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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara

SPITALUL ORASENESC ”"DR. ALEXANDRU BORZA,, ABRUD

Adresi proprietate: Abrud, str. Republicii, nr. 13, judetul Alba

Data evaluirii: 11 decembrie 2025

Evaluator: Dinild Ioan Dorin, nr. leg. 11983, Aiud, str. Crisan, nr. 10 jud. Alba

Client: SPITALUL ORASENESC "DR. ALEXANDRU BORZA,, ABRUD

Utilizator desemnat: SPITALUL ORASENESC "DR. ALEXANDRU BORZA,, ABRUD
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Scrisoare de transmitere
11.12.2025
Evaluator: Dinild Ioan Dorin

Membru titular ANEVAR - EPI
Nr. leg.: 11983

Ciitre,

SPITALUL ORASENESC "DR. ALEXANDRU BORZA,, ABRUD
Stimate doamne §i stimati domni

Prin prezenta, vd naintim Raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastrd pentru

proprietatea imobiliaré:

Nr Pozitie plan Denumire Suprafagi Extras CF ]
crt ; (mp)
1 C1 Unitate centrald spital | 2.400 72300
[ 2 Cc2 Pediatrie 596 72300
| 3 C3 Contagioase 514 72300
4 C5 Garaj, atelier mecanic 361 72300
5 Cé6 Spilitorie ' 185 72300
6 C7 Centrald termicd 23 72300
7 C9 Cladire administrativ si poarta spital 140 72300
8 C10 Biserica spital 105 72300
| Clidire administrativa pentru medici
9 Cl (str. Avram Jancu, or. 1A) = - 74611
10 - Teren -- str. Republicii, nr. 13 33.672 72300
11 - Teren — str. Avram Jancu, nr. 1A 5.062 74611

Scopul Raportului de Evaluare este estimarea valorii echitabile (juste) a proprietétii imobiliare pentru
raportare financiard. Raportul de evaluare atasat prezentei adrese este un raport de tip narativ,
Dreptul evaluat este dreptul real principal, afectat.
Tipul valorii — valoare de piatd. Abordarile folosite: abordarea prin cost §i metoda comparatiilor
directe. Data evaludrii; 11.12.2025
Inspectia bunurilor a fost realizatd de cétre evaluator, in prezenta proprietarului, la data de 11.12.2025.
Cu aceastd ocazie a fost identificatd proprietatea supusd evaludrii si au fost realizate fotografii atit in
interiorul proprietitii, cat si la exterior.
Valoarea de piati a fost stabilitdi avand la bazid standardele si metodologia recomandati de

ANEVAR, respectiv Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025. In completarea misiunii de evaluare am

utilizat informatiile si documentele furnizate de cétre client, cét si date din piata locala.
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1. Rezumat

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii imobiliare indicatd mai
jos. Am efectuat inspectia proprietatii §i am estimat valoarea de piat.

DANILA Ioan Dorin, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 11983, am evaluat proprietatea
mentionati, in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant3 cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

e Obiectul raportului: evaluarea proprietétii imobiliare — Spitalul Ordsenesc ”Dr. Alexandru Borza”

Abrud si teren aferent.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordantd cu rapoartele, actele, documentatia si
informatiile puse la dispozitie de citre proprietar, precum si pe baza datelor si informatiilor de piat3. Nu s-
au efectuat auditéri speciale ale informatiilor primite de la beneficiar.

Scopul evaludrii: estimarea valorii echitabile pentru raportare financiard. Prezentul raport de
evaluare este unul narativ, in conformitate cu SEV 103 — Raportare (IVS 103). Cea mai buni utilizare a
proprietétii este industriala.

Raportul de evaluare va stabili valoarea de piatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2025. Pentru estimarea valorii s-au aplicat: Abordarea prin cost §i metoda comparatiilor directe.

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

Valoarea estimati este valabild numai pentru destinatia precizata in raport:

o | Ponitie v Suprafats | oo oo | Valoare
=t B B Denuniice (wp) | Noloweded || eure).
1 Cl |Uniate central3 spital 2400 2,721,870 534,759
2 | €2 [Pediatie 596 576,529 113269
3 C3__|Contagioase 514 702,950 138,107
4 | C5 |Garaj, atelier mecanic 361 215944 42426
5 | C6 |spalstorie 185 307,355 60,385
6 | C7 [Centralstermicy 23 64672 12,706
7 | €9 |Cladire administrativ si poarta spital 140 373277 73,337
8 | C10 |Biserics spital 105 297,762 58,501
5 | ¢ |Clidieadministraticd pentrumedici | 660,564 129,779
(str. Avram Iancy ur. 14)
10 - |Teren— str. Republicii, nr. 13 33.672 1,655,694 325,250
11 - |Teren - str. Avram Jancu, nr. 1A 5.062 - 193,080 37,934
A e L S OTA L 7769699 1526493

la cursul valutar de 5.0899 lei/euro, valabil la data de

Aiud,
11.12.2025
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CERTIFICARE

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

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

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

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

Analizele si opiniile mele au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de Tucru recomandate de citre ANEVAR, si anume, Standardele de Evaluare a Bunurilor
2025.

Proprietatea supusi evaludrii a fost inspectatd personal de cétre evaluator, iIn prezenta
reprezentantului proprietarului, in data de 11.12.2025.

Prezentul raport de evaluare se supune Standardelor de Evaluare a Bunurilor §i poate fi verificat
doar de persoanele abilitate, in conformitate cu SEV 400 — Verificarea evaludrii.

in elaborarea prezentului raport nu am primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte
persoane.

La data .elabordrii acestui raport de evaluare, certific cd sunt membru titular ANEVAR in

domeniul evaluirii proprietatilor imobiliare.

DANILA Ioan Dorin — membru titular - ANEVAR- EPI
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2. Termenii de referinti ai evaluirii

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care a Intocmit raportul de evaluare este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

Dinild Ioan Dorin — evaluator autorizat EPI are incheiatd asigurare de raspundere civild la AON
ROMANIA S.A.

fn conformitate cu cerintele prezentate in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 in vigoare la
data de referintd, 11.12.2025, prin prezenta se confirma cé:

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

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

- afirmatiile prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte;

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

- suma ce revine evaluatorului drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd 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;

g
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2.2. . Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

Client: SPITALUL ORASENESC ,,.DR. ALEXANDRU BORZA,, ABRUD
Utilizator desemnat: SPITALUL ORASENESC ,,DR. ALEXANDRU BORZA,, ABRUD

2.3.  Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este estimarea valorii echitabile (juste) a propriettii subiect in vederea raportirii

financiare.
Mentiondm ci un alt scop al evaludrii ar putea conduce la metode diferite de evaluare gi implicit la

rezultate diferite.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in' Abrud, str. Republicii, nr. 13, respectiv str. Avram

lancuy, nr. 1A, jud. Alba

Proprietatea imobiliara evaluatd apartine ORASULUI ABRUD - DOMENIUL PUBLIC.

Dreptul de proprietate evaluat rezultd din Extrasul de Carte Funciari anexat. Proprietatea este

inscrisa in Cartea funciard nr, 72300 si 74611 Abrud.
Dreptul de proprietate evaluat este un drept real principal, afectat. Dreptul a fost evaluat in ipoteza

in care ar fi liber de sarcini.
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2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este dat de scopul evaludrii. In cazul de fatd, scopul evaludrii fiind raportarea
financiard, valoarea folositd pentru a estima valoarea proprietatii este valoarea echitabili.
Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraf 50.1, definitia valorii echitabile este: ,,Valoarea echitabili
este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pérti identificate, aflate in cunostinti
de cauzid §i hotérdte, pret care reflectd interesele acelor parti.” Paragraf 50.2 “Valoarea echitabild cere
estimarea pretului care este just pentru ambele pérti specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele
sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea echitabild,
valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de citre

participantii de pe piatd, sd nu fie luat in considerare.”

2.6. Data evaluirii

Data la care a fost realizati evaluarea proprietitii imobiliare este 11.12.2025

2.7. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii

- stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elabordrii 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 evaludrii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeaza
bunurile evaluate,

evaluatorul a avut acces in toate incperile, mai putin in zona COVID-19.

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

Documente si informatii puse la dispozitie:
o Extrase CF

o Situatii contabile

Informatiile utilizate au fost:

= Situatia juridicd a bunurilor acesteia conform documentelor pezentate de beneficiar;

= Informatii privind piata specifici (preturi, cereri, oferte etc.);
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= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

= proprietarul, pentru informatiile legate de bunurile evaluate (situatie juridicd, istoric) care este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

= presa de specialitate;

= Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025

2.9. Ipoteze siipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului esté exprimats in concordantii cu aceste ipoteze si concluzii, precum §i cu celelalte aprecieri
din acest raport.

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

urmaétoarele:

Ipoteze:
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre solicitantul

raportului de evaluare i au fost prezentate fard a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Presupunem ¢4 nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sd indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

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

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile 1n lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

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

Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici care pot si aparid
ulterior evaludrii gi care pot influenta opiniile exprimate in acest raport;

Se presupune ci bunurile evaluate se conformeazd tuturor reglementdrilor §i restrictiilor de zonare

si utilizare, in afara cazului 1n care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luati in considerare in

prezentul raport;
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Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii bunurilor §i nu a inspectat pértile ingropate sau
ascunse ale acestora. In consecinti evaluarea se bazeazi pe informatiile puse la dispozitie de proprietar si
pe observatiile constatate in urma inspectiei;

Valorile estimate sunt valabile atit timp ct conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modificd semnificativ.

Ipoteze speciale:

- Proprietatea imobiliari analizata se afld in proprietatea Oragului Abrud — domeniul public si se afli
in administrarea Spitalului Orisenesc Abrud pe perioadi netederminat conform CF anexat,

- In extrasul CF 72300 sunt notate un numdr de 10 clidiri dintre care 2, C4 si C8 nu au fost analizate
si supuse.evalurii

- In extrasul CF 72300 cladirea C5 — Garaj, atelier mécanic este notatd ca fiind de tip P+1, in

realitate ea fiind doar P, dupi cum se poate observa si In pozele ancxate.

2.10. Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare

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

Valoarea estimati de catre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si incd un interval de
timp limitat dupd aceastd dati, in care conditiile pietei specifice nu suferd modificiri semnificative care
afecteazi opiniile estimate.

Evaluatorul are responsabilitatc numai fati de client si utilizator desemnat, nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de alte persoane, in nicio circumstanta.

Acest raport nu poate fi folosit pentru depunere de mérturie in justitie, atata timp cét nu a existat o
intelegere prealabild in acest sens.

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si ipotezele speciale exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmdi, impunind actualizarea lucrdrii. Raportul estc
confidential, strict pentru utilizatorul desemnat si client, evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd
de altd persoand, In nicio circumstanta.

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

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

utilizatorul desemnat, nominalizati in raport atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
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2.11. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din

standardele, orientirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR: Standardele de Evaluare

a Bunurilor 2025 si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC), si anume:

v

AN NN N

SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general)

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipul valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230)

GEYV 630 -- Evaluarea bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de cvaluare este unul de tip narativ, care are ca si scop raportarea financiard. A

fost realizat in conformitate cu SEV 103 —Raportare ( IVS 103).

S ey
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3. Prezentarea datelor

3.1. Date generale despre localitate

Abrud (in maghiard Abrudbénya, in germand GroBschlatten, Grossschlatten, Altenburg,
in latind Colonia Auraria Maior) este un oraginjudetul Alba, Transilvania, Roménia, format din
localititile componente Abrud (resedinta), Abrud-Sat, Gura Cornei si Soharu.

Intre 1918 si 1950, orasul Abrud, pe atunci comuni, a fost resedinti de unitate administrativd sub-
divizionard de ordin doi (plasd) in cadrul judetului interbelic Alba, sub numele omonim de plasa Abrud.
Pe Harta losefind a Transilvaniei din 1769-1773 (Sectio 136), localitatea apare sub numele de ,,Abrud
Banya”. De-a lungul unei vii (,,Véljé Korna”) la 1-2 km sud-est de Abrud, pe hartid sunt marcate mai
multe steampuri de prelucrare a minereurilor de aur (,,Stampf-Miihlen”).

Orasul se extinde de-a lungul rdului omonim, la poalele Dealului Stiurt, péstrnd in perimetrul siu
urmele agezdrii daco-romane ,,Abruttus”, probabil un ,,vicus”, 14ngi care exista gi o micé fortificatie cu rol
de observatie si de apirare a marelui centru aurifer din apropiere, ,,Alburnus Maior” (azi: Rogia Montand).
Fortificatia romani din punctul “Cetiteaua” de la Abrud este inscrisd pe lista monumentelor istorice din
judetul Alba elaborati de Ministerul Culturii si Patrimoniului National din Romaénia in anul 2010.

Localitatea este afestaté documentar din 1215. Din documentele medievale reiese cé, incepand
din 1427, asezarea a devenit ,,oras” (,,civitas™), cipitand totodatd unele privilegii, aga incat a reprezentat al
doilea centru important al Tarii Motilor, alaturi de Cimpeni. In 1491 i s-a acordat statutul de oras liber.
Localitatea era renumitd in timpul romanilor pentru bogatele zicdminte aurifere. in Abrud se afla un
Colegiu al Aurarilor (,,Collegium aurariarum"). Tot aici s-au gésit multe vestigii romane, printre care §i
trei table cerate.

Orasul a participat la migcarea lui Sofronie de la Cioara (1759-1761) si a fost unul dintre centrele
riscoalei populare din Transilvania conduse de Horea, Clogca si Crisan (1784) si ale revolutiei din 1848,
suferind astfel distrugeri in timpul acelor evenimente. In perioada interbelica, Abrud a fost resedinta plésii
Abrud.

Locuitorii se ocupd cu mineritul (la zicimintele de minereuri complexe de la Rogia Montana) si cu

cresterea animalelor.

13 SC EVAL AFFAIRS SRL
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR — AUTORIZATIE NR. 0733



SC EVAL AFFAIRS SRL AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.
0740117136 daniladorin@yahoo.com
3.2 Localizare si vecindtiti
Proprietatea subiect se afld in intravilanul oragului Abrud, in zond nerezidentiald. Este amplasati si

are acces direct din strada Republicii. Amplasamentul este partial imprejmuit.

Clidirea situatd pe str. Avram Iancu, nr. 1A are acces direct din strada publicd, amplasamentul este
partial imprejmuit.

3.3 Descrierea situatiei juridice

Proprictatea evaluati este in Cartea funciard nr. 72300 Abrud. In Cartea funciari 74611 Abrud existd
notat un drept de administrare pe perioadd nedeterminati in favoarea Spitalului Orésenesc ”Dr. Alexandru
Borza” Abrud.

3.4 Descrierea terenului

Terenul inscris in CF 72300 este in suprafati totala de 33.672 mp, din care 12.807 mp — curti
constructii §i de 20.865 mp — faneatd, are formd regulatd, partial imprejmuit. Este racordat la toate
utilitatile.

Terenul inscris in CF 74611 este in suprafatd totala de 5.062 mp, din care 500 mp — curti constructii $i
4.562 mp — faneatl, are form regulatd, este imprejmuit cu gard din plasi de sdrma. Este racordat la toate

utilitatile.

3.5 Desc¢rierea constructiilor

C1 - Unitate centrald spital - clidire independentd tip P+1 cu suprafatd desfigurata de 2.400 mp.
Clidirea a fost edificatd in 1929 si a fost renovati in 2016.

¢ Infrastructura: fundatii continue din beton armat

e Structura de rezistentd: beton armat si zidarie din ciramida

e inchideri perimetrale: pereti din zid#rie de cirimida

e Acoperis: sarpantd din lemn si Invelitoare din {igl,

¢ Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.

e Tamplarie exterioard din PVC cu geam termopan.

e Tamplérie interioard: din PVC cu geam termopan :

o Finisaj interior: superioare, cu pardoseli din tarket, peretii sunt cu zugraveli Javabile §i gresie si

faiantd, finisaje specifice unitatilor sanitare.

¢ Instalatii electrice functionale de la reteaua publica
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Incilzirea se realizeazi cu centrald termicé.
Instalatii de api si canalizare functionale de la reteaua publica

Starea fizici a clidirii este buni.

C2 - Pediatrie - cladire independentd tip P+1 cu suprafati desfisuratd de 596 mp. Clidirea a fost

edificatd in 1929 si a fost renovati in 2012,

Infrastructura: fundatii continue din beton armat

Structura de rezistenta: beton armat si ziddrie din cardmida
fnchideri perimetrale: pereti din zidirie de carimida
Acoperis: sarpantd din lemn si invelitoare din tigla,

Finisaj exterior: tencuieli obignuite.

Tamplarie exterioard din PVC cu geam termopan.

Tamplérie interioard: din PVC cu geam termopan

Finisaj interior: superioare, cu pardoseli din tarket, peretii sunt cu zugraveli lavabile, gresie si
faiantd, finisaje specifice unitétilor sanitare.

Instalatii clectrice functionale de la refeaua publicad

Incalzirea se realizeazi cu centrald termici.

Instalatii de ap si canalizare functionale de la refeaua publica

Starea fizicd a clidirii este bund.

C3 - Contagioase - cladire independent tip P+1 cu suprafatd desfisuratd de 514 mp. Cladirea a fost

edificatd in 1939 si a fost renovatd in 2017.

Irifrastructura: fundatii continue din beton armat '

Structura de rezistentd: beton armat si zidérie din cirdmida

fnchideri‘perimetrale: pereti din zidarie de carimida

Acoperis: sarpantd din lemn gi invelitoare din tigla,

Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.

Téamplérie exterioard din PVC cu geam termopan.

Téamplarie interioard: din PVC cu geam termopan

Finisaj interior: superioare, cu pardoseli din tarket, peretii sunt cu zugraveli lavabile si gresie si

faiantd, finisaje specifice unitdtilor sanitare.
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¢ Instalatii electrice functionale de la reteaua publicd

o Incalzirea se realizeaza cu centrali termica.
o Instalatii de apd si canalizare functionale de la reteaua publici

Starea fizic# a cladirii este bund.

C5 — Garayj, atelier mecanic - clidire independenta tip P cu suprafaté construitd de 361 mp. Cladirea
a fost edificats in 1984 si a fost renovata in 2011. n extrasul CF clidirea este mentionati ca fiind P+1, dar
in realitate este doar P, dupi cum sé poate observa si in pozele anexate.
o Infrastructura: fundatii continue din beton armat
¢ Structura de rezistentii: beton armat si zidarie din cirdamida
o fnchideri perimetrale: pereti din ziddrie de cirimida
e Acoperis: sarpanti din lemn si invelitoare din tigl,
o Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.
e Tamplirie exterioard din lemn si metal.
e Tamplarie interioard: din lemn..
e Finisaj interior: inferioare, pardoseli din béeton, zugrédveli simple.
e Instalatii electrice functionale de la retéaua publica
+e Instalatii de api si canalizare functionale de la reteaua public

Starea fizicd a cladirii este satisficitoare.

C6 — Spalitorie - cladire independentd tip P cu suprafatd construitd de 185 mp. Cladirea a fost
edificatd. in 1984 si a fost renovati in 2025.

o Infrastructura: fundatii continue din beton armat

o Structura de rezistentd: beton armat §i zidérie din cirimida

o fInchideri perimetrale: pereti din zidarie de cirimida

¢ Acoperis: sarpantd din lemn i invelitoare din tigla,

o Finisaj exterior: tencuieli obignuite.

e Téamplirie exterioard din PVC cu geam termopan

e Tamplarie interioard: din PV.C cu geam termopan.

o Finisaj interior: medii, pardoseli din gresie, zugriveli simple.

o Incilzirea se realizeazi cu centrald termica.

ok b R 5t b e o i
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o Instalatii electrice functionale de la refeaua publica

o Instalatii de api si canalizare functionale de la reteaua publicd

Starea fizicd a cladirii este bund.

C6 — Spilitorie - clidire independentd tip P cu suprafatd construitd de 185 mp. Clidirea a fost
edificatd in 1984 si a fost renovatd in 2025.

e Infrastructura: fundatii continue din beton armat

e Structura de rezistentd: beton armat si zidérie din caramida

o Inchideri perimetrale: pereti din ziddrie de carimida

e Acoperis: sarpanti din lemn si Invelitoare din tigla,

¢ Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.

¢ Tamplarie exterioard din PVC cu geam termopan

e Tamplarie interioara: din PVC cu geam termopan.

¢ Finisaj interior: medii, pardoseli din gresie, zugrdveli simple.

e Incilzirea se realizeazi cu centrald termici.

o Instalatii electrice functionale de la reteaua publica

‘e Instalatii de ap# si canalizare functionale de la reteaua publica

Starea fizicd a clddirii este bund.

C7 — Centrald termici - clddire independenti tip P cu suprafatd construitd de 23 mp. Cléadirea a fost
edificatd in 2012.

¢ Structura de rezistents: metalicd

e Inchideri perimetrale din panouri izolatoare tip sandwich

e Acoperis: din panouri izolatoare tip sandwich

o Téamplarie exterioard metalica.

¢ Finisaj interior; medii, pardoseli din beton.

o Instalatii electrice functionale de la refeava publica

Starea fizici a clddirii este buni.

C9 - Cliadire administrativi si poarti spital - clidire independent tip P cu suprafatd construitd de
140 mp. Clidirea a fost edificatd in 1987 si a fost-renovatd in 2008.

e Infrastructura: fundatii continue din beton armat

it
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Structura de rezistenti: beton armat si zidirie din cardmida

Inchideri perimetrale: pereti din zidirie de cirimida

Acoperig: sarpantd din lemn si Invelitoare din azbociment,

Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.

Témplarie exterioard din PVC cu geam termopan

Téamplarie interioard: din PVC cu geam termopan.

Finisaj interior: medii, pardoseli din parchet, gresie, zugrdveli simple.
Inc#lzirea se realizeazi cu centrali termica.

Instalatii electrice functionale de la reteaua publicd

Instalatii de apa si canalizare functionale de la reteaua publicad

Starea fizicd a clidirii este buni.

C10 - Biserica spital - clidire independenta tip P cu suprafatd construitd de 105 mp. Clidirea a fost

edificatd in 2007 si a fost renovati in 2010.

Infrastructura: fundatii continue din beton armat

Structura de rezistentdi: beton armat si zidarie din ciramidi

fnichideri perimetrale: pereti din zidirie de carimida

Acoperis: sarpantd din lemn si invelitoare din tabla,

Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.

Témplarie exterioard din PVC cu geam termopan

Finisaj interior: medii, pardoseli din parchet, zugraveli tipice pentru licasele de cult.
Incalzirea se realizeazi cu centrala termica.

Instalatii electrice functionale de la refeaua publicd

Starea fizica a clidirii este bund.

C1 - Clidire administrativii pentru medici — str. Avram Iancu, nr.1A - clidire independentd tip

P+1 partial, cu suprafatd construitd la sol de 339 mp si suprafati desfisurati de 499 mp. Cladirea a fost
edificatd in 1965.

Infrastructura: fundatii continue din beton armat

Structura de rezistentd: beton armat si zidarie din cardmida
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e Inchideri perimetrale: pereti din zidirie de cirdmida

» Acoperis: sarpantd din lemn si invelitoare din {igla,

o Finisaj exterior: tencuieli obisnuite.

o Téamplirie interioara si exterioard din lemn

e Finisaj interior: inferioare, pardoseli din dusumea, zugraveli simple

Starea fizicd a cladirii este satisfdcétoare, clidirea nu este functionald, necesita reparatii.

3.6 Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiti
imobiliare:

Aparaturd medicald si mobilier tipic unititilor sanitar-medicale.

bt A iy Ak g B o éiioA by by e pipreraird bl v
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" -4 Analiza pietei imobiliare

Pentru proprietatea analizatd piata specificd este piata proprietdtilor cu destinatie speciald, unitati
medicale.

Piata imobiliara poate fi definitd ca fiind interactiunea dintre vanzatorii si cumpdérétorii de proprietiti
care actioneazi pe diferite motive la diferite tipuri de proprietiti. Ca urmare, analiza ei porneste de la
analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
proprietarilor. Piata imobiliard este influentatd de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre vanzitori
si cumpdratori.

In prezent piata imobiliari a oragului este limitats, atdt din punct de vedere al cererii, cat si al ofertei.
Datoritd economiei scizute, a lipsei locurilor de munci si a puterii de cumpérare scizute, pe piata orasului
se regisesc putine proprietdti similare proprietitii subiect, iar cele care se afld pe piatd stau o perioadi

destul de indelungaté pani reusesc sa fie absorbite.

4.2 Delimitarea pietei specifice

Dupd cum am precizat §i anterior, piata specifici este a spatiilor sanitar medicale. Fiind o
proprietate imobiliard cu destinatie speciald, pe piatd nu se regisesc anunturi cu astfel de proprietiti de

vanzare sau inchiriere.

4.3 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piat, intr-un anumit
interval de timp.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ §i cantitativ.

De mentionat ci proprietatea sub aspectul functionalititii si dotdrilor este conform standardelor
practicate pe piat la momentul actual. Nivelul acestei cereri determind atractivitatea unui proprietati

4.4 Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numaérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumiti perioad3 de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta pe piata imobiliard din Abrud este scézutd in ceea ce priveste terenurile
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Oferte pentru teren aflate pe piata:

Contul tau Adeugd snunj nou

Am g3sit 2 rezultate pentru tine
Teren intravilan 52000€
son
ALaus Az 3R
D 3as0m7 bv

0 | Teren de vanzare, intravilan, 16667 mp, Abrud, Jud. Alba 909004

8 soraa- Soeverem 2705

B osesTe <
- HUAWEI Fusiongolar a devenit
‘ 1 v sinpu_ra optiune. 1
{TE. 1 3 [ —— ] J COLL P i
Fubikta ) v G AT -‘
b : - b !
{@\ o e ool e
Teren Apuseni barcele 600,800.1000m . ne
-

Crtara - Scorarin 2425
B s V]

" Vind teren in zona Apusen/ 7¢

Tasstinad - 15 civer e 1523
Mol

Anunturile se regdsesc in Anexe.

4.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferti T »
Oferta este scizut, iar cererea éste §i ea scizutd. Acest dezechilibru este demonstrat prm faptul ca

aceleasi pr opnetdtl imobiliare stau pe piati o perioadd lunga de timp fird a fi tranzactlonale

Se poate spune ci piata este una a cumpdritorilor, care pentru a obtine pretul dorit preferd si

astepte 0 pe_f_»idgdﬁ mai lungd de timp pentru o anumité proprietate.
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5. Analiza Cele mai Bune Utiliziri - CMBU

Cea mai buni utilizare (CMBU) este un concept fundamental pentru practica evaludrii, format si
utilizat pe orice piatd imobiliard. Este definit ca fiind “wtilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct
de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii
imobiliare”, conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2025.

Prin definitie, ,,cea mai bund utilizare este acea utilizare fezabild financiar a unui activ, care fi
maximizeazi potentialul §i care, inainte de toate, a fost selectaté dintre cele demonstrate §i argumentate ca
fiind posibile fizic i permise legal”. Asa cum spune si numele, analiza CMBU urmdreste evidentierea
utilizrii optime a proprietitii prin prisma pietei in care ea este amplasati. In fapt, se analizeazi utilizarea
prezentd, in paralel cu alte utiliziri probabile ale proprietitii, in mod rafional, in concordan{d cu
caracteristicile tehnice ale terenului si constructiei, cu avizele existente si cele legal obtenabile. Variantele
de utilizare posibile fizic §i permise legal selectate in mod rezonabil de evaluator sunt trecute prin filtrul
fezabilititii financiare, selectia finald oprindu-se la una dintre utilizari, demonstratd si justificatd a fi cea
mai buni. ,

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerati ca fiind cea
mai buna utilizare. O utilizare permisi legal i posibild fizic, poate cere evaluatorului, cu toate acestea, si
justifice de ce este rezonabil probabild. Dupd ce a rezultat din analizi ca una sau mai mukte utiliziri sunt
rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea
mai mare, in corelare cu celelalte utilizri, este considerati cea mai buna utilizare. Pentru a analiza CMBU

a proprietitii este necesara cunoasterea pietei aferents fiecirei utilizéri analizate.

5.1 Analiza celei mai bune utiliziri pentru proprietatea subiect:

Proprietatea analizatd constd in cladiri sanitar-medicale - spital si terenul aferent, situate intr-o

zoni preponderent comerciald. Cea mai buni utilizare fiind cea actuald, §i anume spatii sanitar-medicale.
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6 Evaluarea proprietiitii

6.1 Abordarea prin piati
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
(paragrafele 39 si 40), abordarea prin piati , este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect , prin compararea acesteia cu proprietdfi similare care au fost vindute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piafd cunoscutd in domeniul evaludrii

proprietdtii imobiliare si sub denumirea de comparatie directd sau comparatia vénzarilor”.

Abordarea comparatiei directe utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a giisi proprietiti similare, comp#rdndu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majori
a metodei comparatiei directe este aceea cd valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este intr-o

relatie directd cu preturile unor proprietafi competitive si comparabile.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietéti imobiliare, atunci cind existi
suficiente informatii credibile privind tranzactii §i /sau oferte recente credibile. }
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (paragrafele
42, 43, 44 si 45, 46 si 47) ,,Prin informatii recente, in contextul aborddirii prin piatd, se infeleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in
evolufia® piefei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista
informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd §i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd

pentru estimarea valorii de piatd”.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea aborddrii prin piatd sunt urmétoarele:

- Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietéti imobiliare comparabile
cu porprietatea evaluati, in ceea ce priveste tipul proprietafii, data vénzirii, dimensiunile,
localizarea si zonarea.

- Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului c& datele obtinute sunt reale si corecte, iar
tranzactiile au fost obiective (desfisurate in conditii normale de piat#), respectiv cd ofertele

utilizate existd si cd informatiile preuentate sunt reale.
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- Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu
- Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea analizatd, prin utilizarea elementelor de
comparatie si ajustarca adecvatid a pretului de vinzare a fiecérei proprietiti comparabile, iar daci
compararea nu este posibild, se procedeazi la eliminarea proprietitii respective din listd
- Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU
- Analiza rezultatului evaludrii si formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori). Intr-o piati foarte dinamica si cu participanti indecisi, un
interval de valori poate constitui o concluzie mai buna decét o singurd valoare. Corelat cu scopul
raportului de evaluare, rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de valori.
Abordarea nu a fost aplicatd deoarece pe piasd nu s-au regsit proprietdti comparabile proprietatii

subiect.

6.2 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit se bazeazi pe principiul cd, pentru a achizitiona o proprietatea imobiliara, un
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decét valoarsa actualizatd a beneficiilor pe care le va
hcasa pe perioada de detinere ca investitié a proprietdtii respective (adicd venituri binesti obtinute pe
perioada de detinere) plus valoarca de revinzare a proprietdtii la finele perioadei de detinere, adicé
valoarea terminald sau de reversiune.

in cazul abordirii prin venit, principiul fundamental este acela al anticipirii. Deoarece valoarea
este creatd de speranta obtinerii unor céstiguri in viitor si definitd ca fiind valoarea prezentd a tuturor
drepturilor asupra acestor beneficii viitoare.

Toate metodele de capitalizare a venitului, toate tehnicile si procedurile aferente incearcd s ia n
considerare beneficiile viitoare anticipate §i sd estimeze, prin actualizare, valoarea lor prezentd. Acest
lucru implicd att previziunea veniturilor viitoare, cat si selectarea unei rate de capitalizare/actualizare
care si reflecte implicit anticiparea tendintei de modificare a veniturilor de-a lungul timpului.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietifi imobiliare care genereazi venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei.

Metodele de evaluarea a unei proprietiti imobiliare in cadrul abordérii prin venit sunt:

- Capitalizarea venitului ~ prin care un venit reprezentativ dintr-o singurd perioadi ( de obicei un

anual) se Tmparte la o ratd de capitalizare pentru a estima valoarea proprietitii subiect. Aceastd
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metodd se bazeazi pe vénzirile proprietitilor imobiliare similare In ceea ce priveste

caracteristicile venitului si asteptirile viitoare pentru proprietatea imobiliard subiect.

- Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF) — ia in considerare fluxurile viitoare de numerar,
impreund cu valoarea terminald (din revinzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietitii,
prin actualizarea lor cu o ratid adecvati de actualizare. Metoda fluxului de numerar actualizat
necesitd luarea In considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune (
deseori cuprinsa intre 5 si 10 ani). Metoda presupune previzionarca veniturilor si cheltuielilor din

aceastd perioada, precum §i eventuala valoare terminald.

In vederea aplicirii abordrii prin venit, evaluatorul trebuie si parcurg urmitoarele etape:

1. Analizarea datelor despre veniturile si cheltuielile proprietétii imobiliare subiect si cele ale
comparabilelor.

2. Estimarea formei de venit/flux de numerar corespunzétoare proprietitii imobiliare subiect.

3. Estimarea ratei de capitalizare/actualizare corespunzitoare proprietitii subiect si formei de
venit/flux de numerar utilizat ,

4. Aplicarea metodei capitalizirii venitului sau a metodei fluxului de numerar actualizat pentru a
obtine o estimare a valorii propriettii imobiliare prin abordarea prin venit.

Abordarea prin venit nu a fost aplicatd, neavind comparabile pentru spatiile similare proprietatii

subiect.

e I——"
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6.3 Abordarea prin cost

Metoda utilizeazi costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate),

ajustate pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.

Scopul evaludrii este stabilirea valorii de inlocuire si a valorii rdmase (In functie de gradul de deprecierea
cumulatd) corespunzitoare la data evaludrii.

COSTUL-DE INLOCUIRE NET - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de la

data evaludrii o copie, o replicd exactd a clddirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de
constructii, arhitectura, planuri de calitate si manopera inglobdnd toate deficientele, supradimensiondrile
§i deprecierea clddirii evaluate. |

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de reconstructie ce poate apdrea din cauze:

fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceasti metodd se analizeazi separat
fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazd o sumd globald. Principalele tipuri de
depreciere care pot afecta o clddire si cu care opereazi aceastd metoda sunt :

- » uzura fizicd - este evidentiatd de rosdturi, cdzéturi, fisuri, infestéri, 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 stérii tehnice e
mai mare decét cresterea de valoare rezultatd) si nerecuperabild (se referd la clementele deteriorate
fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

» neadecvare functionald - este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor §i echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doud aspecte - recuperabild (se cuantificd prin costul de Tnlocuire pentru deficienfe
care necesitd addugiri, deficiente care necesitd inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) si
nerecuperabild (poate fi cauzati 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 economici (din cauze externe) pierderea de valoare ca rezultat al actiunii unor factori
externi activului (cum ar fi preturi crescute la materii prime, muncé oti utilitati) fard o crestere in
pretul produsului, sciderea cererii pentru un produs, reglementiri restrictive guvernamentale,
inflatie, etc. concepte de management, lipsa materiilor prime, lipsa fortei de muncd,
inaccesibilitatea pietei, legislatia, cerere si ofertd.

Abordarea prin cost este bazati pe afirmatia cd un cumpdréitor prudent si informat ar plati pentru un
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bun cel mult costul de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate.

Abordarea prin cost presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumpdrétor cunoscitor este
suma care este necesard pentru a cumpdra ori a construi un bun nou cu utilitate echivalents. Cénd bunul nu

este nou, din costul curent brut trebuie deduse (scizute) pentru toate formele de depreciere care i se pot

atribui bunului, pnd la data evaluérii.

Pentru evaluarea constructiilor s-a utilizat Programul Kost Plus.
Fisele de calcul si calculul deprecierilor aplicate se regsesc in anexe.

fn urma analizei ficute, prin abordarea prin cost, valoarea constructiilor a fost estimati la

5.342.444 lei, echivalent a 1.081.532 euro la cursul BNR din data de 11.12.2025, si anume 5.0899 lei.
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6.4 Metoda comparatiei directe:

Metoda comparatiei directe estimeazid valoareca de piaii a unei proprietdti imobiliare prin
analizarea pietei pentru a giisi proprietafi similare tranzactionate §i compara apoi aceste proprietiti cu cea
de evaluat.

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

Analiza se axeazd pe aseminirile si diferentele intre proprietiti si tranzactii care influenteaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumpdritorilor §i vAnzitorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vinzarii, dimensiunile,
amplasamentul, caracteristicile fizice si caracteristicile economice, daci proprietitile prOduc venituri.

Principiul substitutiei aplicat la metoda comparatiei directe, arati ci valoarea unei proprietiti tinde
si fie datd de pretul care ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate i atractivitate similare,
intr-un interval de timp rezonabil. Acest principiu spune cd metoda comparatiei directe este mai pufin
adecvati dac3 nu existd pe piatd proprieta{i de substitutie.

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprieti{i imobiliare cénd existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care s indice.caracteristicile valorii sau tendintele de pe piata.
Daci 1n schimb numirul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitata.

Metoda comparatiei directe se aplica rareori la proprietéti cu destinatie speciald, pentru céd pe piatd
se vind putine asemenea proprietati.

Schimbarea rapidd a conditiilor economice i a legislatiei pot limita aplicabilitatea acestei metode.

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

Aceasta metodd este des utilizatd in evaluarea proprietitilor imobiliare §i se recomandd pentru
evaluarea terenurilor libere sau considerate libere, cind existd date suficiente §i sigure privind tranzactii
sau oferte cu terenuri similare in zona.

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

comparate §i ajustate, In functie de aseménari si diferentieri.

Evaluarea terenului considerat liber:

Tindnd cont de faptul cd pe piata oragului Abrud nu se regésesc suficiente comparabile pentru a
putea face o analizd complexd, de pozitia terenurilor, de destinatia acestora, de suprafata acestora si de

anunturile cu proprietdti aproximativ similare, evaluatorul a estimat pentru terenul inscris in CF 72300 in
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suprafatd totala de 33.672 mp, din care 12.807 mp — curti constructii §i de 20.865 mp — fineatd, o valoare

de 14 euro/mp pentru categoria de folosintd curti constructii, si o valoare de 7 euro/mp pentru categoria de
folosintd fineatd. Pentru terenul inscris in CF 74611 in suprafati totala de 5.062 mp. din care 500 mp —
curti constructii si 4.562 mp — fineatd evaluatorul a estimat o valoare de 12 euro/mp pentru categoria de
folosintd curti constructii, si o valoare de 7 euro/mp pentru categoria de folosintd fineatd. Anunturile

comparabile folosite se regésesc in anexe.

Astfel s-a obtinut, pentru terenul inscris in CF- 72300, o valoare de 179.298 € pentru terenul avand
categoria de folosintd curti-canstructii, o valoare de 145.992 € pentru categoria de folosinti faneats, si o.
valoare totali a terenului de 325.290 €, echivalent a 1.655.694 lei la cursul BNR din data de
11.12.2025, si anume 5.0899 lei, iar pentru terenul inscris in CF 7461-1, s-a obtinut o valoare de 6000 €
pentru categoria de folosinté curti-constructii, o valoare de 31.934 € pentru categoria de folosin{d fineats,

si 0 valoare totald a terenului de 37.934 €, echivalent a 193.080 lei la cursul BNR din data de
11.12.2025, i anume 5.0899 lei.
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7 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1 Rezultatele evaluirii. Opinia evaluatorului

Proprietatea — Spital Ordsenesc ”Dr. Alexandru Borza” Abrud, inscrisi in Cartea Funciard nr. 72300

si 74611, aflatdi in proprietatea ORASULUI ABRUD - DOMENIU PUBLIC, a fost evaluati prin

AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

abordarea prin cost i prin metoda comparatiilor direct pt teren si au fost obtinute urméitoarele valori:

Nrort P:i.t:e Denumire Suﬁ ol Valoare (lei) ‘;:_l:;;e
] C1 |Unitate centrald spital 2400 2,721,870 534,759
2 C2 [Pediatrie 596 576,529 113,269
3 C3 |Contagioase 514 702,950 138,107
4 C5  |Garaj, atelier mecanic 361 215,944 42,426
5 C6 |Spilatorie 185 307,355 60,385
6 C7 |Centrali termici 23 64,672 12,706
7 C9 |Clidire administrativ si poarta spital 140 373,277 73,337
8 | C10 [Biserica spital 105 297,762 58,501
9 ct Clidire administrativ pentru medici 469 660,564 129,779
(str. Avram Iancu, nr. 14)

10 - |Teren — str. Republichi, nr. 13 33.672 1,655,694 325,290
11 - |Teren— str. Avram Iancu, or. 1A 5.062 193,080 37,934

TOTAL 7.769.699 1,526,493

Valoarea a fost estimatd tinfnd cont exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si considerentele

avute in prezentul raport de evaluare, si este valabil in conditiile economice si juridice prezentate in

prezentul raport.

la cursul valutar de 5.0899 lei/euro, valabil la data de 11.12.2025
*Valoarea nu contine TVA
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8 Anexe

Acte de proprietate
Fise de calcul
Calcul deprecieri
Poze

Anunturi
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Oficiul da Cadatinu §i Public:tate Imobiliard ALBA

’
| L& Biroud de Cadastru § Pubicitate imobiliers Compeni i ,
!,’ » ] “_-1
: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA swion
Ronat yaions PENTRU INFORMARE lﬂiimllll
Cante Funciard Nr. 72300 Abrud :
A. Partea 1. Descrierea Imobliulul
TEREN Intravitan
Adresa: Jud. Alba, UAT Abrud, Loc, Abrud, Str REPUBLICIL Nr. 13, Spitalul orasenesc Abrud
‘Nr. INr. cadastral Nr.| ; o IR
Crt | topografic Suprafats* (mp) hservath / Referinte
AL 72300 33.672 S
Constructli
crt Jirrtmlc Adrass . Observatii / Referinte
v . 3. A5, OAT Arug, Loc Abrud, 57 |§. corstuna 13 50/..700 mp; UNTATEA CENTRALA
ALY [ 72800CL | e R 13, Spétalul orasenose |SPITAL. P41, CONFORM MARTI DE CF CLADIREA SE AFLA
Abrid PE NUMERELE TOPOGRAFICE 208)4; 2883/8; 2686. |
Jud. AR, UAT Adrud, Let, Abrud, 5 e, 298 myy; PEDIATRIE, Pe-1,
ALZ | TZH00C2 | gysiicy, tir. 12, Sitall orasenese e COSAIE IR 298 0N +1
i “Jud, Niba, UAT Abrud, o€, ABR3, 57 3, constran : ; .
A3 | 7230003 | U A T e orasanasc | Somsinuita la 30l257 mp; CONTAGIOASE, P41
[ I - 3. Ao, UAT Abrud, Loc. Br |6, conttrults 13 soiB11 T Mg TORP ¢ LADIRE
[aza | 728008 | e 13, Spitshi! aracensse [AMBULATORIU, P41, CONFORM HART DE CF CLADIREA
o - Abrt) S AFLA PE NUMERELE YOPOGRAFICE 2BOA: 2883/8.
r M5 7230005 | Ju3. NDa, UAT AFud. Log, Abnud, Str S, construlte o 501361 mp:  GARAL ATELIER MECANIC]
REPUBLICH, Nr, :% Splalul oroserese [P+ 1. :
A6 7:3_15}:25”_i M‘Eu"ﬁ: %“;wbgfmm& . comtruits ks 501185 mp; SPALATORIE
) ’ ‘Ab'rurl
AT | 230007 | A‘é”ﬁ,%'{’,‘éfﬁ[ﬁ”g’;m,ﬁ‘;ﬁi‘; S. constrita 3 59173 mp; CENTRALA TERMICA
Asrud
P "o Y Abnad . Abrug, Str ' : v .
Ar8 | 12300CB m&‘aﬂ_ o 3'?56;:;3 A3, |s. consirults 1o 501,107 mp; MAGAZIE
Abruc . . e 1oy e
) 1oL Alba, UAT Abrud, Loc. Abrut, Str |5, corstruita 1a sciii40 mp: CLADHE ADRINSTRATIV &1
ALS | 72300€9 | ppppLicH, e, 1. Speali orasencsc [FOARTA SPITAL
arie| 72300C10 ,{*E’gb‘;’;::-“"ﬁ'r ‘;";f;hﬁﬁfsg;‘ SIr 5. construita 0 s0k 105 mp; BISERICA SPITAL N
L Abed _ 1
B. Partea |I, Proprietari s acte
nscriers privitoare Ia dreptul de propriatata si ake dreptus! reale Referinte
6399 / 20/0772010 e
At Aominitrativ nr. HCL 34 CAN 2001, oin 21/06/2001 emis de CONSILIUL LOCAL ABRUD {LISTE DE!
INVENTARIERE , MCL 13/27.03,2009 , HCL $9724.09,2009 . HCL 33/24.06.2010, CERTFICICAT DE ATESTARE A|
EDIFICARIVEXTINDERN C-TIET 9739, 9744, 9740, 9746, 9743, 9747, 9742, 9748, 9743, 9744, 9745, 9783,
9784, 9765/2010 , DOCUMENTAJIA CADASTRALA, HCL 45/26.08.2010 CONSILIUL LOCAL ABRUDY; |
; i AY, Al.L AL.2.A1.3, AL4, ALS, Al.|
B3 xlr;tlabnlare. drept de PROPRIETATE. debandit prin Lege, cota actuala 6. AL.7. ALB, A1.5, A1.10
{ 17 ORASUL ABRUD-DOMENIUL PUBLIC B T .

DOCLIRERT €A CONTNE Cate LU CAIACTEr prsond;, Distaale de prevedonke Legd Nr, E37/2001.

Pagina 1 din §
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de garantie si sarcini :
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RNExXa Nr. L LB rameas

“Teren
Ny cadestre!  [Suprsfste {mp)* Observatii / Referinte
72300 334672
= Suprafata este determiratd in planul de proeche Steres 70,

DETALE LINIARE IMOBIL

Dal oare la n

Nr | Categorie Supraf; )

o | S gm o ] ﬁggi-" rara Parcels Nr. tope Observatil 7 Referinte

[ ocuth  ipa d - = -

! E%%Ql& »..:is.gi" e ——

2 Lu ‘A 2082 . -

) icmitfgm_!u e 08 . :

3 cunt ?[JA. . - - N i I

constructi; 407 H

& cuddi ¢ K R . N

2 | constructii DA | 5.788

5| faneats (DA | 5.398 | . . . |
6| fancata |DA| G082 - - ) )

7| fangata | DA | DInacle: ) - =

10.511
Masuraca:

! 4,587 ~

8: faneata [ DA 1.798 - - N
Date referitoare la constructil

Y o Destinati syl o

Ctt' Numdr ﬁ;”mc?;: Supral. (mp) g,‘,;';gg opservatl / Rateringe
DOCURELL CI7e COrSTI (A% €U £AIHETEr PAGONSL protejate In prevadarile Legs Nr, 677/2001 Paga 3 0N &
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ot Numir C‘;:m; Supraf. (mp) ;;‘r‘i‘,;‘,‘c';’ Ohservauil / Referinte
N CeTRRA prA 43 Conmn ey 2
administrative si 200 Cu acte CENT P! 1, F . ;
a1 7230002 scclal cutturate 1.20 G CLADIREA SE AFLA PE NUMERELE
_ TOPOGRAFICE _2883'A: 2883/8; 2885
constructil 5. constndta 13 501298 mp; PEDIATRIE, P+,
ALZ 72300-C2 admix}isuw“' Si 298 Cu octe
$0C lturale
construct 5. constnaty .o 3cl257 mp; CONTAGIOASE,
AL3 723003 administrative si 57 Cu acte [P-1.
soclal colurale
S SRR SomEs adgs BE
i +1, g 3 : CF
AL4 | 72300-C4 ’f.f?&‘i‘éﬁﬁ?ﬁ? 511 [Cuacte|diipimen  SE ARA PE . NUMERELE
: TOPOGRAFICE _ 2BEWA ___7881/H.
als| 72300C5 | consuuclianexa | 361 |Cu acte] peltiirits B SO0 Wp: SRR
ALS 72300-C6. constructii anexa i8% Cu acta|S. construita 13 5ok195 mp; SPALATORIE
ALT 72300-C7 constructil anexa 23 Cu acte|S. construito 18 3023 mp; CENTRALA TERNICA
ALD | 72300-C8 constructii anexa 107 Cu acte|S. construita to 30L107 mp, MAGAZIE
constructi T. constiuta @ SORI40  mp:  GLADIRE|
AL9 72300.C9 adminittrative si 140 Cu acta|ADMINISTRATIV S POARTA SPITAL
’ social culturale
constructi , S construltd 13 sat 105 mp- BISERICA SPITAL
AL30| 72300-C10 adminisirotive si 308 Cu acte
' social culturale
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din prolectie tn plan.
Puntt Punct tungime segment Punct Punct Lungime segment
tnceput starsit = (m) Tnteput sfarght = {m)
k. 2 e DT AT | -] 2159
3 36,107 ) I U -
5 8 21459 8 o 44,383
7l 8 34.311 8 4 1478
9 10 1686.34 10 11! 21.933
| 11 12 - 25,328 [ 12 — 134 65,926
E 13 i 37.538| 14 13] 48551
{ 45| 16 33996 | 16 17 26.584
v, . 23.259 L SR . SO 2. .|
19 20 20.95 20 n . L 49,407
; 24 22 58,333 22 14 40.942
**Lunglmi e segmentelor sunt delerminate 'n pianid Oe prolectie STRTE0 70 51 Sunt rolunjite 1a 1 i maiu.

*** Distonta dintro puricte este formatd din segmente cumulate ce surt mai mici decht voloarea 1 mlimetru,

Extrasul de carte tunciard generat prin sistermud informatic integrat al ANCP contine k-formatifle din cartea
funciard active la data generdirii. Atesta este valabli in cordiiike prevbzute de ort, 7 din Legea nr. 45512001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. ar, 4172016, exclusiv in mediul electrontc, pentoy activithtl si procese
administrative previzute de lealsiotia in vigoore, Yalobilitatea poate fi eatinad 5i in forma fizich a
documentulul, 578 semindturd olografs, cu acceptul expres seu procedural &l instRutlel publice ort entitayi
core o solicitet prézentares penstai extras,

Verificarea coréctitudinit st realitstit informaliitar contirute de document se poate face la adresa

www.ancpl rofverificars. falosind codul de verificare onling disponitil in artet. Codul de verdiicare este valatiti
30 de zile colendarstice ¢e la momentul generd-i documentului,

Data $i ora genersri,
03/11/2025, 13.16

Acest document s@ elibereazd gratult pantru proprietaril imobilelor. Pentry altj solicitanti, costul
extrasulul este de 25 da iel 1a ghiseu, respect%r%o de lel dach este obtinut olrglne prin platforma

hitpijfepay.ancpl.ro
Doceraent caro conpne Cate T ClrRicr prrsond) protejete de prevederile tegs N, £77/2008 Pogina ddin s -
Eeitaiw pann 0940308 T ro ke sk mpeyaTRplry - Fovwre ariidgat 3 o
AL e LRI S T - = R : e e e Ut e ettt o sy
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SC EVAL AFFAIRS SRL AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.
0740117136 daniladorin@yahoo.com

Oftdai de Catastiv ;I Pubhicitete knobitiord ALBA Nr.eorere” © 26833

.; ; Biroul d¢ Cadastru ¢i fublicitate Imobikard Campend Zu& I _ _p! "y
mus 1
"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA G
TR TR PENTRY INFORMARE I‘ﬁﬁﬁl
Corte Funclocd Nr. 74611 Abrud lll “l
A Partea ). Dascrierea Imobliulul
TEREN Intravilan
Adress: jud, Alba, UAT Abrud, Loc. Abrud, Str AVRAM (ANCU, Nr, 1A
bk r“ | Supraats® (mp) Observati/ Refesinte
i Teren impre;mut; A
g Tl ez APAE BT ) GARD PLASA SARMA
Constructli
o ﬁ‘rfmpag’g‘ni Adresa Observatil / Referinte -
ALL 74611.CL iud, Ala, UAT Abrud, Loc, Abrud, Ste [Ne. avelusid; 9. cans!mm 1 $01:339 m; carsteuts
3 AVRAM IANCU, Nr. 14 desfosorpta:49% mp; LADORATOARE, amcuan MAGAZG.?
MIVELE, SU?R.DESF -iDDM? SUPR.CONSTR,
B SOL=339MP
B, Partes Il, Proprietar] 5l acte
Inscried privitosre In dreptul de proprictate 3 alte drepturd resle Referiofe
13742 / 13/08/2021
\Aet Normatly_nr. HOTARARE fiR. 742, din 080772021 ems de GUVERNUL ROMANIE,
[ 85 Iiéi‘a‘blﬂare, dnapl: d@ PROPRIGTATE, Gobanut phn Legs, cofa actoala’ — 7 ALT i
_11) ORASUL A A.BRUD. DOMEWULPUBUC L
21890 / 25/11/2021
Act Aorunstrativ Nr. hWotarare nr, /42, ot UBJU6I20ZE ems e Guvernul Ronamei Act Administrativ. ar

:ncn nr. 13742, din 13756872021 cmis do BCPI CARPENI; Act Administrativ nr. of 74611 Abrud, din 06103129201
\amis da BCPI CAMPENI;

[&y ';rtabu!are. drepe de PHOPRIETATE, Gobandit prin Lege, cota actuala: . AL : ll
A ) ) |
' I i ORASUL ABNJD, DOMENIUL PUBLIC ‘ e
C. Partes . SARC"N ‘
‘Inscrierd privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garentie §l sarcin| ;
WU SURT
Dozement cave corging date €I CORALTE, Lriond, proteate de grovedarile Logd N, 67772001, Paging } cin3
AT AR LIER O a6 I b LIt R NG LE 2R T T 13T Frrmoter vae, swend }
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SC EVAL AFFAIRS SRL

AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.

0740117136 daniladorin@yahoo.com

Teren

Anexa Nr. 4 Lavarea i

Nrcadastral  [Suprafala fmp)® Observatil / Referinte

74611 $.062 IMPREJMUIT C4 GARD PLASA SARMA

= Suprofals ste JotarMINata 1 plarul de prowecyie Steieo 70.

Tt DETALH LINIARE (MOBIL »
L
.
.\\
’ .{
;;j-ﬁ
/!
/ ’
\\.\ !:z
61“-:
Date referitoare la teren
] e |two | Suprat -
| g"- fgﬁg{‘f ol e ;"W Tarla Parccls Nr. topo Observagii /Referinte
1| culi Tpa| 500 | 5 - 2887/2/6/2/1 :IMEREJVUIT CU GARD PLASA SARMA
corstsuctll ! i
2| fancota |{DA| 4562 | . - 2887/2/8/2/1 | IMPREJVUIT CU GARD FLASA SARMA
Date referitoare ia constructil
ot | Numsr e [suprat. imp [Mreate Obsorvatil ) Referinge
constructli g, sgnst:gzgggh wtm o?:'éoih Ef&::uum
. inistri si esfasarota: 499 mp; OUALL,
M1 7ae11.cy | edministiotive s 339 [Cuacte MAGAID,2  NWVELESUPR.OESF, ~400NP.SUPR.
Lungime Segmente
1) Valorile kingimlor sapmenteior sunt ob{inuta din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
Inceput| starsit]  segment| | Tnceput| sfargit sogmont] | Inceput| sffryit segment
1 F 7,396 2 3 1,803 | 3 4 '2.003
4] 8] 3.983 5] 6 4.672i | s 7l _10.552
7 & 9.94 8 9 2308/ | 9] 10 783
?ﬁw'um LIRe corfine dote Cv caralior GUrsoNal, IrElEine g DReSRIR LEDE N, 6712002, Pagna 2cin 3
EXRE FE T U B0 eV sl oray Sncplre Fomuigrcerpurs t b
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SC EVAL AFFAIRS SRL AIUD, str. CRISAN, nr. 10, JUD. ALBA, CIF 40399807, tel.
0740117136 daniladorin@yahoo.com

act ct ngimae unct| Punct ungime PU Act ngime
Nceput| stargit $egment Inceput| stirgit segmant| | Weaput| stirgit seg
10| 11 4188 11 12 5.594 12 13 12,217
13 14 14.081 i i3 15 I.ng_l 15 ) E 1.467
el a7 5812 738 3,682 i8] 19 ""9.887
19 20 3.687 200 2 1879 [ A 22 " 5666
TSR TTTER| T TTE3EE) [T 230 24 147 z4|" 35 1.783
25 25 3.776 s 27 9544| | 27| 28 3.583
28| 29 1.573 250 30 3.851 o N 1.959
| 3| 32 4.002 32] 33 4073 33] 34] 2123
34 3B 4.016 357 35 1822 36| 37 10,101
37, 38 1,868 38: 139 394 E 0.877
40| 41 6.269 41 42 2833 92 43 X 151
43| da 9827 23, &5 81n| [ a5 a6 5.552
46] 47 70.75% 47748 36199 aB| 49 T 6.ab2
49 50 19404 | so;  s1f 0 6.38) 51 - 52| = 14.865
52| 1 4.565

oﬂl."““' segmenteior sunt detenminate n planul de protectie Steren 70 5t sunt rotuntte 1s 3 millrmeery,

e
= nta dintre puncte ests formeth din segmente cunwlate ce sunk maimid dech v'osrea 1 miimetru,

Extrasul de gorte funtiar generat prin sistemul informatic integrat al ANCA cortine Informatllie dn cartes
funciard active 1z data gonerdrii. Acesta este volabil in condilite previzule de art, 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu ark. 3 din O.U.G. nr. 4172018, exclusiv in mediul clectronic, pentru activitsyi s prucese
administrative previzute de legislasis in vigoore. Valabilitates poate i extinsg s in forma fizic a
documentului, f3r5 semniturd clografd, cu scceptul expres sau procedural af imstitulie: publice or entitdi
care 8 solicitst prezertores acestul extigs,

Verificaren corectitudingi i realitdtli informatidor conlinute ve document se poate face 1 attesa
www.ancpl.rojverificane, fclvsind codul de verificare ontine dgisponibll Ty antet. Codu! de verificara esta valabil
30 de zile catendoristice de Ja nmiomentul generdril documentulul,

Data 3t ora generdril,
05/11/2025, 10:44

Acest document se elibereazé gratult pentru proprietarii imobilelor. Pentru alt] solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de Iel fa ghigeu, respectiv 20 de lel dach este obtinut or'}lzlm prn p?atforma

http:fiepoy.ancpi.ro

DBatumenl core corpne aste u £3racrer persons), proteiate de prewedsin Lega N, £7 72007, Pagina 3cin 3

THID0N CUPTIR W I Wl 3 A gliny WYY ISP TS Pace wir ';. \reatd
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Guoldnessimohiliere va propune spre vanzare un teren intravilan, 16667 mp,
cu deschidere 1a ON 74, cea mai circulata artera din Muntii Apuseni, situat in
Carpinis Rosia Mentana, judetul Alba, ia o distanta de 7 km de Campeni,
Capiatala Tarii Motilor.

Terenul este intravilan si dispune de posibilitatea de constructie.

Avand o pozitionare stradala, se poate preta pentru: hipermarketuri, spatii
comerciale, spatii de prezentare de tip showrcom, productie nepoluanta,
spatii de intretinere auto sau showroom, sedii de birouri, constructii de
fabrici, parcuri logistice, etc.

Utilitatile trec prin fata terenului.

Parcela de teren dispune de urmatcarele utilitali: curent.

Daca sunteti interesati de acesta proprietate ¢i doriti s3 o vizionati, dar $i
pentru olte oferte sau detakii nu ezitati s& ne contactati telefonict

Vi stim-a dispozitie!

Pentru intermediere se percepne un comision de 2%, din pretul vanzariil
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