 52.541,44
TOTAL FINISAJ 52.541 44
t INVGTIG LR o ] 3117184 1,00 1,00 6.176,40
TOTAL INVELITOARE 676 4%
TOTAL MP 45
TOTAL FINIBAJ INTERIOR, EXTERICOR S INVELITOARE / TERASA 59.317,93
TOTAL PRET / MP
INSTALATH FUNCTIONALE INTERIOARE
Cost/mp Corectie Corectie
N instalalii cmss:z:?;n ) instalatie T?;Lfom distan{g manaperd Cost total corectat
e electrice {pozitie) P | efectica 9 It} @
A B C=AxB | 2] E F=CxDXE
2 INELMAGP W 8004 (8938 - 3108224 | 1,000 1,0000 31.082,24
TOTAL INSTALATII ELECRICE 3.a2 .24
Corecti Coreclie
. ) . Cost pe Total cost Corectis b - .
N cr Ohiects _s;mta;e Simbol ansambiu snsambiu catalog distama mangpaera Cost total corectat
{pozitie} 1 {2
A B C O =BxCxD
2 Parter LAVVWC C0BR 1,000 1,0000 0,00
TOTAL INSTALATH SANITARE 8,08
Caostimp Corectie Corectie
Wror instalath de cmssl:g;;a%:\p) instatatie T?;::; i distants manopers Cost tolal corectat
o ncélzite (pozitie) Inc3izire n @
A B C=AxB 3] E F=CxDxE
2 Parter K. 11 A 4,00 1,000 1,0000 0,00
TOTAL INSTALALATH INCALZIRE oK
TOTAL INSTALATH FUNCTIONALE 31.982,24
TOTAL PRET LEI/MP
TOTAL CONSTRUCTIE §) INSTALATH FUNCTIONALE 170.103,85
PRET FINAL LEI/MP
Mote: TOTAL 170.103,85

{1} Coeficient corectie distantd de iransgont 1,003=1,006/1,003 {vezi tabelul cu coeficientii de corectie distan{d de transport]
{2) Cosficient corectie manoperd 6,9823=1,018/1,036 {vezi tabelul cu coeficientii de corectie din manaoperd)

STABILIREA GRADULUI DE UZURA
Conditii ds exploatars

Vechime ani

Starea tehnicd

1. Gradul de vzurd fizica

Structura de sezistenid

[nchideri, compartimentr fweltoars
Finisaje

Instalatii

2. Neadegvare lunctionald

3. Depreciere din cauze extame
Grad de uzuré {otal cumulat

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA {lsi)
Valosrea unitard rimssd (lei/mp)

CONSIDERATH PRIVIND STAREA CLADIRIL
Stares tehnich a claditi este BUNA

normale

bung
76%
75%
75%
T75%
80%

6%

41.420
924,56
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Astfel rezulta valoarea constructiei: 27.000 euro x 5.0889 lei = 137.400 lei
Curs BNR din 03.10.2025 : https://www.cursbnr.ro/arhiva-curs-bnr-2025-10-03
137.400 lei — 41420 le1 = 95.980 lei

95.980 lei / 887 mp = 108,27 lei / mp (21,26 ero/mp)

Extractia de pe piata este 0 metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasd din
pretul7 de vanzare al unor proprietéti construite prin sciderea valorii contributiei constructiilor

acestora, valoare estimatd prin metoda costului de inlocuire net.

Astfel, valoarea rezultatd pentru terenul aferent constructiei Sc=70 mp) , in urma

aplicarii acestei metode este de 7579 lei.

\% teren — 7579 lei

Concluzie:

Datele de bazi ale raportului §i opinia evaluatorului, indica la la data de 03.10.2025, o
valoare de piata totald de:

Valoarea rotunjiti a chiriei “Magazin sat Cistei” cu terenul aferent :
Vchirie euro/ mp = 1,2 euro /mp / luna

Vchirie leiimp = 6, 11 lei/ mp / lund

V chirie totali eurotuni = 84 euro / lund
V chirie totala leiluna = 427,47 lei / luna
Conform curs bnr din 03.10.2025 1 euro = 5,0889 lei

pentru activul evaluat, bazate pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare

descrise 1n raport.

b . ks
F% \W\T&s\‘l “ ‘ﬁgj‘/
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5. REZULTATELE EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUL

Valoarea urmiritd a activului, adici estimarea valorii activului evaluat agsa cum a fost
aceasta definitd in cadrul lucrérii, este datd de valoarea de reconstructie (care indicd costul
estimat pentru a construi la data evaludrii o copie exactd a activului evaluat) §i care tine seama de
deprecierile date de uzura fizica.

Datele de bazi ale raportului §i opinia evaluatorului, In aceste ipoteze, este cd, la data
efectudrii lucrdrii si in conditiile prezentate si analizate, valoarea activului evaluat dup rotunjiri
indica la la data de 03.10.2025 , o valoare de piatd totald de:

Valoarea rotunjiti a chiriei “Magazin sat Cistei” cu terenul aferent :

V chirie euro/ mp = 1, 2 euro /mp / luna
Vchirielei/mp =6, 11 lei / mp / luna

Vchirie totald eurolluna = 84 euro / luni
Vchirie totala leituna = 427,47 lei / luna

Conform curs bnr din 03.10.2025 1 euro = 5,0889 lei

pentru activul evaluat, bazate pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum §i considerentele
privind valoarea sunt:

e valoarea este o predictie,

¢ valoarea magazinului nu include si valoarea terenului,

e valoarea terenului este estimata separat in prezentul raport de evaluare

¢ valoarea este subiectivi;

e evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

o valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile

prezentului raport;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale.

Subliniez ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
socio — economica de ansamblu si a situatiei pietei imobiliare pe care poate actiona obiectivul, la
data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai
lung, functie de dinamica economiei nationale, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei.

Toate valorile sunt calculate in valoare constanta a monedei nationale la data de referinta
a evaluarii (proces neinflationist) si nu au in vedere cheltuieli sau taxe implicate de contractul
dintre partile interesate de negocierea proprietatii

( DUMITER! C

f}%‘.,-! o ﬁf‘ .
il G A&';?&%ﬁ?ﬁ;, Ing. Dumitrean Camelia e
Expert evaluator EP.I, EBM, EI (7/
Membru titular UNEAR (/7)1
CUGIR / =
03.10.2025

/
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6. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor detinute, certificim ca faptele
prezentate in acest raport sunt adevarate §i corecte. De asemenea, certificim ca analizele, opiniile
si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate gi conditiile limitative specifice si
reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In
plus certificim cd nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard
care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile
implicate .

Suma ce ne revine drept platad pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd
cu declararea 1n raport a unei anumite valori (din evaluare) care si favorizeze clientul. Analizele
si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de catre UNEAR . Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

Prezentul raport se supune normelor UNEAR si poate fi expertizat (la cerere) de citre

unul din membrii autorizati special in acest sens de cétre susnumita organizatie.

\\'LIA EXPERT TEHNIC JUDICIAR

O*N

;:1» ‘*1",{;" Ing. Dumitrean Camelia
o7 "'/ Expert evaluatorE PI,EBM, EI

CUGIR
03.10.2025
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MAy ceic !

Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard ALBA

W " Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliars Bla FRRES
4 \:\f
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 77385 :i“:;\}'
ORAEREALIY COPIE PO 5
Carte Funciars Nr. 77385 Mihalt 4 J

O )/ %
A, Partea |. Descrierea imgbugg\f
TEREN Intravilan ( }

Adresa: Jud. Alba, UAT Mihalt, Loc. Cistel

g:t Nr. g::mc Nr. Suprafata* {mp) - z\'gb@gwatil { Referinte

#

Al 77385 202 Teren neimprejmult; “ ="y

AN

B. Partea Ii. PropHetari si acte

Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate sMptuﬂ reale Referinte

2341 /09/01/2024 o T
Registrul Cadastral al imobilelor (UAT Mihalt); Att-Norplativ ig. 7/1996 emis de Parlamentul Romaniel,

Se infiinteaza cartea funciara a mc;%\uLsu 7738F ca urmare 2 | ﬂn%t.uajam T AL
Bl |inregistrarii sistematice. Imobilul ga e.ste in registrul g)adaa\
imoblielor_sub numarul 12220,

|Act Normatly nr. 7, din 13/03/1996 emné de. PARLAMENTUL ROMANIEL (art.13, alin. 15);
B2 Inscrierea pmvnzone, drept de PRO_F"RIRTATE dobandit p ’g e‘ cotal Al
actuala 1/1, cota initiala 1/l -

1) UAT MIHALT, PROPRIETAR NEIDENTIFICAT u.» o D
¢-Cs Partea il SARCIN .

Inscrier privind dezmembrﬁmln ale v%tului idT proprleﬁte. dmpturt reale Referinte
sarcin
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Carte Functard Nr. 77385 Comuna/OrasiMunicipiu: Mihalt
Anexa Nr. 1 La Partea | '

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)*] Observatli / Referinte. ™.
77385 202 NS
¥ Suprafata este determinata in planul de proleciie stereo 70. = -
AN |
_ DETALH LINIARE IMOBIL i B
[
P
Fadda
( waa
&
ToaTy
-2
Date referitoare l&; en 4 '
Ne | Categorie {intra i '
e foiognl;a . ? m‘gfsé Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl T pal ~-B8 - - -
constructii| &) 3
2| arabil [ PA] p122 i .
Date referiﬁoa}efla constructll
e Destinatie Situatie v
Crt vg»&;g?r;ﬁr constructie Supraf, (mp) juridica Onservatil / Referinie
AT constructil Nr. nivelurkl: 6. construlta la sol70 mp; S
vt 5 F7385-C industriale si 70 Fara |construlta desfasurata:70 mp; MAGAZIN
Sug edllitare L34
Lungime Segmente
1) Valnrile lunglmiler segomentelor sunt abtinute din prolectie tn plan,
Lungime
Pungt Punct :
tnceput XIY sfargit O “"ff?fé? ) /
u Al 1) :
[ 404,016,613 I A0A018,408 : e b
521.581,742 521,574,239 763 // 3 AR,
. u&m" a"“"ba: L/ NN
3l 404,018,448 3| AodbIO3EA|  g292 "\' A
l 521,574,239 521.572,389 { f oy
1S i — c&i\ﬂiﬁ , £
\ g, vakbll zws\@ﬁ;@?ﬁ:
Q\a\faﬁ,”!.fl:ﬂ'ea E\lﬁ'? |“!‘)//
Dacument care confine Uate tu caractar versons), pratefat de prevedarile Regulamentulul (UES nr, 87972016 9 Legy 190{2913 \_ PW ES

EafTayy [ofdin HRSFary 2t ded e gdh g gp;y,.ncpl.x'u far Ot viisiunen 1.



Carte Funciard Nr. 77385 Comuna/Orag/Municiplu: Mihait

Punct Punct Lungime

X/yY xXryY segment

hceput sférgit o ()

3| 4D4.010,364 " 4| 4DA.011,828 6.352
521.572,389 521.566,208

T4 404011828 57404012673 2.753
521,566,208 521,562,589

T T8 404.012,673 6| a04.021,611 9.137
521.563,589 521,565,458

G| 404021811 T 7| 404031415 1.088
521.565,458 521.566,528

¥ 404071419 Tg| 404026418 5134
521.566,528 521,567,697

B 404.026.418 9| 404.028,006 NZT]

521,567,697 521.569,397 1.748

G| 404,026,006 16| 404.027,544 1.601
521,569,397 521,569,842

| 10| 404.027.584| 11| 404.024.639| 14,087
521,568,842 521.583,626

11| 404.024,639 1| 404,016,613 8.235
521,583,626 521,581,782

Ty
[:.'\ ’3'
& ~ ‘«“}.
L5
0N
j..’l\\;f
£ :5\’
. w‘ \'&4.«"
r )
O, =

i g "\\ *
v

¥ Lungimile sagmentelor sunt determinate Tn planul de prolectie Stereq’70 si sunt ratunjite Ia 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoares 1 milimetruy,
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