ROMANIA
JUDETUL ALBA
COMUNA SANTIMBRU
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
Nr. 60 din 31.07.2026

privind insusirea Raportului de evaluare si aprobarea vinzirii imobilului teren inscris
in CF nr. 80836 Santimbru, in suprafatd de 805 mp, situat in satul Totoi, str. Tineretului
nr. 39L, comuna Sintimbru, judetul Alba, apartinind domeniului privat al Comunei
Santimbru

Consiliul Local al Comunei Santimbru, intrunit in sedinta ordinard publici din
data de 31.07.2026,

Lufind in dezbatere:

- Proiectul de hotdrire intocmit de dl. Primar Popa loan lancu privind insusirea
Raportului de evaluare §i aprobarea vénzarii imobilului teren inscris in CF nr. 80836
Santimbru. in suprafatd de 805 mp. situat in satul Totoi, str. Tineretului nr. 39L, comuna
Santimbru, judetul Alba, apartinand domeniului privat al Comunei Santimbru:

- Raportul de specialitate intocmit de Compartimentul Urbanism si Amenajarea
Teritoriului din cadrul Primariei Comunei Santimbru, inregistrat sub nr. 6599 din 29.07.2026;

- Referatul de aprobare a proiectului de hotardre privind insugirea Raportului de evaluare
si aprobarea vanzirii imobilului teren inscris in CF nr. 80836 Santimbru, in suprafatd de 8035
mp. situat in satul Totoi, str. Tineretului nr. 391, comuna Santimbru, judetul Alba. apartindnd
domeniului privat al Comunei Santimbru

Avind in vedere:

- HCL Santimbru nr. 23 din 31.03.2026 privind alegerea presedintelui de sedin{a pe o
perioada de 3 luni;

- Cererea domnului Indrei Teodor Valeriu, prin care soliciti demararea procedurii de
evaluare a terenului ce i-a fost atribuit in baza Legii nr. 15/2003, inregistrata sub nr. 2383 din
25.03.2026;

. Cererea domnului Indrei Teodor Valeriu, prin care solicitd inifierea demersurilor
egale in vederea vénzirii terenului intravilan inscris in CF nr. 80836. situat in satul Totoi, str.
Tineretului nr. 39L. comuna Santimbru, judetul Alba, inregistrata sub nr. 6398 din 29.07.2026;

- Raportul de evaluare a proprietdfii imobiliare, inregistrat sub nr. 6294/16.07.2026,
avind ca obiect imobilul — teren inscris in CF nr. 80836 Sdntimbru, cu nr. Cadastral 80836 in
suprafad de 805 mp. situat in satul Totoi, str. Tineretului nr. 39L. comuna Santimbru. judetul
Alba, proprietate apartinind domeniului privat al Comunei Santimbru, intocmit de PFA Crefiu
Marian;

- Faptul ¢a domnul Indrei Teodor Valeriu este proprietarul constructiei edificate pe
irobilul-teren ce face obiectul prezentei hotéréri, conform inscrierilor din cartea funciara:

- Faptul ci imobilul — teren inseris in CF nr. 80836 Santimbru, cu nr. cadastral 80836,
in suprafata de 805 mp, situat in satul Totoi, str. Tineretului nr. 39L. comuna Santimbru,
juderul Alba, face parte din domeniul privat al Comunei Santimbru;




- Avizul Comisiei de specialitate nr 2 pentru ACTIVITATI ECONOMICO-
FINANCIARE, JURIDICA SI DISCIPLINA;

- Avizul Comisiei de specialitate nr 3 pentru INVATAMANT, SANATATEA,
FAMILIE, AMENAJAREA TERITORIULUI SI URBANISM;

Tinéind cont de dispozitiile :

- art.20, alin.1 din Legea nr. 273/2006 privind finanele publice locale, cu modificrile §i
completarile ulterioare ;

- art. 533 si art. 1730 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

- art. 355 si art. 363. din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, actualizat cu
modificdrile si completérile ulterioare;

- art 8 din Legea nr. 15 din 9 ianuarie 2003, privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinie proprietate personald, republicatd;

- Leeii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative. republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare;

- Capitolul VII - Véanzarea terenului cdtre beneficiar- din Regulamentul privind cadrul,
modalitatea si criteriile de analiza si solutionarea cererilor de atribuire a loturilor de teren in
conformitate cu prevederile Legii nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala, aprobat prin Hotérdrea nr. 87 din 31.10.2023;

In conformitate cu prevederile art. 129, alin.(2) lit.c) si alin.(6) lit.b) din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ cu modificdrile si completdrile ulterioare;

[n temeiul art.139. alin. (1), art. 196 alin (1) lit. a), art 197 alin (1) din OUG nr
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioares

HOTARASTE

ART.1 Se fnsuseste Raportul de evaluare a proprietitii imobiliare nr.
6294/16.07.2026, avand ca obiect imobilul-teren inscris in CF nr. 80836 Santimbru, nr.
cadastral 80836, In suprafata de 805 mp, situat in satul Totoi, str. Tineretului nr. 39L, comuna
Santimbru, judetu! Alba, apartinind domeniului privat al Comunei Santimbru. intocmit de PFA
Cretiu Marian. previzut in Anexa 1 care face parte integranta din prezenta hotarire.

ART.2 Se aprobi vinzarea directd ciitre domnul Indrei Teodor Valeriu. in calitate
de proprietar al constructiei edificate pe imobilul-teren inscris in CF nr. 80836 Santimbru, nr.
cadastral 80836, 1n suprafaia de 805 mp, situat in satul Totoi, str. Tineretului nr. 39L, comuna
Santimbru, judetul Alba, apartinind domeniului privat al Comunei Santimbru, la preful de
132.020 lei, stabilit conform raportului de evaluare prevazut la art. 1.

ART.3 Se imputerniceste Primarul Comunei Sdntimbru si semneze contractul de
vénzare-cumpirare in forma autenticd pentru imobilul previzut la art. 2.

ART.4 Toate taxele si cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de véanzare-
cumpdrare vor {i suportate de cumpérdtor.

ART.S Ducerea la indeplinire a prezentei hotéréri revine Compartimentului Urbanism
si Amenajarea teritoriului din cadrul UAT Comuna Séntimbru.

ART.6 Prezenta hotdrdre poate fi contestatd in conditiile §i in termenele prevazute de
Legea nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completdrile
wlterioare.



ART.7 Aceastd hotdrire a fost adoptatd de Consiliul Local Sintimbru in sedinta
ordinard publica din data de 31.07.2026, cu un numdr de 8 voturi pentru, 0 impotriva, 0

abtineri din numirul total de 11 consilieri in functie si 8 consilieri prezenti la sedinta.

ART.8 Hotardrea se comunica:
- Institugiei Prefectului — Judejul ALBA:
- Compartimentului Urbanism §i amenajarea teritoriului din cadrul UAT Comuna

Santimbru;
- Domnului Indrei Teodor Valeriu:
- Se aduce la cunostinti publici prin afisare la avizierul primariei $i publicarea pe site-

ul oficial al institutiei.

Santimbru, 31 iulie 2026

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL DELEGAT
Talnar-Moga Aida

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER
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RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA

OBIECT . TEREN INTRAVILAN INSCRIS IN CF 80836 SANTIMBRU IN SU-
PRAFATA DE 805 MP SITUAT IN SATULTOTOI, STR. TINERE-

TULUIL NR. 39 L, COMUNA SANTIMBRU, JUDETUL ALBA

PROPRIETAR : COMUNA SANTIMBRU - DOMENIUL PRIVAT

SOLICITANT : PRIMARIA COMUNEI SANTIMBRU

rapart da eveiuare, fiind confidenyale. nu vor pulea [ coplate In parte sau in

Datzle. Informalife g conynutul prezeniuiul
» svaluatoruiul
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PRIMARIA COMUNE! SANTIMBRU

Stimati domni,

Anexal va remit raportul de evaluare care sa refera la imobilul ,, TEREN INTRAVILAN IN
SUPRAFATA DE 805 mp" amplasat in satul Totoi, str. Tineretului, nr, 39 L.

Terenul expertizat esta inscris in CF 80836 Santimbry, nr. cad. top. 80836 — teren Intravilan Tn
suprafata de 805 mp -teren neimprejmuit, proprietar Comuna Santimbru - Domeniul Privat in cota
actuald 1/1, dabandit prin lege, act normativ nr. HG 245 din 12.04.2012 emis de Guvernul Romaniei,
hot.nr. 47/31.05.2012 emisd de consiliul local al comunei Santimbru, act administrativ - nr. 85 din
31/10.2012 emis de Consiliul Local al comunei Santimbru prin care imobilul treca din domeniul public in
domeniul privat al comunei Santimbru. La proprielale este intabulat dreptul de proprietate cu ity
construire a lui Indre) Teodor Valeriu,

Dale despre amplasament :

Terenul se afld in zona , Lac” cu locuinte adificate in ultimii anl pe parcele date in folosinta gratuita
de primarie familiilor de fineri. In apropiere este edificatd o baza sportiva.

Terenul este plal, vrizontal gi toate relslele de ulilitati : curent electric, apa, canalizare, gaz. Pe
teren este edificats o cladire de locult proprietatea lui Indrei Teodor Valeriu.

Se golicita estimarea valorii de piata a terenulul in vederea concesionarii sau vanzarii,

Metodolngia de calcul a valorii imobilului a {inut cont de scapul evaludril, tipul proprietalii. starea
imobilului. de caracteristicl, de amplasament, de categoria de folosinta, de regimul juridic.

Informatii cu privire la oferte de vanzari imabiliare din zona terenului de evaluat au fost obtinute
de pe internel §i presa locala.
Raportul de evaluare a fost structural dupa cum urmeaza :
(1) Partea introducliva
(2) Premizele evaludrii —in care se gasesc principalele slemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii
(3) Prezentarea datelor - in care sunt prezentale propristatea imobiliara analizata, datele juridice $i
studiul de vandabliitate
(4) Analiza datelor - contine aplicarea metadei de evaluare, rezultatul obtinut i opinia evaluaterulul
(5) Anexe - conlin elemente care susiin argumentele prezentate in raport : copil extrase de CF, extras
din plan de siluatie $i amplasament intocmit de topograf, grila datelor de piata, Informatii de piata,
folografil.
n urma aplicarii matodologiei de evaluare mai sus oxpuse , opinia evaluatorulul valoarea de piatd
a propriatatii imobiliare evaluate, linand seama exclusiv de prevederile prezentulul raport este :

\V =132.020 lei

Referitor la valoarea de mai sus menfionez :

- valoarea a fost exprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezale, ipotezele speciale gi aprecierile ex-
primate Tn prezentul raport 5i este valabild in condilile generale gi specifice aferente pericadei iu-
lie 2026 a doua decada.

- valoarea nu {ine seama de responsabllitaile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale

- valoarea propusé esle o prediclie

- valnarea propusd aste subiectiva

- evaluarea este o opinie asupra unel valorl

- valoarea nu include TVA

- cursul madiu valutar luat in caleul la data evaludril este 1 Eure = 5,24 el

Cu stima,
Expert evaluator ing. Crefiu Marian

(5]
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1.CERTIFICARE RATIA EVALUA

Prin prezenta certific cA elaborarea prezentului raport s-a facut in limita cunoglinteler gi informatiilor
de piata detinute, far concluzille gi rezultatele sunt strict personale nefiind influenfate de nici un factor si
de asemenea certificam ca :
- afirmatiile prezentate si susfinute in raport sunt corecte sl adevarate
- analizele, oplnfile si concluzille prezentate sunt limitate numal de lpotezele §i ipotezele spaciale
specifice si sunt analizele, opiniile i concluzile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de

vedere personal.
- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprielatea imobiliard care face obiectul pre-
zentulul raport de evaluare gi nicl un interes sau influenta legate de partile implicate
. suma ce revine drept plata pentru realizarea prezenlului raport nu are nici o legaturd cu declararea in
raport a unei anumite valorl, din evaluare, sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
La alahorarea acestui raport de svaluare nu s-a primit asistenia semnificativa din parlea nici unei alte
persoana In afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborari aceslui raport , evaluatorul care semneaza mal jos este expert evaluator in do-
meniul constructilor civile | Industriale siagricole §i evaluarea proprietatilor imobiliare §i are competenta
necesara intoemirl aceslul raport.

2. PREMIZELE EVALUARII

2.1. Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarll stau o setie de ipoteze §i ipoteze speciale prezentate in cele ce urmeaza. Opinia

evaluatorului esle exprimata in concordanta cu aceste Ipoteze gi concluzii, pracum si cu celelalte apre-
cierl din acest raport. Principalele ipotoze si ipoleze speciale da care s-a (inut seama la elaborarea
acasiui raport de evaluare sunt urmatoarele -

Ipoteze
. Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de calre proprietar

(ar4 a mal faca verificari sau investigalil suplimentare. Draptul de proprietate este considerat valabil
si markelabil.

. Nu exisla, la data evaluari restrictil sau limitari deoscbite, restrictii contractuale servituy, leasing ipo-
teci, care ar putea influenta sau ingrédi dreptul de folosinta al imobillului.

. Proprigtatea este consideratd i evaluata ca fiind liberd de sarcini .

. Se presupune ca proprietatea se conformeaza wiuror reglementarilor i restrictiilor de zonare 51 utlli-
_zare Tn afara cazului In care a fost identificat o non-conformitate descrisa i luatd In considerare in

prezentul raport.

. Presupunem ca nu existda la data evaluarii nici un fel de contaminanti i costul activitatii de deconlta -
minare nu afecteaza valoarea ; nu am fost informali de nici o inspectie sau raport care sa indice pre-
zenla contaminantilor sau a materialelor periculoase.

. Se presupune ca imobilul respecta toate reglementdrile gl restriclille in domeniul urbanismulul avand
toate aprobérile gl avizele impuse de legislalia in vigoare.

_ Se considera ¢a imobilul nu prezinta vici ascunse sau nevizibile la infrastructura care sa afecteze va-
loarea proprietatil

. Aplicarea metadelor de evaluare se face (uaindu-se in considerare datele disponibile pentru evaluator
despre oferte sau tranzaclil imobiliare, care se practica la dala evaluarni in comuna Santimbru.

. Situatia actuala a proprietilii imobiliare si scopul prezentei evaluarn au stat |a baza selectarii metode -
lar de avaluare si a modalitatilor de aplicare a acestora , pentru ¢a valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorli proprietalii in conditiile tipului valardi selectate.

. Evalualorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fos! rezona-




bile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii §i a utilizat In eslimarea valorii numai in-
formatile pe care le-a avut la dispozitie fara a exclude posibilitatea existentei §i a altor informaji de
care evaluatorul nu avea cunoglinte,

ipoteze speciale
Lucrarea se bazeaza pe informatiile date de reprezentantii primariei Santimbru. Se presupune ca

datele de carte funciard ale terenului expertizat si identificat la data inspectiel coincid cu cele aratale
de solicilant §i mentionate in documentele prezentate de acestd. eu nefiind de specialitate nu am facut
o identificare topogralica.

. Valorile estimate in euro sunt valabile atat imp cat conditiile in care s-a realizal evaluarea (starea
pietei, nivelul cererll gl ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modificA semnificativ, Pe
pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu lrecerea timpulul $i variatia
lo in raport cu cursul valutar nu este finiara.

. Oriea alocare de valori pe componeante este valabila numai in cazul utiliziril prezentate in raport, Valori
separate alocate nu Irebuie folosite in legdtura cu o altd evaluare i sunt invalide daca sunt astfel
utilizate,

. Intrarea in posesia unei copli a prezentulu raport nu Implica dreptul de publicare a acesiuia, Eva-
lualorul prin natura muncii sale nu oste obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chastiune.

. Nict prezentul raport , nici par}l ale sale (In special concluziile refertoare la valori, identitalea evalua-
torulul) nu trebuie publicate sau madiatizate fara acordul prealabil al evaluatorului

. Desi aste o concluzie impartiala, experta sl rezonabila a unul profesionist calificat, bazata pe o analiza
a tuturor informatiilor 1elevante, expertiza de faté ramans tolugi o opinie.

2.2. Identificarea clientului, obiectul gvaluarii, scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost Tntocmit la cererea primariel comunei Santimbru cu sadiul In
Santimbruy, str. Blajului, nr. 187, judetul Alba , cod fiscal 4562095,

Imobilul obiect al prezentului raport de evaluara este © parceld de teren inravilan in suprafatd de
805 mp , proprielalea privata a comunei Santimbru,

Terenul este partial ocupal de cladirea de locuit proprietatea luf Indreiu Taodor Valenu, Parcela este
situata In Totoi sir. Tineretului, nr. 39 L si este inscrisa In CF 80836 Santimbru.

Scopul prezentului raport de evaluare este eslimarea valori de piala a terenului in vederea concesio-
narii sau vanzarii.

2.3. Drepturi de proprietate evaluate
Terenul evaluat este considerat liber da sarcini si fiind proprietatea privatd @ comunel  SAntimbru.

Se evalueazd intregul drept de proprietate, care se considera deplin.

2.4, Bazele evaluarii; Tipul valorii_estimate: valoarea de investitie; valoarea justa; valoarea
speciald: valoarea de circulatie;

Baza evaludril o constitule Informatiile objnute de expert pe piata imobiliara a comunel Santimbru |
judetul Alba. Tipul de valoare ostimat este valoarea de piata.

Valoarea de investitie este valoarea unui acliv pentru un proprietar sau pentru un proprietar poten-
lial, pentru 0 anumita investitie sau in scopurl de exploatare. Aceasla este un tip al valoni specific
entitalii. Desi valoarea pentriu proprietar @ unul activ poate fi egald cu suma de bani care ar putea fi
oblinuta din vanzarea lui catre o alla parte, acast tip al valorii reflecta beneficiile obiinute de o entitate
din delinerea unui activ §i. ca urmara, nu presupune in mod necesar un schimb ipotelic. Valoarea de
investitie reflecta situatiilo i obiectivele financiare ale enlitdlii pentru care so face evaluarea. Ea este
deseori ulilizata pentru cuanlificarea performantel Investitiel. Diferenta dintre valocarea de investitie a
unui acliv gl valoarea lui de piatd reprezintd motivalia pentru cumpérdtori sau pentru vanzatori de a
intra pe plala.

Valoarea justd =ste preful estimal pentru transferul unul activ sau a unel datorii intre parli
identificate, afiate in cunogtingd de cauza §i hotarate, care reflectd interesele acelor parli. Pentru alte
scopuri decat pentru ulilizarea in situatiile financiare, valoarea Jjusta poate fi diferita de valoarea de piata




Valoarea justd cere estimarea prejului care este just pentru ambele paryi identificate luand in consi-
derare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare pare le va obline din tranzactie, Aceasta, de obicel,
este aplicata in contextul judiciar. in contrast, valoarea de pialé cere ca arice avantaj, care nu ar fi
oblenabil de ctre parficipantii pe piata, sa nu fie lual in considerare. Valoarea Justd este un concepl
mai larg decét valoarea de piafé. Degl, In multe cazurd, prejul care este just peniru ambele parliva fi
egal cu cel obtenabil pe piala, vor fi situatii in care estimarea valori juste va presupune luarea in
considerare 2 unor aspecta care nu lrebuie luate n considerare Tn estimarea valorii de piatd, cum ar fi
orice element al valoni speciale rezultat In urma combinaril drepturilor asupra proprietalil.

Valoarea speciald este o sumé de bani care reflacta caracteristicile particulare ale unui activ, care
au valoare numai pentru un cumparitor special. Un cumpérator special este un anumit cumparator
pentru care un anumit acliv are valgare speciald, datoritd avantajelor rezultate din proprietatea asupra
acas-luia, care nu ar fi disponibile altor cumpéaratori de pe piaja. Valoarea speciaid poate apare cand
un acliv are caracteristici care il fac mai alractiv pentru un anumil cumpdrator, decdt peniru alti
cumparatori de pe piald. Acesta caracteristici pot fl caracteristicile fizice, geografice, economice sau
Juridice ale unui activ.

Valoarea de circulatie este o noiune folosita in cauzels aflate pe rolul instantelor de judecata.
Ea se asimileaza in general cu valoares de piald.

Valoarea de pia{a reprezintad suma estimala peniru care un activ sau o dalorie ar putea fi schimbat
{4), la data evaludrii, intra un cumparator hotarat st un vanzator holdrél, intr-o tranzacta nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat sl in care parjile au actionat fiecare in cunogtinid de cauza, prudent i fara
conslrangere . Valoarea de piata este preful cel mai probabil care se poate obline in mod rezonabil pe
piata, la data evaluari. Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezanabil de cétre vanzator §i cel
mal avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator. Valoarea este mai degraba o suma
astimata decat o suma de bani predeterminala sau prequl efectiv de vanzare. Un cumparator hotarat
aste un cumparator motivat, dar nu gi obligat sa cumpere. Un vanzator hotardt nu este nici un vanzator
nerabdator , nici un vanzator gata sa vanda fa orice pret, nici unul pregatit pentru a rezisia la un prej
care asle considerat a fi nerezonabil pe plata curenta Vvanzalorul hotdrdt este motivat 53 vanda activul
In conditiile pietei, ta cel mai bun pre{ accesibll pe piala libera, dupa un marketing adecvat, onicare ar fi
ace! pref. O tranzactie nepartinitoara presupune ca tranzactia la valcarea de piala are 10c intre parti fara
legaturad inle ele ficcare actionand independent. Un marketing adecvat pre-supune ca activul 53 fie
adus in atenlia unui numar adecvat de participanti pe piala. Perioada de expunera are loc Tnainte de
data evaluani Conceplul valoare de piala presupune un pre} negociat pe o piata deschisd si
concurentiala unde participantii aclioneaza in mad liber. Piata unul activ ar putea fi o piala internationala
say o piald locala, Piale poate fl canstituitd din numarosgl cumparatorl si vanzatori sau poate fi ¢ piatd
caraclerizata printr-un numar fimitat de participanli de pe piala, Piala in care aclivul este axpus pentru
vanzare aste piala in care activul se schimba in mod normal. Pentru evaluarea terenului se pot utiliza
mai multe metode, cea mal precisa fiind comparatia directa atunci cand exista suficiente informatii de
piata cu privire la tranzaclii inchetate sau ofarie de vanzare.

Abordarea prin piafa (comparafia directd) presupune o analiza & pielei pentru a gasi proprietati si-
mitare $i compardnd apoi aceste propriefali cu cea de evaluat. Abnrdarea se utilizeaza la evaluarea
terenulul liber sau care se considerd liber penliy scopul evaluaril, Prin aceasla metoda , preturile si
informatille referitoare  la oferte sau franzactii cu proprietati similare sunt analizate intr-¢ gnld cu
clemente de comparatie. Elementele de comparatie sunt caracieristicl ale proprietatilor i tranzactillor
imobiliate, care au consecinta variali ale preturilor platite (ofertelor) pe piata imobiliara. Expertul ia n
considerare gl compara toale diferentele rezonablle Intre proprietétile comparablie, diferente care
influenteaza valoarea. Pe baza acestor diferente se fac corectii ale preturilor (ofertelor) fiecdrei pro-
prietali comparabile pentru a face proprietatile echivalente la pretul unitar sau prelul total.

2.5. Data estimarii valorii: data raportului
Valoarea ob{inuta prin evaluare a fost determinala la nivelul celei de-a doua decade a lunii iulie 2026.

Data raportului de evaluare este 15.07.2026

. Moneda
Conform solicitarii clientului apinia finala va fi exprimata in lel .

2.7. Modalititi de plata
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care urmeazdafi
piatita cash gl integral in ipoteza unel franzactii, fard a lua in calcul condiii de plata deusebite (rate,

ieasing, ipoteci)
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2.8. Inspectia proprietatii

Inspectia imobilului s-a facul de catre expert fa data de 10.07.2026 . Cu ocazia Inspeciiei am cules
informatii, am facut verifican vizuale, am facut fotografii ce vor fi alagate raportulul Nu am facul
masuratori suprafata terenului luata in calcul fiind cea inscrisa in cartea funciara prezentatd de
solicitantul evaluarii.

2.9. Informatiile utilizate gi surse de informatii

informatii cu privire |a ofarte de vanzare pe piaja imoblliara a comunei Santimbru s-au oblinut de la
primarie, din presa scrisa gi presa virluala. De asemenea au fost folosite informatiile conlinute in copia
extrasului de carte funciara.

2.10. Clauza de nepublicare
Datele i informatiile confinute Tn prezentul raport sunt confidantiale si orice referire la acesta nu pot

fi facute publice numai cu acerdul scris al evaluatoruiui,

2.11. Valabilitatea raportului
Valorils objinute prin evaluare au fost determinate 1a nivalul celel de-a doua dacade a lunii iulie 2026
si ele sunt valabile |a aceasta data

3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

3.2. Situgtia juridica

Terenul expertizat este inscris in CF 80836 Santimbru, nr. cad. top. 80836 ~ teren intravilan in
suprafata de 805 mp -teren neimprejmuit, proprietar Comuna Santimbru - Comeniul Privat In cota
actuald 1/1, dobdandit prin laga, act normativ nr. HG 2435 din 12.04.2012 emis de Guvernul Romaniei,
hot.nr. 47/31.05.2012 emisa de consiliul local al comunei Santimbru, acl administrativ_ nr. 85 din
31/10.2012 emis de Consiliul Lucal al comunei Santimbru prin care imobilul trece din domeniul public in
domeniul privat al comunai Séntimbru. La proprietate este intabulat dreptul de proprictate cu titiu
construire a lul Indrei Teodor Valeriu.

3.3. Descrierea amplasamentulul

Terenul de expertizal se afla in satul Tolol, zona Lac’, in partea nordica a localilaj, in apropierea
bazei sportive construila in ultimii ani de primaria Santimbru. Terenul reprezinta o parcela dintr-un teren
impariit in 24 de parcele date in folosin{a gratuita famililior linere in vederea edificarii de locuinte.

3.4. Accesul .
Accesul la teren se face din drumul asfaltat care travarseaza localitates, intre parcelele de teren auv

Jost amenalate strazi care de asemenea sunl asfallate si au ralelele de utllitati.

3.5, Descrierea terenului

Terenul este de forma aproximativ dreptunghiuiard, plat, orizontal, partial ocupat de o cladire de locuit
consliuila ,la rosu” le data Inspectie (a se vedea fotografiile anexate)

3.6. Studiy de vandabilitate (analiza pietei imobillare)

Piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu aitii in scopul de a
efeclua tranzactll imobiliare, Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatoril, chiriagii, proprietarii,
creditorii, debltorii, antreprenorii, constructoril, administratorll, Investitorii §i intermediarii. O piatd
imobiliara este alcatuita din participantii pe piata angajati In tranzacyii imobiliare.

Piala imobiliara din comuna Santimbru a cunoscul usoard crestere a activitatii in ultimii ani corelare
cu dezvoltarea comunel la care s-au facul investitil Importante in toate domeniile economiel principalul
jucator de pe plata imobiliara din »ona fiind firma de recunoastere internaltionala SC TRANSAVIA SA,
care isi are sediul in comuna sl desfagoara o bund parte din activitale pe raza comunai.

cererll
Carerea reflecta necesitalile, dorntele materiale, puterea de cumpdrare $i preferinele consumato -
rilor. Analiza cererii se axeazA pe idenlificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chirtagi) fiind impor-
tanyi urmatoril factori . populatia in aria piefel, dimensiunea 3t nurndrul familillor lecatare, rata de creg-
1are sou descrestere Tn formarea locatarilor, veniturile sl salariite, tipologia locurilor de munca §i rata
somajului, raportul intra spatiile locuite de proprietar §i chiriasi, nivelul economiilor, cerintele de cre-
ditare, modul de ulilizare a terenurilor §i direciile de dezvoltare urbanistica, climatul topografia, dre-
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najul, stratul de fundatie, bariere naturale sau artificiale, struclura taxelor locale §i a administratiel,
disponibilitatea facilltatilor de sprijin i sefvicilla comunale (institutil culturale, facilitati de educalie i
calitatea scolilor, facilitali sanitare i medicale, servicii de pampieri si politia).

Activitatea pielel imobiliard este ciclica. O piaja activa esle caracterizata prin cerere in cregtere §i
este uneori numitd piala vanzatorlor pentru ¢a vanzatorii pot obline prefuri mari pe proprietati dispo-
nibile. O piata in cadere este o plata in care scaderea cererii este Insotitd de o supraoferta relaliva si o
scadere a prefurilor sl sa numesle piala cumpdratorilor pentru ca au avantaj cumparatorii. Cererea de
proprietali imobiliare @ fost in ugoaré creglere in ultimil ani. Primana comunel Santimbru face eforturi
de atrage familiils finere creand diverse facilitati cum este cazul de fata in care un leren a fost parcelat
in 24 de unilali $i datin folosinta gratuita familiilor tinere in vederea edificari de locuinte.

3.8, Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta competitiva se stu-
diaza factorli : canlitatea §i calitatea concyrentel disponibile, volumul constructilor noi, proiecte in
construclie sau planificate, disponibilitatea gi prejul terenulul libar, costurile de constructie i dezvoltare,
proprietatile oferite curent, gradul de ocupare de catre proprietari i de catre chiriagl, cauzele gi numarul
de proprietdll vacanie, lransformarea pentiu utilizar alternative, condili economice § imprejurari
speciale, disponibilitatea creditelor pentru constructii $i a finantarii, impactul normativelor de constructil,
sondril urbanistice si a altor reglamentari asupra volumului §i costulul constructiitor.
Oferta de pe piata imabiliara a comunei Santimbru a cunoscul de asemenea o usoara crestere in ultimii
anl investitille derulate de primarie in cesa ca priveste infrastruclura find impresionante. Localitatile
camponante au struzile asfallate si su loale ratelele de utilitali : curent elaclrice, apa, canalizare qaz..

1.9. Echilibrul pietei
Raportul cerere/oferta se poale cunsidera la ora actuala ca fiind carecum in echilibru.

4. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZH
4.1. Cea mai buna utilizare - CMBU

Cea mal buna ulilizare a unui imobil este utilizarea rezonabila, probabila $i legala a unui leren liber
sau conslruit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, {ezubila financiar i are ca rezultat cea mai
mare valoare. Cea mai buna ulllizare a lerenulul construil este legatd de ulilizarea ca ar irebui data unei
proprietall imabiliare prin constructiile ce-i apartin
Avand in vedere amplasamentul terenului, caractensticile zonei, dotérile, etc. apreciezcao foarta buna
ulilizare a acesluia 2 fost cea de fi deslinat constructiei de locuinta fiind astiel rezolvatd o problama
sociala.

4.2, Evaluarea terenului
4.2.1, Abordarea prin comparatia directa

Aceasla metoda analizeaza informatii referitoare 1a tranzacyi sau oferte de vanzare cu terenuri simi-
lare terenului expertizat (in cazul de fata oferte de vanzare), care se pun intr-o grild cu comparabile la
care se fac corectiile ce s2 Impun In funclie de caracteqistici. Vol folosi informatii de piala culese din
presa scrisé gi vifuala. Valoarea terenului rezulta din grila datelor de piatd Tnlocmita si prezentata mal

jos la pagina 10.

4.3. Opinia eyaluatorului

Terenul evaluat are ca puncte tari amplasarea buna in cadrul localtatii, accesul din drum asfaftal,
existenta wiuror rateleglor cu utilitatl, caracteristicile fizice favorablle.

in corelare cu condliile pietei imobiliare acluale din zona si avand in vedere toate caractersticile
parcelel expertizale de care s-a finut seama in rapon, valogrea detarminata in griia, poate fi
considerala o baza credibila de parnire in cadrul demersurilor ce se vor face de calre primérie pentru

concesionarea sau vanzarea lerenului.

5.PREZENTAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul Cretiu Marian sunt inginer abscivent al Institutului politehnic Timigoara, Facultatea de
Constructil, sectia Constructii Civile, Industriale si Agricole promojia 1984.

Sunt expert tehnlc judiciar cu specializarile Construatil civile, industriale, agricole §i Evaluarea pro-
prietatii imobiliare.

Sunt persoana fizica autorizala cu oblectul de activitate experliza tehnica sl gvaluare, servicii de
consultanta.
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EVALUAREA TERENULUI - GRILA DATELOR DE PIATA

Elemente de comparatie | Subiect Compurabiia | Comparabila 2 i‘:m\p;\mhx?.n 3
Suprzfata () ' 805 550 ‘ 1400 1,590
L P {oferta) (euro'mp) | i e— | 33— 32 2
___ Drepturi de proprietate | Integral Integral Inicgral Integral
Valoarea sjustirn (%) (1%s )% = 0%
Valoare Justald ¥ 2 | 24
 Conditii de vinzare | Ofena I Oferty | Oferta
Valoarca ajustari (%) [ | s +.__ S% | st |
Valoare coreclie (ewro/mp) | ’—T 7 165 I K | 12 |
Valozre ajustatd _ 335 ! 30.4 \ 228 |
~ Localizare Simlar | Maibun \ Mai bun \
\f:([mrcu mustari (%) 0 ) s -5 % ‘
~ Valoare coreojie (euraimpl - ] :l:Si" ' -l.14
| Valoarc ajusid 31,33 2.8 l 21,66 ,
| Acces Asfalt A‘r Stmilar Similar Similar
 Veowaamowni(w | | 0 0 0.
Valowe corectic (curomp) L o I — [2S
Valoare ajustala 31,38 28.8% ~21.66
: "egim juridic Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
| Valoarea afusiarii (%) - 0 0 | 0
Valoure corectie (euro/mp) 0 0 | 0
Valoare ajustatd - _‘J__ 38 | 283N 21.66
Utilitati | Toaw | Similar Simiiar | Similar
i~ Valoarea ajustarhi ("v) — 0 0 {)
Valoare coreetie (euro/mip) = _ (L 0 T il
Valowre ajustatd ) 135 28,88 | 2166
Staven terenwlui | Pafinl _construit Liber |  Liber Liber
Valoarea ajustarii (%) ‘ -1 5 -5 0% 5%
| Valoare corecfic (curoimp) | —— 0,31 -1.44 1,08
Valoare ajustatd M0 2743 | 20,58
Suprafata (mp) ‘ 805 840 ~14ou 1.590
Vanloarea ajustaril (%) | | 0.45 %% 305 % | .85
Valoare copectic (eurn/mp) | 0,14 1,63 | (KU
~ Valonre ajustald o 318 29.06 22,19
Totsl ;|]usl.1r.u bruta (%) 6,45 Y | 2.63% | 24.55 Y
| Alustarea hruta cea mai micA 6,45 ‘ |
| Valoarea csumatd_rol.(enro/mp) 32 | I ‘
Valoarea esimatd rot. (devanp) | = | 104 i N
Valoarea (otald estimald (cwo) | 25116 l R |
™ Valoarea totala estimad (le) | 132,020

Explicarea corectilor :

- peniru conditii de vanzare s-au aplical corectii negative , ofertele fiind negociabile

- pentru localizare s-au corectii negalive comparabilelor 2 si 3 amplasata mai bine in Santimbry, lo-
calitataa centru de comiina

- pentru starea terenului s-au aplicat corectii negative comparabiiclor care sunt libere de constructil
(comparabllel 1 care este la Totol s-a aplicat o corectie mal mica )

- penliu diferenta de suprafald s-au aplicat corectil pozitive comparabilelor care au suprafele mai
mari {am consideral o corectie de 1 % peniru flecare 100 mp diferenta)
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Terruderamus
Vanzare teren infravifan in Tolui, la 8 km de Alba (ulia. parcelare [a cersre, (mimm 850 mp).
Reteaua de apa, gaz. curent 5! canal in fala parcelel, strada asfaltata. Fret 33 euro mp. Fotografi
cu ity de prezentare. ld oferta 40451; 23.01.2026, tel 0745649525

e erviom e
”~

tata da 1400mp, deschidera generoasa de 16 ml
2 minute de Primarie. Terenul este construibil iar
&im x 88.25 m, DB.07.2028, lel, 0725883461

Olerim spre vanzara un teren cu o supra
intravilan cu toate uliltatile in Santimbru sal, la
pretul 32 sure/mp este usor nagociabil Dimensiuni 1




L o

pron 7000 mp « SAnmbm

e =)

(3% S T o

.

NANTARE

De vanzare teren intravilan/industrial in Sanlimbru, cu deschiders directa la drumul national. Suprafala
fotala: 7.600 mps Toata ulilitatite Tn fata terenuluic apa, canal, gaz, curent Acces dirgct din DN — Ideal
pantry hald, service, depozit, parc logistic sau sediu de firma « Teren plat, usor accesibll pentru
TIR/vehicule mari* Acle la 2

Ideal pentiu investitorl sau dezvoltator] care cautd teren industrial cu pozilie strategical Pref 20
eure/mp, negociabil fa fata locului pentni cumpardlor $enos

23.02.2026 el 0731248956

- -
o
« me— e
38000€ 11 @ "
[ tre— -
e on o
L ]

Blitz propune spra vanzare un eren extravilan + intravilan, cuU o supralala lotata de 1580 mp, situat
In apropiere de Santimbru, cu deschidere directa 13 DN1 (sosea principald). ceea ce il oferd un
potential  excelent  atal  pentrd investitia, cal o pentru dezvoltare ulterioara
Daterita amplasarni intr-o 2ond cu trafic Inlens $t acces facli terenul este Ideal pentru diversea tipur
de sclivitali (comarcial, servicil sau pralect rezidenlial pe termen lung) Prel 24 euro/mp,
07.07 2026, tel. 0264333777







- 7 ity de Cadastru gt Publicitate Imobibard ALSA Nt eiere 45601

piroul e Cadastitu 5 Publicitate Imobiliard Alba fulte 10 10
Ly 07
= % Ad 2026
ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE : i 21azdh
Carte Funciara Nr 80836 Santimbru ml Iﬂ Illl

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN lnvavian

Adresa: jud. Alba. UAT Santimbru. Lo, Tolor, Nr. 390

Nr. |N . R
c:; ¥ f::::g:'c Ny supratata® (mp) Observatii / Referinte
| a1 anRan | Hos Taoren noimprejmuit
\ Limotul ingeris in CF sporadic 71049, B
Constructii
Nr cadastral
c
el T topografic Adresa Observatil / Refennie
ALY | 80636-CY [uel Alha, UAT Santimbru, Lo, Totol, |Nr. mvelan 1. G construita 13 o907 mp. Locunta. B
| N Nr, 301 =91 mpediicata in anul 2026 Sdesf-91 mp |
7 B. Partea |l. Proprietari si acte
inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate 5l alte drepturi resle Referinte
7647 [ 07/01/2020
Registrul Cadastial al imobilelor (UAT Santimbru); Act fNormatly lg,7/1996 envis de partfamentul Romaniel;
Se infiinteaea cartea tuntiara ¢ imobilulv 80836 o wrmare a finalizarii Al

B1 inregistrarii sistematice. Imobilyl se gaseste in reqistoul cadastral al
unabiielar sub numarul 1317 |
Act Mormatiy nt. HG 245, din 12/04/2012 emvs de GUVERNUL RCMANIE! {, pentru moditicares si camplerarea
ungr anexe la HG 87472002 privind atestdres domenivlul public al judetului Alba, Hotanrea ne 47/31-05-2012
amisa de Consilivl Lucgl al com Sintimbru), > E—
83 llumhulure_ drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
l'l
1) COMUNA SINTIMBRU-DOMENIUL PRIVAT, inch,361¢7/2012
ORSERVATN: pozitie transcrisa din CF 7097 1/5antmbru, Inscrind pin Incheeea 1r, 20572 din 120072012

Act Administratry  nr. 85, din 31/10/2012 emis de Cansiliul Local al comunegl Sintimbry {HOTARAREA
CONSILIULUE LOCAL, ),
4 In baza Hotarirli nr.85/2012 , imobilul de suls Al trece din domeniul Al
4 public in gomeniul privat al comuned Sintimbey.
[14208 / 25/02/2026 ) AeeEnDoi— |
‘het Adoministratiy  nr. CERTIFICAT EDIFICARE CONSTRUCTIE 1187, din 16/02/2026 emis de PRIMARIA
'COMUNE! SANTIMERU, Act Adminstrativ o ne, CERTIFICAT DE URBANISM a4, din 31/07/2020 amis de PRIMARIA
COMUNEL SANTIMBRUL Inscris Sub Semnatura Privata ar. POLITA ASIGURARE PAD, din 25/02/2026 emis de
NN ASIGURARI SA, Arl Admimistrativ  nr., ADEVERINTA 12217, din 17/02/2026 eomie de PRIMARIA COMUNEI
SANTIMBRU, Inscns Sul Semnatura Privata - nr. MEMORIU, din 25/02/2026 emis de SICOE 10AN INGINER
TOPQGRAF; Act Adininistrativ. ni. PROCES VERBAL RECEPTIE FINALIZARE LUCRARI 1, din 13/02/2026 envs e
FRIMARIA COMUNEI SANTIMBRL, At Admimstrativ - N, CERTIFICAT FISCAL 1231, din 17/02/2026 emis de
PRIMARIA COMLUNEI SANTIMBRU; Act Administrativ nt. AUTORIZATIA DE CONSTRUIRE NR 13, din 17052021
amis Je PRIMARIA COMUNE SANTIMBRL, Inscns Sub Semnaturs Privata  hr, CERTIFICAT ENERGETIC, din,
13/03/2025 emis de LRI AN DUMITRU SORIN; '
imtanulare, drept de PROPRIETATECY titly construire, dobandit prin ALl
Construite, cota actuala 1/1

1) INDRE| TEQDOR VALERIU

C. Partea IIl. SARCINI

inscrien privind dezmembramintele dreptulul de propriciate. dméturi reale : B
MO Referinte
de garantie si sarcini

|7647 | 07/01/2020

ar Rt St oniiie date 0 SACR PRIsOnd. DIntRIAte dp preewedvethe Legn B 0772001 Paguis | din 4

ol AT} T

v kb pas e TRl ALY L L A0 oy MO (8




_ Carte Funciara Nr. 80836 Comuna/Orag/Municipiu: Santimbru
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
din 12/06/2013 ermis de Consillul Local -

Act Adrmwnistrativ nr, 47,
(CONSILIULW LOCAL; ),
Intabulare, drept de FOLOSINTAGRATUITA, pe durata esistente Al
locuintel proprietate  personala
1) INDREI TEQDOR VALERIU

Comuna Santimbry jud. Alla (HOTARARER

Pagna & oy d
Ogceurteitt care confing dale co ooty ter prersnnal, protejee oo JreeleT rruﬁgaiﬁr._ﬁ??_.r.?mi. i

1T s Eenag
Rdnan i el b bl st ey b wdines epayanep| o



Carte Funrisrd Nr. 80836 (.‘umung/Cter;/Mrfmnpm: Sanlimbru
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
W Ladastral  [Supratala (mp)* Observaty [ Referinte
B0836 80% imobil neeris i CF sporgthe 11049,
TQupratala este determinata in planul de proiectio Sterco /0.

DETALI LINIARE IMOBIL_

MR = m— — 1
[ |
4
an
I
\
| 3
|
Date referitoare la teren
s | Catecorie |nea | Supratata o ]
‘| folosinta | ¥ (mp) tarls Parceld Nr. lupo Observatit / Referinte
1 curt | pA BOS 921/1/11 . Ne:mpréjmuit
| eunstructil |
Date referitoare |a constructil
- Destinatie Situaie .
5 s { tmp O qurvatil ! Re
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