ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.200/2024
Privind insusirea Raportultui de evaluare a imobilelor clidiri si teren situate in
Municipiul Sebes, b-dul L. Blaga, nr. 4 inscrise in CF nr. 100232 Sebes,
aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes si aprobarea Documentatici de
atribuire a contractului avand ca obiect vinzarea acestora

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba:

Intrunit in sedinta extraordinara din data de 13.08.2024, ora 14,00;

Luand in dezbatere proiectul de hotdrare privind insusirea Raportului de evaluare a
imobilelor clddiri si teren situate in Municipiul Sebes. b-dul L. Blaga, nr. 4 inscrise in CF nr.
100232 Sebes, aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes si aprobarea Documentatiei de
atribuire a contractului avand ca obiect vanzarea acestora;

Vazand:

- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 10038. domeniul privat al Municipiului

Sebes:

- FFisa obicet de patrimoniu cu nr. de inventar 1003902, domeniul privat al Municipiului
Sebes;

- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 81032234, domeniul privat al Municipiutui
Sehes;

- CF nr. 100232 Sebes:

- H.C.L. nr. 182/2024 privind retragerea din administrarea Serviciului Public de
Administrare a Patrimoniului Sebes a unor imobile situate in Municipiul Sebes, b-dul L. Blaga, nr.
4 si aprobarea vanzarii imobilelor inscrise in CF nr. 100232 Sebes;

- Raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat AXACONSULT S.R.L.

- Referatul de aprobare al initiatorului proiectului de hotdrare, Primarul Municipiului
Sebes, nr.70652/08.08.2024;

Avénd In vedere raportul de specialitate nr.70676/08.08.2024 intocmit de Compartimentul
Patrimoniu i Coordonare Asociatii de Proprietari din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.591/2024 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget,
finante si avizul nr.608/2024 al Comisiei pentru administratie publicd locala, juridicd si de
disciplina din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

In temeiul prevederilor:

- Art, 129 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind
Codul Administrativ;

- Art. 354 si Art. 355 din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul Administrativ;

- Art. 363 alin. (1) - (2) si (4) raportat la Art. 334 - 346, coroborat cu Art. 310 - 311 din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

Pagina 1 din 3



In baza art. 139 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare:

HOTARASTE:

Art.l Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR
— 8.C. AXACOSULT S.R.L. avind ca obiect determinarea valorii de piata a imobilelor cladiri
si teren situate in Municipiul Sebes. b-dul L. Blaga, nr. 4 inscrise in CF nr. 100232 Scbes, aflate
in domeniul privat al Municipivlui Sebes, cu nr. de inventar 10038, 1003902 si 81032234, in
vederea vanzarii, conform Anexei nr. 1 la prezenta hotérare.

Art.2. Se aprobd Documentatia de atribuire a contractului de vdnzare avind ca obiect
imobilelor cladiri si teren situate in Municipiul Sebes, b-dul L. Blaga, nr. 4 inscrise in CF nr.
100232 Sebes, aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes, conform Anexei nr. 2 la prezenta
hotirire.

Art.3. Se aprobd demararea procedurii de vénzare prin licitatie publicd a imobilului
identificat in Documentatia de atribuire aprobat la Art.2.

Art.d. Se constituie Comisia de evaluare a ofertelor depuse in cadrul procedurit de licitatie
publicd desfasuratd in baza Documentatici de atribuire aprobatd la Art. 3, Tn urmdtoarea

componenta:

1} -Lupu Ovidiu. ooevenoniiiin {consilier local).......ooooo i, Presedinte;

2) -Milea Aurel........cooeeennnl. (functionar public)..........c.ooeeeenn. membru:

3) - Fulea Codruta................... (functionar public)...................... membru;

4) -CosteaMihai ................... {functionar public).. ... srwsmrusmamus membru:

3) - Membru reprezentant ANAF. .(functionar public)................... ... membru;
Secretar Comisie......cvvvviiiniininnnn Lazar Maria

Membri supleanti:

T ¥ T < ] s P T (consilier local);

2) - BUNEE IOl pitskisibi s ittt o (functionar public);

B) “¥egeam Cristinahagmrgms arrrEramsmmr (functionar public);

Y = ICaMOMICA . o S AR e (functionar public);

5) - Membru reprezentant ANAF ................ (functionar public);

Secretarcomisie(fezery ), merenasasesames Oltean Mirela

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari raspund Primarul Municipiului Sebes
prin Compartimentul Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari, Compartimentul
Contencios Juridic, Administratie $i Transparentd Decizionald, Compartimentul Buget, Finante.
Contabilitate, Salarizare si persoanele nominalizate la Art. 4.

Art.6. Prezenta hotdrdre poate fi atacatad de cétre persoanele indreptatite, in termenul si in
conditiile previzute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Prezenta hotarare va fi afisatd, se va publica pe site-ul primariei i in monitorul oficial al
Municipiului Sebes si se comunici:

» Institutiel Prefectului Judefului Alba
# Primarului Municipiului Sebes:
» Viceprimarului Municipiului Sebes:
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¥» Arhitectului sef;

» Compartimentului Relatii Publice, Comunicare, Informatica, Digitalizare si Monitor
Oficial Local;

» Compartimentului Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari:

» Compartimentului Contencios Juridic, Administratie si Transparentd Decizionala;

»  Compartimentului Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare;

» Serviciului Venituri;

# Serviciului Fiscal Municipal Sebes.

Sebes la  13.08.2024

PRESEDINTE DE SEDINTA f'; A’"“‘ CONTRASEMNEAZA
Consilier local, Serbinescu R;p;\(@ﬁ‘itm z \sECRETAR GENERAL|Municipiul Sebes
[+ /T # 17\ VLAD CRISTINA|FLENA
-y
WO PRI L7~
\\O 1 T4
o S IUL o
Prezenti 19
Pentiu 19

Impotriva
Ablineri

Neparticipare la vot

2ex.MO/CG/CY  contine 3 pagini si anexc pagina 3 din 3



RAPORT DE EVALUARE
»CASA, ANEXA SI TEREN AFERENT”

Adresa: Sebes, str. L

ucian Blaga, nr. 4, jud. Alba

Proprietar:  Municipiul Sebes — Domeniul Privat

Client: Municipiul Sebes

Destinatar: Consiliul lec

al al Municipiul Sebes

Datele, informatiile yi continutul prezentulyi raport fiind confidentiate, nu vor putea S copiate in parte sau in totalitate §I ki

vor fi transmise unor terti fiir

d acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului 5i destinatarului

- August 2024 -




SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie imobilul Casa, anexi si teren aferent situatd in Sebes, str.
Lucian Blaga, nr. 4, jud. Alba, identificat in CF 100232 Sebes, nr. cad. 100232, aflat in proprietatea
Municipiului Sebes — Domeniul Privat, descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Proprietatea este compusi din casi cu 2 camere cu suprafata construita de 123 mp, anexa cu
suprafata construita de 54 mp si teren aferent cu suprafata de 278 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este vanzarea de citre proprietar.

Valoarea proprietitii a fost determinat in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

¢ SEV 100 — Cadru general
SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluirii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordiri si metode de evaluare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
n continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare §i relevanja metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi: Certificarea evaludrii ; (1) Termenii de referingd
ai evaludrii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de
abordare al evaludrii; (2) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodelor de evaluare. inclusiv
descrierea proprietdfii evaluate si analiza pietei imobiliare; (3) Reconcilierea valorilor. Opinia
evaluatorului - confine opinia evaluatorului privind valoarea stabilitd; Anexe — confin elemente care
susfin argumentele prezentate in raport.

In urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ci valoarea de piatéd a
imobilului Cas3, anexii si teren aferent situati in Sebes, str. Lucian Blaga, nr. 4, jud. Alba,

identificat in CF 100232 Sebes, nr. cad. 100232, aflat in proprietatea Municipiului Sebes — Domeniul
Privat este de:

. = & & 8 o @

”

—

171.622 lei, echivalent 34.486 euro
la cursul valutar de 4,9766 lei/EUR, valabil 1a 08.08.2024

din care:

Vieren = 107.580 lei
Veasa = 56.331 lei
Vanexa = 7.711 lei

Valoarea mentionata nu include TVA.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

ALBA IULIA Evaluator:
08.08.2024 =
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CUPRINS
CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Obiectul st scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.
1.2 Prezentarea clientului

1.3 Prezentarea proprietarului

1.4 Dreptul de proprictate

1.5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

1.6 Data estimirii valorii

1.7 Inspectia proprietafii

1.8 Moneda raportului.

1.9 Standardele aplicate

1.10 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
1.11 Clauza de nepublicare

1.12 Responsabilitatea fata de terti

1.13 Ipoteze ipoteze speciale

2, EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
2.2 Descrierea proprietatii imobiliare
2.3 Cea mai buna utilizare
2.4 Analiza pietei imobiliare
2.5 Abordaéri in evaluare
2.5.1 Abordarea prin cost

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORUILUI
3.1. Rezultatele evaludrit
3.2. Opinia evaluatorului

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Anexe: Fise de calcul
Fotografii
Oferte si surse de informare
Documente
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor deginute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale $i corecte. De asemenea, certific faptul ci
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numaj la ipotezele specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional.

Certific faptul ¢ nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliars care
face obiectul acestui raport de evaluare $i U am niciun interes personal $1 nu sunt pirtinitori fatd de
vreuna din pértile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun 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 persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat
de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi
din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii a fost inspectata personal de citre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se Supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaboririi acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos este membru

ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continui al ANEVAR §i are

e
A
/& C.Boes | %
#5.  DUMITRUFLAVIV  ©
(UZ “legidmila Nr. 10919 2
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competenta necesard Intocmirii acestui raport,

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

€c. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul Casd, anexd si teren aferent situati in Sebes, str.
Lucian Blaga, nr. 4, jud. Alba, identificat in CT 100232 Sebes, nr. cad. 100232, aflat in proprietatea
Municipiului Sebes — Domeniul Privat.

Proprietatea este compusa din casi cu 2 camere cu suprafata construitd de 123 mp, anexi cu
suprafata construitd de 54 mp si teren aferent cu suprafata de 278 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este vanzarea de ctre proprietar, in prezenta lucrare
fiind estimata valoarea de piajd a imobilului prezentat mai sus asa cum este definitd in standardul
SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Municipiului Sebes in calitate de client s
Consiliului Local al Municipiului Sebey in calitate de destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR
$1 Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asumi raspunderea decét fata de
client si fata de destinatarul lucririi.

1.2 Prezentarea clientuluj

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Municipiului Sebes cu sediu! in Sebes, str. Primarie,
nr. 1, jud. Alba, CUI 4331201.

1.3 Prezentarea proprietarul

Imobilul subiect face parte din Domeniul Privat a] Municipiului Sebes.

1.4 Dreptul de proprietate

Drepturile de proprietate asupra proprietatii evaluate sunt atestate de extrasul CF nr. 100232
Sebes, nr. cad. 100232 - curti constructii intravilan — 278 mp, nr. cad. 100232-C1 — Nr. niveluri: 1: S,
construitd la sol: 123 mp; casi de pimént cu 2 camere. nr. cad. 100232-C2 — Nr. niveluri: 1: S.
construitd la sol: 54 mp: anexa cu regim de indltime P, edificatd inaindte de anul 2001. suprafata
desfasurata 54 mp, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat in cota de 1/] asupra Al, Al.1 (cu
inch. 9883/29.07.2016), Intabulare. drept de proprietate. dobéndit prin Lege. act administrativ nr.
Hotérdrea nr. 122 din 31.05.2016 emis de Consiljul Local al Municipiului Sebes si Municipiul Sebes —
Domeniul Privat in cota de 1/1 asupra Al.2 (cu inch. 31471/23.11.2023). Intabulare. drept de
proprietate, dobandit prin Lege, act administrativ nr. 83916 din 08.12.2023 emis de Primaria
MuniciEiului Sebes, inch. CF nr. 1779/31.01.2024.

In favoarea imobilului evaluat este intabulat drept de servitute de trecere cu pasul asupra
imobilului cu nr. topografic 16258/2/1 din CF 7472 ca fond aservit,

Asupra imobilului evaluat este intabulat drept de servitute de trecere In favoarea proprictarilor
dintotdeauna ai imobilului cu nr. topografic 16258/2/2 din CF 7472 ca fond dominant.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client {exiras
CF) fara a se face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuats la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral $i nerestrictiv,

1.5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in concordanti cu ceninfele beneficiarului,

reprezintd o estimare a valorii de piafd cu particularitatile prezentate in continuare)-a. imobilului asa
.--"r-': & "_u\k
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cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022, SEV 104 — Tipuri ale
valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrd §i un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat
Jiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrdangere.

Metodologia de calcul a .valorii de piajd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare.

Datorita faptului ca date de piata relative la proprietifi similare ca amplasare si caracteristici
celei de evaluat nu sunt disponibile pe piatd la momentul actual ne aflam in imposibilitatea
argumentarii credibile a unor valori obtinute prin comparatii directe, mai ales luind in considerare
faptul ca avem constructii vechi, cu un grad accentuat de degradare,

Abordarea pe bazi de venituri este de asemenea mmposibil de aplicat datorita faptului ca piata
imobiliard din zona nu ofera suficiente date pentru a putea argumenta credibil aceasti metoda, casele
fiind ocupate in general de proprietari.

Evaluarea executati conform prezentului raport prezinta o evaluare a costului de inlocuire net
al imobilului evaluat asa cum este acesta definit in Standardele de evaluare a bunurilor,

Costul de nou este costul de obtinere a unui activ inlocuitor cu o utilitate echivalenti: costul
poate fi fie al unui echivalent modern cu aceeasi functionalitate, fie costul de obtinere a unei replici
identice cu activul subiect. Cea de-a doua variantd este adecvata in cazul in care costul unei replici va
fi mai mic decét costul unuyj echivalent modern sau in cazul in care utilitatea activului subiect poate fi
oferitd numai de o replica a acestuia $i nu de un echivalent modem.

Cost de inlocuire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii, o
constructie similard care oferd o utilitate echivalenti cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale
§i tehnici moderne, normative. proiecte i planuri actuale,

Cost de reconstruire - Costul estimat pentru a construt, la preturile curente de la data evaludrii,
0 replicd identica (copie) a constructiei evaluate, utilizind aceleagi materiale si tehnici, aceleasi
standarde $i normative de executie si inglobdnd toate deficientele functionale din supradimensionare
etc. ale constructiei subiect.

Dupa stabilirea costului activului substitut, se fac apoi deduceri pentry a reflecta deprecierea
fizica, functionald si economici a activului subiect, cdnd acesta se compard cu un activ inlocuitor
care ar putea fi achizitionat la costul de inlocuire.

In cazul proprietitilor de tip imobiliar metoda se bazeazi pe 0 estimare a valorii de piatd
curente a terenului pentru utilizarea curenta (daca terenul se afla in proprietate) plus costul brut curent
de inlocuire (sau reconstructie) a constructiilor minus cota alocatd pentru uzura fizica si pentru toate
celelalte forme de depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piafa se numeste estimarea costului
de inlocuire net, aceasta putand fi folosita ca si surogat pentru valoarea de piaa.

1.6 Data estimirii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele furnizate de
client pana la data de 08.08.2024. dati la care sunt disponibile datele si informatiile utilizate si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator,
Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 07.08.2024.

Evaluarea a fost realizat in cursul lunii august 2024. Data evalusrij este 08.08.2024.

1.7 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd in data de 07.08.2024 din partea proprietarului nefiind prezent niciun

reprezentant. T
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S-a identificat imobilul, cdile de acces si vecinitagile, analizand informatiile avute la dispozifie
si situatia reald din teren.

Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii samd.

Nu s-au efectuat mésuritori ale clidirilor.

Constructiile au fost inspectate doar din exterior deoarece proprietarul nu a putut asigura accesul in
interiorul acestora. Conform informafiilor fumizate de citre reprezentantii proprietarului finisajele
interioare sunt inferioare si intr-o stare avansati de degradare, in concordanti cu starea exterioard a
constructiilor.

Nu s-au inspectat parfile ascunse ale proprietifii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri sau infestiri ale proprietatii
subiect sau ale proprietitilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la activul evaluat $i s-au realizat fotografii ale acestuia.

1.8 Moneda raportului.

Opinia finala a evaluirii este prezentata in EUR si LEL
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,9766 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.9 Standardele aplicate

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luat in considerare Standardele de evaluare
a bunurilor, editia 2022:
e SEV 100 - Cadru general
SEV 101 ~ Termeni de referinti ai evaludrii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordiri si metode de evaluare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.10 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia cladirilor si a zonei de amplasare a proprietatii;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport,
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
aplicarea metodelor de cvaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile $i metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare ay fost:

»  Documentele puse la dispozitie de citre client, respectiv:

* documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului: extras CF
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate. respectiv:

* Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVA T o \
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o Cataloagele Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire clidiri rezidenfiale, autor
Corneliu $chiopu editat de IROVAL in 2011, Cosmuri de reconsirucfie — costuri de
Infocuire cladiri indusiriale, comerciale, agricole si constructii speciale, autor
Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2012 si Costuri de reconstrucie - Costuri de
inlocuire. Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospoddresti, structuri Mitek si
constructii speciale., autor Comneliu §chiopu editat de IROVAL in 2014;

e Indici de actualizare. costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,
cladiri industriale, comerciale si agricole. constructii speciale, 1 august 2023 - 31
octombrie 2024 — IROVAL Bucuresti 2023;

¢  Cursul de referintd al monedei nafionale.

Evaluatorii nu isi asumd niciun fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.11 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitafii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formel si
contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decit cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este
destinat scopului §i destinatarului precizafi la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatd de o terta persoand, in nicio circumstanti,

1.13 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmitoarele:

» Aspectele juridice sc bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
client si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune cé dreptul de proprietate este integral si marketabil, in afara cazuluj in care se
specificd altfel;

Suprafetele aterente cladirilor si terenului au fost preluate din extrasul CF anexat;

Constructiile au fost inspectate doar din exterior deoarece proprietarul nu a putut asigura

accesul in interiorul acestora. Conform informatiilor furnizate de citre reprezentantii

proprietarului finisajele interioare sunt inferioare i intr-o stare avansati de degradare, in
concordantd cu starea exterioard a constructiilor;

» Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

» Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii constructiilor (partilor ascunse) care si influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-gi
asumd nicio responsabilitate pentrn asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale

si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt

expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista

niciun indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau ::h/mr_ix:«,%}eafe afecteazi
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Pentru evaluarea de fad s-a ales metoda costului de Inlocuire net pentru evaluarea constructiilor
si metoda comparatiilor directe de piafi pentru evaluarea terenului, acestea fiind cele mai adecvate
scopului evaludrii si tipului de proprietate evaluatd si singurele aplicabile asupra acestui imobil.

Aborddrile prin piata §i prin venit nu au fost posibile deoarece nu au fost identificate pe piatd
tranzactii sau oferte de vinzare sau de inchirtere de proprietiti comparabile cu cea evaluata.

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluatd este situatd in Sebes. str. Lucian Blaga, nr. 4, jud. Alba, in zona centrali a
localitdtit. Proprietatea are acces din drumurile publice locale asfaltate (str Lucian Blaga). Zona de
amplasare este dotatd cu utilititile necesare (refele publice de energie electrica, gaz, api si canalizare).

Proprictatea este compusa din casd cu 2 camere cu suprafata construitd de 123 mp, anexi cu
suprafata construitd de 54 mp §i teren aferent cu suprafata de 278 mp.

Prezentarea mai detaliata a proprietiitii cu caracteristicile semnificative pentru determinarea
valortlor este realizatd in cadrul lucririi si anexele la aceasta.

2.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare In capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber

» cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibili legal

» posibili fizic

» fezabila financiar

» maxim productivi

Practic, tindnd cont de tipul constructiilor si de amplasarea acestora, cea mai bund alternativi
posibild pentru proprietatea analizatd, este de proprietate rezidentiald — casd de locuit. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisibila legal — destinajia actuali este de spatiu de locuit;

» indeplineste conditia de fizic posibila — dotarile si compartimentarea sunt cele specifice

unei case;

# este fezabild financiar — costurile de edificare pot f1 amortizate intr-o perioadd de timp

rezonabild prin utilizare ca atare sau vénzare;

> este maxim productivi — se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinafit).

2.4 Analiza pietei imobiliare

Piafa imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact i scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor: T
v fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul sau este}ﬁ;’" ;M % 1
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v’ pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori si cumpdrdtori care
actioneaza este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numaru! de locuri de munca precum si si fie influentate de
tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platé, dobénzile, etc.;

¥" in general, proprietdjile imobiliare nu se cumpdra cu bani cash, iar daci nu exista conditii
favorabile de finanfare tranzactia este periclitat;

v' spre deosebire de pieele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale;

v’ cererea si oferla de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererca poate s& se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferts sau exces de cerere si nu
echilibru;

' cumparatorii §i vénzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare -
cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe prafa si misura in care acestia sunt afectafi
de factori endogeni §i exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piatd

pe de o parte i tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietdfile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rindul
lor, pot fi impirtite in piele mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietet si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara specifici imobilului evaluat

Proprietatea evaluata este situatd Sebes, str. Lucian Blaga, nr. 4, jud. Alba, in zona centrala a
localitatii, 0 zona rezidential-comerciald, cu case de locuit de tip unifamilial si spatii comerciale.

Piata imobiliard specifica este aceea a spatiilor de locuit vechi, amplasate in zona centrald a
municpiului Sebes, dar este o piat# inerta, firi tranzactii recente cunoscute.

Analiza ofertei

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piafa dati, intr-o anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indicé raritatea
acestui tip de proprietate.

Oferta de vanzare a unor proprietiti similare este practic inexistentd, avand in vedere vechimea
§1 starea de degradare accentuati a constructiilor.

Inchirieri

In ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliara a spatiilor de locuit vechi a
municipiului Sebes nu s-au identificat oferte sau contracte de Inchiriere, casele fiind in general
ocupate de proprietari.

Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piafd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢ pe o piata imobiliard oferta se ajusteazii incet la nivelul s tipul cererii, valoarea
proprietéilor tinde sa varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenti,

Cererea poate fi analizata sub cele dou dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
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Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind cauzatd de cresterea
interesului investitional si a nivelului creditirii.

Cererea solvabila este una medie atat ca si nivel (numar de cereri) cét si ca §1 putere de cumpdrare,
fiind practic imposibile previziunile asupra cereril pe termen mediu si lung.

Ceea ce face ca cererea solvabili si fie mult mai redusi decat cererea potentiala sunt costurile
destul de ridicate ale finanfarii si riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de
proiecte investitionale ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pietei, Previziuni

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodata. ciclul imobiliar neputdnd fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliara raspunzand diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Exist3 posibilitatea mentinerii si chiar a cresterii preturilor la
vdnzare/cumpdrare.

Datoritd ofertei §i cererii foarte reduse de astfel de proprietdti, nu se pot face aprecieri
obiective referitoare la echilibrul piefei.

2.5 Abordari in evaluare

2.5.1 Abordarea prin cost

Scopul evaludrii patrimoniale este stabilirea costului de inlocuire net al cladirilor (in funcfie de
deprecierea acumulati) corespunzitoare lunii august 2024,

Aplicarea acestei metode implicd urmitorii pasi:

1. Determinarea costului de inlocuire;

2. Estimarea deprecierii acumulate;

3. Determinarea costului de inlocuire net a constructiilor prin scaderea deprecierii acumulate

din costul de inlocuire brut.

Evaluarea constructiilor s-a realizat conform metodei costului de inlocuire net. utilizind
cataloagele Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire elidiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu
editat de IROVAL 1in 2011, Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire cladivi industriale.
comerciale, agricole §i constructii speciale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2012 si
Costuri de reconstrucyie - Costuri de locuire. Clidiri cuy structuri pe cadre, anexe gospoddrest,
structuri Mitek si constructii speciale.. autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2014, care este cea
mai indicatd metoda atunci cind nu sunt disponibile pe piata date privind tranzactii cu proprietiti similare.

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmitoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire a constructiilor cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare:

2. Actualizarea costului de inlocuire brut la pretul zilei cu ajutorul Indicilor de actualizare.
costuri de reconstructic - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale, cladiri industriale.
comerciale si agricole, constructii speciale, 1 august 2023 - 31 octombrie 2024 -
IROVAL Bucuresti 2023;

3. Aplicarea deprecierilor constatate la valoarea de inlocuire Tn vederea obtinerii costului de
inlocuire net,

Determinarea costului de inlocuire

Cost de infocuire - Costul estimat pentru a construl, la preturile curente de la data evalufrii, o
constructie similara care oferd o utilitate echivalents cu cea a constructiel evaluate, utilizdnd materiale
$1 tehnici modeme, normative, proiecte si planuri actuale.

Accastd valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar si a
inspectiei $i masuritorilor ficute pe teren.

Pentru determinarea valorii cladirilor ce se evalueazi s-au parcurs urmétoarele etape:

- documentare privind fiecare obiectiv care urmeazi a fi evaluat prin stabilirea

e

caracieristicilor tehnico-constructive ale cladirii; G G
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- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuritori pe teren §i stabilirea dotirilor
si instalatiilor precum i stabilirea starii tehnice a cladirii §i a subansamblelor componente;

- se incadreazd cladirea intr-una din categoriile prezentate in cataloagele de evaluare anterior
mentionate;

- se elaboreazi faza de evaluare si s¢ determini valorile unitare de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucrdri precum si corectiile datorate abaterilor fafd de prevederile din fisele
catalogului;

- se calculeazi valoarea tehnic# unitard gi totald la nivelul de preturi de catalog din 2011,
2012 51 2014 si se actualizeazd valoarea de inlocuire cu ajutorul Indicilor de actualizare,
costuri de reconstrucfie - costuri de nlocuire clddiri rezidentiale, clddiri industriale,
comerciale si agricole, constructii speciale, 1 august 2023 - 31 octombrie 2024 — IROVAL
Bucuresti 2023,

fn aplicarea acestei metode se utilizeazi costuri unitare pentru diferite componente ale

cladirilor i exprimate in uniti{i de masurd adecvate. Prin aceastd metoda evaluatorul calculeazi un
cost unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia [ucrarilor de constructii, pentru fiecare metru pétrat de suprafata.

Costurile se bazeazi pe costurile normate pentru diferite componente ale constructiei.

Tabelul de calcul pentru valoarea cladirilor prin metoda costului de inlocuire net este prezentat

in anexe —,,Tabel centralizator pentru calcularea costurilor de reconstructie sau de inlocuire”.

Abordarea prin costuri a fost efectuata conform recomanddrilor indrumarelor pentru evaluare

Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire clidiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de
IROVAL in 2011, Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire cladiri industriale, comerciale,
agricole §i constructii speciale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2012 si Costuri de
reconstructie - Costuri de inlocuire. Clddiri cu structuri pe cadre, anexe gospoddresti, structuri Mitek
§1 constructii speciale., autor Corneliv Schiopu editat de IROVAL in 2014,

Estimarea deprecierii acumulate

Deprecierea — reprezintd o pierdere de valoare fafi de costul de inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau economice.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregiirii. Prin aceasti metodd se analizeazi
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici si apoi se totalizeazi o sumi globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire si cu care opercazi aceastd metoda
sunt:

¢ deprecierea fizicd - orice pierdere a utilitatii din cauza deteriordrii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizirii sale;

* deprecierea functionalid - orice pierdere a utilitdfii rezultatd din lipsa de eficienti a
activului subiect In comparatie cu inlocuitorul sau, cum ar fi proiectul, specificatiile sau
tehnologia invechite;

» depreciere externi sau economici - orice pierdere a utilititii cauzata de factori economici
sau de localizare, independenti de activ; acest tip de depreciere poate fi temporard sau
permanenta.

In situatia constructiilor care fac obiectul prezentei evaluari au fost estimate tipurile de

depreciere care afecteazi valoarea lor: deprecierea fizici.

S-a stabilit costul de Inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de
valoare datoritd uzurii fizice, pe baza vérstei cladirilor si observatiilor ficute in teren de ciitre
evaluator.

Gradul de depreciere fizicd pentru cladiri s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura
de rezistentd, finisaje, instalatiile, invelitoarea.

Uzurile pe componente au fost estimate tindnd seama de urmdtoarele aspecte de ordin general:

* durata de viatd consumata pentru structura de rezistenti si anvelopi;

* starea tehnici si aprecierile evaluatorului in cazul instalatiilor si E:qf_tisaj,-:}or:
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Costul de inlocuire net al construcfiilor a fost determinat prin aplicarea asupra costuluj de
inlocuire brut a deprecierii estimate (uzura fizicy).

Estimarea costului de inlocujre net

Costul de inlocuire net pentru cladiri s-a obtinut prin aplicarea deprecierii reale constatate la
costul de inlocuire brut.

Valoarea obfinut prin metoda costului de inlocuire net este dati de costul de tnlocuire net a
constructiilor evaluate la care se adaugi valoarea terenului si este de:

Veost =171.622 Lei, echivalent 34.486 Fur

valoare evidentiata pe componente si in tabelul ,, Centralizator valori — abordareq prin costuyri”,

In anexe se gasesc fisele tehnice ale constructiilor, in care sunt prezentate categoriile de
lucrdri. costul de inlocuire. deprecierile si valoarea rezultati prin metoda costului de Inlocuire net
conform stirii fizice actuale a constructiilor. precum si fisa de evaluare a terenulyj. Valorile rezultate
pentru cladiri sunt prezentate suceint $i in tabelul Centralizator valori - abordarea prin cost.

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

3.1. Rezultatele evaluiri

Proprietatea Casa, anexi §i teren aferent situats in Sebes, str. Lucian Blaga, nr. 4, jud, Alba,
identificat in CF 100232 Sebes, nr, cad. 100232, aflat in proprietatea Municipiulyi Sebes — Domeniul
Privat a fost evaluata dupi cum urmeazi:

Valoarea obtinuts in urma evaludrii prin metoda costului de inlocuire net = 171.622 lej

3.2. Opinia evaluatoruluj

In aceste ipoteze, opinia evaluatoruluj este cd, la data efectudirii lucrarii $1 in conditiile
prezentate i analizate, valoarea de piafd a proprietaii este de:

171.622 lei, echivalent circa 34.486 euro
la cursul valutar de 4,9766 1ei/EUR, valabil |a 08.08.2024

Valoarea mentionata nu include TVA,

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in

vedere la determinarea acestej valori sunt:

# Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice st juridice
mentionate in raport;

» Valoarea estimata se refers la constructiile obiect g] evaluirii gi include valoarea terenului
aferent acestora:

~ Valoarea este valabili numaj pentru destinatia precizati in raport;

# Valoarea reprezints opinia evaluatorului privind valoarea de piati a proprietifii;

» Valoarea este o predictie.
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4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba lulia, str. N.Titulescu, nr. 4, bl. A3, sc. A, et. 3, ap. 11, jud.
Alba, Nr. de ordine la O.R.C. Alba J01/ 167/2002, Cod Unic de Identificare RO14599040, membru
corporativ ANEVAR, autorizafie nr. 0235/2024, Tel./fax: 0258/806135, e-mail: contact(@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o socictate cu raspundere limitatd, cu capital
romanesc avand ca obiect principal de activitate »consultantd pentru afaceri si management” si
realizand lucrdri in urmitoarele domenii:

- evaluarea de societati comerciale — evaluarea intregii afaceri;

- evaluare de active ale societdfilor comerciale (bunuri imobile $i mobile);

- evaluarea de proprietafi imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea
unor valori de garanfie (ipoteci si gajuri), vénzare, proceduri de insolventd, aport la
capitalul social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate:

- consultantd in domenjul organizarii managementului societatilor comerciale;

- Intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (banci) sau
nerambursabile;

- consultanti pentru crearea de noi societati, etc.

Membrii echipei de evaluare propusi de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experienfd si
pregdtire profesionald, fiind autorizati in activitatea de evaluare de catre Asociafia Nationala a
Evaluatorilor Autorizai din Romdnia (ANEVAR) inci din anul 2000, societatea fiind membru
corporativ ANEVAR din anul 2005.

Colectivul de elaborare a raportului;

* ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;

* cc. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953,

Personalul societiafii a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaluirii de
intreprinderi, proprietafi imobiliare si bunuri mobile $i dispun de diplome si atestate in acest sens.
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ANEXE



Municipiul Sebes

Centralizator valori - abordarea prin costuri

Nr. Deumniia Suprafati Cost de Grad de | Cost de inlocuire net
crt. (mp) inlocuire (lei) | uzuri real (let)

Teren 278 107.580 107.580

1 |Casa 123 689.653 92% Dbrasll

2 |Anexa 54 106.879 93% 7.711

TOTAL 904.112 171.622




FISA DE EVALUARE A TERENULUI
CF nr. 100232 Sebes, or. cad. 100232 — curti constructii intravilan — 278 mp

Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are urmatoarele caracteristici: are suprafata de 278 mp, front de 1,8 m,
deschidere de 9,87 m, forma neregulatd, este partial ocupat de constructii, topografie plani, cu
drepturi de proprietate depline, firs restrictii legale, zona cu toate utilititile necesare (alimentare cu
energie electrica, apé, canalizare, gaze naturale, refele de comunicatie), acces auto la drum asfaltat.

Evaluarea amplasamentului a fost efectuati prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvatd metoda atunci cand existi informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeazi, compari si ajusteaza tranzaciiile si alte date cu importanjd valorici
pentru loturi similare.

Ea este 0 metoda globali care aplici informatiile culese urmérind raportul cerere - oferta pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare $i se bazeazi pe valorile unitare remultate
In urma tranzactitlor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care existd amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei si utilizeaz analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea ,.de evaluat™,

Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este
In relatie directd cu preturile de tranzacfionare a unor proprietifi competitive $i comparabile.
Analiza comparativi se bazeazi pe asemindrile st diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile st deosebirile intre terenul , de evaluat”
st celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdfii prin aceasti metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celu; de evaluat.

Caracteristicile, datele de comparatie §i cele de ajustare sunt expuse in tabelul de caleul,

S-au trecut In revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii legale,
Conditii de Finantare, Conditii de Vénzare, Condifii ale Pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (Dimensiuni, Formi, Front stradal, Planeitate, Acces), Dotare cu Utilitati si Cea mai buna
utilizare) necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente,

Dupa aplicarea ajustirilor s-au ales valorile amplasamentelor pentry care au fost necesare

cele mai mici ajustari brute (procentual).



| Proprictatea evaluati Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
Zona Str. Lucian Blaga str. M. Kogélniceanu | Drumul Petrestiului | str. Aviator Olteanu |
Data aug.24 wl.24 wl.24 iun. 11
Suprafata (mp) 278 3.294 365 187
Prey de vanzare (eur/mp) 72 61,95 67,5
5;:;5 ::ir;ede proprictate Integrale I[ntegrale (%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Afusidri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustar 72,00 61,93 67.50
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Nommale (%) Normale (0%)
Ajustiri 0, 00 0,00 0, 0t}
Pref ajustar 72 00 07,95 6750
Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale {0%) Normale (0%)
Afustari 0,00 0.00 0,00
Pref ajustat 72,00 61,93 67,50
28.06.2011 -
Conditiile pietei aug.24 iul.24-ofertd (-10%) | iul.24-ofert# (-10%) | tranzactie (executare

silita) (25%)

Ajustdri -7,20 -6,20 16,88
Pref ajustar 04,580 33,75 84,38
Localizare Str. Lucian Blaga Mai slab (20%) Mai slab (45%) Mai slab (5%)
Afustari 12,96 23,09 422
Pret ajustal 7776 80,584 58,60
Forma Neregulati Dreptunghi (-5%) Regulatd (-5%) Regulata (-5%)
Ajustari i -3.89 -4,04 -4,43
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustcr 0,00 0,00 0,00
. . 278 mp, front 1,8 m, |3.249 mp, front 26 m | 565 mp, front 22 m (- | 200 m , front 20 m (-
Raport dimensiuni (L/) | 4 0 T m (3%) P %) ( P ) s
Ajustiri 389 -12,13 -4 43
Acces drum asfaltat drum asfaltat (0%) | drum balastat (10%) | drum asfaltat (0%) |
Afustiri 0. (0 8 08 0,00
Pret ajustar 77.76 TIRTS 7974

Utilitdti disponibile

en. el, api-canal, gaze

en. el, api-canal,
gaze nat. - la gard

en. el, apa-canal,
gaze nat. - la gard

en. el., api-canal,
gaze naturale - la

TiEt -« J gand (0%) (0%) gard (0%)

Ajustéri 0,00 0.00 0,00
Pref ajustat 77.76 T2, 5708 79,74
Cea mai buni utilizare Rezidential Rezidential (0%) Rezidential (0%) Rez(ijc(l)emn;:il?-lé% )

Ajustiri 0.00 0.0 -3,99
Pref ajustar 77,76 7275 AR
Ajustare totala neta 5.76 10,80 8,25
% ajustiri nete 8,00% 17.43% 12.22%
Ajustare totald bruta 27,94 55,54 33,95
% ajustiri brute 38.81% 89,63% 50,30%

Aplicdnd algoritmul de calcul / ajustare, expus in tabelul de calcul de mai sus se obtine

=%

“valoarea unitard

a terenului liber luatid in considerare in jurul valorii de 77,76 euro/mp —

echivalent aproximativ 386,98 lei/mp

Astfel, valoarea terenului este:
Vieeren = 386,98 lei/mp x 278 mp = 107.580 lei
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Teren — comparabila C

Amplasare: Str. Aviator Olteanu

Caracteristici: suprafatd 187 mp, front 18,50 m, topografie pland, forma dreptunghiulari
Data tranzactie: 28 iunie 2011

Pref tranzactie: 53.158 lei, rezultind circa 67,50 euro/mp

Teren — alte comparabile
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Figa nr. 1

Municipiul Sebes
Casi

Proprietar:
Denumire ohiectiv:

Data evaluarii: 08.08.2024
Suprafata construits Sc (mp) = 123,00
Suprafata desfagurat construi 8dc (mp) =[123,00 |
Coef.
Bugraiaid Ceost catalog | Total cost | corectie Coefi Coef de | Cost total
Nr n = S ] e (lei) dist. de | %N |otaiizare | (ei)
crt [Penumire / Simbol (mp) transport manopera
D E F
A B C=AxB 5057 5,065 G=CxDxExF
Infrastructura
1 |FCBS 123,00 4750 58.425.0 0,997 ,965 1,5155 85.187.7
2 0.0 0,957 0,865 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0.965 1,0000 0,0
Total 85.187,7
Suprastructurd
1 GZIDCARSOPFS 123,00 6701 824223 0,997 0,965 27178 215.502,7
2 0,0 0,897 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,297 0,965 1,0C00 0.0
Total 215.502.7
nvelitori
1 [INVTIG 123,00 363,4 44 6482 0,997 0,965 1.9306 83.024,2
2 0.0 0,867 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,987 C,965 1.0000 0,0
Total 83.024,2
nchideri
1 0,0 0,597 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,957 0,965 1,0000 0.0
3 0,0 997 0.985 1,0000 0,0
Total 0,0
Finisaj fataca
1 |FYINAR 129,50 149.4 19.347 3 0,997 0,565 23284 43.3411
2 0.0 0,897 0,865 1,0000 0,0
3] 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Tatal 43.341 1
'I?iniu] interior
1 [FOBFS 123,00 9181 112.926.3 0,997 0,985 28613 310.871,5
2 0,0 0,997 C,965 1,00C0 0,0
3 0,0 0,997 0,565 1,0000 0.0
Total 310.871,5
Instaltii electrice functionale
1 |ELINGR 123,00 82,4 10.135,2 0,997 0,865 51826 50.536.,2
2 .0 0,897 0,865 1,060C 0,0
3 0.0 0,897 0.965 1,0000 0,0
Total 50.536,2
Instalatie sanitard
1 C.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 (0.565 1,0000 0,0
%) 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
Instalatii de incilzire
1 |[INCCONY 123,00 1131 13.971,3 0,997 C.965 24076 32.223.,6
2 0.0 8597 0,965 1,0000 0,0
3 .0 0,897 0,985 1,0600 0,0
Total 32.223.6
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei) 820.687,2
TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei/MP) 6.6723
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei) 689.653,1
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP) 5.606,9
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igrii fizice a cladirii

Sdc (mp =

N . Uzura Cost de
(?rrt Denumire substructura CRse |nlc(>|c;L’_|)|re RIEEIR fizicA |Tnlocuire net
(%) {1} (lei)
1_[Structur3 de rezistenta 70852,1]  95% 3.542,6
2 |Invelitori gi terase 26.6393| 90% 2.863,0
3 [Finisaj fatada 21370,5] 90% 21371
4 |Finisgj B.324,3 20% 832 4
5 |Instalatii electrice 0,0 0% 00
6 |Instalatii sanitare 0.0 0% 0,0}
7 |Instalatii de incéizire 0,0 0% 0.0]
Total cost cu tva (Lei) 127.186,2 9.176.0
Total cost cu tva (Lei/mp) 2.355,3 1699
Total cost fars tva (Lei) 106.879,2 7. 7109
Tota! cost fard tva (Lei/mp) 1.979,2 1428
Cost de Tnlocuire net {1) fira tva (lei) 7.710,8
Depreciere functonala |
Cost de inlocuire net (2) fara tva {lei) 7.710,9
|Depreciere din cauze externe 0%
|Cost de inlocuire net (3) fara tva (lei) 7.710,9
Note

{1} Coeficient coractie distan{ de transport 0,997 =1,000/1,003 {vezi tabelul cu coeficientii de corectie distant de transport)

(2) Coeficient corectie manopera 0,965 = 1,000/1,036 (vezi tabelul cu coeficientii de corecfie din manopers)

{3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de Tniocuire. Cladiri rezidentiale. Clidiri industriale, comerciale si agricole
Constructii speciale - Corneliu $chiopu - IROVAL Bucuresti 2023

{4} Prefurile unitare sunt exprimate In lei si confin TVA,

Structura de razistenly
Fundatii din zid#rie de piatra continue sub ziduri

Zidarie portantd din caramids

Invelitori si terase
Sarpanta temn, invelitoare din tigla

Inchideri perimetrale
Zidérie céramida

Tamplérie extericara din lemn

Finisgj
Tencuieli driseuite, zugréveti simple la exterigr
Tencuieli interioare driscuite, zugréveli simple
Pardoseli din betan

Instalatii electrice
Instalatii sanitare

Instatatii de Ingalzire
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. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars ALBA
' § Birout de Cadastru si Publicitate Imebiliars Sebes

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 100232
e COPIE
Carte Funciard Nr. 100232 Sebes

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Sebes, Str LUCIAN BLAGA, Nr. 4, Jud. Alba

’E& Nr'f:::gsg:!i: NPt Suprafata* (mp) Observatli / Referinte J
Al ’ 100232 273 ‘Teyen imprejmuit; ‘
/el A, Dyt _.Imobil imprelmuit cu gard i zidarie -
Constructii
c Nr cadastral it / Referi
rt Nr., topografic Adresa Observatii / Referinte
| a11 100332-C1 Loc. Sehes, Str LUCIAN BLAGA, N7 4, |Nr. niveluri:l; 5. construita la sol123 mp; casa de
R, e S | _ . Jud. Alba ___ 'pdmant cu 2 camere oie=s _ -
AL2 100232-c2 | Loc, Sebes, Str LUCIAN BLAGA, Nr. 4, Nr. niveluri:l; S. construita Ia sol.54 mp; Anexa, cu regim
' ‘ jud. Alba de inaltime P, edificata inainte de anul 2001, suprafata
) TN LN T R o . | desfasurata 54mp e ERE
B. Partea II. Proprietari si acte
F Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
1779/31/01/2024 , o _ y
Act Administrativ nr, Hotararea nr. 16/2024. din 25/01/2024 emis de Consiliui Local al Municipiuiui Sebes:
Se inflinteaza cartea funciara 100232 a imobilului ¢cu numarul Al

Bl cadastral 100232 / UAT Sebes, rezultat din dezmembrarea imobiluly
cu numaru| cadastral 96097 inscris in cartea funciara 96097
Act Administrativ nr. 292/2023, din 25/09/2023 emis de MUNICIPIUL SEBES;
Se infiinteaza cf. 96097 a imobilului cu nr. cad, 26097/Sebes ca Al
urmare a alipiril urmatoarelor 3 imobile:
gy - hr.cad.76988\cf.76989;
~-nr.cad.95581\cf.95581;
~=nr.cad,95582\¢f.95582;
.. _ . _OBSERVATIE pozitie transcrisa din CF 96097/Sebes, inscrisa prin incheierea nr. 24658 din 03/10/2023;
Hotarare nr. 102/2005 emis de Consiliul Local Sebes;

Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu pasul in favoarea. Al
B3 proprietarilor dintotdeauna ai imabilului de sub Al ca fond dominant,
asupra imobilului cu nr. topografic 16258/2/1 din CF 7472 ca fond
aservit ‘
OBSERVATI. pozitie transcrisa din CF 96097/Sebes, inscrisa prin incheierea nr, 24658 ain 03/10/2023; pozitie

transcrisa din CF 76989/Sebes, inscrisa prin incheierea nr. 4308 din 01/08/2006; (provenita din conversia CF
7472 Sebes)

Act Administrativ nr. Hotararea nr. 122, din 31/05/2016 emis de Consiliul Local af Municipiulai Sebes;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala: Al, Al.l
171, cota initiala 1/1
1) MUNICIPIUL SEBES, - domeniul privat,
OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CE 96097/Sebes, inscrisa prin incheierea nr. 24658 din 03/10/2023; pozitie
lranscrisa din CF 95581/Sebes, inscrisa prin_incheierea nr. 3228 din 17/02/2023; pozitie transcrisa din CF
76982/5ebes, inscrisa prin incheierea nr. 9583 din 28/07/2016, pozitie transcrisa din CF 76889/Sebes, Inscrisa
prin inchelerea nr. 9882 din 29/07/2016.; pozitie transcrisa din CF 95582/5ebes, inscrisa prin incheierea nr. 3228
din 17/02/2023; pozitie transcrisa din CF 76982/5abes, inscrisa prin incheierea nr, 9853 din 29/07/2016;
Act Administrativ nr. 83916, din 08/12/2023 emis de Primaria Municipiului Sebes; o~
BE Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala _/t:.':;’._k‘f" 1.2
1/1, cota initiala 1/1 i
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Foocove il L L Coucida

Teren
Nr cadastral ]Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
100232 [ 278 }Imobil imprejmuit cu gard din zidarie

* Suprafata este determinata n planul de proiectie Stereo 70,
_ DETALI LINIARE IMOBIL _

90D
T3
I
|
|
!
|
i |
' I
: i
| g
S RN
I
i
*' |
l
Date referitoare la teren
vr | Categorie |intra Suprafata < .. .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
[' 1 curti ipal g7 . - ' -
constructii |
Date referitoare la constructii
2 Destinatie Situatie v :
Crt Numar constructie Supraf, {mp) FEe Observatii / Referinte
constructii de Nr. niveluri:1; S. construita la so):123 mp; casd
All 100232-C1 locuinte 123 Cu acte |y, pAMant cu ? camere
. Nr. rnivelur:l; S, construita la sol:i54 mp;
Al.2 100232-C2 constructii anexa 54 Cu acte|Anexa. cu regim de inaltime P, edificata inainte
de anul 2001, suprafata desfasurats S4mo

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
I ) 1.495
2 ) . 0138
T
,.-‘/'_\ 4 & \ q"..
[ XAYACONSULT 5,
. NRRL i
Oocumant care confine date U caracter personal. protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001 EL. S0 Sf’ggm}? din 4
Xooal L
epay.ancoro g Pl
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Punct runct Lungime segrnent

t fnceput sfargit t=+ (m)
3 a, 0.171;

4l 5 4.629|

| _ 5 6 1.067
e | .. 1088
b & 15087
T .8 _3.328,
C 8] 10 ~0.155
N 10 11 1.108!
EEH 12| 8.423
I R J_-EBEJ
_13; 14| 4242
ol s 563
T 1 35798,

- i.unglmlie segmenteler sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
== Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mat micl decat valbarea 1 milimetru.
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Anexanr. 2 la H.C.L. nr. O?-OD 12024

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
a contractului de vinzare avand ca obiect imobilele cladiri si teren
situate in Municipiul Sebes, b-dul. L. Blaga, nr. 4
inscrise in CF nr. 100232 Sebes, aflate in domeniul privat al
Municipiului Sebes



Partea . CAIET DE SARCINI

Cap. 1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBECTUL VANZARII

1.1. Descrierea si identificarea imobilelor care face obiectul vanzirii

Imobilele sunt situate administrativ in intravilanul Municipiului Sebes, b-dul L. Blaga, nr. 4
judeful Alba, sunt inscrise in C.F. nr. 100232 Sebes, si fac parte din domeniul privat al Municipiului
Sebes, identificate dupd cum urmeaz3:

a) Imobilul - teren in suprafati de 278 mp., teren Imprejmuit cu gard din zidirie, categone

de folosintd "curti constructii”, inscris in C.F. nr. 100232, nr. cad. 100232 sub Al;

b) Casa de pamant cu doud camere, suprafata construiti la sol=123 mp., inscrisd in C.F. nr.

100232, nr. cad. 100232-C1 sub Al.1;

¢) Anexi cu regim de indl{ime P, suprafata desfisurati=54 mp., inscrisd in C.F. nr. 100232,

nr. cad. 100232-C2 sub Al.2.

Imobilul “teren” este Inscris in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes, cu nr. inv.
81032234, cu valorea de inventar de 66.380,17 lei. Valoarea de piat3 a terenului, conform Raportului
de evaluare, intocmit de AXACONSULT SRL (evaluator autorizat ANEVAR.} i insusit de Consiliul
Local al Municipiului Sebes la Art.1 din prezenta hotédrare este de 107.580 lei.

Imobilul ,,Casad de pamént cu doud camere” este inscris in inventarul domeniului privat al
Municipiului Sebes, cu nr. inv. 10038, cu valorea de inventar de 48.194 lei. Valoarea de piaja a
terenului, conform Raportului de evaluare, intocmit de AXACONSULT SRL (evaluator autorizat
ANEVAR )} si insusgit de Consiliul Local al Municipiului Sebes la Art.1 din prezenta hotirare este de
56.331 lei.

Imobilul ,,Anexa” este inscris in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes, cu nr.
inv. 1003902, cu valorea de inventar de 16.646 lei. Valoarea de piatd a terenului, conform Raportului
de evaluare, intocmit de AXACONSULT SRL (evaluator autorizat ANEVAR.) 1 insugit de Consiliul
Local al Municipiului Sebes la Art.1 din prezenta hotirére este de 7.711 lei.

Valoarea totald de inventar a imobilelor supuse vanzarii este de 131.220,17 lei, iar valoarea
totald de piatd a imobilelor, conform Raportului de evaluare, intocmit de AXACONSULT SRL
(evaluator autorizat ANEVAR.) si insusit de Consiliul Local al Municipiului Sebes la Art.1 din
prezenta hotarare este de 171.622 lei, echivalentul a 34.486 euro. Prefurile nu includ TVA.

Valoarea totalid de vanzare a imobilelor este de 181.000 lei, la care se adaugi cota TVA
de 19%.

1.2. Destinafia actuali a imobilelor care face obiectul vanzarii

Imobilele care fac obiectul vanzirii (vinzare aprobatd de Consiliul Local al Municipiului
Sebes prin H.C.L. nr. 182/2024) a avut in vedere Studiul de oportunitate, din motivarea ciruia se
poate refine cd, aceste imobile, nu se preteaza la o altd modalitate superioard de punere in valoare,

1.3. Conditii de exploatare
In viitor conditiile de exploatare a imobilelelor care fac ohiectul vanzirii vor fine cont de

legislatia si reglementirile urbanistice in vigoare.

Cap. 2. CONDITIILE GENERALE ALE VANZARII

2.1. Legislatie aplicabili



La elaborarea prezentei documentafii s-au avut in vedere prevederile: Art. 363 alin, (1) - (2)
si (4) - (8); Art. 334 - 346; Art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
completdrile si modificarile ulterioare.

2.2. Organizatorul licitatiei

Municipiul Sebes, cu sediul in localitatea Sebes, str. Piata Primariei, nr. 1, judetul Alba,
telefon: 0258/731004; 0258/731006, fax: 0258/734187, E-mail: secretariat@primariasebes.ro

Persoani de contact: Lazir Maria, functia inspector, Compartimentul Patrimoniu si
Coordonare Asociatii de Proprietari.

2.3. Procedura aplicati

Licitafie publica (cu oferta in plic inchis), organizatd in baza Art. 363 alin. (1) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ.

2.4. Pretul bunului care face obiectul vanzarii

Pretul minim de pornire a licitatei este de 181,000 lei, la care se adaugi cota TVA de 19%.

Pasul de licitafie este de 1.000 lei. Ofertele cu pasul sub 1.000 lei vor fi descalificate.

2.5. Instructiuni privind organizarea si desfigurarea licitatiei publice

2.5.1. La licitatie pot participa atat persoane fizice majore, cat si persoane juridice roméane sau
striine cu domiciliul/sediul in Romania.

2.5.2. Pentru desfigurarea valabild a procedurii de licitatic publici, la primul termen al
licitaiei este obligatorie participarea a 2 ofertanti, care prezinta fiecare cite o oferti valabila. In cazul
in care aceastd cerinfi nu poate fi indeplinité, licitatia publici se va relua, la termenul urmator
imobilele putand fi adjudecate i daci s-a depus numai o singuri ofert3 valabili.

2.5.3. La licitafie pot participa doar persoanele care fac dovada achitarii/platii:

- taxei de participare in cuantum de 100 lei;

- contravalorii caietului de sarcini/decumentatiei de atribuire de 50 lei si

- a garantiei de licitatie in cuantum de 18.100 lei, reprezentind 10% din valoarea prefului de
pornire a licitatiei. In cazul in care oferta depusa este declarata necdstigitoare garantia de licitatie se
restituie participantului la licitatie, la cererea acestuia, in termen de cel mult, 30 de zile de la data
depunerii cererii. In cazul ofertantului declarat cagtigtor, garantia de licitatie se deduce din preful
ofertat.

2.5.4. Taxa de participare, contravaloarea caietului de sarcini se pot achita in numerar la
Casieria Primdriei Municipiului Sebes, sau prin orice alti modalitate legala de plati, ori prin ordin de
platd in cont: RO62TREZ00521180250XX XXX deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, cod fiscal
4331201, iar pentru garantia de licitatie se poate achita in numerar la Casieria Primiriei Municipiului
Sebey, sau prin orice alta modalitate legald de plati, ori prin ordin de platd in cont:
RO42TREZ0055006XXX000059 deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, cod fiscal 4331201,

2.5.5. Municipiul Sebeg are obligatia de a asigura fiecirui participant la licitatie, care face
dovada achitarii sumei de 50 de lei, cite un exemplar din caietul de sarcini (documentatia de atribuire)
al licitatiei.

2.5.6. Orice partcipant la licitatie, poate solicita clarificari/limuriri cu privire la cuprinsul
caietului de sarcini (documentatia de atribuire).

2.5.7. Taxa de participare de 100 de lei 5i contravaloarea caietului de sarcini/documentatiei de
atribuire in cuantum de 50 de lei se fac venit la bugetul local si nu se restituie ofertantilor declarati
necéstigatori.

Cap. 3. Reguli privind elaborarea i prezentarea ofertelor

3.1. La elaborarea si prezentarca ofertelor se vor respecta, in mod obligatoriu, cerintele
caietului de sarcini al licitatiei.

3.2, Ofertele se vor redacta intr-un singur exemplar, numai in limba romana.

3.3. Ofertele se depun la sediul organizatorului licitaiei, pidnd la data limitd publicatd in
anuntul licitatiei publice i se vor inregistra in ordinea primirii lor, fiecare oferti primind un numar
de inregistrare.



3.4. Ofertele se vor prezenta in doud plicuri, un plic exterior i un plic interior.

3.5. Pe plicul exterior se va atasa cererea de perticipare la licitatie (Formular F1), completata
cu datele ofertantului (nume, prenume, domiciliw/sediu, telefon, fax, adresd E-mail}, pentru a permite
returnarea ofertei fard a mai fi deschis, in cazul in care aceasta va fi respinsa.

3.6. Documentele care Insotesc oferta se introduc in plicul exterior, conform prevederilor de
la pet. 3.7. al caietului de sarcini, impreund cu plicul interior sigilat, care cuprinde oferta propriu-zisi
{Formular F4). Fiecare participant la licitatie poate formula si depune doar o singura oferta.

3.7. in plicul exterior se introduc urmatoarele documente:

a) copie act de identitate al ofertantului sau al reprezentantului legal al acestuia, dupi caz;

b) procurd speciald notariald, si copie act de identitate al imputernicitului, daci este cazul;

¢) copie Certificat de inregistrare (firmé), emis de Oficiu Registru Comertului, daca este cazul;

d) fisa de informatii generale privind ofertantul (Formular F2);

¢) dovada achitarii taxei de participare (100 lei), a achitirii pretului caietului de sarcini (50
lei) si a achitdnii garantiei de 18.100 lei;

f) dovada cd ofertantul nu inregistreaza debite la Bugetul local al Municipiului Sebes si la
bugetul de stat;

g) declaratie privind evitarea conflictului de interese (Formular F3);

h) declaratie pe proprie raspundere ca nu se afla in reorganizare sau faliment, doar in cazul
persoanelor juridice.

3.8. Oferta propriu-zisi (Formular F4) se introduce in plicul interior care se sigileazi si
(alatun de celelalte documente de la pet. 3.7.) se introduc in plicul exterior, care la rAndu-i se inchide
si se sigileazd. Semnétura ofertantului pe formularul F4 (de ofertd) este obligatorie, lipsa semniturii
atrage anularea ofertei.

3.9. Plicurile continand ofertele, prezentate conform cerintelor prezentului caiet de sareini, se
depun si se inregistreaza la sediul Primariei Municipiului Sebes din Sebes, str. Piata Primariei, nr.1,
pana cel tarziu la data i ora publicate in anunful licitatiei. Ofertele depuse peste aceastd datd nu sunt
considerate valabile, nu vor mai fi deschise si se vor returna persoanclor in cauza.

3.10. Participantii la licitatie pot solicita organizatorului, pind cel mai térziu cu 3 zile
lucritoare inainte de data finerii licitafiei publice precizati in anunt, vizitarea amplasamentului aferent
imobilelor care fac obiectul vinzirii. Vizitarea amplasamentului de cdtre ofertanti nu este insi
obligatorie pentru acestia.

3.11. Cnteriul de atribuire al contractului de vinzare este pretul cel mai mare oferit.

3.12. In cazul a doud sau mai multe oferte valabile egale ca pret, pentru desemnarea ofertei
céstigatoare se va organiza o noud proceduri de licitatie publici.




Partea a [I-a. ORGANIZAREA SI DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE

Cap. 1. Organizarea licitatiei publice

1.1. Evaluarea ofertelor depuse se face de citre o comisie de evaluare, constituitd special In
acest scop, formatd din 5 membri $i un secretar fara drept de vot, numifi prin hotéirare a Consiliului
Local al Municipiului Sebes.

1.2. Fiecare membru al comisiei de evaluare (cu exceptia secretaruiui) are drept la un singur
vot.

1.3. Deciziile comisiei de evaluare se iau cu majoritatea voturilor membrilor sii.

1.4, Fiecare membru al comisiei de evaluare, precum si supleantii, au obligatia de 2 depune la
dosarul licitatiei, o declarafie pe proprie raspundere privind compatibilitatea, impartialitatea si
confidentialitatea, pana la expirarea termenului limitd pentru depunerea ofertelor.

1.5. Atributiile comisiei de evaluare sunt cele previzute la Art. 317 alin. (13) lit. a) - f) din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Cap. 2. Criteriile de atribuire a contractului de vanzare

2.1, Determinarea ofertei castigiatoare se va stabili de cétre comisia de evaluare pe baza
criteriului celui mai mare pret ofertat.

Cap. 3. Desemnarea ofertei castigitoare

3.1. Pe parcursul procedurii de atribuire Municipiul Sebes are dreptul de a solicita ofertantilor
clarificéri si/sau completiri referitoare la documentele depuse.

3.2. Solicitarea de clarificin se face de cidtre Municipiul Sebes la initiativa comisiei de
evaluare §i se transmite ofertantilor, cdrora le revine obligatia de a rdspunde intr-un termen de 3 zile
lucritoare de la data comunicarii.

3.3. Ofertantii, la randul lor, pot solicita in scris organizatorului licitatiei publice clarifican
referitoare la cerinfele caietului de sarcini sau fata de orice alte neintelegeri cu privire la procedura
de licitatie publicd. Acestor solicitdn, Municipiul Sebes are abligatia de a le rispunde In termen de 3
zile lucratoare de la data depunerii.

3.4. Dupd expirarea termenului limitd pentru depunerea ofertelor, plicurile sigilate se predau
comisiei de evaluare.

3.5. Deschiderea plicurilor se face de cétre comisia de evaluare, la data si la ora specificate in
anunful licitatiei, in gedingd publici. Participantii la licitafie si/sau persoanele imputernicite de acestia
pot participa la sedinta de licitafie, fard insa ca participarea acestora s fie obligatorie.

3.6. Dupé analizarea documentelor aflate in plicul exterior, se vor elimina acele oferte care nu
respectd sau nu intrunesc toate ceringele formulate la pet. 3.7. 51 3.8. ale caietului de sarcini.

3.7. Dupi analizarea documentelor din toate plicurile exterioare Inregistrate pand la data si
ora limita a depunerii, publicate in anuntul licitatiei publice, secretarul comisiei de evaluare va Incheia
procesul-verbal de consemnare a rezultatelor analizei.

3.8. Dupd incheierea procesului-verbal de la pet. 3.7. in cazul ofertelor declarate valide,
comisia de evaluare poate trece la deschiderea plicurilor interioare care contin oferta propriu-zisa.

3.9. Pe baza criteriului de la pct. 2.1. cap. 2. Partea a-1I-a, comisia de evaluare va stabili oferta
castigitoare si va incheia procesul-verbal final cuprinzind rezultatele evaluérii, care va fi semnat de
toti membri comisiei.

3.10. In termen de o zi lucritoare de la data incheierii procesului-verbal de la pct. 3.9. comisia
de evaluare va intocmi un raport pe care il va comunica Primarului Municipiului Sebes.



3.11. Pe baza procesului-verbal final al licitatiei, secretarul comisiei va intocmi anungul
cuprinzind rezultatele procedurii, care va fi semnat de tofi membrii comisiei g1 afisat la sediul
institufiei §i care va fi publicat pe site-ul Primariei Municipiului Sebes.

3.12. Impotriva procesului-verbal final cuprinzand rezultatele licitafiei si a anunjului de la pet.
3.11., participantii la licitafie pot formula contestatii.

3.13. Contestatiile se depun la comisia de solutionare a contestatiilor, in termen de 3 zile
lucrdtoare de la data procesului- verbal de la pet. 3.12. Contestatiile primite vor fi analizate si
solufionate de comisia de solutionare a contestatiilor in termen de 3 zile lucratoare, calculate de la
expirarea termenului de depunere.

3.14. Rezultatele solutiondrii contestatiilor primite de citre comisia de la pet. 3.13, se vor
consemna intr-un proces-verbal, pe baza cdruia se va intocmi i afisa anuntul final cuprinzand
rezultatele licitatiei la incheierea procedurii.

3.15. Cele doud comisii (comisia de evaluare si stabilire a ofertei céstigatoare si comisia de
solutionare a contestatiilor) se constituie prin hotararea organului deliberativ local,

3.16. Comisiile de la pet. 3.15. se constituie dintr-un numér impar de céte 5 membri cu drept
de vot, fiecare. Fiecarui membru ii corespunde cate un membru supleant.

3.17. Ambele comisii sunt conduse de citre un presedinte, numit din rndul celor 5 membri.
Presedintii celor doud comisii vor avea In mod obligatoriu calitatea de consilier local,

3.18. Pe langa cei 5 membri cu drept de vot, fiecare comisie are in componenfd cite un
secretar, persond cu studii superioare care asigurd lucririle tehnice ale acesteia. Secretarul comisiei
nu are drept de vot, iar calitatea de functionar public a acestuia nu este obligatorie.

3.19. In cazul in care, din motive temeinice, un membru prim nu poate fi prezent la lucririle
comisiei, acesta va fi inlocuit de membrul supleant,

Cap. 4. Anularea procedurii de licitatie publica

4.1. In cazul in care pana la data comunicérii rezultatelor licitatiei, dar nu mai tirziu de data
incheierii contractului de vanzare la notar public, se constatd incilciri ale prevederilor legale care
afecteazd procedura de licitafie sau care fac imposibila incheierea contractului de vanzare, Municipiul
Sebes poate anula procedura de licitatie publici.

4.2. Procedura de licitatie se considerd afectatd dacd sunt intrunite cumulativ dous condifii:

a) dacd n cadrul procedurii sau In modul de aplicare al acesteia se constat erori sau omisiuni
care au ca efect incélcarea principiilor de la Art. 311 Cod administrativ, si

b) dacd Municipiul Sebes se afla in imposibilitate de a adopta mésuri corective, firi ca acestea
sd conduci la Incilcarea principiilor respective.

4.3. Anularea procedurii licitafiei publice se comunici, in termen de 3 zile lucritoare de la
data lufirii masurii, tuturor participantilor la licitaie si se va consemna printr-un anunf, care se va
afiga, de indat3, la sediul Primariei Municipiului Sebes si care se va publica pe site-ul acesteia.

Cap. 5. Incheierea contractului de vinzare a imobilului

S.1. Contractul de vanzare a bunului care face obiectul licitafiei se va incheia in limba romana,
intre Municipiul Sebes, reprezentat prin Primar, in calitate de vanzitor s1 cagtigatorul declarat al
licitatiei, in calitate de cumpdritor, in formi autentificati de ciitre notar public.

5.2. Contractul de la pct. 5.1. se va incheia numai dupi plata de catre cumpdrdtor, in favoarea
Municipiului Sebes, a prefului integral al bunului care face obiectul vanzirii, intr-o singura trangi.
Nu este admisi plata partiald (in transe) a prefului vanzarii. Preful poate fi platit de cétre cumpérator
prin oricare mijoc de platd prevazut de lege.

5.3. Cheltuielile notariale pe care le presupune incheierea contractului de la pet. 5.1. inclusiv
taxele notariale aferente cad, in totalitate, in sarcina cumpéritorului - cagtigitorului licitatiel.

5.4. Contractul de la pet. 5.1. se va Incheia in termen de maxim 60 de zile de la data finalizirii
procedurii de licitatie publica.



5.5. In cazul in care ofertantul declarat cagtigitor refuzi Incheierea contractului, acesta pierde
garantia de licitafie in cuantum de 18.100 lei, procedura de atribuire se anuleazi, urmand ca
Municipiul Sebes si reia procedura in baza aceleiasi documentatii de atribuire.

5.6. In cazul in care, in termenul de la pct. 5.4, Municipiul Sebes nu poate incheia contractul
de vanzare cu ofertantul declarat cAstigitor din cauzi ci acesta se afla intr-o situatie de fortd majora
sau in imposibilitatea obiectivd de a nu putea incheia contractul, Municipiul Sebes, poate declara
castigatoare oferta clasatd pe locul doi, daca aceasta existi si este admisibila.

5.7. In cazul in care, in situafia de la pet. 5.6. nu existd o altd ofertd clasati pe locul doi
admisibila, actuala procedurd de atribuire se anuleaza, urmand a se declansa o noud procedurd, in
baza aceleiasi documentatii de atribuire.

Cap. 6. Cai de atac

6.1. Procesul-verbal final al licitatiei publice i anuntul cuprinzind rezultatele procedurii, de
la pet. 3.14. pot fi atacate de citre oricare dintre participantii la licitatie, in termenul si in conditiile
Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, la Tribunalul Judetean Alba.

6.2. Depunerea unei contestatii, in sensul celor de la pct. 6.1. suspendi incheierea contractului
de vanzare la care se referd pet. 5.1.



PARTEA a I1I-a FORMULARE

Formular - F1

CERERE

de participare la licitatie publici

SubSeMNALUI/SUDSCIISA .vvvvevirseerincmenreersassecssssssessessrsssssssssesesesmesneseesssssssses » cu adresa de
domicilin/avand  SediUl N wccriiecerrnrrinsectes s seseestsssesessesersesseressseeesseemse s s eess e sese e seen e
telefon ...uonveeveesiinnennene s FAX ivrversrnerannnnnes 21 LM sosen e Tt eassesnisesessbesre e e e vres .
solicit inscrierea la licitatia publlci avand ca obiect atribuirea contractului de vinzare a
imobilelor clidiri §i teren situate in Municipiul Sebes, b-dul L. Blaga, nr. 4, inscrise in CF nr.
100232 Sebes, domeniul privat al Municipiului Sebes.

Data i OFERTANT

Notd: Cererea de participare la licitatie (F1), dup4 Inregistrare, se atagaza pe plicul exterior



Formular - F2

FISA DE INFORMATII GENERALE PRIVIND OFERTANTUL

1) Ofertant: nume, PrenUmMe/dENUINITE. ........ccv..ivirneeeieeeereeee e oo ees s eseeses s eeeeeeee oo
2) DOMiCIHULSEAIUL.......cecee ettt et eee st e ee et st e eeeeses

B iLel e e e o issssscammmmne oo} T ———
AY E-MBILv oo e et e ettt ee e st

Data OFERTANT

Nota: Se introduce in plicul exterior



Formular F3

DECLARATIE
PRIVIND EVITAREA CONFLICTULUI DE INTERESE

Subsemnatul/Subscrisa R e e eneenee e, QOMICHEAY CU sediu] in
in calitate de ofertant, in cadrul procedurii de licitatie publici avand ca obiect atribuirea contractului
de vinzare a imobilelor cladiri si teren situate in Municipiul Sebes, b-dul L. Blaga, nr. 4 inscrise in

CF nr. 100232 Sebes, domeniul privat al Municipiului Sebes, aprobata prin H.C.L. nr. /2024,
declar urmitoarele:

- nu am/nu avem, direct sau indirect, nici un fel de interes economic, politic sau de alti natura
in relatia cu Autoritatea organizatoare a licitagiei publice, ori cu unul sau maj muifi dintre membri
comisiei de evaluare, care ar putea afecta independenia si/sau impartialitatea acestora, pe parcursul
procedurii de licitatie publici;

- nu sunt rudd sau afin, pana la gradul al doilea inclusiv, cu nici unul dintre membri comisiei
$1 nu ma aflu in relaii comerciale sau de decizie cu nici unul dintre acegtia;

- declar deasemenea, ci toate informatiile cuprinse in prezenta declaratie sunt complete si
corecte in fiecare detaliu i consimt ca Autoritatea s3 poata solicita orice alte informatii suplimentare
sau clarificdri, pe care le va considera necesare in prezenta proceduri de licitatie publica.

Declar c&, am luat cunostinga de faptul c&, orice afirmatie neconforma cu adevirul, sau orice
omisiune din prezenta declaratie, are semnificaia falsului in declaratii, fapta previzuta $1 sanctionati
de legea penali in vigoare,

D i R — OFERTANT

Noti: Se intoduce in plicul exterior



Formular - F4

Subsemnatul(a)/Subscrisa , domiciliat(d)/cu sediul
, legitimat cu ClI seria , nr.
. avand CNP/CUI , formulez prezenta:
OFERTA DE CUMPARARE

a bunurilor imobile cladiri §i teren, imobile care face obiectul licitatiei publice ce va avea loc

la data de ora , situate In Municipiul Sebes, b-dul L. Blaga, nr. 4, inscrise in
CF nr. 100232 Sebes.

Ofer preful de 1&i.
Data OFERTANT
PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL Muiigipiul Sebes
Consilier Local SERBANESCU RADU CALIN VLAD CRISTINA EIlENA

Nota: se introduce in plicul interior





