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PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE Nr.46 din 09.09.2022
Aprobarea “Raportului de evaluare pentru Grajd”
intocmit de evaluator autorizat Popa Dorin

Petruse Marin Ioan - primarul comunei Pianu, judetul Alba.

Tn baza referatului de aprobare — ca instrument de prezentare si motivare a initierii proiectului
privind aprobarea “Raportului de evaluare pentru Grajd” intocmit de evaluator autorizat Popa Dorin .

In baza prevederilor :

a) art.119, art.120 alin.(1) si (2) din Constitutia Roméniei, modificata si completatd prin Legea de
revizuire a Constitutiei Roméaniei nr.429/2003;

b) art.4 din Carta europeani a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie 1985,
ratificatd prin Legea nr. 199/1997;

c) art.78 alin.(1), art.133 alin.(5) litera E si art.175 alin.(3) din Legea nr.85/2014 privind procedurile
de prevenire a insolventei si de insolventa ;

d) art.129 alin.(1),(2) litera ¢) si alin.(7) litera s) si art.197 din OUG nr.57/2019 din Codul
administrativ, cu toate modificarile si completarile ulterioare;

e) art.7 din Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ ;

f) art.7 alin.(13) si art.8 alin.(1) a Legii nr.52/2003 privind transparenti decizionali in administratia
publici ;
g) art.47 a Legii nr.24/2000 republicata, privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea

actelor normative ;

h) a HCL Pianu nr.50/27.07.2022 privind preluarea in proprietate a imobilului — grajd, situat in locul
numit Corn prin darea in platd ficuta de lichidatorul judiciar al RAL Ocolul Silvic Valea Pianului
RA —1n baza unui raport de evaluare ce urma a fi intocmit.

Tn temeiul art.139 alin.(1),(3) litera g), art.196 alin.(1) litera a) din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ, adopt3 prezenta:



HOTARARE

Art. 1 - Se aproba "Raportul de evaluare pentru Grajd” intocmit de evaluator proprietdti imobiliare,
membru ANEVAR - ing.ec. Popa Dorin, raport privind bunul imobil inscris in CF nr.72177 Pianu cu nr.
cadastral 3615/2, situat in localitatea Pianu de Sus, judetul Alba, proprietate a Regiei Autonome Locale -

Ocolul Silvic Valea Pianului R.A., aflata in lichidare.

Art. 2 - (1) Tmpotriva prezentei hotarari se poate depune in termen de 30 de zile, o plangere
prealabild la Consiliul Local al comunei Pianu si daca nu se primeste un rdspuns favorabil, In alte 30
de zile hotararea poate fi atacati in fata instantei de contencios administrativ. Sau ea poate fi atacati
direct in fata instantei de contencios administrativ - in termen de 30 de zile, conform prevederilor
Legii nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, fard a mai urma procedura prealabila.

(2) Pentru motive temeinice, persoana care se considerd vatdmatd de prezenta hotarire, poate
introduce plangerea prealabila si peste termenul prevazut la alin.(1), dar nu mai tarziu de 6 luni de la

data emiterii hotararii.

Art. 3 - (1) Prezenta hotarére se aduce la cunostintd publica prin grija secretarului comunei Pianu —
d-na Cristina Catargiu, totodatd inaintdnd cédte un exemplar : Institutiei Prefectului Judetului Alba ;
Primarului comunei Pianu ; Lichidatorului judiciar MANAGER CM IPURL reprezentat prin d-na
Candea Lidia ; la dosarul de sedinta.

(2) Publicitatea hotérarii se va asigura prin afisare la sediul Primariei comunei PIANU si in

Monitorul Oficial al Comunei Pianu aflat pe pagina de internet www.primariapianu.ro.

INITIATOR

B v A
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Nr.4979/09.09.2022

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotiriare pentru
Aprobarea “Raportului de evaluare pentru Grajd”
intocmit de evaluator autorizat Popa Dorin

Am initiat proiectul de hotirire pentru a putea prelua in proprietatea Comunei
Pianu, In domeniul privat al comunei, a imobilului numit  Grajd > situat in locul numit
Corn, prin dare in platd facutd de lichidatorul judiciar S.P. MANAGER CM IPURL cu
sediul in Alba Iulia, Piata Iuliu Maniu, bloc 31, scara D, apartament 9, inscris in Registrul
Formelor de Organizare RFOII — 0190, cod fiscal 21148140, reprezentat legal de d-na
Céndea Lidia, asa cum a fost aprobat prin HCL Pianu nr.50/27.07.2022.
Pentru a trece la faza propriu-zisi de preluare era necesard stabilirea valorii
imobilului ” Grajd  de citre un evaluator autorizat. In baza evaluirii facute prin Raportul
de evaluare pretul estimat al imobilului este 100.627 lei.

In considerarea celor mai sus prezentate, am considerat ca necesard si oportuni
initierea prezentului proiect de hotirare nr.46/09/09.2022 privind aprobarea “Raportului
de evaluare pentru Grajd” intocmit de evaluator autorizat Popa Dorin si propunem
aprobarea proiectului pregitit in acest sens.

INITIATOR




Nr.29809.09.2022

Raport

Privind aprobarea "Raportului de evaluare pentru Grajd”, intocmit de
evaluator autorizat Popa Dorin

In sedinta ordinari din data de 27.07.2022 s-a aprobat preluarea in
proprietatea Comunei Pianu, in domeniul privat al comunei, a imobilului numit
"Grajd” situat n locul numit Corn, prin dare in plata.

Din “Raportul de evaluare pentru Grajd”, intocmit de evaluator autorizat
Popa Dorin, in data de 17.08.2022, pentru stabilirea valorii juste a imobilizirii
corporale — grajd, pentru a fi utilizati pentru diminuarea creantei R.A.L. Ocolul
Silvic Valea Pianului R.A. fatd de Comuna Pianu, a rezultat o valoare de
100.627 lei (valoarea nu contine T.V.A)).

Conform art. 129 alin (1), Consiliul Local are initiativd si hotdriste, in
conditiile legii, in toate problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt
date prin lege in competenta altor autoritéti ale administratiei publice locale sau
centrale.

Conform art. 129 alin (2) lit. ¢) Consiliul local exercits atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comune;.

Avénd in vedere cele mai sus prezentate se propune aprobarea Raportului de
evaluare pentru Grajd.

Intocmit Inspector,

Ec. Ghibu Ana




RAPORT DE EVALUARE

pentru
Grajd

situat in Pianu de Sus, jud. Alba,
proprietate a Regiei Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea Pianului RA, cu

sediul in sat Pianu de Sus, str. Pinilor, nr. 527, Comuna Pianu, jud. Alba

Beneficiar: Regia Autonomi Locali - Ocolul Silvic Valea Pianului RA
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Rapart de erainare - Grajd sitwat in Piann de Sus, comnna Pians, Jtud. Alba




SINTEZA

Scopul evaluirii: Prezentul taport de evaluare s-a intocmit pentru stabilirea stabilirea valosii juste
a imobilizdrii corporale - grajd, situat in locul numit Corn din localitatea Pianu de Sus, comuna
Pianu, judeful Alba, Valoarea justd obtinutd pentru acesta va fi utilizati pentru diminuarea creantei
Regiei Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea Pianului RA citre Primiria Pianu.
Tipul de valoare estimat: Valoarea estimati este valoarea justi a imobilizirii corporale.
Evaluarea s-a ficut tindnd cont de prevederile cuprinse in Standardul International de Aplicatie in
Evaluare IVA 1 inclus in SEV 300, precum §i in Standardul International de Evaluate SEV 100,
Standardul International de Evaluare SEV 103, Standardul International de Practici in Fvaluare
GN 1 si GN 8, Standardele Internagionale de Raportare Financiari IFRS, Standardele
Internationale de Contabilitate TAS 16 si IAS 36, Ordinul Ministerului Finantelor nr. 1752/2005
penttu aprobarea reglementirilor contabile cu directivele europene, Standardul de Evaluare SEV
300 ,,Evaluiri pentru raportare financiars”,
Data la care este valabild valoarea estimati: 17,08.2022,
Data raportului de evaluare: 17.08.2022.
Cursul vatutar utilizat in raportul de evaluare este cel valabil pentru data de 17.08.2022, respectiv:
4,8849 lei /EURO si 4,8018 lei /USD.
Proprietarul imobilizdrilor: Imobilul care face obiectul prezentului rapott - grajd aparfine
Regiei Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea Pianului RA, Ia data de 17.08.2022.
Valoarea estimati propusi:. In vederea intocmirii prezentului rapott, evaluatorul a inspectat
imobilul, a analizat piata activelor, stabilind funcie de informatiile disponibile, metodcle de
evaluare adecvate pentru estimarea valosii, urmdrind in final determinarea valorii juste a
acestuia. In urma aplicirii metodei de evaluare prezentate, a fost obtinuti urmitoarea valoare
pentru imobilul evaluat:

100.627 lei, adici 20.600 Euto.

Raport de evalware - Grajd sitiat e Pianu de Sus, commnna Pianz, jud, Alba




Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum §i considetentele privind

valoarea sunt:

valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecietile
exprimate in prezentul raport;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

- valoarea este subiectivi;

- evaluarea este o opinie asupra unei valoti;

- valoarea nu contine T.V.A.

Raportul de evaluare a fost intocmit pe baza standardelot, recomandirilor si metodologiei de

lucra recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania), conform

Standardelor Intetnationale de Evaluare si a Standardelot Intetnationale de Contabilitate.

Hateg Evaluator proprietiti imobiliare,

17.08.2022 Popa Dorin

Raport de evaluare - Gragd situat i Pianu de Sus, comuna Pianu, jud. Alba
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Cap. I. INTRODUCERE

1.1.

1.2.

1.3.

14.

1.5.

1.6.

1.7.

Denumire solicitant: Regia Autonomi Locali - Ocolul Silvic Valea Pianului RA.
Denumire beneficiar: Regia Autonomi Locali - Ocolul Silvic Valea Pianului RA.
Obiectul evaluirii: grajd situat in Pianu de Sus, comuna Pianu, judetul Alba.

Scopul evaluirii: Scopul raportului este stabilirea valorii juste a grajdului aflat in patrimoniul
Regiei Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea Pianului RA, in vederea inscrierii acestora
In contabiltate. conform reglementirilor legale previzute de Legea 82/1991 - Legea
contabilititii §i modificirile ulterioare, Codul Fiscal cu modificirile ulterioare, cu respectatea
Standardelor Internationale de Contabilitate (IAS) si a Standardelor Internationale de

Evaluare (IVS).

Situatia juridicd: Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de citre reprezentantul asociatiei i au fost prezentate firi a se intreprinde verificiri
sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate asupra imobilizirilor apargine Regiei

Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea Pianului RA.

Data intocmirii raportului:

Data intocmirii raportului de evaluare este 17.08.2022. Cursul valutar utilizat in calcule
pentru alocatea valorii clidirilor este cursul valabil comunicat de BNR pentru data de
17.08.2022, respectiv 4,8849 lei/EURO.

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare nu includ TVA.

Culegerea datelor:
Identificarea i informarea asupra imobilului s-a realizat personal

de citre evaluator, s-au cules informatii si au fost realizate fotografii, care

Raport ds evalyare - Grajd sitiat in Piana de Sus, commnna Pians, Jhid. Alba




2022 5

1.8.

sunt prezentate in anexa la prezenta documentagie. Inspectia imobilului evaluat a fost efectuatd

in data de 10 august 2022.

Tipul de valoare estimat:.

Valoarea estimati este valoarea justd a clidirii.

Conform Art. 7 din L 82/1991, inregistratea in contabilitate a elementelor de activ se
face la costul de achizitie, de productie sau la valoarea justi pentru alte intrdri decdt cele prin
achizitie sau productie, dupi caz.

Valoatea justd - “reprezintdl suma pentru care an activ ar putea fi schimbat de bund voie intre dond
pdrii interesate, in cunogtingd de can3d, in cadrul unei tranzactii cu protul determinat obiectiv”.

Desi uneori sunt utilizate alternativ in mod neoficial intre contabili §i evaluatori in
stabilirea unor baze comune, expresiile ralare de piatd §i valoare justd nu sunt intotdeauna
neapitat sinonime. Valoarea justi, conform JAS 16, este in general sinonimi cu valoarea de
piat, dar intr-o piagd inactivi ar putea fi consideratd ca o definitie mai largi decit cea a valorii
de piati din SEV si ar include metode care nu se bazeazi pe piatd, inclusiv costul de inlocuire
net.

In aceste condifii evaluatorul a estimat valoarea de piatd pentru proprietitile

nespecializate, agsa cum aceasta este previzuti in Standardul International de Evaluare SEV 100
- Cadrul general.

Definigia valorii de piatd, conform Standardului Intetnational de Evaluare SEV, este:
“Vialoarea de piapd este suma estimatd pentra care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre nn
cumparitor decis §i un vénzdtor hotdrdl, intr-o trangactie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de
marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate an actionat in cunostinid de canzd, pradent si fird
constrangere”.

Evaluarea s-a ficut tindnd cont de prevederile urmitoatelor standarde §i acte normative
in vigoare:

- Standardul International de Evaluare SEV 100 - Cadrul general - care contine si standardele
referitoare la valoarea de piatd - bazi de evaluare;

- Standardul International de Evaluare SEV 103 - Raportatea evaluirii;

- Standardul International de Evaluare SEV 105 - Abordi1i si metode in evaluare;

- Standardul Internagional de Aplicatie in Evaluare SEV 300 - Evaluiri pentru raportarea
financiari; -

- Standardul International de Evaluare SEV 230 - Dreptuti asupra

proprietitii imobiliare;

Raport de evaluare - Grajd sitnat in Piana de Sus, comna Piany, jud. Alba
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1.9.

- Standardul International de Evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

- Standardul International de Practici in Evaluare GN 13 - Evaluarea globali penttu
impozitarea proptietitii;

- Standardele Internationale de Raportate Financiari IFRS si Standardele Internationale de
Contabilitate IAS 1 - Prezentarea situatiilor financiare, IAS 16 - Imobiliziri corporale, TAS
36 - Deprecierea activelor;

- Ordinul Ministerului Finantelor nr. 1752/2005 pentru aprobarea reglementirilor contabile
cu directivele europene, sectiunea 7 - alin 7.2.3, 7.2.5.1, Sectiunea 3 - punctul 9 alin (3),
Sectiunea 6 - punctul 44 lit.d;

- Normativul P135/1995 cuprinzind coeficientii de uzuri fizici pentru clidiri.

Ipoteze si conditii limitative:
Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmitoarelor ipoteze:

- clidirea a fost evaluati la solicitarea clientului Regia Autonomi Locali - Ocolul Silvic
Valea Pianului RA, prin lichidatorul judiciar MANAGER CM IPURL, cu sediul in Mun.
Alba lulia, Piaga luliu Maniu, bl. 31, sc. D, et. 3, ap. 9, jud. Alba, in vederea stabilirii valotii
juste a acesteia;

- situatia juridicd a activalui a fost descrisi conform informatiilor puse la dispozitia
evaluatorului de citre beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia;

- informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di nicio garantie asupra
Ppreciziei lot;

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, Planul si fotografiile din acest raport
sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-si faci o imagine despre proprietate;

- nus-auluat in considerare implicatiile pe care le poate avea schimbarea destinatiei clidirii in
eventualitatea unei vinziri;

- s€ presupune cd nu existd aspecte ascunse sau invizibile a proprietitii, subsolului sau
structurii ce ar avea ca cfect o valoare mai mici sau mai mare. Nu se asumi nicio
responsabilitate pentru asemenea situafii sau pentru obtinerea studiilor tehnice necesare
penttu descopetitea lor;

- evaluatorul nu a expertizat imobilul si nu a efectuat studii geotehnice,
considerdnd datele puse la dispozitie de citre beneficiar ca fiind surse

de incredere;

Raport de eraluare - Grajd situat in Piany de §. s, comna Pianu, jud, Alba




2022 7

- se presupune ci proprietatea este in concordanfi cu toate reglementirile locale si
tepublicane privind mediul inconjuritor, in afara cazutilor cind neconcordantele sunt
expuse, descrise §i luate in considerare in prezentul raport;

- se presupune ci proprietatea este conformi cu toate reglementitile i restrictiile urbanistice
de zonare §i utilizare, In afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisi
si luatd in considerare in prezentul raport;

- se presupune ci terenul se limiteazi la marginile proprietitii descrise si nu s-au Inregistrat
depiisiti ale limitelor proprietitii, in afara cazului in care sunt amintite in raport;

- nu a fost observatd de evaluator existenta unor materiale periculoase care pot si fie
prezente pe proptietate. Evaluatorul nu are cunogtingi de existenta unor asemenea materiale
pe / sau in proprietate §i nu are calitatea si calificarea si detecteze aceste substante.
Prezenga unor substante ca azbest, izolatie ce degaji gaze toxice gi alte materiale potential
peticuloase poate afecta valoarea proprietitii;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
fiind posibild §i existenta altor informatii de care acesta nu avea cunostinti.

Acest raport a fost elaborat in urmitoarele conditii generale limitative:

- raportul de evaluare a fost realizat pentru stabilirea valorii juste a clidirii;

- valoarea obfinuti prin aplicatea metodelor de evaluare pentru imobil, nu ate voie si fie
utilizatd in alte evaluiri si dacil este utilizati valoarea nu este valabili;

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofete in continuare consultantd sau si
depuni mirturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au

incheiat astfel de ingelegeri in prealabil.

1.10.  Clauze de nepublicare:
- posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu di dreptul de a-l face public;
- confinutul acestui raport atit in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea
evaluatorului) nu va fi difuzati in public prin publicitate, relatii publice, stiti sau alte medii

de informare fird aprobarea scrisi a acestuia, cu exceptia clientului.

L1l.  Responsabilitatea fati de terti: acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si
numai pentru uzul beneficiarului mentionat. Raportul este confidential,
strict pentru beneficiar §i evaluatorul nu accepti nicio responsabilitate fati

de alti persoand, in nicio citcumstanti.

Raport de evaliiare - Grejd sitnat i Piatiu de Sus, comna Piann, jud. Alba
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112,

Limitele acceptirii responsabilititii evaluatorului sunt in conditiile in care:
- beneficiarul accepti valoarea cstimati in conditiile de mai sus;

- am prezentat toate aspectele constatate cate ar putea sprijini beneficiarul.

Verificarea raportului de evaluare

Verificatea evaluitii poate fi realizati in conformitate cu prevederile SEV 400 -
Vetificarea evaluitii, numai de citre un evaluator autotizat avind ca specializare Verificarea
Bvaludrii ("VE"), dovediti cu parafa de verificator cu specializarea EPIL.

Sursele de informatii gi documentatiile folosite: informatii i documente privind
situatia juridici a activelor puse la dispozitia evaluatorului de citre lichidatorul judiciar
MANAGER CM IPURL reprezentant al Regiei Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea
Pianului RA, prin, Standardele Internationale de Evaluare, Edigia 2021, lucratea “Evaluarea
proprietitii imobiliare” din Colectia Biblioteca ANEVAR, coeficientii de corectie publicati de
CET in Buletinul de Expertizi Tehnici.

Declaratie de certificare:
afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
evaluarea s-a ficut pe baza ipotezelor i conditiilor limitative enumerate anterior;
evaluatorul nu are niciun interes direct sau indirect fatd de beneficiar §i isi asumi intreaga
tesponsabilitate a lucririi in sensul tespectirii standardelor de evaluare;
suma ce revine evaluatorului drept plati pentru elaborarea prezentului raport nu are nicio
legituri cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favortizeze beneficiarul si nu este influentati de apatitia unui eveniment ultetior;
acest raport de evaluare se bazeazd pe informatiile culese de evaluator, documentele puse la
dispozitia evaluatorului de ciite solicitantul raportului de evaluare, informatii publice de piati,
baza de date proprie si experienta acumulati de citre evaluator;
analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
Standardelor Internationale de Evaluare;
evaluatorul certifici faptul ci a inspectat imobilele supuse evaludrii;
evaluatorul indeplineste conditiile adecvate de calificare profesionali si are experientd In ceea ce
priveste localizarea si categoria proprietitilor care fac obiectul evaluirii;
nicio persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat

asistentd profesional in elaborarea raportului;

Raport de evalnare - Grajd situat in Pianu de Sus, comiuna Pianu, jud. Alba
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in prezent evaluatorul este membru titular ANEVAR, fiind competent si elaboreze acest raport

de evaluare.
Hateg, Evaluator proprietiti imobiliare,
17.08.2022 : Popa Dotin

Raport de exaluare - Gragd situat in Piann de Sus, comnna Piann, jud. Alba




Cap. I1. DESCRIERE

2.1. Date de recunoagtere a beneficiarului

Regia Autonomi Locali - Qcolul Silvic Valea

Denumirea;
Pianului RA

Sediul social: Pianu de Sus
Comuna Pianu, str, Pinilor, nr. 527, cod 517537
Judetul Alba

Numirul din Registrul Comertului: J01/241/2004

Codul unic de inregistrare: 16228510

Forma juridici: Regie Autonomi Locald

Reprezentanti ptin lichidatorul judiciat MANAGER CM IPURL, cu sediul in Mun. Alba
lulia, Piata Iuliu Maniu, bl 31, sc. D, et. 3, ap. 9, jud. Alba.

2.2. Situatia juridicd a imobilului

Raportul de evaluare are ca bazi juridici extrasul de Catte Funciari nr. 72177 a localititii Pianu,
CF vechi 2750 Pianu de Sus, numir cadastral 3615/2 penttu constructie - grajdul nr. 3, iar pentru
terenul aferent avind suprafaga de 2.137 mp, numir cadastral 3615/2. In extrasul CF nu este inscris

actualul proprtietar. Asupra imobilului nu sunt inscrise sarcini.

Raport de eraluare - Grajd sitnat in Pianu de Sus, commna Piany, jud, Alba



2.3. Identificarea imobilului, zona, rangul si tipul localitdtii din care face parte
amplasamentul

Amplasamentul din locul numit Cotn, Pianu de Sus, jud. Alba situat in zona de petiferie a

localititii este inscris in extrasul de Carte Funciatd nr. 72177 a localititii Pianu de Sus, avind suprafata

de 2.137 mp, in zoni existind constructii cu destinatie agricol.

2.4. Desctietea proprietitii

Descrierea constructiilor:
Imobilul supus evaluirii apartine Regiei Autonome Locale - Ocolul Silvic Valea Pianului
RA, la data de 17.08.2022, conform actelor puse la dispozitie de beneficiar si au fost identificate in

amplasamentul descris la punctul 2.3. din prezentul raport.

2.5. Pia;a imobiliard a localitﬁgii Pianu

Piata imobiliard a localititii Pianu 2 inregistrat o usoari scidere in ultimii doi ani in ceea ce
priveste tranzactiile cu proprietiti imobiliate, aceste tranzactii reducindu-se datotiti pandemiei
mondiale. Tranzactiile imobiliare din localitate sunt legate mai ales de case rezidentiale, terenur agricole
si terenuri destinate constructiilor civile. Piaga specificd proprietitii evaluate este cea a proprietitilor
de tipul constructii agricole.

De teguld, oferta pentru asemenea spatii este mai mare decit cererea. Ca urmare existi un usor
dezechilibru intre cerere §i oferti. Gradul de ocupare a acestui tip de imobile este mediu raportat la
mdrimea localititii. Predomini tranzactiile cu case rezidentiale, terenuti agricole si terenuri destinate

constructiilor civile.

Raport de evaluare - Grajd situat in Pianu de Sus, comnna Piann, jud, Alba
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2.6. Cea mai buni utilizare

Cea mai buni utilizare este reprezentatd de “cea mai probabili utilizare a proprietiii care
este fizic posibili, justificati adecvat, permisd legal, fezabili financiar si care conduce la cea mai
mare valoate a proprietitii evaluate”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietd(i imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterii:

- permisibili legal;

- probabili si posibili fizic;

- fezabild financiar;

- maximum productivi.

Cea mai buni utilizare se poate face pentru terenul liber sau terenul construit. Avand in

vedete ci in vecinitate se afli clidiri cu destinatie spatii de depozitare, se considerd ci cea mai buni

utilizare este cea de teren construit, cu utilizate magazie.

Raport de evaluare - Grajd sitnat i Piann de Sas, comnna Piann, jud. Alba




Cap. IIl. EVALUAREA IMOBILIZARILOR

3.1. Etapele evaluarii

Pentru estimarea valorii imobilelor au fost parcurse mai multe etape:

- documentatea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului §i discutii purtate cu
solicitantul luctirii;

- inspectia la fata locului 2 imobilului §i identificarea acestuia;

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

- selectarea tipului de valoate estimati in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
imobilului;

- alocarea valorii clidirii.

Pentru determinarea valorii juste a imobilului, tinind cont de informagiile disponibile, cantitatea

si calitatea lor, evaluatorul a aplicat metoda costului de inlocuite,

Raport de evalyiare - Grajd sitnat in Pianu de Sus, comnna Piany, jud. Alba



3.2. Metoda costului de tnlocuire

Metoda costutilor se bazeazi pe principiul substitutiei, care aratd ci un cumpiritor prudent
nu va pliti mai mult pe o proprietate imobiliari decit costul de 2 obtine imediat un teten §i o clidire cu
o utilitate §i atractivitate similari.

Prin metode de costuti se pot determina urmitoarele valori:

- costul de reconstructie: cost estimat pentru a construi la prefurile curente de la data
evaludrii, o copie (o replici exactd) a clidirii evaluate, folosind aceleasi materiale, aceleasi normative de
productie, arhitecturd si planuri si aceeasi calitate de manoperi, inglobind toate deficientele,
supradimensionirile si deprecierile clidirii evaluate.

- costul de inlocuire: cost estimat pentru a construi la pregurile curente de la data evaluirii, o
cladire cu utilitate echivalenti cu cea a cliditii evaluate, folosind matetiale modetne, notmative de
constructie, arhitecturi si planuti actualizate.

Pe parcursul identificitii, evaluatorul a determinat atit amplasamentul cit §i existenta imobilului,
analizindu-se in acelasi timp i gradul de depteciere al acestuia. In continuare se prezinti rezultatele
evaluirii i principiile care au stat la baza obginerii acestor rezultate.

La estimarea valorii de inlocuire actualizatd a imobilului s-a tinut seama de o serie de critetii:
elementele constructive, gradul de finisare, nivelul de depreciere, cuantificate in prefuri pe metru pitrat

de suprafati utli etc.

L Preturi de deviz practicate in prezent la contractarea lucririlor similare

In conditiile economiei de platd, aceste preturi au o marji de variatie de la un ofertant la altul,
care poate fi de 1,5 -2,0 ori si care fac obiectul negocierilot.

Valorile adoptate pentru evaluare sunt dependente si de gradul de informare a evaluatorului, dar

si de cota de risc asumati in functie de destinatia obiectelot supuse evaluirii.

2. Modul de alcituire a structurii de rezistentd

Pregul pe unitatea de misura este influentat de modul de alcdtuire a structurii de rezistentd,

Imobilele cu peregi din zidrie sau pereti tip sandwich sau lemn au un pret mai redus fatd de
cele identice, dar cu structura din beton armat. De asemenea, pretul pe unitatea de
mdsurd penttu o structurd de rezisten{d realizati din cadre metalice diferi de

aceeasi structurd realizati din cadre de beton armat.

Raport de evaluars - Grajd sitnat in Pianu de Sus, commna Piann, jud. Alba



3. Tehnologia de realizare a structurii §i a inchiderilor perimetrale
Constructiile pot fi realizate din pereti de zidirie de citimidi, BCA sau tabli cutats, fundatii din
beton, plangeele din beton armat, lemn sau rigips, iar acoperisul format din garpanti din lemn sau

metalici cu invelitoare din tigld, tabl, plici azbociment etc, toate acestea influentind valoarea acestora.

4, Conceptia arhitecturald

Din acest punct de vedere s-a tinut cont de urmitoarele:
e accesul la obiectiv;
e iluminatul natural al spatiului;
e finisajele intetioare §i exterioare;

& compartimentarea spatiului.

5. Dotiri tehnice

Pretul pe unitatea de misura a tinut seama de dotirile tchnice (instalatii electrice, termice,
sanitare, etc.) in corelare cu valoarea initiali.

S-a estimat valoarea de inlocuire, precum si deprecierea cumulati care include:

- uzura fizicd: evidentiatd de rosituri, infestiri sau defecte de structuri;

- neadecvarea functionald: dati de demodarea, neadecvarea clidirii din punct de vedere al
dimensiunilot, stilului, instalatiilor sau echipamentelor atasate;

- depreciere economicid (din cauze externe): se datoreazi unor factori externi proprietdtii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea in zoni, urbanismul,

finantarea etc.

Deprecietea

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietitii imobiliare din orice cauzi. Este diferenta
intre costul de reconstructie sau de inlocuire a constructici §i valoarea ei actuali. Deprecierea Iuatd in
calcul pentru determinarea valorii prin metoda costului de inlocuire net, s-a determinat prin vizionarea
constructiei si tinind seama de vechimea acesteia.

Deprecierea fizici s-a determinat conform normativului P 135-1999
aprobat de MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 care cotecteaza unele scpiti ale
normativului P 135 /1995, care a avut un caracter provizotiu si de verificare in

aplicare, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 2/N/20.01.1995 anexa nr. 39,
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2022 16

ponderea subansambelor constituente a mijloacelor fixe din grupa clidirilor este urmitoarea:

structura de rezistentd: 40 %
- anvelopi: 17 %

finisaje: 25 %

- instalaii functionale: 18 %

Gradul de uzurd estimat pentru fiecare din aceste componente este:

Constructii

- structura de rezistenti: 58,50 %
- anvelopa: 80 %

- finisaje: 100 %

- instalagii functionale: 100 %

Gradul de uzuri fizici estimat al imobilului este -

Cnf (grajd) = 0,40 x 58,50 % + 0,17 x 80 % + 0,25 x 100 % + 0,18 x 100 % = 80 %

FISA CONSTRUCTIEI
Denumire obiectiv: Grajd
Destinatie obiectiv: Magazie
An PIF 1956 | Vef= 66 ani
Localizare: Pianu de Sus, com. Pianu, jud. Alba
Suprafata construiti: 873 mp
Suprafata construiti desfisurati: 873 mp
Descriere
Regim de inaltime: P
Structura rezistenti: fundagii continue beton armat
Pereti: zidiirie portanti cirimidi
Plangee: -
Pardoseli; din beton
Acoperis: sarpantd - ferme metalice, invelitoare - plici azbociment
Finisaje: exterior §i interior - tencuieli §i zugriveli simple
timplirie metalic, usi de acces metalice
Dotiri: -
Stare tchnica: satisficitoare
Observarii: imobilul necesiti renovare

Raport de eratuare - Graid sitsiat i Piana de Sus, compna Piann, Jud. Abba
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in aplicatea metodei costului de inlocuite, pentru evaluarea grajdului, s-a utilizat Catalogul nt.
114 pentru reevaluarea clidirilor si constructiilor din industria aliemntars, fisa nr. 37, reeditat de Editura

Mattix Rom in 1996, folosindu-se coeficientii de corectie publicati de CET in Buletinul de Expertizi

Tehnici.
CALCUL ABORDAREA PRIN COST
Grajd (mnagazie) Fisanr, 37 Catalog nt. 114
Neor | Depumie/ | Usitwede | oo crlo R Conbare e | o
‘ (lei/mp) 1965 1a 2022
E F
A B C D=BxC G=DxE/F
33324975 10000,00
Constructii
g | Constuctiisi mp 873,00 40000 | 34920000 | 33324975 | 1000000 | 116370813
instalatii
Corectie
2 | instalati mp 873,00 20,00 17460,00 | 33324975 10000,00 58185,41

electrice

iluminat
TOTAL COST (CIB) CU TVA (LEI) 1221893,53
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 250136,86
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LED 1026801,29
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 210199,04
DEPRECIERE FIZICA 80 % 821441,03
DEPRECIERE FIZICA 80 % 168159,23
DEPRECIERE FUNCTIONALA 30 % 61608,08
DEPRECIERE FUNCTIONALA 30 % 12611,94
DEPRECIERE ECONOMICA 30 % 4312565
DEPRECIERE ECONOMICA 30 % 8828,36
TOTAL COST (LEI) 100626,53
TOTAL COST (EURO) 20599,51
TOTAL COST (LEI/MP) 115,27
TOTAL COST (EURO/MP) 23,60

Valoarea obtinuti prin metoda costului de inlocuire este:

100.627 lei, adici 20.600 Euro.
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Cap. IV. Concluzii

in Standardele de Evaluare SEV 100 - Cadrul Genetal se specifici “in evaluarea proprietatii
imobiliare se utilizeaz, in general abordirile: comparatia vanzirilor, capitalizarea venitutilor si prin cost
si implicit metodele asociate cu aceste abordiri.”

Pentru estimarea valorii juste a consttuct,:fci, avand in vedere informatiile disponibile, a fost
aplicati abordarea prin costuri.

Abordarea prin cost s-a considerat o metodi acceptabild pentru stabilitea valorii juste a
imobilului, respectiv s-a estimat costal de constructic a unei noi proprietiti cu acceasi utilitate, la care s-
au aplicat diminundri in procente pentru deprecietile calculate,

Evaluatorul a stabilit prin cost limita superioard, cind acesta ar fi nou, aplicind apoi

deprecieri fizice, functionale $i economice.

In urma aplicirii metodei costului net de inlocuire s-a obtinut valoarea:

100.627 lei, adici 20.600 Euro.

Raport de eraluare - Grajd simat in Pianu de Sus, comuna Pianu, jud. Alba
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Cap. V. ANEXE

A

Fotografii ale imobilului.
Extras CF.
Facturi de achizigie.

Plan de situagie.

Raport de evalnare - Grajd situat in Pianu de Sus, comnna Piana, jud. Alba




2022 20

FOTOGRAFII

Raport de eraluare - Gorajd sitsuat B 'Jfai'lﬂ. de Sus, communa Piamf,j;-ul. Alba
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FACTURA DE ACHIZITIE

Raport de eraiuare - Grajd situat in Pianu de Sus, comnna Pianu, jud, Alba




PLAN DE SITUATIE

Rapart de eraluare.- Grajd sitnat i Piann de Sus, commna Pianu, jud, Alba




CALCUL ABORDAREA PRIN COST

Grajd (magazie)

Fisa nt. 37 Catalog n

Denumire / Unitate de . Cost Total cost OOmmﬁ.mE de Denomina ‘.
Nr. crt. Simbol misuri Cantitate catalog 1ei) actualizare 12 10000 Cost total (lei)
(lei/mp) vel 1965 1a 2022 | ™
E F
A B C D=BxC G=DxE/F
33324975 | 10000,00
Constructii
g |Constructiisi mp 873,00 | 40000 | 34920000 | 33324975 | 1000000 | 116370813
instalatii
o |Corectic instalatii mp 873,00 20,00 1746000 | 33324975 | 1000000 | 5818541
electrice luminat

TOTAL COST (CIB) CU TVA (LE) 1221893,53
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO) 250136,36
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (LEI) 1026801,29
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO) 210199,04)
DEPRECIERE FIZICA 80 % $21441,03
DEPRECIERE FIZICA 80 % 168159,23
DEPRECIERE FUNCTIONALA 30 % 61608,08
DEPRECIERE FUNCTIONALA 30 % 12611,94
DEPRECIERE ECONOMICA 30 % 43125,65
DEPRECIERE ECONOMICA 30 % 8828,36
TOTAL COST (LEI) 100626,53)
ITOTAL COST (EURO) 20599,51
TOTAL COST (LEI/MP) 115,27

TOTAL COST (EURO/MP)

23,60
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