ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.20/2025
Privind aprobarea vanzarii cu drept de preemtiune a imobilului teren intravilan
in suprafati de 53 mp., situat administrativ in Municipiul Scbes,
str. Cilarasi, nr. 1B, inscris in C.F. nr. 70671 Sebes

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud. Alba;

intrunit in sedinga publica ordinara din data de 30.01.2025, ora 14,00;

Luand in dezbatere proiectul de hotdrare privind aprobarea vanzarii cu drept de preemtiune
a imobilului teren intravilan in suprafatd de 53 mp., situat administrativ in Municipiul Sebes, str.
Calarasi, nr. 1B, inscris in C.F. nr. 70671 Sebes:

Analizand:

- Cererea dlui. Gatea Tenie, inregistrati sub. nr. 19672/21.03.2024, prin care solicita
cumpdrarea terenului aferent constructiei proprietate personald;

- Contractul de inchiriere teren nr. 23/17296/08.05.2017, titular Gatea Tenic;

- Actul aditional nr. 2/2024;

- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 81032257, domeniul privat al Municipiului
Sehes;

- CF nr. 70671 Sebes;

- H.C.L. nr. 40/2021 privind aprobarca Regulamentului privind procedura de vénzare a
bunurilor imabile (terenuri i constructii) aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes;

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

- Studiul de oportunitate privind aprobarea vanzirii cu drept de preemtiune;

- Referatul de aprobare al initiatorului proiectului de hotérare, Primarul Municipiului
Sebes, nr.3268/21.01.2025;

Avind in vedere raportul de specialitate comun nr. 3349/21.01.2025 intocmit de
Compartimentul Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari si Compartimentului
Contencios Juridic, Administratie si Transparentd Decizionald, raportul de specialitate
nr.3646/22.01.2025 al Servicinlui Contabilitate si Monitorizare si raportul de specialitate
nr.3647/19/23.01.2025 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.54/2025 al Comisiei pentru administratie publicd locala, juridicad si de
disciplina si avizul nr.60/2025 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante
din cadrul Consiliulu1 Local al Municipiului Sebes;

Vazand prevederile art. 364 alin. (1), (2) si (3) din O.U.G. nr. 57/2019 — privind Codul
Administrativ, cu completirile si modificarile ultericare:
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“ART. 364
(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (). in cazul unwi teren aflar in
proprietatea privatd a statului sau a unitafii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de buna-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemtiune la
cumpdirarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vainzare se stabileste pe baza wnui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judefean. dupd cac.

(2) Proprictarii constructiilor prevazute fa alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile
asupra hotardrii consiliviui local sau judetean si isi pot exprima opfiunea de cumpdrare in frermen
de 13 zile de la primirea notificdrii,

(3) Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura licitatiei publice.”

In temeiul prevederilor:

- Art. 354 5i 355 din O.U.G. nr. $§7/03.07.2019 privind Codul administrativ;

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

- Art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. ar. 57/2019 privind Codul administrativ;

in baza art. 139 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.] Se insuseste Studiul de oportunitate privind aprobarea vinzirii cu drept de
preemtiune a terenului in suprafatd de 53 mp. aferent imobilului constructie. situat administrativ
in Municipiul Sebes. str. Calarasi. nr. 1B, inscris in CF 70671 Sebes. conform Anexei |, parte
integranti din prezenta hotirdre.

Art.2. Se aproba vanzarea cu drept de preemtiune a terenului in suprafata de 53 mp. aferent
imobilului constructie, situat administrativ in Municipiul Sebes, str, Calarasi. nr. 1B. inscris in CF
70671 Sebes. aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes, cu respectarea prevederilor Art. 364
din O.U.G. or. 57/2019 privind Codul administrativ.

Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR
—S.C. AXACOSULT S.R.L. avind ca obiect determinarea valorii de piata a imobilului teren situat
in Municipiul Sebes. str. Calarasi. nr. 1B, inscris in CF 70671 Sebes, aflat in domeniul privat al
Municipiulur Sebes, cu nr. de inventar 81032257, in vederea vanzarii, conform Anexei 2, parte
integranta din prezenta hotérare.

Art4. Vinzarea prin valorificarea dreptului de preemtiune de la art. 1 se face cu pretul de
30.000 lei, la care se adaugd cota TVA de 19%. Contractul de vanzare-cumpirare se va incheia
dupd achitarea integrala a pretului de vanzare.

Art.S. Se imputerniceste Primarul Municipiului Sebes s3 semneze contractual de vanzare
cumpdrare.

Art.6. Contractul de inchiriere nr. 23/17296/08.05.2017, va inceta, numai dupd vinzarea
efectiva a terenului care face obiectul vanzarii.

Art.7. Cu ducerea [a indeplinire a prezentei hotérdri raspund Primarul Municipiului Sebes
prin Compartimentul Patrimoniu s$i Coordonare Asociatii de Proprietari. Compartimentul
Contencios Juridic, Administratie st Transparentd Decizionald, Compartimentul Buget, Finante,
Contabilitate, Salarizare si Serviciul Venituri,
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Art.8. Prezenta hotarare poate fi atacata de citre persoanele indreptatite, in termenul si in
conditiile prevazute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prezenta hotdrdre va fi afisati. se va publica pe site-ul primariei i in monitorul oficial al
Municipiului Sebes $1 se comunici:

» Institugiei Prefectului Judetului Alba

» Primarului Municipiului Sebes;

> Vieeprimarului Municipiului Sebes:

» 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;

» dlui. Gatea Tenie, Municipiul Sebes, str. Pardngului, nr. 14,

Sebes la 30.01.2025

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Consilier local, Popa Dumityu Emil SECRETAR GENERAL Mpnicipiul Sebes
VLAD CRISTINA ELENA

Total consilier: locali |9

Prezenti 19
Pentru L6
Impotriva s
Abtineri 3

Neparticipare la vot

2 ex. MO/CG/CV  contine 3 pagini si anexe pagina 3 din 3



Anexa 11a H.C.L. 22 nozs

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemtiune a terenului in suprafata de 53 mp.
aferent imobilului constructie, situat administrativ in Municipiul Sebes,
str. Cilidragi, nr. 1B, inscris in CF 70671 Sebes

Capitolul I. DATE GENERALE ALE STUDIULUI DE OPORTUNITATE

Terenul in suprafati de 53 mp. este situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Calarasi,
nr. 1B si reprezintd terenul aferent constructiei proprietatea d-lui. Gatea Tenie, constructie edificatd
in baza autorizatiilor de construire nr, 31/1616/1993 si nr. 224/2002, iar certificatul de atestare a
edificarii constructiei a fost eliberat cu nr. 886/2007.

Terenul este inscris in C.F. nr. 70671 Sebes — domeniul privat, cu nr. de inventar 81032257
si valoarea de 24.500 lei.

Capitolul II. MOTIVATIA VANZARII

Vanzarea ese indicatd de motive de ordin legislativ, financiar si juridic.

1. Motivatia pentru componenta legislativi:

- potrivit dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. ¢) din Ordonanta de Urgenti nr. 57/03.07.2019
privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare, ,,.Consiliul Local exercitd
atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, oragului sau municipiului”,
iar In exercitarea acestor atribufii, potrivit art. 129 alin. (6) lit. b) din acelasi act normativ "Consiliul
Local hotiriste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosind gratuitd sau
inchirierea bunurilor proprictate privatd a comunei, oragului sau municipiului, dupd caz, in
conditiile legii”

- potrivit art. 363 alin. (1) din Ordonanta de Urgen{d nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare, vAnzarea bunurilor din domeniul privat al
statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, cu exceptia cazurilor
in care prin lege se prevede altfel;

- in conformitate cu dispozitiile art. 364 alin. (1) i (2) din Ordonanta de Urgentd nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, .,in cazul
vanzirii unui teren aflat in proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe
care sunt ridicate constructii, constructorii de bunii-credin{a ai acestora beneficiaza de un drept de
preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor. Preful de vanzare se stabilegte pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.

Proprietarii constructiilor previzute la alin. (1) sunt notificafi in termen de 15 zile asupra
hotararii consiliului local sau judefean si i3i pot exprima opfiunea de cumpdrare in termen de 15 zile
de la primirea notificarii.”

2. Motivatia pentru componenta economico-financiara:
- administrarea eficientd a domeniului privat al Municipiului Sebes prin atragerea de venituri
financiare suplimentare la bugetul local prin incasarca contravalorii terenului véndut (teren ocupat

de constructii), taxe g1 impozite.

3. Motivatia pentru componenta juridica:

- reglementarea situafiei juridice a terenurilor aferente construcfiilor, in sensul intrarii
acestora in proprietatea detinitorilor constructiilor (la fel ca terenul aferent apartamentelor), {indnd
cont cd acesta nu este necesar unei extinderi a domeniului public;

- acest teren nu este necesar municipiului fiind ocupat de o constructie proprietate privati a

cetidteanului.



CAP. III. ELEMENTE DE PRET

Valoarea rezultati din raportul de evaluare, care este §i valoarea de inventar, a terenului in
suprafafi de 53 mp, este de 24,500 lei.

Deoarece, la valoarea propusi de evaluator se va adauga cheltuiclile ficute in vederea
vanzarii (documentatie topo-cadastrala si raport de evaluare), valoarea de vénzare a imobilului teren
in suprafati de 53 mp. este de 30.000 lei, la care se adaugl cota TVA de 19%.

CAP.1V. MODALITATEA DE VANZARE

Procedura de vanzare propusa este directd fiind indeplinite conditiile art. 364 alin (1) din
Ordonanta de Urgenfd nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare, “in cazul vanzérii unui teren aflat in proprietatea privata a statului sau a
unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni-credintd ai
acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpiérarea terenului aferent constructiilor.
Pretul de véanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau
judetean, dupa caz.”

Contractul de vAnzare - cumpdrare se va incheia in forma autentic de céitre un notar public,
taxele aferente urménd a fi suportate de citre cumparétor.

CAP. V. CONCLUZII
Domnul Gatea Tenie define in prezent in chirie acest teren fiind titularul Contractului de

inchiriere teren nr. 23/17296/08.05.2017. Inchirierea terenului s-a facut succesiv inca din anul 2007,
data edificirii constructiei, contractul fiind valabil pana la data de 12.11.2025.
Considerim cd nu exista impedimente legale pentru vénzarea acestui teren.

PRESEDINTE DE $EDIN1‘A SECRETAR GENERAL .‘Ilrﬂ’NIClPlUL SEBES
CONSILIER LOCAL POPA DUMITRU_#\IIL VLADC RISTIIL ';A ELENA
(In /l'\
7 .
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN
CF 70671 Sebes

mun. Sebes, str. Cdlarasi, nr. 1B, jud. Alba

Proprietar: Municipiul Sebes

DECEMBRIE 2024



Catre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUE SEBES

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan, situat in Sebes, str. Calarasi, nr. 1B, jud.
Alba, identificat juridic prin extrasul CF nr. 70671 Sebes, nr. cad. 70671 — curti constructii intravilan —
53 mp, teren aflat in proprietatea Municipiului Sebes Domeniul Privat, in scopul vinzirii de citre
proprietar:

La solicitarea dumneavoastrd am inspectat si evaluat terenul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezinti bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimat3 este valoarea de piata.

Accesul 1a proprietate se poate face din str. Calarasi.

Terenul este situat in intr-0 zond mixta, cu case de locuit si blocuri de apartamente, dar si spatil
comerciale. In prezent zona este in stagnare.

S-a inspectat zona de amplasare conform indicatiilor clientului. Inspectia a fost efectuatd in
data de 11.12.2024 din partea proprietarului terenului nefiind prezent niciun reprezentant.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilitafile necesare (energie electrica, apa, canalizare si gaze naturale
— la limita de proprietate).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentaiile puse la dispozitie de client (fard a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar).

Datele de baza ale raportului §i opinia evaluatorului, indicd la 11 decembrie 2024 o valoare de

piatd de:

V = 24.500 lei (douizecisipatrumiicincisutelei)

echivalent 4.929 euro 1a cursul de 1 euro = 4,9709 lei vatabil in 11.12.2024

pentru terenul evaluat, bazati pe valorile obfinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in
raport.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor si metodologiei de luecru

recomandate de citre Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).

ALBA IULIA Evaluator:
13.12.2024



CERTIFICARE

Prin prezenta, In limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate
in acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certificdm ci analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate §i reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificim ¢i nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legata de pirtile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatur cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din Standardele de Evaluare (SEV),
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insa, informatii importante
(suprafete gi alte clemente legate de identificarea tehnica si juridica a imobilutui) de la client.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
din membri autorizati special In acest sens de cétre susnumita organizatie.

La data elaboriirii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionala al ANEVAR si au competenta necesard

intocmirii acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

ec. Bratu Sorin Gheorghe ~ evaluator ANEVAR

.MUUZ Vs
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  Ipoteze si ipoteze speciale

La baza estimirii valorilor raportate stau o seric de ipoteze si ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimati in concordanfa cu aceste ipoteze,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmatoarele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile st documentele furnizate de citre solicitantul
lucririi si au fost luate in considerare fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelasi timp §i destinatar).

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ¢ proprictatea ar fi traversati de refele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele
descrise in raport. In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de
restrictie, evaluatorul neficdnd nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a Intocmi eventuale studii care si certifice daci proprietatea este
afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumi nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ci nu existd niciun fel de
contaminatii, iar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontaminarii.

Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitiilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdfii in conditiile §i tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la
data evalufrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzand posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator §i beneficiar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a ficut nicio masuratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din extrasul CF pus la dispozitie de cdtre reprezentantii proprietarului. Evaluatorul nu are
calificarea de a valida sau realiza documentatii topografice sau certificari de suprafete. Datele puse
la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumi nicio responsabilitate in
aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere,
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostinid de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatiti care
sd afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aga cum reiese din informatiile puse la dispozitie
de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.



¢ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau sa
depund mirturie in instanta relativ la proprietatea subiect.

e Nici prezentul raport, nici parfi ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului,

e Orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietii si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost
prevazuta in raport.

1.2.  Obiectul evaluarii

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren intravilan amplasat in Sebes, str.
Calaragi, nr. 1B, jud. Alba, in zona centrald a localitaii, avind suprafata de 53 mp cu front de 3,87 m.
Terenul este plan si are forma neregulata.

1.3.  Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este vénzarea terenului de citre proprietar, in cadrul
prezentei lucréri fiind estimatd valoarea de piata a imobilului prezentat mai sus aga cum este definitd in
standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior. Cladirea edificati pe terenul evaluat nu face obiectul prezentei evaluari.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client (extras
CF) fird a se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar.

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urmareste estimarea ,,valorii de piatd” a terenului subiect,

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piati a
imobilului prezentat, aga cum este aceasta definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatdl este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vanzdtor holdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent i fard
constrangere.

Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare la data
actuald, respectand ghidurile metodologice ale ANEVAR. Principalele norme de evaluare utilizate pe
parcursul evaludrii au fost:

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

- SEV 102 - Documentare si conformare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 104 — Tipuri ale valorii

- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile




1.6. Data evaluarii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
decembrie 2024, daté 1a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii decembrie 2024, data evaluirii fiind 11.12.2024, iar
data raportului 13.12.2024.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentata in RON si EUR,
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,9709 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaludrii.

1.8.  Modalitati de plata

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii, firg a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietétii

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuata in data de 11.09.2024, din partea proprietarului
terenului nefiind niciun reprezentant. S-au identificat ciile de acces si vecinatitile, analizind
documentele avute la dispozitie si situatia reald din teren.

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

Nu s-au efectuat masuratori ale proprietétii si nu s-au inspectat pértile ascunse ale proprietatii.

Nu s-au realizat investigafii privind eventualele contamindri sau infestari ale terenului subiect
sau ale proprietétilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprictatea evaluatd, s-a fotografiat proprictatea
evaluata §i zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utitizate au fost:

- Situatia juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliard specifici;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost;

- Solicitantul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluati (situatie juridica,
suprafete, documente topografice s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

- Presa de specialitate si evaluatori care 1l desfiisoara activitatea pe piata locald;

- Baza de date a evaluatorului;

- Informafii existente pe mica publicitate, piaja imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietd{i imobiliare similare din zona in care se situeazi proprietatea supusa evaluarii, sau
din alte zone similare.
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1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidenfial, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.

Nu acceptdm nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fic pentru alt scop, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fird obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei §i a contextului in care urmeazi si apari.

Publicarea, partiald sau integrala, precum i utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si
destinatarul atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cét
condiiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului
de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot avea o evolugie in timp
ascendentd sau descendentd, evolutie conditionatid de datele pietei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri
valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiul actual de dezvoltare al piefei specifice si scopului prezentului raport.
Dacd aceste premise se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate.

Neplata raportului i} face inutilizabil, exonerand evaluatorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Identificarea proprietatii
2.1.1. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezinid evaluarea imobilului teren intravilan amplasat in Secbes, str.
Calaragi, nr. 1B, jud. Alba, in zona centrali a localitafii, avind suprafata de 53 mp cu front de 3.87 m.
Terenul este plan si are forma neregulata.

2.1.2. Accesul
Accesul la proprietate se poate face din str. Caldrasi (drum asfaltat).

2.1.3. Asigurarea ¢u utilititi

Zona de amplasare este dotatd cu utilitati (energie electrici, apd, canalizare §i gaze naturale — la
limita de proprietate). Starea fizici a refelelor este buni.

2.1.4. Situatia juridici

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 70671
Sebes, nr. cad. 70671 — curti constructii intravilan — 53 mp, nr. cad. 70671-C1 — Nr. niveluri: 1%
S. construitd la sol: 53 mp, Sifondrie, magazin ambalaje si grup sanitar, cu regim de indltime P,
edificatd in anul 2007, suprafata desfasuratd 53 mp; proprietar Municipiul Sebes Domeniul Privat in
cota de 1/1 teren, Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, act administrativ nr. adeverin{a
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nr. 78294 din 11.09.2024 emis de Mun. Sebes, act administrativ nr. HCL nr. 229 din 29.08.2024 emis
de Consiliul Local al Mun. Sebes, inch. nr. 21472/25.09.2024 si Gatea Tinie in cota de 1/1 construclii,
Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Construire, act autorizatie pentru constructie de lucrari
nr. 31-1616-1993 si nr. 224-2002 emis de Primiria Municipiului Sebes (si a certificatului de atestare a
edificdrii constructiei nr. 886-2007), inch. nr. 2189/14.03.2007.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior. Clédirea edificatd pe terenul evaluat nu face obiectul prezentei evaluiri.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozifie de client (extras
CF) fard a se face investigatii sau verificdri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar.

2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiul Sebes cu sediul in Sebes, str. Piata Primiriei, nr. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201,

2.2, Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliar se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi deoarece este o piati cu
un numdr relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari. fiind deseori
influentatd de factori externi perturbatori: reglementdrile guvernamentale si locale, politicile de
creditare ale detinatorilor sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numirul de locuri de
munca, ete.

Cererea si oferta de proprietai imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand de cele mai multe ori un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvoltd greu, iar cererea poate s se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd (piata cumpiératorului) sau exces de
cerere (piata vinzatorului) si nu echilibru.

Cumparatorii §i vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare
nu au loc In mod frecvent.

De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietdfile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, fapt ce le face putin
lichide, procesul de vénzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datoritd tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni si exogeni ai proprietitii. In functie de nevoile, dorintele. motivatiile.
localizarea si tipul participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietdfile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la rindul lor, pot fi impartite in piefe mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.2.1. Piata imobiliari specificd proprietiitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al majoritatii localitatilor din Roménia, a
fost caracterizatd de o crestere constanti a prefului terenurilor pana inclusiv in prima jumitate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducind atit la prefuri mari ale imobilelor, cét 51 la un numdr
mare de tranzactii. Dupa aceastd efervescenti imobiliard, a urmat o scidere drastici a pretului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piatd §i a indspririi
conditiilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost
cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitatii, terenuri fAra utilitafi. Aceasta scadere brusci a



fost urmati apoi de o scadere mai putin accentuati dar continui pana in 2016, ulterior fiind vizibila o
revenire atdt ca si numdr de tranzactii, cat si ca valori.

Pentru 1identificarea pietei imobiliare specifice proprietdtii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluati este un teren amplasat in cadrul unei zone
comercial-rezidentiale, cu blocuri de apartamente si case de locuit unifamiliale, dar si spatii
comerciale. Acegti factori, dar §i caracteristicile terenului si faptul ci pe teren este edificati o
constructie comerciald ne-au condus la analiza in principal a proprietitilor cu destinatie comercial sau
rezidentiala din zonele centrale sau mediane ale localititii Sebes, luand in considerare atét ofertele, cat
§i tranzactiile privind terenurile din municipiul Sebes.

Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifici se defineste ca fiind piata
terenurilor comerciale intravilane amplasate in zonele centrale sau mediane ale municipiului Sebes.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

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

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

Oferta de terenuri pentru vdnzare in intravilanul municipiului Sebes este segmentati pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- lerenuri cu suprafete medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societdfi comerciale private;

- administratia locala;

- 1investitori si speculanti pe piata imobiliara.

Persoanele fizice detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrind in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor sau ca §i mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piaja imobiliara fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datorAndu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societdfilor comerciale private sunt in general proprietiti pe care acestea le
detin Tn exces fatd de necesitdtile lor curente.

Investitorii si speculantii de pe piata imobiliard oferd la vanzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinatie rezidentiald, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizitionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafefe mari rezultate in urma comasarii unor suprafefe mai reduse
achizitionate in diverse etape de investifii, cu intentia de a le vinde citre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (consiructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc. D

in prezent oferta este neelasticd, in sensul ci existenfa unei cereri solvabile relativ scazute a
condus cdtre un numar redus de tranzactii efectuate, valorile posibil de obtinut fiind de multe ori greu
de estimat in conditiile In care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vinzare medie a unui teren
oferit pe piafd este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului si interesul manifestat de
potentialii cumpdritori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifest3 dorinta
de cumpdarare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, Intr-un anumit interval de timp.
Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde s varieze in functie de schimbdrile de cerere, fiind astfel influentati de cererea curent.
Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.



Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzati de cresterea
interesulul investifional si a nivelului creditirii.

Cererea solvabild este una medie atdt ca si nivel (numir de cereri) cat si ca si putere de
cumpdrare.

Pentru proprietitile de tip teren din micile orage cererea se manifesta in special din partea
urmatoarelor entitati:

- societdfi comerciale roménesti sau stréine pentru constructia de unitati industriale, comert

(en-gros, retail, ete.) san logistica in zonele respective;

- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarca de proiecte imobiliare rezidentiale sau
industriale;

- o altd categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru
cumpdrarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc si achizifioneze
proprietd(i ca investitie imobiliara i care actioneaza fie in directia comasarii unor suprafete
de teren cu intentia de a revinde unor alti investitori strategici ce dezvoltd proiecte
imobiliare, fie actioneazi singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptdnd un eventual beneficiu adus de o posibild crestere viitoare a pietei
imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiazi o directie
clara a societdtilor comerciale roménesti sau striine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru construcfia de unititi
industriale, comert sau logisticd, care preferd in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitdfi, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte bund. Din aceste considerente
prefurile pe care sunt dispugi sa le pliteasca sunt In general mai mari.

O alta direcfie de comportament o au societdtile comerciale sau persoanele fizice ce doresc si
cumpere terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei in subcategorii:

- dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,

etc.) care preferd locatii de dimensiuni medii si mari

- persoane fizice care achizitioneaza teren pentru constructia de locuinte proprii, care prefers
locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietitii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazd cererea unei proprietiti, atit ca numir de potentiali cumpdritori cAt si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Municipiului Sebes, apreciem ci existd o cerere potentialdi medie de terenuri
intravilane. Cererea solvabila se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpdaratori fiind in general
persoane fizice sau juridice ce doresc achizitionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor proiecte
imobiliare (magazine, locuinte individuale, de tip duplex sau chiar blocuri de locuinge).

Ceea ce face ca cererea solvabila si fie mult mai redusa decit cererea potentiala sunt costurile
destul de ridicate ale finanfirii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeazi imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piafa terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale tarii a fost caracterizati de
0 cregtere constanta a prefului terenurilor pdné inclusiv fn prima jumdtate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducind atat la prefuri mari ale imobilelor, cat si la un numar mare de tranzactii.
Dupi aceastd efervescentd imobiliara, a urmat o scidere drastic a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piafd si a indspririi conditiilor de creditare in
special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localitétii, terenuri fard utilititi. Aceasta sciadere brusci a fost urmati apoi de o
scddere mai pufin accentuatd dar continua pana in 2016, ulterior fiind vizibili o revenire atat ca sl
numdr de tranzactii, cit si ca valori.



Evolutia crescitoare a preturilor pana la jumatatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:

- schimbarile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro

- cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificirii instrumentelor de

finantare a cumpararii de proprietiti imobiliare

- dezechilibrul existent intre numarul de proprietiti disponibile la vinzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in crestere)

- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliard a orasului si imprejurimilor acestuia.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decit
cererea, piata putdnd fi considerata o piatd a cumpdritorilor.

Au fost analizate nivelul §i evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piatd pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor libere in arealul de piata delimitat. In urma analizei intervalele de
tranzactionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiati sau in zone similare, este
in plaja 70-100 euro/mp.

3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare selectati din diferite
variante posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabila financiar i are ca rezultat
cea mal mare valoare.

Cea mai buna wtilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

¢ ceamai buna utilizare a terenului liber;

® cea mai buni utilizare a terenului construit.

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

¢ permisibili legal;

¢ posibila fizic;

o fezabili financiar;

¢ maxim productivi.

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buni utilizare va fi
determinat? in situatia terenului cu destinatie comerciali din urmitoarele considerente:

¢ permisibild legal — zona de amplasare este una mixti comercial-rezidentiala, in zonZ fiind

edificate constructii rezidentiale si comerciale;

* posibild fizic — amplasarea terenului si prezenta utilitdtilor in zona au permis edificarea unei

constructii cu destinatie comerciali;

* fezabila financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioada de timp

rezonabila prin utilizare sau valorificare ca i teren cu constructii comerciale;

¢ maxim productivd — avand in vedere amplasarea, prezenia utilititilor si specificul actual,

aga cum am precizat §i mai sus, utilizarea comerciali este cea mai favorabili.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piai asa cum a fost ea
definitd mai sus.



Pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda de evaluare bazatd pe comparatiile
directe de piata, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentatd In cadrul lucririi si este limitata de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeazd, compara i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanga valorici pentru
loturi similare. Ea este o metoda globali care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vdnzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivd, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare iz fn considerare asemanarile si
deosebirile intre terenurile de evaluat si proprietatile similare cu proprietatea in cauza, si care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vinzare.

Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia amplasamentului;

discufit purtate cu clientul;

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

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al evalugrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de ciatre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

e documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;

¢ informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridic a terenului etc.;

¢ informatn privind piata imobiliard a Municipiului Sebes;

o cursul valutar comunicat de B.N.R.

O parte din aceste documente si informatil au fost puse la dispozitia evaluatorului de citre
client.

Veridicitatea §i corectitudinea informatiilor continute de acestea sunt in exclusivitate
responsabilitatea celor care le-au furnizat.

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are suprafata de 53 mp, cu front de 3,87 m, amplasat in zona centrald a
localitatii, are formd neregulatd, topografie pland, este amplasat in zona cu toate utilitdfile necesare
(energie electricd, apa, canalizare si gaze naturale la limita de proprietate), accesul fiind posibil din str.
Célarasi (drum asfaltat).

Evaluarea terenului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metodd atunci cdnd exista informafii privind vinziri comparabile.

Metoda analizeaza, compari §i ajusteaza tranzactiile i alte date cu importanta valorica pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere ~ oferta pe piata
imobiliarg, reflectate in mass-media sau alte surse de informare i se bazeazi pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in misura In care existi amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei i utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare, comparénd
apol aceste proprietafi cu cea de evaluat. T
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Premisa majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unel proprietdti imobiliare este n
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemindrile si diferentele intre proprietd{i, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanérile si deosebirile intre terenurile ,.de evaluat™
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactitle de proprietéti asimilabile celui de evaluat,

Caracteristicile, datele de comparatie $1 cele de ajustare sunt expuse in tabelul de catcul.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restriciii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vénzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice {dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilititi si Cea mai buni utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupa aplicarea ajustdrilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustiri brute.

Proprietatea evaluati

Proprietatea A

Proprietatea B

Proprictatea C

Zona Str. Célarasi str. M. Kogélniceanu | str.M.Sadoveanu str. Aviator Olteanu |
Data dec.24 dec.24 dec.24 iun.11
Suprafata (mp) 53 3249 500 187
Pref de vAnzare (eur/mp) 73 76 67,5
E;ﬁgrt:gede [apnisEts Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pret ajustar 73,00 76,00 67,50
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdiri 0,00 0.00 0,00
Pref ajustat 73,00 76,00 67,50
| Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale (0%%) Normale (0%)
Afustari 0,00] 0,00 0.00
Pret ajustat 73,00 76,01 67,30
28.06.2011 -
Conditiile pietei dec.24 dec.24-ofertd (-10%) | dec.24-ofertd (-10%) | tranzactic (executare
. silitid) (25%)
Ajustiri -7,30 AL 16,858
Pref ajusiar 65.70 68,40 84,38
Localizare Str. Céldrasi Mai slab (15%%) Mai slab (20%) Similar (0%)
Ajustari 9,56 13,68 .00
FPret ajustat 73,56 52,08 54,38
Forma Neregulatd Dreptunghi (-5%) Regulata (-5%) Regulatd (-5%)
Ajustiri -3,78 -4, 10 -4,22
Topografie Plan Plan (0%) Plan {0%) Plan {0%)
Ajustiri .00 0.00 0,00
Raport dimensiuni (L/1) | 53 mp, front387m |24 “}gbf/rf)“t Z6it| 565 m‘(”l grﬁf)“ 22m | 200 m'(’i(‘;ﬂfa')‘t 20m
Ajustar 15,11 821 8,44
Acces drum asfaltat drum asfaltat (0%) drum asfaltat (0%) drum asfaltat (0%%)
Ajustiri f3,0f) {100 {100
Pref ajustat 856,89 86,19 88,60

en. el, api-canal, gaze

en. el, apd-canal,

en. el, api-canal,

en. el., api-canal,

Utilitati disponibile gaze nat. - la gard gaze nat, - la gard gaze naturale - la
nat. - la gard (0%) (0%) gard (0%)

Ajustdri 0,00 0,00 ) 0,00

Pret ajustal 56,89 86,19 e 88,00




Cea mai buni utilizare ) Comercial Re;ﬁ?ﬁ:ﬁg‘% ) Rezidential (_10%) Re;gg:li;;;il;% )y
Ajustari 4,34 8,62 4,43
Pref ajustat 971,23 948/ 93,03
Ajustare totald netd 18,23 18,81 25,53
% Ajustari nete 24.,97% 24.75% 37,82%
AJustare totala brutd ) 40.39 42,21 SE7]
|94 Ajustari brute 55,33% 55,54% 50,33% |

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Drept de proprictate: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditiile pietei: comparabilele A si B au fost ajustate negativ cu 10% avénd in vedere

faptul ci acestea sunt oferte $i nu tranzaciii (marja de negociere); comparabila C,

tranzactionatd in 2011 a fost ajustati cu 25% datoritd cresterii piefel imobiliare in

intervalul de timp de la data tranzactiei;

Localizare: comparabila A a fost ajustatd cu 15%, iar comparabila B a fost ajustatid cu

20%, acestea fiind amplasate In zone mai slab cotate (str. M. Kogélniceanu, respectiv str.

Mihail Sadoveanu) decét zona de amplasare a terenului subiect;

Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (formi, topografie, raport dimensiuni

lungime/suprafata, acces), au fost necesare urmétoarele ajustari:

¢ la forma: toate comparabilele au fost ajustate cu céite -5% deoarece au forme regulate,
spre deosebire de terenul evaluat care are formi neregulata;

e la topografie: nu au fost necesare ajustiri deoarece toate comparabilele si subiectul au
topografie plani;

¢ laraport dimensiuni: s-au ajustat cu 20% comparabila A si cu cdte 10% comparabilele B
si C care au suprafata mai mare i raportul laturilor mai putin favorabil decét terenul
evaluat;

e la acces: nu au fost necesare ajustiri, comparabilele si terenul evaluat avand acces din
drumuri asfaltate;

Utilitati dispontbile: nu au fost necesare ajustéri deoarece comparabilele si subiectul au toate

retelele de utilitati la limita de proprietate;

Cea mai buna utilizare: s-au ajustat cu céite 5% comparabilele A si C care au utilizare

comercial-rezidentiald i cu 10% comparabila B care are utilizare rezidentiald, fafd de

terenul evaluat care are ca cea mai buna utilizare de teren comercial.

Valoarea de piatd unitard pentru terenul supus evaludril a fost estimatd ca fiind similard valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai pufine ajustin (ajustarea brutd

procentuald

cea mai mic#) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultati

pentru teren in urma abordarii prin comparatii de piatd este de 93,03 euro/mp, echivalent 462,44 lei/mp.
Astfel, valoarea terenului subiect este:

YV =

462,44 lei/mp x 53 mp = 24.509 lei

3.4. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarele valori:

Metoda comparatiei directe

Vea = 245.509 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicéirii metodei, si pe de alta parte
scopul evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului
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valoarea estimatd pentru proprietatea subiect va trebui s3 tind seama de valoarea obtinuti prin metoda
comparatiilor de piata.
Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a terenului evaluat este de circa:

V =24.500 lei (douizecisipatrumiicincisutelei)
echivalent 4.929 euro la cursul de 1 euro = 4,9709 lei valabil in 11.12.2024

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in raport si anexele acestuia.

Argumentele care au stat la baza elabordrit acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt;

¢ in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective asemanitoare si de posibilitatea
utilizirii reale a lor;
terenul este situat In zona centrali a localitatii;
cladirea edificata pe terenul evaluat nu face obiectul prezentei evaludri;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a tinut cont de preturile si
ofertele prezente pe piatd In zona respectiva sau in zone similare acesteia.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

5.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, autorizatie nr. 0235/2024, Tel./fax: 0258/806135, e-mail: contact{@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu raspundere limitatd, cu capital
roménesc avind ca obiect principal de activitate ,.consultanti pentru afaceri si management” si
realizand lucrari in urmitoarele domenii:

- evaluarea de societiiti comerciale - ¢valuarea intregii afaceri;

- evaluare de active ale societitilor comerciale (bunuri imobile si mobile);

- evaluarea de proprietati imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci §i gajuri), vanzare, proceduri de insolventd, aport la capitalul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizarii managementului societdtilor comerciale;

- intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (bdnci) sau
nerambursabile;
consultantd pentru crearea de noi societii, etc.

Membru echipei de evaluare propusd de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experienta §i pregitire
profesionald. fiind autorizafi in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nafionald a Evaluatorilor
Autorizati din Romdania (ANEVAR) inca 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;

¢ ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.

Personalul societdtii a urmat stagii de formare si perfeciionare in domeniul evaludrii de
intreprinderi, proprietifi imobiliare §i bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.

L/

\
15 "'m’“\f .l'f

7



ANEXE



W]

Comparabila A

R — T . i+ - o «
@ % e : - ; e v GO @
. A8 i - af - L TEC TR - RIS - T B o [+ ~ e 1 a-ue s ” 03 ree=zisse

o Dwinewis L7 Saheiand Rervan Hudroa

A g

+ DT2TOmAM

T e sed o9 aces teven Je
LMLEWE 31 2% L EA A TNE O W e
ALbedd Cu TRETL SALDLALL Tha
My b resc!

Taren D Vaniare in Sebeg S Mihar Kogalmtoary Comaios U

237177€ .

£ Sabas siba

Teren e winzare

- R Bo. & R OE @50 Qoudy ~ ¥ T o ROV

Descrere

Ma putin

[ R = [ -2 tﬁ E;i




Comparabila B

v ool oW e gess wo (s owm Fiw o= E¥on ok fFee o ox e ox

< Yo SI0RA D 10 SRR ARl et s pat TR - R R AL LRI Sy Le L Misn A e D2 TVt

28 € s cz @ whzoadimeieeie Mo 3re T taph @ seotololTpx @ Yigenge oo

¢ inapos il of Dmtpais (D Salvoark

ERLt

Tueren 300 Mo De Yarena nhobes Doeel Sopeaitiule Seminer ©

38000€ ..

£ Saces Az
Toron de vhnzare
x no
! e
i i
C i

& P fave =1 ) @ [i ?_

v w2 ox Wses x LEE o E¥rwow Qoiwox [l o® [Fes o

(] T OSIORETS o Sfela Lk ones G- nece-varcare 1 ek deur ulpelreshoonicomann- Do LEYTY

82 g o aie @y rronesTeasfll aoovr 9 Lapr @ amiteaeslU e B lards ouce
e .
& seaks sma

ir
i
T o
Descrieve
' L -
Mad pubn A

M 5 Cas =F e € lﬁ m

i~ - sy Sy W [ cemesnaee

Razvan Hodiea
A iagite

&, OTZICAENY

Tumt e Az T DE st teeTa e
aanaNe o &2 ok 16 THC D TT AT
gl o A CASAE
My et

Mese lermn masiv .
UsD/PY T2 o~ T O RO TR

I o ocasre wosmame [ T i

Mese lemn masiv

Mese lemn masiv
bucatarie

Mese lemn masly
bucatarie

M Mesymic A M2 O o Rou R




Comparabila C

Armplasare: Str. Aviator Olteanu
Caracteristici: suprafad 187 mp, front 18,50 m, topografie plana, forma dreptunghiulari
Data tranzactie: 28 iunie 2011

Pret tranzactie: 53.158 let. rezultdnd circa 67,50 euro/mp
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Amplasare in zona CF 70671
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Amplasare in zona CF 70671
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ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 70671

SRR COPIE

Carte Funciard Nr. 70671 Sebes
A. Partea |. Descrierea imobiluiui
2 Nr. CF vechit26304 Sebeg

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:2815
Adresa: Loc. Sebes, 5tr CALARASI, Nr. 1B, jud. Alba

Nr. |Nr. cadastral Nr.

crt|  topografic Suprafata* (mp) . ..Q!J;gwatli { Referinte

Teren impigjmuit;
= 70_?7_1 U [ — __?_3_ Imohil Impregmuit cu gérd dm zidarie

Constructii

crt | Nrcadastrai Adresa - Observatii / Referinte

Nr. topografic

AL 70671.C1 Loc. Sees, Str CALARASI, Nr 1B, jud fNr. mveluri:l; 5. construita la soi:33 mp;  Sifenarie,
| ‘ Atba 1 magazie ambalaje si grup sanitar, cu regim de inaltime P,
b 3 = e edificata in anul 2007, suprafata desfasurata 33mp

B. Partea Il Proprletan si at:te
Inscrieri privitoare la dreptul de pmpﬁel:ate $I alte drepturi reaIe K Referinte

12189 / 14/03/2007 B o Y cin, N W B, -

Contract De Donatie nr. D _
| B1 intabulare—drept— de—PREIPN-EHrFE—dubandﬁ “prir- Enmmt»e cota, Ak i
‘actunla—H —cota—tmtisda—3 . - i " AR D

el —— et L LR A LAY
‘Autorizatie Pentru Cnnst‘rucﬁe De Lucrari nr. 31-1616-1993 si nr 224-2002 emis de Primaria Municipiului|
‘Sebes (gi @ certificatilui de atestare a edificdrii constructiei nr 836-2007);

. 83 intabufare, drépt.de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota, AL '
L actuala 1/1 teta initiala 1/1 |

1) GATEA TINIE' _
(21472 / 25/0972024 |
Act Administratiy nr. adeverinta nr. 78294, din 11/09/2024 emis de Mun, Sebes; Act Administrativ nr. HCL
nr. 229, din 29/08/2024 emis de Consiliul Locat al Mun. Sebes:

g4 lntaﬁuja‘re ,drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) AL ]
| .{1) MUNICIPIUL SEBES, CiF:4331201, domeniul privat

111, cota initiala 171

'se Toteaza faptul ca imobilul de sub AL este situat ir intravilanil| TAL AT
localitati
Bg 52 noteaza adresa imobilului de sub Al ca fiind: Sebes, Str CALARAS! - Al ALl o
| INr. 1B
'se actualizeaza datele tehnice ale constructiei C1 Tn sensul ca se Al, A1l

' 7' linscrie suprafata construitd la sol ca fiind de 53 m.p. |

C. Partea Ilf. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
| NUSUNT
Devcratienil Care Lonfing doales G earmetar fre e il goosiefal de preve Jenio Regulasenivic (UE) 07 675 [ t6 gi Legil 1900318 Fagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 70671 Ccnmuna/Ora;/Mgnr_‘cipfu: Sebes

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral Suprafata (mp)*

Gbservatii / Referinte-

70671

53 Imobii imprejmuit cu gard din zidarie

* Suprafzta este determinata in planul de praiectie Sterec 70.

_ DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare |a teren-

nr | Categorie [intra | Suprafata 5 . - :

cr | folosints |vian] " (mp) Tarla Parcela Nr. topo QObservatii / Referinte

L curti oAl "53| - -

canstructii ot g TR |
Date referitoare 1a constructjii
- Destinatie Situatie N ‘
Crt , quir Eonetrictic Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
- constructii Nr. niveluri:l; 5. censtruita {a sol53 mp;

AL1d '?F]E'.-I'I—CI industriale si 53 Gy ger Siforarie, magazie ambalaje si grup sanitar, cu

adilitare regim de inaltime P, edificata in anui 2007,
suprafata desfasurata 53mp

Lungime Séqn'lent;e

1) Valorile lunglmilar segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

| 1 2 10.948
L2 e B 4327
| ) 4 2.441
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Carte Funciara ?_Vr. _706 71 Comuna/Oras_!Mynr'cipiu: Sebes

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfargit ™ (m) s
2 5 5.85 Pl
A
5 ) 2616 |
B i 3.353 -
7 8 7.231)
8 1 3.874)

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterec 70 $i sunt rotunjite Ja 1 mitimetru.
== Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.
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