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, Solicitant : Scoala cu clasele I-VIIl ,, Avram lancu ,, ABRUD

Utilizator desemnat:  Scoala cu clasele I-VIll ,, Avram lancu ,, ABRUD

Datele, informafiile gi continutu! prezentului raport find confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi transmise unor terfj fard
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al Scolii cu clasele | - VI ,Avram lancu , ABRUD .
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022

Citre: Scoala cu clasele | -VIll ,Avram lancu,, ABRUD

Stimate doamne i stimati domni,

La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat bunurile din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIIl , Avram
lancu , Abrud in scopul inscrierii in raportarile financiare si in situatiile contabile, in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor si cu reglementarile legislative in vigoare referitoare la reevaluarea patrimoniului.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra bunurilor prezentate in cadrul raportului.
Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini.
Prezenta lucrare se adreseaza Scolii cu clasele | -VIIl , Avram iancu , Abrud in calitate de client si de utilizator

desemnat.
Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

2022(care includ si standardele Intemationale de Evaluare), in special standardele:

v" SEV 100 - Cadru general

v’ SEV 101 - Termeni de referinta ai evalurii

v" SEV 102 - Implementare;

v' SEV 103 - Raportare;

v’ SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiar;

v’ SEV 400 - Verificarea evaluarilor

v’ SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii

v'.GEV 620 - Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor.
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii noiembrie 2022.
Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre’ evaluator (data

evaludrii) este 30.11.2022,
Data evaludrii: 30.11.2022. Cursul de schimb considerat este cel de la data de 30.11.2022, de 4,9184 Lei/Euro.

Bazele evaluarii. tipul valorii estimate:
Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022.
Tipul de valoare adecvat scopului utilizarii evaludrii este valoarea de |ust a asa cum este ea definitd In

-3

»otandardul de Evaluare — SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiars”
Premisele evalurii: Principliile de baza ale evaluarii bunurilor definute de Scoala cu clasele | -Vill ,Avram lancu ,
ABRUD in scopul prezentat anterior au fost: principiul continuitétii activitdtii, principiul reprezentarii fidele,
principiul neutralitatii, principiul prudentei.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

(1) Partea introductiva

(2) Premizele evaludrii — in care se gésesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaluarii

(3) Prezentarea datelor - in care sunt prezentate bunurile analizate, datele juridice si studiul de vandabilitate

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

(5) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului

in opinia evaluatorului valoarea justs estimata pentru bunurile evaluate din patrimoniul Scolii cu clasele | -Vl
Avram lancu , Abrud , a fost obtinutd prin abordarea prin cost, care, in opinia evaluatorului este considerat3 a fi
cea mai apropiata de valoarea justa.

Astfel, rezulta:
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -Vill , Avram lancu, Abrud - an 2022

| 0 |Tabel cu bunurile reevaluate apartinand patrimoniului_scolii cu clasele | -VIll "Avram lancu " Abrud 2022 |
| I - — ] | |
: Valoare din | jdluares
Nrt. . . Elemente de | reevaluata an | Diferente din
Denumirea bunului um i . contabilitate .
crt. identificare ol RS 2022 reevaluare (lei)
30.09.2022 llei)
1 Cladire centrala termica imp 125 105400.00 80,230 -25,170
2 Clédire gradinita r. 1 R LG 731300.00 | 705,930 -25,370
3] __Saladesport imp 1407 174000.00 168,250 -4,750
4 [Cladire scoala cu cls.! -Vl Av lancu corp A imp 12156 1252700.00 | 1,121,910 -130,780
5 |Cladire scoala cu ¢is.! -Vill Av lancu corp C mp 1635 189800.00 167,400 -22,400
[ e o
TOTAL 2453200

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt;

= Valoarea este exprimata LEI;

=> Valoarea nu include TVA
— valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabild in condifiile generale si specifice afer-nte perioadei lunii noiembrie 2022;

= valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerinfele

legale;

ec. MUCEA VALENTIN DAN
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIIl , Avram fancu, Abrud -an 2022

CUPRINS

SCRISOARE DE TRANSMITERE

SINTEZARAPORTULUI )
I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului gi a oricaror alfi utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activelor supuse evaluarii:
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesaré pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatjilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze gi ipoteze speciale
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Declararea conformitatii lucrarii
Valabilitatea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR
Identificarea bunurilor evaluate. Descrierea juridica si Descriere tehnica

Datele despre zon4, localitate, vecinatati si amplasare
Informatii despre amplasament

Descrierea constructiilor si a bunurilor evaluate
Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Aspecte ale pietei specifice, analiza cererii de bunuri
Concluzii si tendinte privind piata specifica:

IV. EVALUARE
Evaluarea bunurilor din domeniul public si privat

V. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORIl  Alegerea valorii finale
R--ultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

VI, AEXE




e et G

Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolil cu clasele | -VIII , Avram lancu, Abrud -an 2022

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii: Obiectul evalusrii il constituie bunurile cuprinse in patrimoniul patrimoniul Scolii cu clasele |
~VIIl , Avram tancu , Abrud i avind in vedere prevederile Legii 215/2001 , a administratie publice locale,

republicata ,prevederile Legii 213/1998 si HG. 974/2002 si Codul Administrativ in vigoare .
Beneficiar: Scoala cu clasele | =VIII , Avram iancu , Abrud

Forma de proprietate: domeniul public
Proprietar: proprietate public aflata in patrimoniul Scolii cu clasele I -VIIl , Avram lancu , Abrud .

Scopul evaludrii este estimarea valorii de juste (valoare de piata sau, dupd caz, cost de inlocuire net) in
vederea inscrierii in raportérile financiare si in situatiile contabile ale Scolii cu clasele | ~VIIi , Avram lancu ,
Abrud |, in conformitate cu standardele Internationale de evaluare si cu reglementarile legislative in vigoare.
Prezenta lucrare se adreseazd Scolii cu clasele | =VIil , Avram lancu , Abrud Tn calitate de client (care poate
lua decizille in leg&turd cu aprobarea valorii reevaluate) §i utilizator desemnat.

Mentjonam ¢& un alt scop al evaludrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare si implicit la rezultate
diferite.

Data evaludrii: Data de referinta a evaludrii este 30.11.2022. Tn consecint# toate transformdrile prefurilor in Euro
detinute de evaluator s-au efectuat la cursul existent la data de 30.11.2022, de 4,9184 Lei/Euro.

Evaluarea a fost ficutd corespunzitor conditiilor existente la data 30.11.2022. Toate informafiile particulare si
publice disponibile la aceasta data au fost considerate ca fiind potrivite acestor condifii.

Bazele evaludrii. tipul valorii estimate:
Avand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandérile Standardului de Evaluare a

Bunurilor - SEV 300 “ Evaluani pentru raportarea financiara”.
Pentru proprietétile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmérit o estimare a valorii de piaté a obiectivelor asa
cum este aceasta definitd in Standardul SEV 100 ,,Cadru general”.

Conform standardului, definitia valorilor este urmatoarea:
“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluari, intre un

cumpdrétor hotérat si un vénzator hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunogtin{a de cauza, prudent gi fara constrangere”

“Valoarea justd este pretul care ar fi primit pentru a vinde un activ sau plétit pentru a transfera o datorie intr-0
tranzactie normalé intre participantii pe piaté la data evaluarir’

Pentru proprietatile specializate, respectiv pentru bunurile pentru care nu exista suficiente informatii de piata
pentru a putea estima o valoare de piaté/justa s-a utilizat abordarea prin costuri.

Recomandarile legate de CIN sunt urmatoarele:
Costul de inlocuire net (CIN) - Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul sau modern

echivalent din care se scade deterioarea fizica si toate formele relevante ale deprecierii si optimizarii.

Tipul de valoare adecvat scopului utilizarii evaluarii este valoarea de justd.
Estimarea valori s-a efectuat cu luarea in considerare a principiului continuitdfii activitatii deservite de

imobilizarile corporale subiect al evaluarii.
Moneda raportului: rezultatele raportului de evaluare sunt exprimate in RON gi nu confin TVA

Rezultatele evaludrii. Opinia evaluatorului
Pe baza analizei efectuate si a premiselor incluse in raport, rezultatele evaludrii mijloacelor fixe, sunt cele

prezentate in tabelele de mai jos:

| oot NI 14393 |
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scoli cu clasele | -Vill , Avram lancu, Abrud - an 2022

Considerentele privind valorile estimate sunt :
v fiecare valoare a fost exprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate

in prezentul raport;
v valorile estimate tin seama de scopul prezentei evaluari si nu contin TVA;
acolo unde nu este precizat ceva contrar, valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile

implicate de conformarea la cerintele legale;

v evaluarea este o opinie asupra unei valori;

ec. MUCEA VALENTIN DAN
Evaluator autonzat EPI

|
Valoare din  Valoaréa *
Nrt. i i Elemente de . | reevaluata an | Diferente din
crt ESnumires]bunuig| £ identificare cogtabigie 2022 reevaluare (lei)
) : 30.09.2022 (lei)

1 Cladire centrala termica mp 125 105400.00 80,230 -25,170

2  Cladire gradinita . 1 m |13 731300.00 705,930 -25,370

3|  saladesport mp 1407 174000.00 169,250 -4,750

4 |Cladire scoala cucls.|-VIll Avlancucorp A mp 12156 1252700.00 | 1,121,910 -130,790

5 |Cladire scoala cu cls.I -Vill Av lancu corp C ‘mp {635 189800.00 167,400 -22,400

I 0
TOTAL i
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scofii cu clasele | -Vill , Avrem lancu, Abrud - an 2022

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c& afirmatjile prezentate i sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificim ca analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

I plus, certificim ¢4 nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in legétura cu proprietatea imobiliara
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influen{ legata de partile implicate.

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

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, orientarile
$i metodologia de lucru recomandate de cafre ANEVAR (Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Propnetatea a fost inspectata personal de cétre evaluator.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{a semnificativé din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, In conformitate cu Standardul de Evaluare a Bunurilor — SEV400 -Verificarea
evaluarilor.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesard intocmirii acestui

raport.
Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere civild la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

ec. MUCEA VALENTIN DAN
Evaluator autorizat EP|
Membru Titular_A@E_\_@R
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIiI , Avram lancu, Abrud - an 2022

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea $i competenta evaluatorului
Evaluator Anevar ~ Mucea Valentin Dan - evaluator autorizat EP! cu experientd in evaluare de peste 15 ani.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR gi are competenta necesard

intocmirii acestui raport. _ .
Mucea Valentin Dan — evaluator autorizat EPI are incheiata asigurare de raspundere civilad la AON ROMANIA

S.A.
In conformitate cu cerintele prezentate in Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 1in vigoare la data de

referinta a evaludrii, prin prezenta se confirmé ca:

- evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectivd in legaturd cu bunurile care fac obiectul
prezentului raport de evaluare $i nici un interes sau influenta legata de parile implicate.

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

ulterior.

Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnafi

Client/ utilizator desemnat: Scoala cu clasele | -VIll , Avram lancu , Abrud .

Scopul evaludrii este estimarea valorii juste (valoare de piafa sau, dupa caz, cost de inlocuire net) in vederea
inscrierii in raportarile financiare i in situatiile contabile ale Scolii cu clasele | -VIil , Avram lancu , Abrud  in
conformitate cu standardele de Evaluare a Bunurilor si cu reglementérile legislative in vigoare referitoare la
reevaluarea patrimoniului; Mentionam c& un alt scop al evaluérii ar putea conduce la metode diferite de evaluare

si implicit la rezultate diferite.

Identificarea bunurilor supuse evaluarii
Bunurile supuse evaluarii au fost identificate ca fiind amplasate pe teritoriul UAT ABRUD , jud. Alba.

Informatiile cu privire la identificarea bunurilor, la starea tehnica si configuratia acestora au fost primite de la
beneficiar si verificate (in masura in care a fost posibil) in teren cu ocazia inspectiei. Aspectele juridice se
bazeaza pe informatiile i documentele furnizate de catre reprezentantii Scolii cu clasele | -VIIl , Avram iancu ,
Abrud  siau fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.

Drepturi de proprietate evaluate
“Domeniul public este alcatuit din bunurile prevazute Ia art. 135 alin. (4) din Constitutie, din orice alte bunuri

care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public si sunt dobindite de stat sau de unitaile

administrativ-teritoriale prin modurile prevazute de lege.
Statul sau unitatile administrativ-teritoriale exercité posesia, folosinta si dispozitia asupra bunurilor care alcatuiesc

domeniul public, in limitele si in conditiile legii.

Dreptul de proprietate publica apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale, asupra bunurilor care,
potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public.”

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate asupra proprietatilor imobiliare prezentate in cadrul raportului.

Tipul valorii
Avénd in vedere scopul evaludrii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelelor de Evaluare a Bunurilor

elaborate de ANEVAR 2022 (care includ si Standardele Internationale de Evaluare). Evaluarea s-a intocmit in
conformitate cu Standardul de Evaluare : SEV 300 - Evaludni pentru raportarea financiara.

Referitor la baza de evaluare, recomandarile acestui standard sunt suprinse in cele ce urmeaza.

Valoarea justd este definitd conform cu IFRS 13 Evaluarea Valorii Juste astfel: , Valoarea justa este pretul care
ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre

participantii de pe piat, la data evaluarii’.
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022
Valoarea justa, conform IFRS-urilor, este similara, in general, cu conceptul de valoare de piat3, asa cum aceasta

este definita si comentata in SEV 100 - Cadrul general:
»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaludrii, intre un

cumparator hotérat i un vénzator hotérat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat i in care
périle au acfionat fiecare in cunogtin{d de cauzd, prudent i fara constrangere.”

Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea de piata, conform SEV, indeplineste cerinta de evaluare a valorii
juste, conform IFRS 13, supusé unor ipoteze specifice cerute de cétre standardul de contabilitate, cum ar fi

stipularile privind , unitatea de cont” sau ignorarea restrictiilor de vanzare.

Alte standarde avute in vedere:
v" SEV 100 - Cadru general
v" SEV 101 - Termeni de referinta ai evalurii;
v' SEV 102 — Implementare;
v" SEV 103 - Raportare;
v SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara;
v" SEV 400 - Verificarea evaluarilor
v' SEV 220 - Masini, echipamente si instalatii
v" GEV 620 - Evaluarea masinilor, echipamentelor si instalatiilor.

Metodologia de evaluare aplicata include:
- abordarea prin cost — pentru construciii si constructii speciale;
- abordarea prin piata — pentru terenuri, pasuni, fanete...;

Pentru proprietatile specializate, respectiv pentru bunurile pentru care nu existd suficiente informatii de piaté
pentru a putea estima o valoare de piaté s-a urmarit estimarea costului de Inlocuire Net (CIN),

In fapt valoarea justa a fost determinata ca si cost de inlocuire net deoarece bunurile sunt specializate si nu
exista o piata pe care acestea sa poata fi valorificate (prin vanzare sau inchiriere).

Costul de inlocuire net (CIN) - Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul sdu modem
echivalent din care se scade deterioarea fizica si toate formele relevante ale deprecierii si optimizarii.

Tipul de valoare adecvat scopului utilizérii evaluarii este valoarea de justs.

Estimarea valorii s-a efectuat cu luarea in considerare a principiului continuitatii activitatii deservite de

imobilizérile corporale subiect al evaluari.

Data evaludrii: 30.11.2022
Data elaborarii lucrdrii: noiembrie 2022;

Moneda raportului »
Rezultatele raportului de evaluare sunt exprimate in LEIl. Toate transformérile preturilor in EURO detinute de

evaluator s-au efectuat la cursul de referinta din data de 30.11.2022, de 4,9184 LEI/EURO.

Inspectia bunurilor a fost efectuata de cétre evaluator, insofité fiind de reprezentantul legal al proprietarului - dl
director adjunct in luna noiembrie 2022 . Au fost preluate informatji referitoare la bunurile evaluate, -au fost
analizate documentele puse la dispozitie. Nu au fost inspectate parfile ingropate sau ascunse ale

echipamentelor.

Documentarea necesard pentru elaborarea evaluarii

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice bunurilor evaluate;

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

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeaza

bunurile evaluate.

VVVVV

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

VRSN DAY,

Documente §i informatii puse la dispozifie sunt: . /——a
7 AN lF - or autordy, iﬁ% 9
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -Vill , Avram lancu, Abrud - an 2022

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia contabild a bunurilor acesteia conform documentelor pezentate de beneficiar;
= Informatii privind piata specifica (preturi etc.);

= Alte informatji necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

= beneficiarul, pentru informatjiile legate de bunurile evaluate (situatie juridica, istoric);
= presa de specialitate;

= baza de date a evaluatorului;
— Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR- editia 2022 .

Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia

evaluatorului este exprimata in concordanté cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din

acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul raportului

Uy y

de evaluare si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigafii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie Lista bunurilor cuprinse in in invetarul domeniului public al orasului;
Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia evaluatorului;
Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a

materialelor periculoase;
Situatia actuald a bunurilor si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de evaluare

utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora;
Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in

lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand
posibilitatea existentei gi a altor informatji de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Evaluatorul nu fsi asumé responsabiiitatea pentru factorii economici sau fizici care pot sa apara ulterior
evaluarii si care pot influenta opiniile exprimate in acest raport;

Nu exista, la data evaluarii alte restric{ii sau limitéri deosebite, restrictii contractuale, servitutj, leasing, ipoteci,
care ar putea influenta sau ingradi dreptul de folosinta al bunurilor;

Se presupune c@ bunurile evaluate se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in

prezentul raport;
se presupune c& bunurile evaluate au toate autorizatiile si certificatele necesare funcionarii legale, pe care

se bazeaza estimarea valorii in cadrul raportului de evaluare;

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii bunurilor i nu a inspectat parfile ingropate sau ascunse ale
acestora. In consecintd evaluarea se bazeazad pe informatile puse la dispozitie de proprietar si pe
observatiile constatate in urma inspeciiei;

Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parii care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnic precizata sau corespunzatoare aferenta vechimii. Nu
pot exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiilor;

Nu am realizat o analiza (functionald, de capacitate si de randament) a bunurilor. Nu am inspectat acele parj
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicé bun& (conform
declaratiilor proprietarului). Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest
raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea functionala si de randament a a_cestora
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= Valorile estimate sunt valabile atat timp cat condifile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul
cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modificd semnificativ. Pe piata bunurilor
mobile valorile pot evalua ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);

= 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 consultantd sau s& depuna

marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
= Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu

trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
= S-a presupus cd legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot

sd apara in perioada urmatoare;

Restricfii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiarul lucrarii,

corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat
dupa aceasta data, in care conditiile pietei specifice nu suferd modificéri semnificative care afecteaza opiniile

estimate.
Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client si utilizatorul desemnat nu accepté nicio responsabilitate fata

de alte persoane, in nicio circumstanta.
Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de marturie in justitie, atata timp cat nu a existat o intelegere

prealabild in acest sens.
Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si condiiile restrictive exprimate, orice element ce

conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea lucrarii

Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta. '

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa
apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane decat clientul gi destinatarul
nominalizafj in raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Declararea conformitétii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Prin prezenta, in limita cunostinelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifica urmétoarele:
- afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate §i corecte;
- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, find nepartinitoare din punct de vedere
profesional;
- evaluatorul autorizat nu are nici un interes prezent sau de perspectivd pentru bunurile care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legaté de partile implicate;
- suma ce revine evaluatorului drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legétura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentat’ de aparitia unui eveniment ulterior;
- analizele, opiniile si concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din standardele,
recomandérile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociafia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;
- evaluatorul certifica faptul c& a efectuat inspectia bunurilor care fac obiectul lucrarii;

-in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului

care semneaza mai jos.
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al

evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022.

Valabilitatea raportului S
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Prezentul raport de evaluare este confidential pentru beneficiar, si este intocmit numai pentru scopul si destinaja
stabilita mai sus.

Il. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea bunurilor. Descrierea juridica si Descriere tehnica

Orasul Abrud este situat in depresiunea Abrudului, un spatiu dominat de un relief valurit, modelat fa contactul
dintre Muntele Gaina si Muntii Metaliferi, in estul a ceea ce se numeste Tara Motilor. inspre nord, Abrudul este
strajuit de Dealul Baiesilor (872 m), Dealul Hebatului (902 m) si Dealul Orzena (868 m), iar inspre sud de Dealul
Ciuta (899 m) si Varful Stiurt (941 m). In est, se inalta Varful Citera (830 m), Piatra Rara (880 m) si Dealul
Lazarului (817 m). Abrud (in maghiara Abrudbanya, Tn germand Gro@schlatten, Grossschlatten, Altenburg,

in latina Colonia Auraria Maior) este un orag in judetul Alba, Transilvania, Roménia, format din localitatile

componente Abrud (resedinta), Abrud-Sat, Gura Comei si Soharu.

Intre 1918 si 1950, orasul Abrud, pe atunci comund, a fost resedinté de unitate administrativa sub-divizionara de
ordin doi (plasa) in cadrul judetului interbelic Alba, sub numele omonim de plasa Abrud.Pe Harta losefina a
Transilvaniei din 1769-1773 (Sectio 136), localitatea apare sub numele de ,Abrud Banya". De-a lungul unei vai
(,Valié Koma") la 1-2km sud-est de Abrud, pe hartd sunt marcate mai multe steampuride prelucrare a

minereurilor de aur (,Stampf-Mihlen”).

Orasul se extinde de-a lungul raului omonim, la poalele Dealului Stiurt, pastrand in perimetrul séu urmele asezarii
daco-romane LAbruttus”, probabil un ,vicus”, langa care exista si o mica fortificatie cu rol de observatie $| de
aparare a marelui centru aurifer din apropiere, ,Albumus Maior” (azi: Rosia Montand). Fortificatia romana din
punctul “Cetateaua” de la Abrud este nscrisd pe lista monumentelor istorice din judetul Alba elaboraté de

Ministerul Culturii si Patrimoniului National din Roméania in anul 2010.

Localitatea este atestatd documentar din 1215. Din documentele medievale reiese ca, incepand din 1427,
asezarea a devenit ,oras” (,civitas”), capatand totodata unele privilegii, asa incat a reprezentat al doilea centru
important al Térii Motilor, aléturi de Campeni. In 1491 i s-a acordat statutul de oras liber.

Localitatea era renumita in timpul romanilor pentru bogatele zacaminte aurifere. Tn Abrud se afla un Colegiu al
Aurarilor (,Collegium aurariarum"). Tot aici s-au gasit multe vestigii romane, printre care si trei table cerate.

Orasul a participat la miscarea lui Sofronie de la Cioara (1759-1761) si a fost unul dintre centrele rascoalei
populare din Transilvania conduse de Horea, Closca §i Crisan (1784) si ale revolutiei din 1848, suferind multe
distrugeri in timpul acelor evenimente.in perioada interbelics, Abrud a fost resedinta plasii Abrud.Locuitorii se
ocupé cu mineritul (la zicamintele de minereuri complexe de la Rosia Montand) si cu cresterea animalelor.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Abrud se ridic3 la 5.072 de locuitori, in scadere
fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se nregistrasera 6.195 de locuitori. Majoritatea locuitorilor
sunt romani (92,72%). Pentru 6,19% din populatie nu este cunoscuté apartenenta etnica. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (87,07%), dar existd si minoritati de baptisti (2,43%)
si penticostali (1,46%). Pentru 6,27% din populatie nu este cunoscuté apartenenta confesionala.
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Cléadiri istorice Abrud
Urmatoarele cldiri din Abrud sunt inscrise pe Lista Monumentelor Istorice ale judetului Alba, elaborata de

Ministerul Culturii si Cultelor din Romania in anul 2004:

Biserica “Sfintii Apostoli” (sec. XVIIl)
Biserica Romano-Catolica (sec.XIV-XVIII, str.Detunata nr.2). Biserica a fost inzestrata cu picturi murale datand

din secolele XIV-XV, in care erau prezente, aléturi de scene apartinand iconografiei apusene (,Martiriul Sf.
Erasmus®), scene comentate cu inscriptii chirilice, dovedind participarea unui zugrav roman,

Casa si poarta (sec.XIX, str.Detunata nr.25)

Obiective turistice Abrud

*,Casa lui loan Buteanu’, unul dintre cei mai apropiati colaboratori ai lui Avram lancu; aici a avut loc la 3 aprilie

1848 adunarea revolutionarilor romani din Muntii Apuseni.
* ,Casa tribunului loan Sulutiu”, creator al artileriei motilor, gazda a revolutionarilor A. Golescu si B. Iscovescu din

Tara Roméaneasca.

* ,Casa lui loan Boeriu”, vice-prefect si primar al Abrudului intre 1848-1849.

* ,Casa memorialé Alexandru Ciura", locuinta parinteasc a scriitorului Alexandru Ciura (1876-1936); aici a avut
loc intéinirea dintre Nicolae Balcescu si Avram lancu. Cladirea gdzduieste o expozitie permanentd de documente

referitoare la istoria Abrudului, indeosebi din anii 1848-1849.
* Busturi: Memoria lui Horea, Avram lancu si loan Buteanu, este evocaté de busturile acestora ridicate in centrul

orasului,
* ,Monumentul Eroilor Neamului‘, amplasat in cimitirul Bisericii Ortodoxe din Abrud, a fost ridicat in memoria

Eroilor Roméni care s-au jertfit in Primul R&zboi Mondial. Obeliscul are o inéltime de 2 m si este realizat din
gresie cioplita, in timp ce imprejmuirea este asiguraté de gardul cimitirului. Pe fata de vest, cat si pe cea de est,
exista cate un Inscris memorial. Un alt inscris se gaseste si pe placa de marmura de pe fatada Obeliscului: ,In

amintirea Eroului nostru, Carol Sturza, cézut in lupta - 1916“.

Principalele date din evidentele contabile si descrierea acestora conform informatiilor culese cu ocazia

inspectiei sunt prezentate in fisele de evaluare a bunurilor.
Bunurile sunt considerate §i evaluate ca fiind libere de sarcini.

lll. ANALIZA PIETEI BUNURILOR EVALUATE

Aspecte ale piefei specifice:
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a

efectua tranzacfjii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentats de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind posibil astfel
ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumpératorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informaj, iar actele de vanzare-cumpdarare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre prefurile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietafile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Dupa blocajul i caderea pietei imobiliare incepand cu anul 2009, in ultimii 5 ani s-a constatat o usoara revenire a
piefei imobiliare, dar in zon& se mentine totusi un nivel de tranzactionare extrem de redus si preturi de oferta
considerabil negociabile in conditiile platii cash. Totodata, ca efect al restrictionarii si scumpirii finantarii bancare
(aspect important dealtfel pe piata imobiliara), se inregistreaza o cerere solvabila extrem de redusa. Aceasta se
datoreaza si impactului psihologic asupra cumparatoruluifinvestitorului cu privire la incertitudinea din zona micro
si macro economica. Zona de referinta nu este caracterizata ca una cu o piata functionala, in care sa aiba loc
tranzactii frecvente, nefiind foarte activa nici in perioada ,antecriza” cu atat mai mult in perioada curenta. Aici, cel

mai dinamic sector al pietei imobiliare este piata terentiilor.
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Pretul terenurilor variaza in functie de cea mai buna utilizare a lor, perceputd pe piatd in funclie de zona,
dimensiune, localizare, restrictiile de utilizare, dotare si posibilititile de racordare cu utilitafi, accesibilitate, forma,
pozitie si vecindtafi. In urma analizei de piata (informatii preluate din teren, site-uri de profil, discutii purtate cu
agentii imobiliare care activeaza in zona), nivelul de tranzactionare este extrem de redus. In perioada actuala, in
orasul Abrud si localitatile apartinatoare acestuia preturile de oferta variaza in functie de localizare, utilitati si
potentialul de dezvoltare, intre 4 — 23 EUR/mp.

S-au inregistrat foarte de putine tranzactii iar cererea este relativ redusa. In zona montana sunt cautate
in special terenurile pe care se pot dezvolta pensiuni turistice. Sunt atractive si terenurile situate n zonele
centrale ale localitatilor pentru spatji comerciale sau alte investitii comerciale; totusi condifiile de creditare foarte
restrictive fac atractive pentru investitii terenurile achizitionate la un pret scazut.

Trendul acesta se va mentine si in continuare, in principal in functie de conditiile de creditare.
o Ofertele de vanzare ale parcelelor de teren construibile, sunt cuprinse intre 10 — 23 EURO/mp, cele mai
mari valori le au terenurile situate in zone cu potential de dezvoltare turisitica.
In localitatile apartinatoare de oragul Abrud , preturile terenurilor sunt mult mai mici, intre 0,5 - si 10 euro/mp.
Preturile unitare sunt relevante la amplasamentele cu dimensiuni corespunzétoare (500 — 1500 mp). Tinand cont
ca exista in zona teren liber in suprafete medii si mari, preturile unitare mentionate sunt mult negociabile, mai
ales in functie de suprafata, forma, localizare si distanta fata de utilitati.

Datorita conditiilor restrictive de creditare, cererea solvabila este extrem de redusa in toate sectoarele
pietei imobiliare, iar trendul de scadere a preturilor se mentine si in perioada urmatoare.

Practic “proprietatile de tip special” (scoli, cladiri publice , parcuri, cimitire , etc) nu au piata (nu se vind)

, dar se pot identifica cu alte tipuri de piete imobiliare active.
In cazul bunurilor (activelor corporale) evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au

investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatji.
Conform Legii 213/2008 bunurile definite ca apartinind domeniului public (definite prin Legea nr.

47/2004) sunt inalienabile, insesizabile, |mprescnpt|b||e dupa cum urmeaza:
a) nu pot fi Instrédinate; ele pot fi date numai in administrare, concesionate sau inchiriate, Tn conditiile legii.

b) nu pot fi supuse executdrii silite §i asupra lor nu se pot constitui garanti reale;
c) nu pot fi dobandite de catre alte persoane prin uzucapciune sau prin efectul posesiei de buna-credinta asupra

bunurilor mobile.

d) evidenta contabil-financiara a bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului si al unitatilor administrativ-
teritoriale se tine distinct in contabilitate, potrivit normelor metodologice elaborate de Ministerul Finantelor si
aprobate prin hotarare a Guvernului.

Regimul juridic al activelor din domeniul public face sa nu existe o piatd propriu-zisé a acestor tipuri de active.
Trecerea bunurilor din Domeniul public in Domeniul privat gi invers,se face prin hotarare a Guvernului, a
Consiliului judetean, respectiv a Consiliului local. Piata existenta limitindu-se la *folosinta gratuitd, administrare,

servitute, inchiriere i concesionare”.
Din aceste considerente nu putem vorbi de o piatd a drumurilor publice sau a unitéilor de invatamant.

Putem vorbi totusi de o piata a terenurilor libere.

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumitd piaté, intr-un anumit interval de timp.
Pentru c& pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietéfilor tinde sa
varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentati de cererea curenté. Cererea poate fi analizata sub
cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
In ultima perioada, piata imobiliara (mai ales cea locala) s-a mentinut la un nivel scazut al activitatii, cererea
pentru proprietdti in zona fiind destul de scizutd. Astfel,la momentul actual piafa imobiliara se caracterizeaza
printr-o cerere solvabila destul de mica in toate segmetele acesteia, fapt ce concretizeaza un nivel de
tranzactionare redus. Scaderea cererii vine ca efect in principal al restrictionarii si scumpirii finantarii bancare,
fapt ce face ca multe societati comerciale sa-si restranga activitatea, scazand astfel si interesul investitional.

Deficientele actuale :
- se manifest3 o limitare a interesului pentru terenuri libere, si respectiv pentru spatii e cazare situate in zone
cu acces facil la drumuri publice gi la utilitati. - /“.
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In contextul economic actual, cererea se manifesta ca una destul de redusa mai ales sub influenta incertitudinii
din zona micro si macro — economica, caracterizata prin mentinerea conditilor grele de creditare, a lipsei
lichiditatilor si a tendintei evolutiei pietei imobiliare.

Un segment important al cererii 1l reprezinta investitorii, care cumpara parcele de teren pentru a dezvolta afaceri

pe baza unor proiecte cu fonduri nerambursabile - pensiuni turistice.

Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru véanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piaté data, intr-o anumitd perioadé de timp. Existen{a ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Regimul juridic al activelor din domeniul public face sa nu existe o piaté propriu-zisé a acestor tipuri de active.
Trecerea bunurilor din Domeniul public in Domeniul privat si invers,se face prin hotarare a Guvernului, a
Consiliului judetean, respectiv a Consiliului local. Piata existenta limitindu-se la “folosin{a gratuita, administrare ,
servitute, inchiriere gi concesionare®,
Din aceste considerente nu putem vorbi de o piaté a drumurilor publice sau a unitatilor de invatdmant.
Putem vorbi totusi de o piata a terenurilor libere sau a spatjilor de cazare.

Echilibrul pietei
Lipsa interesului pentru investitii in zona la nivelul zonei de dispunere a bunurilor evaluate conduce la un

dezechilibru in favoarea cererii.

IV. EVALUARE

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a bunurilor din diferite variante posibile

care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in

capitolele urmatoare ale lucrérii,
Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald, care este fizic posibila,

fundamentata adecvat, fezabila financiar gi are ca rezultaf cea mai mare valoare.
Practic, avand in vedere scopul evaluarii si natura bunurilor (apartindnd domeniului public al oragului), cea mai

buna utilizare este cea actuala.
CMBU - confinuitate in utilizare;

Procedura de evaluare
In circumstantele actuale, pentru atingerea scopului propus in cadrul raportului de evaluare, a fost facuta o
delimitare a patrimoniului evaluat in functie de:

o gradul de utilizare a componentelor patrimoniale.
utilitatea actuala si de perspectiva a imobilizarilor corporale evaluate, tindnd cont de activitatea
desfasurata si de potentialul de dezvoltare.
aprecierea nucleului imobiliar in care se poate desfésura optim activitatea, cladiri (cu dotarile aferente)
care sunt utilizate la un grad superior . Estimarea valorii de piatd a unui activ imobiliar se face luand in
considerare ansamblul (teren + cladire) tratat ca proprietate imobiliara. In schimb, in situatiile contabile
terenul si cladirile sunt evidentiate separat (terenul nefiind amortizabil respectiv nu se depreciaza in
timp, spre deosebire de imobilizari care sunt supuse procesului de amortizare).

Etapele parcurse ‘ v
Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urméatoarele etape:

> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului .

> discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentul tehnic al fiecérui serviciu refativ la:
o identificarea mijloacelor fixe;
o dotarile existente la fiecare in parte;

o
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» regimul de exploatare pentru fiecare mijloc fix;
» lucrarile de reparatii si modernizari efectuate;

o starea fizica;
o modul de exploatare;
e gradul de utilizare;
* mijloacele fixe in curs de casare, sau propuse spre demolare
inspectia cladirilor si constructiilor, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile din

documentele fumizate (lista inventarului) ; _

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:

estimarea Celei mai bune utilizari la terenurile libere si construite;

selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat:

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezuitatelor din punct de vedere al evaluérii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeaza

patrimoniul.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost ;
> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului — continand urmatoarele informatii:

YV VVVVYy VVVVYY

o data punerii in functiune;
* suprafete construite, suprafete desfasurate pentru cladiri;
* analiza situatiilor scriptice puse la dispozitie;
* extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele existente;
»  discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentul tehnic;
regimul de exploatare pentru fiecare mijloc fix;
lucrérile de reparatii si modernizari efectuate:
starea fizicg;
modul de exploatare;
gradul de utilizare,
inspectia cladirilor si constructiilor, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile in
documentele furnizate;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeazs
patrimoniul (valorilor juste). '
In cazul construcfii special sau al instalatilor specializate (retele de apa, canalizare, efc) pentru care
datele tehnice fumizate de beneficiar au fost insuficiente costul de inlocuire brut a fost estimat prin
indexarea cu indicele de crestere a preturilor pentru constructii ingineresti publicat de INSSE,
considerand c& valorile inregistrate in evidentele contabile reflects costurile efectiv realizate, respectiv

costuri [a piata pentru edificarea acestor constructii/instalatji

Evaluarea terenurilor

Metoda comparatiilor de piata este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere —

oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea pe

metru patrat a terenurilor libere sau construite expuse pe piata imobiliara locala. Pentru aplicarea metodei s-a

utilizat o varianta a tehnicii calitative, analiza comparatiilor directe, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a
pietei imobiliare si tipul datelor de piata.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii prin aceasta metoda estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea care trebuie evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metoda globala care aplica informatiile

e

A 16
P AuALOF ait
2 "
MUCEA “%
VALENTIN DAN [
Legitimatia Ny. 14393
Vi 2022
%W"‘.nj

® Adr—asald &



[

Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022

culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
In ceea ce priveste piata locala, tranzactiile sunt destul de putine pentru terenuri similar sau chiar inexisente.
Pasii urmati in estimarea valorii amplasamentelor :

o Metoda comparatiilor directe ar putea fi aplicata coresunzator si utilizata pentru obtinerea unui interval de
valori, utilizabile ca plaja de valori pentru estimarea valorii celorlalte terenuri;
Pentru terenurile evaluate, nu exista o piata specifica (terenuri construite sau amenajate). Astfel, in cazul
acesta, valoarea unitara a terenului a fost asimilata valorii unitare de piata a terenului din zona, la o
cotatie mai scazuta datorita regimului acestuia. Valoarea globala a proprietatii rezultind prin insumarea
valoarea terenului cu valoarea amenajarii respectiv a constructiei. Astfel, in situatiile contabile terenul si
constructiile vor putea fi evidentiate separat (terenul nefiind amortizabil, respectiv nu se depreciaza in
timp, spre deosebire de alte imobilizari care sunt supuse procesului de amortizare).

Dintre ofertele de vanzare ale unor proprietéti imobiliare - terenuri construibile din zona s-a refinut urméatoarele:

1.2 Obiectul evaludrii. Scopul evaludrii. Instructiunile evaludrii
Obiectul evaludrii fl constituie bunurile cuprinse in patrimoniul Scolii cu clasele 1 VIl , Avram lancu , Abrud
avind in vedere prevederile Legii 215/2001 , a administratie publice locale, republicata ,prevederile Legil
213/1998 si HG. 974/2002 ,precum si Codul Administrativ in vigoare .

Scopul evaludrii este estimarea valorii de juste (valoare de piata sau, dupéa caz, cost de inlocuire net) in
vederea inscrierii In raportérile financiare si in situatile contabile ale Scolii cu clasele | -VIIl , Avram lancu ,
Abrud , in conformitate cu standardele Internationale de evaluare si cu reglementarile legislative in vigoare.
Prezenta lucrare se adreseazd Scolii cu clasele 1 =Vl , Avram lancu , Abrud , in calitate client si utilizator

desemnat.

1.3 Drepturi de proprietate evaluate
“Domeniul public este alcatuit din bunurile prevazute la art. 135 alin. (4) din Constitutie, din orice alte bunuri
care, potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public si sunt dobindite de stat sau de unitatile

administrativ-teritoriale prin modurile prevazute de lege.
Statul sau unitatile administrativ-teritoriale exercitd posesia, folosinta si dispozitia asupra bunurilor care alcatuiesc

domeniul public, in limitele si in conditiile legii.

Dreptul de proprietate publica apartine statului sau unitatilor administrativ-teritoriale, asupra bunurilor care,
potrivit legii sau prin natura lor, sunt de uz sau de interes public.”

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate asupra proprietatilor imobiliare prezentate mai sus.

1.4  Bazele evaluadrii. Tipul valorii estimate
Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardului Intemational de
Evaluare - IVS 300 * Evaluari pentru raportarea financiara”.
Pentru proprietatile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmérit o estimare a valorii de piati a obiectivelor asa
cum este aceasta definita in Standardul International IVS ,Cadru general”.
Cladire publicd. O cladire care serveste comunitdti sau indeplineste o functie sociald i face parte din
proprietatea publica. Astfel de exemple sunt: cl3dirile tribunalelor, sediile municipale, scoli, inchisori, sectii de
poliie, unitati militare, biblioteci, spitale, clinici gi cladiri sociale sau publice.
Activ din sectorul public. O proprietate detinut’ si/sau administratd de o agentie guvernamentald sau cvasi-
guvernamentald, pentru furnizarea unor'servicii sau bunuri publice. Activele din sectorul public cuprind mai multe
tipuri de active, incluzand proprietétile conventionale, cum sunt activele de patrimoniu si activele protejate,
infrastructura, retelele/instalatiile de utilitai publice, activele recreafjonale si cladirile publice (de ex. unitatile
militare), fiecare din aceste categoril fiind incluse Tn imobilizari corporale in sensul IPSAS-urilor i IFRS-urilor
Standarde aplicabile. Clasificarea activelor determind care dintre IPSAS-uri sa fie aplicat. In IPSAS 17,
paragrafele 26 si 27, se specifica faptul ci un element al imobilizarilor corporale detinut pentru producerea sau
furnizarea bunurilor sau serviciilor ar trebui s fie evaluat la costul sdu, sau cand un activ este dobéndit fara nici
un cost, costul siu este valoarea sa justd, la data achizitiei. IPSAS 17, paragraful 42 impune ca, dupa
recunoagtere, astfel de active s fie luate in evidenta ori prin modelul prin cost ori prln modelul de reevaluare

(valoare justa).
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Evaluéri conform IPSAS 17
Cand o entitate adopta optiunea de reevaluare la valoarea justs, conform IPSAS 17, activele sunt incluse in

bilantul contabil la valoarea lor justd dupa cum urmeazé:

a) . general, valoarea just4 a elementelor de imobilizari corporale este determinaté prin evaluare, pe baza
datelor de pe piati. Valoarea justa a elementelor de imobilizéri corporale este in general valoarea lor de
piata determinata prin evaluare”

b) ,Dacd nu existd date de piatd disponibile, pentru a determina valoarea de piata a unei imobilizari
corporale, intr-o piatd activa si lichida, valoarea justd a elementului de imobilizare corporald poate fi
stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locafji simifare...”
,Dac nu exista date de piata pentru valoarea justd, din cauza naturii specializate a elementului de
mijloace fixe mobile, o entitate poate determina valoarea justé utilizand...costul de Tnlocuire net sau

abordarile prin costul de reabilitare sau pe baza unitatilor de servicii.."

Pentru proprietatile nespecializate, in prezentul raport, s-a urmérit o estimare a valorii de piata a obiectivelor asa
cum este aceasta definiti in Standardul International IVS ,,Cadru general’.

Conform standardului, definitia valorilor este urmatoarea:
“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ ar putea f schimbat la data evaluarii, intre un

cumpdrator hotdrat §i un vanzétor hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauzd, prudent $i fara constrangere’.

Pentru proprietatile specializate, respectiv pentru bunurile pentru care nu exista suficiente informatii de piata
pentru a putea estima o valoare de piata s-a urmarit estimarea costului de Inlocuire Net (CIN),

Costul de inlocuire net (CIN) — Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul sau modem
echivalent din care se scade deterioarea fizica si toate formele relevante ale deprecierii si optimizari.

Tipul de valoare adecvat scopului utilizarii evaluérii este valoarea justd.

Estimarea valorii s-a efectuat cu luarea in considerare a principiului continuitdfii activitélii deservite de

imobilizérile corporale subiect al evaluérii.
Conform metodologiei recomandate de ANEVAR dupa aplicarea metodelor, rezultatele acestora au fost

analizate, iar rezultatul analizei a dus la formarea opiniei evaluatorului.

1.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii noiembrie 2022,
data la care se consider valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
evaludrii), Evaluarea a fost realizata in lunile noiembrie - decembrie (inspectie bunuri ,poze, calcule,) 2022, luna

decembrie fiind data raportului.

1.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEl. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea
valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valut’ este 4,9184 LEI/EURO. Exprimarea in
valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cét principalele premize care au stat la baza
evaludrii nu sufers modificdri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si
evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactjilor pe piata imobiliara specifica efc.)

1.7 Modalititi de plata
Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezint3 suma care urmeaza a fi plétité integral in ipoteza unei

tranzacji faré a lua in calcul condiii de platé deosebite (rate, leasing etc.)

1.8  Inspectia proprietatii
Inspectia bunurilor a fost realizaté in luna octombrie 2022 impreun cu reprezentantul Scolii cu clasele | -ViII
, Avram lancu , Abrud , dl. Mignea Corin . Au fost preluate informati referitoare la proprietatea evaluata, s-au
realizat descrieri, s-a fotografiat bunurile etc. Nu s-au efectuat investigatii privind eventualele contaminari ale
constructiilor, terenului sau amplasamentelor invecinate (din informatiile furnizate de proprietar reiesind ca nu

existd astfel de probleme)
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1.9 Informatiile utilizate si surse de informafii

Informatiile utilizate au fost:
= Situatia juridica si caracteristicile bunurilor evaluate asa cum rezultd invetarul domeniului public al orasului

Abrud;
= Informatii privind piata imobiliard specificd (prefuri etc.), informatji de la constructori pentru constructiile

speciale — drumuri, poduri;
= Alte informatji necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost: ‘
= proprietarul, pentru informatiile legate de bunurile (situatie juridica, istoric) care este responsabil exclusiv

pentru veridicitatea informatjilor furnizate;
= presa de specialitate i evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata locala;

= baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de catre agentji imobiliare privind oferte si tranzactji de terenuri in zona;

informatii existente pe site-urile specializate, www. Olx .ro , www.imobiliare.ro, www.Okazii.ro, www.imobiliare-

particulari.ro,
Metodologia aplicata in prezentul raport de evaluare a fost elaborat si se bazeazé pe urmatoarele acte

normative si de reglementare:
= Standardele Internationale de Contabilitate (IAS), in special IAS 16
= Standardele Internationale de Evaluare (IVS),
= ,Normele metodologice privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul
institutiilor publice” aprobate prin ordinul nr. 3471 din 25 noiembrie 2008, emis de Ministerul Economiei si
Finantelor si publicat in Monitorul Oficial nr. 835 din 11 noiembrie 2008. _
Legea nr. 213 din 17 noiembrie 1998 (*actualizata*) privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia
(actualizata la data de 26-03-2004)

2.10 Clauza de nepublicare. Valabilitatea raportului
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea i
precizia datelor fumizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzanfele din Roménia valorile
estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport i inca un interval de timp limitat dup&
aceasta data, in care conditiile specifice nu sufers modificri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general ( noiembrie 2022) cand are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Dacé acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile i cunoscute de
acesta la data evaluarii.
Astfel, raportul de evaluare este valabil atét timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbéri esentiale, dupa
aceastd daté fiind necesara o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare prezinté un salt important,
sau pe piata specificd imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi
relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.
Totodatd valoarea exprimaté este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice element ce
conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea lucrarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru uzul clientului i
destinatarului mentionat la pct. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane,

fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici 0 circumstanta.




— | S L

| PR,

Reevaluaraa bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIil , Avram lancu, Abrud - an 2022

2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 PREZENTARE GENERALA A BUNURILOR EVALUATE
Prezentare generald a orasului Abrud:

Orasul se extinde de-a lungul raului omonim, la poalele Dealului Stiurt, pastrand in perimetrul séu urmele asezarii
daco-romane ,Abruttus’, probabil un ,vicus”, langa care exista si o mica fortificatie cu rol de observatie si de
aparare a marelui centru aurifer din apropiere, ,Albumnus Maior” (azi: Rosia Montana). Fortificatia romana din
punctul “Cetdteaua” de la Abrud este inscrisé pe lista monumentelor istorice din judeful Alba elaborata de

Ministerul Cutturii si Patrimoniului National din Roménia in anul 2010.

Localitatea este atestatd documentar din 1215. Din documentele medievale reiese cd, incepénd din 1427,
agezarea a devenit ,oras” (,civitas”), capaténd totodata unele privilegii, asa incét a reprezentat al doilea centru
important al Tarii Motilor, alaturi de Campeni. In 1491 i s-a acordat statutul de oras liber.

Localitatea era renumita in timpul romanilor pentru bogatele zaciminte aurifere. In Abrud se afla un Colegiu al
Aurarilor (,Collegium aurariarum"). Tot aici s-au gasit multe vestigii romane, printre care si trei table cerate.

Orasul a participat la migcarea lui Sofronie de la Cioara (1759-1761) si a fost unul dintre centrele rascoalei
populare din Transilvania conduse de Horea, Closca si Crisan (1784) si ale revolutiei din 1848, suferind multe
distrugeri in timpul acelor evenimente.in perioada interbelics, Abrud a fost resedinta plasii Abrud.Locuitorii se
ocupa cu mineritul (la z&c&mintele de minereuri complexe de la Rosia Montand) si cu cresterea animalelor.

Teritoriul care formeaza orasul Campeni Cimpeni este situat in nord-vestul Judetului Alba si este format din
localitatile componente Abrud (resedinta), Abrud-Sat, Gura Cornei si Soharu.

2.2 Studiu de vandabilitate {Analiza piefei imobiliare)
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a

efectua tranzacfji imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influenfata de
reglementarile guvernamentale i locale. Ceierea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de muite ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatile
despre prefurile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Daca in anii precedenti se inregistra o crestere a preturilor in intreg sectorul imobiliar, in ultima perioada si mai
ales incepand cu anul 2019, se inregistreaza un blocaj al pietei imobiliare cu un nivel de tranzactionare destul de
redus si preturi de oferta considerabil negociabile in conditiile platii cash. Totodata, pe fondul crizei economice
care printre altele are ca efect restrictionarea si scumpirea finantarii bancare (aspect important dealtfel pe piata
imobiliara), se inregistreaza o cerere solvabila extrem de redusa. Aceasta se datoreaza si impactului psihologic
asupra cumparatorului/investitorului cu privire la incertitudinea din zona micro si macro economica.
Zona de referinta nu este caracterizata ca una cu o piata functionala, in care sa aiba loc tranzactii frecvente,
nefiind foarte activa nici in perioada ,antecriza” cu atat mai mult in perioada curenta. Aici, cel mai dinamic sector
al pietei imobiliare este piata terenurilor.
Pretul terenurilor din zona subiect variaza in functie de cea mai buna utilizare a lor, perceputé pe piata in functie
de zond, dimensiune, localizare, restrictile de utilizare, dotare si posibilitdtile de racordare cu utilitati,
accesibilitate, forma, pozitie si vecinatati. In urma analizei de piata (informatii preluate din teren, site-uri de profil,
discutii purtate cu agentii imobiliare care activeaza in zona), nivelul de tranzactionare este extrem de redus,
practic inexistent in ultimele 6 luni. In perioada actuala, in zona subiect preturile de oferta variaza in functie de
localizare, utilitati si potentialul de dezvoltare, intre 10 — 23 EUR/mp. In localitatile ap /tlnatoare de orasul Abrud
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preturile terenurilor sunt mult mai mici, intre 4 - 10 euro/mp pentru terenurile construibile In localitatile limitrofe.
Preturile unitare sunt relevante la amplasamentele cu dimensiuni corespunzatoare (500 — 1000 mp). Tinant cont
Ca exista in zona teren liber in suprafete medii si mari, preturile unitare mentionate sunt mult negociabile, mai
ales in functie de suprafata, forma, localizare si distanta fata de utilitati.

Piata proprietatilor imobiliare situate in orasul Abrud, a cunoscut o crestere in ultimii ani ,ca de altfel a intregii
zone a Muntilor Apuseni. Preturile au inregistrat o mentinere constants si un nivel ridicat, aceasta datorandu-se
unei piefe active. In zona centrald a orasului, nivelul chiriei proprietatilor imobiliare si comerciale uzuale se afla in
intervalul 1,5 - 10 EUR/mp, fiind descrescator inspre periferie. Ratele de capitalizare sunt in intervalul 14 - 20 %,
in functie de zona.

Datorita conditiilor restrictive de creditare, cererea solvabila este extrem de redusa in toate sectoarele pietei
imobiliare, iar trendul de scadere a preturilor se mentine si in perioada urmatoare.

Practic “proprietatile de tip special” (scoli, cladiri publice , parcuri, cimitire , etc) nu au piata (nu se vind) , dar se

pot identifica cu alte tipuri de piete imobiliare active.
In cazul bunurilor (activelor corporale) evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au

investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii

Conform Legii 213/2008 bunurile definite ca apartinind domeniului public (definite prin Legea nr.
47/2004) sunt inafienabile, insesizabile, imprescriptibile dupé cum urmeaza:
a) nu pot fi instréinate; ele pot fi date numai in administrare, concesionate sau inchiriate, In conditiile legi.
b) nu pot fi supuse executérii silite gi asupra lor nu se pot constitui garantji reale;
¢) nu pot fi dobandite de cétre alte persoane prin uzucapciune sau prin efectul posesiei de buna-credin{a asupra
bunurilor mobile.
d)Evidenta contabil-financiara a bunurilor care alcatuiesc domeniul public al statului si al unitatilor administrativ-
teritoriale se tine distinct in contabilitate, potrivit normelor metodologice elaborate de Ministerul Finantelor si
aprobate prin hotarare a Guvernului.
Regimul juridic al activelor din domeniul public face sa nu existe o piata propriu-zisa a acestor tipuri de active.
Trecerea bunurilor din Domeniul public in Domeniul privat si invers,se face prin hotarare a Guvernului, a
Consiliului judetean, respectiv a Consiliului local. Piata existenta limitindu-se la “folosintd gratuita, administrare ,

servitute, inchiriere gi concesionare”.
Din aceste considerente nu putem vorbi de o piat a drumurilor publice, a unitatilor de inva{amant sau a reelelor

de apa.
Putem vorbi totusi de o piat3 a terenurilor libere sau a spatiilor comerciale sau a spatiilor de cazare.

221  Analiza cererii

Pe piefele imobiliare, cererea reprezints cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifests
dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumitd piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru c& pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul §i tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde s&
varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curents. Cererea poate fi analizata sub
cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In ultima perioada, sub efectul crizei economice piata imobiliara (mai ales cea locala) a suferit transformari bruste
semnificative intr-un interval de timp relativ scurt. Astfel ca la momentul actual aceasta se caracterizeaza printr-o
cerere solvabila extrem de redusa in toate segmetele acesteia, fapt ce concretizeaza un nivel de tranzactionare
redus. Scaderea cererii vine ca efect in principal al restrictionarii si scumpirii finantarii bancare, fapt ce face ca
multe societati comerciale sa-si restranga activitatea, scazand astfel si interesul investitional.

Deficientele actuale :

- se manifestd o limitare a interesului pentru terenuri libere, si respectiv pentru spatii de cazare

In contextul economic actual, cererea se manifesta ca una destul de redusa mai ales sub influenta incertitudinii
din zona micro si macro -~ economica, caracterizata prin mentinerea conditiilor grele de creditare, a lipsei

lichiditatilor si a tendintei evolutiei pietei imobiliare.
Un segment important al cererii 1l reprezinta investitorii, care cumpara parcele de teren pentru a dezvolta afaceri

pe baza unor proiecte cu fonduri nerambursabile ~ pensiuni turistice.

222  Analiza ofertei competitive
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inchiriere la diferite preturi, pe o piat4 dat3, intr-o anumité perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de

proprietate.

223  Echilibrul pietei
Lipsa interesului pentru investifii in zona la nivelul zonei de dispunere a bunurilor evaluate conduce la un

dezechilibru in favoarea cererii.

2.3  Cea mai buna utilizare _
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietafii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabilé si legald a unui teren liber sau construit
care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bun utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatji:
=> cea mai bund utilizare a terenului liber;
=> cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criteril. Ea trebuie s fie:

= permisibild legal;

= posibila fizic;

= fezabila financiar;

= maxim productiva.

In cazul proprietatilor imobiliare s-a consierat c& cea mai buna utilizare a lor, este cea actuala.

CMBU - continuitate in folosire;

3 PROCEDURADE EVALUARE

4.1. Generalitati
in vederea nregistrérii in contabilitate se aplica prevederile Standardului Intemational de Aplicatie in Evaluare 1

- IVS 300 “ Evaluari pentru raportarea financiara’.
In urma discutiilor purtate cu reprezentantii institutiei, s-a ajuns la consensul ca ,normele metodologice privind

reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale affate in patrimoniul institutiilor publice” aprobate prin ordinul
nr. 3471 din 25 noiembrie 2008, emis de Ministerul Economiei si Finantelor si publicat in Monitorul Oficial nr.

835 din 11 noiembrie 2008, este aplicabil si in cazul de fata.

Prezenta evaluare se refera la nivelul preturilor din 30.11.2022, cu urmatoarele precizari : cursul de schimb

utilizat este 4,9184 lei = 1 Euro .
In circumstantele actuale, pentru atingerea scopului propus in cadrul raportului de evaluare, a fost facuta o

delimitare a patrimoniului evaluat in functie de:
o gradul de utilizare a componentelor patrimoniale.

utilitatea actuala si de perspectiva a imobilizérilor corporale evaluate, tindnd cont de activitatea
desfasurata si de potentialul de dezvoltare.

aprecierea nucleului imobiliar in care se poate desfasura optim activitatea, cladiri (cu dotérile aferente)
care sunt utilizate la un grad superior . Estimarea valorii de piatd a unui activ imobiliar se face luand Tn
considerare ansamblul (teren + cldire) tratat ca proprietate imobiliara. Tn schimb, in situatiile contabile
terenul si cladirile sunt evidentiate separat (terenul nefiind amortizabil respectiv nu se depreciaza in

timp, spre deosebire de imobilizar care sunt supuse procesului de amortizare).
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4.2. Etapele parcurse
Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:

»> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului —.
> discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentul tehnic al fiecarui serviciu relativ la;
» identificarea mijloacelor fixe;
e dotarile existente la fiecare in parte;
» regimul de exploatare pentru fiecare mijloc fix;
e lucrarile de reparatii si modernizari efectuate:
o starea fizica;
o modul de exploatare;

e gradul de utilizare;
» mijloacele fixe in curs de casare, sau propuse spre demolare
inspectia clédirilor si constructiilor, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile din

documentele furnizate (lista inventarului) ;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

estimarea Celei mai bune utilizari Ia terenurile libere si construite:

selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat;

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

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeazi

v

VVVVYYVYYy

patrimoniul,
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost ;

> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului — continand urmétoarele informatii:
o data punerii in functiune;
* suprafete construite, suprafete desfisurate pentru cladiri;
* analiza situatiilor scriptice puse la dispozite;
* extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele existente:
e discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentul tehnic;
regimul de exploatare pentru fiecare mijloc fix;
lucrarile de reparatii si modernizari efectuate;
starea fizica;
modul de exploatare;

gradul de utilizare;
inspectia clédirilor si constructiilor, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile in

VVYVYVYVYy

documentele furnizate;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditilor limitative specifice patrimoniului evaluat:

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

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeazi

VV VYV vy

patrimoniul (valorilor juste).
In cazul instalatiilor specializate (retele de apa, canalizare, termicae) pentru care datele tehnice furnizate
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de beneficiar au fost insuficiente si care nu au putut fi inspectate de evaluator costul de inlocuire brut a
fost estimat prin indexarea cu indicele de crestere a prefurilor pentru constructii ingineresti publicat de

INSSE.

4.3.2 EVALUAREA CONSTRUCTIILOR $1 CONSTRUCTIILOR SPECIALE

Estimarea valorii juste s-a efectuat prin abordarea prin costuri, majoritatea constructiilor neputind fi generatoare

de venituri (din inchiriere).
Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate pentru
conditiile pietei sau deficiente fizice.

Scopul evaluarii patrimoniale este stabilirea valorii
deprecierea cumulata) corespunzatoare [unii noiembrie 2022.

de reconstructie si a valorii ramase (in functie de gradul de

COSTUL DE INLOCUIRE NET - reprezinta costul estimat peniru a construi la preturile curente de la
data evaluarii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitectura, planuri de calitate si manoperd ingloband toate  deficientele,

supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din

cauze: figice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se
cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globald. Principalele tip
afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt :

» uzura fizica - este evidentiatd de rosaturi, cizaturi, fisuri, infestar, defecte de structura etc. Aceasta

poate avea doud componente : recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic

care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)
» neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din

punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta
sub doua aspecte - recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita Tnlocuire sau modernizare sau supradimensionéri) si nerecuperabila
(poate fi cauzatd de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un

element inclus in costul de nou dar care nu ar trebui inclus)
> depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietétii imobiliare cum

ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietétii, amplasarea In zona, urbanismul, finantarea etc.

analizeaza separat fiecare
uri de depreciere care pot

Metodologia de evaluare - Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este bazata pe afirmatia ca un cumpdarator prudent si informat ar pléti pentru un bun

cel mult costul de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate .
Metoda costului presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumparétor cunoscator este suma care

este necesara pentru a cumpéra ori a construi un bun nou cu utilitate echivalenta. Cand bunul nu este nou, din
costul curent brut trebuie deduse (scézute) pentru toate formele de depreciere care i se pot atribui bunului, pana

la data evaluarii. e
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; Punctul de plecare sau'baza metodei costului este costul de inlocuire brut.

Costul de infocuire brut (nou) este costul curent al unui bun similar nou avéand o utilitate echivalenta cu a

obiectului ce urmeaz a fi evaluat.
Cele mai importante metode de determinare a costului curent (de nou) al unei proprietéti sunt metoda devizului,

indexarea, si metoda cost - capacitate
Principiul metodei consta in corectarea valorii de inlocuire (de nou) cu gradul de depreciere real, etapele

necesare a fi parcurse fiind:

- Stabilirea valorii de inlocuire V_inlocuire,
- Estimarea deprecierii cumulate GU%, care cuprinde:

Deteriorarea fizica pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietati datoritd uzérii cauzata de
utilizare, deterioréri, expunere Ia diverse elemente de mediu, suprasolicitare si factori similari

Depreciere functionald pierderea n valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzaté de ineficiente sau
neadecvari in insasi calitatea proprietatii cand este comparatd cu o proprietate inlocuitoare mai eficienta
si mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat sunt costurile de exploatare
excedentare, costul de capital in exces (pentru calcularea costului de reproductie), inadecvari, efc.
Depreciere economica (din cauze externe) pierderea de valoare ca rezultat al actiunii unor factori extemi
activului (cum ar fi preturi crescute la materii prime, munca ori utilitati) f4ra o crestere in pretul produsului,
scaderea cererii pentru un produs ascutirea concurentei, reglementéri restrictive guvernamentale,
inflatie, etc. Concepte de management ,Lipsa materiilor prime , Lipsa fortei de muncd , Inaccesibilitatea

pietei, Legislatia , Cerere si oferta.

Pe baza datelor si informatillor culese de evaluator pe teren si/sau rezultate in urma discutiilor purtate cu

[V
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reprezentantii primariei si utilizatorii bunurilor , s-a efectuat o analiza a deprecierilor, care s& corespunda nivelului

starii tehnice, morale si economice a echipamentelor de evaluat, expus pe piata la care s-a facut referire.
in scopul estimarii valorii instalatiilor destinate deservirii constructiilor au fost aplicate procedurile de evaluare

considerate oportune. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare prevederile Standardului fn vigoare.
Tinand cont de cerintele clientului si scopul lucrarii, valoarea a fost estimata astfel:
e Pentru o parte din bunuri, cele de natura ,universale”, tinand cont de faptul ca ele deservesc cladiri

specializate , nu s-a putut estima o valoarea de piaté separata de cladire ; Evaluarea acestora s-a facut
in ipoteza de continuare a functionarii , valoarea acestora regasindu-se in pretul/valoarea cladirii ,
respectiv lipsa sau nefunctionalitatea acestora reflectindu-se ca 0 pierdere de valoare.

Pentru instalatiile specializate (aceste bunuri facand parte din categoria de mijloacele fixe care se
intalnesc pe piata sub forma de tranzactii “ca noi ” si/sau ele sunt “specializate”) deprecierile economice,
functionale, strategice si legate de reglementrile de mediu luate in considerare la estimarea costului de
inlocuire net, au fost cuantificate urmarindu-se estimarea unui nivel orientativ la care s-ar putea valorifica
pe piata specificd. Deoarece, insd, pentru acestea nu exista 0 piata functionald, nu a fost posibila
comparatia directd cu tranzactii efectuate anterior cu bunuri similare, efectuandu-se insa o verificare
privind incadrarea valorilor in preturile de tranzactie cunoscute, respectiv in intervalul de preturi propuse
spre tranzactionare (cereri, oferte, chirii,).

Pentru bunurile din categoria drumuri, poduri podete au fost propuse valori de reproducere care au inclus
preturile curente ale furnizorilor, la care s-au adaugat costurile de constructii-montaj si transport. Aceasta
abordare a permis estimarea unor valori de reproducere (de nou) din care s-au dedus deprecierile

acumulate.

Astfel, pentru bunuri pentru care piata este putin activa, sau nu exista suficiente tranzactii sa apelat la un
substituit al valorii de piatd. Astfel, in conformitate cu standardul de evaluare, dacd nu exista nici o referinta

asupra valorii de piatd, cauzatd de natura specializatd a_mijloacelor fixe utilizate in
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acestea se vand rar, cu exceptia cazului cand se vand impreund cu constructia din care fac parte, ele se

evalueaza la costul lor de inlocuire net.
Costul de inlocuire net este o procedura de evaluare folosita in stabilirea valorii pentru utilizarea

existenta in cazul proprietitilor specializate, care se vdnd rar sau niciodatd, altfel decdt ca parti ale

unei afaceri. Aceasta nu este considerata o metoda derivata din piatd.
In absenta unor date de piats, CIN este adoptat ca substitut (inlocuitor) al analizei de piata.

Metoda CIN se bazeazi pe estimarea costului de inlocuire brut din care se scade deprecierea datorata utilizari,
vechimii si schimbérilor tehnologice sau ale pietei.

In continuare sunt prezentate fisele de calcul a bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | =VIIl , Avram lancu ,
Abrud

Denumirea bunului Cod de clasificare Valoarea evaluata

(lei)

Nr. inv

1 Centrala termica 1.6.2 80.230

| DESCRIERE : Cladire cu destinatie centrala termica .Vecinatati : la V - piata Agroalimentara , la SE ~ corpul A -
Scoala Generala Abrud , la N - corpul B - Scoala Generala Abrud

-suprafata construita desfasurata de 125 mp

SUPRAFATA Sc= 125mp , Su= 100 mp; mp, PIF 1977
TAMPLARIE Exterioara: geamuri din pvc
Interioard: ugi din metal ;
Usi intrare : PVC;
FINISAJE ] Spatiile au un grad de finisaj mediu.
= Pardoseli din : beton
] Tencuieli driscuite
INSTALAT!I S DOTARI . Normale
ELECTRICE
= Instalatii in stare bund
INSTALATII S DOTARI = Fara incalzire
INCALZIRE
= Instalatjile sunt functionale
INSTALATII $I DOTARI ] De la reteaua de alimentare cu apaa orasului
ALIMENTARE CU APA
. Instalatjile sunt functionale
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EVALUAREA PATRIMONIALA - cladire centrala termica din caramida P

I. Pre{ barem 01.01.1965 Catalog nr.117 Fisa nr.3
Constructii 125|mp x 0.0535|le/mp = 6.69] lei
Instalath electrice 125(mp X 0.0020|leVmp = 0.25] lei
Instalatn sanitare 125|mp x 0.0020(lei/mp = 0.25] lel
Instalatie de incalzire mp X 0.0070|leimp = 0.00] fei
Total 7.1875| lei
CORECTII
pardoseli cu gresie mp X 0.0035|lei/mp = Ollei
CT proprie/ lemne mp X 0.006|lei/mp = _0 lei
TOTAL CORECTAT- 7.1875]lei
Curs euro la 30.09.2022 4.9144
Curs euro la 30.11.2022 49184
II. Actualizarea valorii de nlocuire la nivel de 30.09.2022
Ii.1 Indici de actualizare
Perioada: 01.01.1965 - 30.09.2022 K1= 29385.875
01.10.2022 — 30.11.2022 K2 = 1.003
I1.2. Valoarea indicelui total de actualizare
K=K1xK2= 24768.095 fara TVA
I1.3. Valoarea de inlocuire actualizatd
Vi= 178021 LEI
Vi= 36195 EURO
valoarea de inlocuire unitara 1424 lei/mp
290 euro/mp
Nr. Denumire Dimensiune Depreciere Valoare
crt. valoric UM ladata uzura fizica functionala | din cauze externe |  estimata
constr, util unitar | 11/30/2022 | % |  abs. % abs. | =® abs.
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 | Centrala termica 125,00 106.25|mp 290 178292 :B: 80231 0 ij 17829 80230
Teren 0 0
178292 80231 0 17829 80230
Data evaluarii ROTUND fara TVA
30 noiembrie 2022 EUR | - 16310
4.9184 Curs EUR/leu la data evaluarii

Nota: S-a aplicat o corectie de 45 % reprezentand uzura fizica estimata de evaluator in urma inspectiei cladirii i tinand

cont de durata de viatd normata a acestei cladiri .Sa aplicat o corectiede 10% reprezentand deprecierea din cauze

externe .
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Nr. Crt. Denumirea bunului Cod de clasificare Valoarea evaluata
(lei)
2 Cladire gradinita 1 1.6.2 705.930

CLADIRE GRADINITA 1

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

AMPLASAMENT Proprietatea imobiliara:
= este situat in intravilanul localitafii Abrud , zona blocuri
» are destinatia actuald de gradinita
= Seinvecineaz cu : la Nord- zona blocuri si la Sud — Aleea Copitlor ,V - bl.J
,E-blL,N -Aleea Parcului ;
= dispune de utilité{j adiacente: curent electric, apa (captata de la reteaua de
apa a orasului ) , canalizare in reteaua de canalizare a orasului .
» centrala termica proprie / lemne.
ANUL PIF s 1979,renovate in anul 2000
CARACTERISTICI . fundatii din beton armat,
. structura din cadre de beton armat,
= fnchideriperimetrale; pereti portantj din fasii prefabricate ,
] pereti de compartimentare din fasii prefabricate
" Sarpanta din lemn,

. Acoperig din tabla

" Finisaj exterior: tencuieli driscuite, zugraveli stropite;
. Tamplérie exterioara PVC
" Aspect exterior: ingrijit

= Aspect interior: ingrijit
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DESCRIERE :P+ E
Imobilul este compartimentat in : 8 incaperi .

SUPRAFATA Sc=1173 mp , Su=997,05 mp ,
TAMPLARIE Exterioara:PVC cu geamuri termopan;
Interioara: usi din PVC ;
Usiintrare: PVC,
FINISAJE ] Spatiile au un grad de finisaj mediu.
= Pardoseli din : gresie (holuri, grupurile sanitare)
. Pardoseli din : parchet si tarchet
= Pereti placati cu faiantd in grupurile sanitare
. Tencuieli driscuite ,zugraveli lavabile.
INSTALATII S DOTARI ELECTRICE . Normale
= Instalafii in stare buna
INSTALATII S| DOTARI INCALZIRE . Incazirea se face de la o centrala termicé proprie pe lemne.
. Instalatiile sunt in stare buna
INSTALATII $I DOTARI ALIMENTARE CU . De la retea
APA
= Instalatiile sunt intrefinute bine
Fotografii:
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -Vill , Avram Jancu, Abrud - an 2022

Estimarea valorii prin metoda costurilor s-a efectuat prin deducerea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire, rezultand valoarea rimasa actuala a constructiei:

EVALUAREA PATRIMONIALA - gradinita nr. 1 Abrud

|. Pret barem 01.01.1965

Catalog nr.117 Fisa nr.2

Constructii 1173|mp x 0.0820|lei/mp = 96.19] lei
Instalatie de incalzire 1173|mp x 0.0100|lei/mp = 11.73] lei
Total 107.916/ lei
CORECTIH
CT proprie/ lemne 1173|mp x 0.006 |lei/mp = 7.038|lei
TOTAL CORECTAT 114.954|lei
Curs euro la 30.06.2022 4.9449
Curs euro la 31.08.2022 4.8605
Il. Actualizarea valorii de inlocuire la nivel de 31.08.2022
1.1 Indici de actualizare
Perioada: 01.01.1965 — 30.09.2022 K1= 38515.573
01.10.2022—- 30.11.2022 K2 = 0.986
11.2. Valoarea indicelui total de actualizare
K=K1xK2= 31924.087 fara TVA
1.3. Valoarea de inlocuire actualizata
Vi=s 3669801 LEI
Vi= 755026 EURO
valoarea de inlocuire unitara 3129 lei/mp
644 euro/mp
. \
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele [=VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022

Nr. | Denumire | | Dimensune | | Depreciere __Valoare
ort. valoric | UM _ladata | uzurafizica functionala | din cauze exteme | _ estimata
constr. util unitar | 11/30/2022 | % | abs. % abs. ® abs.
0 1 2 3 4 5 6 7] 8 9 10 1 12 13
1 | Gradinita 1 1,173.00| 997.00)mp | 644€ 3715418 § 2415022| & 0 § 594467 705930
{
| Teren ] 0
i
| 3715418 2415022 0 594467| 705930
Data evaluari | B 5 _I ROTUND fara TVA
30 noiembrie 2022 I - EUR | 143530
4.9184 Curs EURfleu ladataevaluarii |

Nota: S-a aplicat o corectie de 65% reprezentand uzura fizica estimata de evaluator in urma inspectiei clédiri gi
tinand cont de durata de viata normatd a acestei cladiri ,si o depreciere din cauze externe de 16 %.

' Nr.inv Denumirea bunului Cod de clasificare Valoarea evaluati |
‘ (lei)
3 Sala sport scoala generala 1.6.2 169.250

3. SALA DE SPORT SCOALA GENERALA

| S—

AMPLASAMENT Proprietatea imobiliara:
= Imobil situat in oras Abrud str.Cetatii nr. 1 ,jud Alba ,construit din :fundatie

de piatra ,pereti din caramida si piatra , acoperis de tabla zincate ,
suprafata construita : 407 mp. Se invecineaza cu : la N - Paraul Abrudel

V - Rigo Mircea , la SE - centrul de plasament .

« dispune de utilitétj adiacente: curent electric, apé (captata de [a reteaua de
apa a orasului ), canalizare in reteaua de canalizare a orasului .

L S

centrala termica proprie / combustibil solid

ANUL PIF u 1968
CARACTERISTICI . fundatii din beton
. structura din piatra si caramida
. Inchideri perimetrale: peretf din caramida
= pereti de compartimentare din caramida - 3 incaperi
= Sarpanta din lemn,
. Acoperig ’_tgplq ___;ir\rcata

/e N
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i
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIll_, Avram_lancu , Abrud - an 2022
Finisaj exterior: tencuieli driscuite, zugraveli stropite;

Tamplarie exterioara : termopan PVC
. Aspect exterior: ngrijit

= Aspect interior: ingrijit

| DESCRIERE : P
Imobilul este compartimenta tin : 1 sala sport ,baie ,vestiar

SUPRAFATA Sc= 407 mp , Su=345,95mp;
TAMPLARIE Exterioars: geamuri din termopan
Interioara: usi din termopan ;
Usi intrare : termopan;
FINISAJE = Spatiile au un grad de finisaj mediu.
= Pardoseli din :mozaic - holul, gresie - grupurile sanitare)
. Pardoseli din : parchet si tarchet
= Pereti placatj cu faiantd in grupurile sanitare
= Tencuieli driscuite ,zugraveli lavabile.
INSTALATII §I DOTARI ' Normale
ELECTRICE
s Instalatji in stare buna
INSTALATII SI DOTARI ] Tncazirea se face de la central pe combustibil solid .
INCALZIRE
. Instalatjile sunt in stare buna
INSTALATII S| DOTARI . De la reteaua de alimentare publica
ALIMENTARE CU APA _
" Instalatiile sunt intretinute bine

Fotografii:
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clasele | -Vl , Avram lancu, Abrud - an 2022
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scoli cu

Estimarea valorii prin metoda costurilor s-a efectuat prin deducerea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire, rezultand valoarea ramasa actuala a constructiei:
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022
EVALUAREA PATRIMONIALA - sala sport scoala generala

I. Pret barem 01.01.1965 Catalog nr.119 Fisa nr.2
Construci 207|mp X 0.0770leimp = 31.34| lei
Instalatii electrice 407|mp x 0.0020]lei/mp = 0.81] lei
Instalatii sanitare 407|mp X 0.0020]lei/mp = ~0.81] lel
Instalatie de incalzire 407 |mp X 0.0070|lei/mp = 2.85| lei
Total - 35.816]| lei
CORECTI
pardoseli cu gresie 40|mp x 0.0035|leifmp = 0.14|lei
CT proprie/ lemne mp X 0.006|tei/mp = 0|lei
TOTAL CORECTAT 35.996 | lei
Curs euro la 30.09.2022 4.9144
Curs euro la 30.11.2022 4.9184
II. Actualizarea valorii de inlocuire la nivel de 30.09.2022
I.1 Indici de actualizare
Perioada: 01.01.1965 — 30.09.2022 K1i= 29385.875
01.10.2022 - 30.11.2022 K2 = 1,003
I.2. Valoarea indicelui total de actualizare
K=K1xK2= 24768.095 fara TVA

I1.3. Valoarea de inlocuire actualizata

Vi= 890562 LEI

Vi= 181067 EURO
valoarea de inlocuire unitara 2188 lei/mp

445 euro/mp
Nr. Denumire Dimensiune Depreciere Valoare
crt. valoric UM ladata uzura fizica functionala | din cauze externe |  estimata
constr. - ufil - unitar | 11/30/2022 | % |  abs. % abs. | =R abs.
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 | saia de sport 40700 595\mp | aas€| soores| B | 6257 B of £ 97988 169250
Teren 0 0
890796 623557 0 97988 169250
Data evaluarii ROTUND fara TVA
30 noiembrie 2022 EUR | 34410
49184 Curs EUR/leu la data evaluarii

Notéd: S-a aplic_at o corectie de 70% reprezentand uzura fizica estimata de evaluator in urma inspectiei cladirii gi finand
cont de durata de viatd normaté a acestei cladiri si 11 % din cauze externe .
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Resvaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele [-VIll , Avram lancu,, Abrud - an 2022

r_ Nr. crt. Denumirea bunului Cod de clasificare Valoarea evaluaté
- (lei)
4 Cladire Scoala cu clasele I-VIll, corp A 1.6.2 1.121.910
situata in oras Abrud
=

CLADIRE SCOALA GENERALA CU CLASELE I-Vill, corp. A

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

AMPLASAMENT Proprietatea imobiliara:
= gste situaté in intravilanul localitatii Abrud , strada Closca nr. 3 -5, zona centru.

= are destinatja actuala de , Scoala generala clasele |-VIII”
se invecineaza cu : la V - piata agroalimentara ,la Nord - corp B scoala generala

Abrud , la E - Maria Gheorghe la Sud - strada Closca ;

=« dispune de utilitétj adiacente: curent electric, apa (captata de la reteaua deapaa
orasului ), canalizare in reteaua de canalizare a orasului .

» centrala termica proprie / lemne.

ANUL PIF » 1977

CARACTERISTICI = fundatii din beton armat,
= structura din cadre de beton amat,

= [nchideri perimetrale: perefj portanti din BCA ,

» pereli de compartimentare din BCA

= Sarpanta din lemn,

= Acoperis din fabla Lindab

= Finisaj exterior: tencuieli driscuite, zugraveli stropite;
= Tamplérie exterioara PVC

= Aspect exterior: ingrijit

= Aspect interior: ingrijit

DESCRIERE :
Imobilul este compartimentat in 35 incaperi - séli de clasa, holuri , magazie , bibliotecs, sala profesorala ;

birouri , grupuri sociale

Este o cladire tip P + 2 etaj.
SUPRAFATA Sc=716,6x3=2.156 mp , Su= 1832,6 mp
TAMPLARIE Exterioar&:PVC cu geamuri termopan;
Interioara: ugi din PVC ;
Usi intrare : PVC;
FINISAJE = Spatiile au un grad de finisaj mediu.

= Pardoseli din : gresie (holur, grupurile sanitare)

= Pardoseli din : parchet
= Pereti placai cu faianté in grupurile sanitare
= Tencuieli driscuite , zugréveli lavabile.

INSTALATII S! DOTARI = Normale

ELECTRICE _ = |nstalatii in stare buna
INSTALATI Sl DOTARI « Incazirea se face de la 0 centrala termica proprie pe lemne.
INCALZIRE » Instalatiile sunt in stare_bund

INSTALATH S| DOTARI = De laretea

——
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Resvaluarea bunurnior din patrimoniul Scolii cu clasefe | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022

| ALIMENTARE CUAPA | = Instalatiile sunt intretinute bine

Fotografii:
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolif cu clasele | -Vl , Avram lancu, Abrud -an 2022
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022

Estimarea valorii prin metoda costurilor s-a efectuat prin deducerea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire, rezultand valoarea ramasa actuald a constructiel:

EVALUAREA PATRIMONIALA - SCOALA GENERALA CORP A

|. Pref barem 01.01.1965 Catalog nr.117 Fisa nr.3
Construchi 2156 mp X 0.0630/le/mp = 135.83| lel
Instalatil electrice 2156|Mp X 0.0020|lelmp = 4.31 lei
Tnstalatii sanitare mp X 0.0020]lelmp = 4.31| el
Instalatie de incalzire 2156|mp X 0.0070/le/mp = 15.00| lei
Total 1 159.54 lei
Total 159.544] lei
CORECTII
pardoseli cu gresie 120[mp x 0.0035|leimp = 0.42]lei
placaje de faianta 120/mp x 0.0035|leimp = 0.42[lei
CT proprie/ femne 2156|mp x 0.006[le/mp = 12.936)lei
[TOTAL CORECTAT 175.32|le
Curs ewro la 30.09.2022 4.91
Curs euro la 30.11.2022 4.9184
II. Actuglizarea valorii de inlocuire la nivel de 30.09.2022
111 Indici de actualizare
Pericada: 01.01.1965 — 30.09.2022 Ki= 38515.573
01.10.2022 — 30.11.2022 K2= 1.001
11.2. Valoarea indicelui total de actualizare
K=KixK2= 32387.103 fara TVA
[1.3. Valoarea de inlocuire actualizaté
Vi= 5613333 LE]
Vi= 1141292 EURO
valoarea de inlocuire unitara 2604 lei/fmp
529 euro/mp
RONANE




Reevaluarea bunuriior din patrimoniul Scoli cu clasele | Vil , Avram lancu, Abrud - an 2022

| S———

_Ne. |Denumire| Dimensine | i Deprecisre Valoare _
ot. valoric | UM | uzura fizica functionala din cauze exteme |estimata
constr. | ufil unitar % | abs. % | abs. ® abs.
0 | 1 2 3 [ 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Scoala o .
1 |Gen I- 2,156|  1,833mp 529€| 5600853 & | 3646210 S 0 & | 841433 1121910
Vil conp | . _
) | | 5609553 3646210 of 841433] 1121910
Data |
evaluarii N— [RENUS FU———— S— ,,,,_...._.._g,_.......__ S S — B el —— ROTUND fara TVA
011722 N T T[EwRT T zasteo
49184 [Curs EURfleu ladataevaluari | | | [ W R U .
Not3i: S-a aplicat o corectie de 65% reprezentand uzura fizica estimata de evaluator in urma inspectiei cladirii gi {inénd
cont de durata de viata normati a acestei cldiri si o depreciere din cauze externe de 15 %. .
Nr. crt. Denumirea bunului Cod de clasificare | Valoarea evaluata
(lei)
5 Cladire Scoald cu clasele I-VIIi, corp C 1.6.2 167.400
situata in oras Abrud

CLADIRE SCOALA GENERALA CU CLASELE I-Viil, corp. C

DESCRIEREA CONSTRUCTIE! DE BAZA

AMPLASAMENT Proprietatea imobiliara:
= gste situatd in intravilanul localitatii Abrud , strada Detunata nr. 4, zona centru.

= are destinatia actuals de , Scoala generala clasele |-ViII” corp C

» se invecineaza cu : la V - cladire camin spital Abrud la S — Costea Septimiu , la E
- strada Pinilor ,JaN —strada Detunata ;

= dispune de utilitati adiacente: curent electric, apd (captata de la reteaua de apa a
orasului ), canalizare in reteaua de canalizare a orasului .

= centrala termica proprie / lemne.

ANUL PIF = 1920

CARACTERISTICI = fundatii din beton armat

= structura din caramida si piafra

» Inchideri perimetrale: pereti portantj din caramida si piatra ,
= pereli de compartimentare din caramida si piatra

= Sarpanté din lemn,

= Acoperis din placi azhociment

= Finisaj exterior; tencuieli driscuite, zugraveli stropite;

» Tamplérie exterioara lemn

» Aspectexterior: ingrijit

= Aspect interior: ingriit |

| DESCRIERE :
Imobilul este compartimentat in 12 incaperi - séli de clasé, holuri, magazie ,, grupuri sociale

Este o cladire tip P + 1 etaj.




Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scofii cu clasele | -VIll , Avram lancu, Abrud - an 2022

SUPRAFATA Sc=635mp , Su=508 mp
TAMPLARIE Exterioara: lemn ;

Interioara: ugi din lemn ;

Usi intrare : lemn ;
FINISAJE = Spatille au un grad de finisaj mediu.

= Pardoseli din : gresie (holur, grupurile sanitare)
= Pardoseli din : parchet

= Pereti placati cu faian{d in grupurile sanitare

= Tencuieli driscuite , zugréveli lavabile.

INSTALATII §I DOTARI

= Normale

ELECTRICE = |nstalalii in starebuna

INSTALAT! SI DOTAR! » Incézirea se face cu sobe de teracota .
INCALZIRE = Instalatiile sunt in stare buna
INSTALATII S! DOTAR! = De laretea

ALIMENTARE CU APA = Instalatiile sunt intrefinute

Fotografii:

Estimarea valorii prin metoda costurilor s-a efectuat prin deducerea deprecierii acumulate din valoarea de
inlocuire, rezultand valoarea ramasa actuald a constructjei:

MUCEA
VALENTIN DAN

Faton
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -Vl , Avram lancu, Abrud - an 2022

EVALUAREA PATRIMONIALA - SCOALA GENERALA CORP C

. Pref barem 01.01.1965 Catalog nr.117 Fisanr.3
Construcii 635]mp X 0.0630/le/mp = 40.01] lei
Instalatit electrice 635/mp x 0.0020[leifmp = 1.27] lei
Tnstalat sanitare mp X 0.0020]lelmp = 1.27| el
Instalatie de incalzire 635/mp X 0.0070/lefmp = 445 lei
Total 1 46.99| lei
Totdl 46.99) lei
CORECT
pardoseli cu gresie 120|mp x 0.0035(leilmp = 0.42|lei
placaje de faianta 120/mp x 0.0035|leilmp = 0.42|lei
CT proprie/ lemne 635|mp x 0.006|leiimp = 3.81|lei
TOTAL CORECTAT 51.64]lei
[Curs ewro Ta 30.00.2022 4.9144]
Curs euro la 30.11.2022 4.9184
Il. Actuslizarea velorii de inlocuire la nivel de 30.09.2022
1.1 Indici de actualizare
Pericada: 01.01.1965 - 30.09.2022 Ki= 38515.573
01.10.2022 - 30.11.2022 K2 = 1.001
11.2. Valoarea indicelui total de actualizare
K=K1xK2= 32387.103 fara TVA
11.3. Valoarea de inlocuire actualizats
Vi= 1672470 LEI
Vi= 340044 EURO
valoarea de inlocuire unitara 2634 lei/mp
536 eura/mp
. |Denumie) _Dimensime | | Deprecire Valoare__
ot | valoric | UM | uzura fizica functionala din cauze exteme |estimata_
constr. util unitar % abs. %- abs. R abs.
J 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Scoala o o
1 |Gen. I- 635  508/mp 536€| 1674027) % | 128620 B 0 &| 251104 -167400
Vill, com ‘ |
____ i i : . 1674027 1255520. 0 251104| 167400
Data : |
evaluari :‘ - | . N _ ROTUND fara TVA
30/11/22 R R I [EUR | 34040 |
4.9184 [Curs EUR/leu la data evaluari ! | : '

Nots: S-a aplicat o corectie de 75% reprezentand uzura fizica estimat de evaluator in urma inspectiei cladirii si finand
cont de durata de viad normata a acestei cladiri si o depreciere din cauze externe de 15 %.

ALt
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Reevaluarea bunurilor din patrimoniul Scolii cu clasele | -Vill , Avram lancu, Abrud - an 2022

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile generale i specifice aferente perioadei noiembrie — decembrie

2022;
= valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;
= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= valoarea nu include TVA;
= cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9184 LEI/EURO.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, orientarile si metodologia de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Cu stima,
Ec.Mucea Valentin Dan
Evaluator autorizat EPI

Membru Titular ANEVAR
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