ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.217/2025

Privind aprobarea preluarii Contractului de concesiune nr. 578/26.01.1995
in favoarea noului dobénditor al imobilelor inscrise in CF nr. 97163 Sebes

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta publica ordinard din data de 31.07.2025, ora 14,00;

Ludnd in dezbatere proiectul de hotirdre privind aprobarea preludrii Contractului de
congcesiune nr. 578/26.01.1995 in favoarea noulw dobénditor al imobilelor inscrise in CF nr. 97163
Sebes;

Avind in vedere:

- Cererea domnului Ciucur Gligoritd Cosmin, in calitate de imputernicit al Divers Expres
S.R.L., prin procura notariald cu incheierea de autentificare nr. 1119/18.10.2023, inregistrata la
institutia noastrd sub nr. 17505/12.03.2024;

- Contractul de concesiune nr. 578/26.01.1995;

- Contract de vanzare-cumpérare imobile constructii inscrise in  CF nr. 97163 Scbes,
autentificat la Notar public Beldean Gheorghe, cu Incheiere de autentificare nr. 197 din
23.01.2025;

- Certificatul de inregistrare Divers Expres S.R.L.;

- CF nr. 97163 Sebes;

- H.C.L. nr. 137/2002 privind parcelarea imobilului inscris in CF nr. 1708 Lancram in doua
loturt;

- H.C.L. nr. 192/2001 privind aprobarea conditiilor de concesionare directa a terenului in
suprafata de 3 ha, situat in zona 3 poduri, in scopul extinderii Bazei de agrement;

- H.C.L. nr. 158/2001 privind aprobarea concesiondirii directe pe o perioada de 49 de ani a
3 ha teren extravilan inscris in CF nr. 1708 Lancriam, sub nr. top. 2171/2, in zona 3 poduri, in
scopul extindeni Bazei de agreement al Horea SRL;

- Raportul de evaluare a pretului de concesiune intocmit de AXACONSULT S.R.L.:

- Referatul de aprobare nr.53964/23.07.2025 al initiatorului proiectului de hotérire -
Primarului Municipiului Sebes;

Avind in vedere raportul de specialitate nr.53966/23.07.2025 intocmit de Compartimentul
Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprictari si raportul de specialitate nr.54135/25.07.2025
al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes,

Avind avizul nr.572/2025 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget,
finante si avizul nr.597/2025 al Comisiei pentru administratie publicd focald. juridicd si de
disciplind din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

Tindnd cont de prevederile:

- art. 129 alin. (2) lit. ¢). coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;
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-art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul administrativ, cu modificarile
si completérile ulterioare;

- art. 362 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind codul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

- art. 11 din Contractul de concesiune nr. 578/26.01.1995;

in baza art. 139 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificirile si
completirile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi preluarea Contractului de concesiune nr. 578/26.01.1995 de catre noul
dobéanditor al constructiilor, Divers Expres S.R.L.

Art.2. Se insuseste raportul de evaluare intocmit de AXACONSULT SRL, constituit in
anex, parte integrantd din prezenta hotdréare.

Art.3. Se aprobd modificarea Contractului de concesiune nr. 578/26.01.1995 cu privire la
pérti, obiect, durati si pret, care vor avea urmatorul cuprins, dupd cum urmeazé:

Cap. I — Partile contractante: ,,Municipiul Sebes, cu sediul in municipiul Sebes, str.
Piata Primariei, nr. I, telefon; 0258-731004 sau 731006, 0358-401147, fax: 0258-734187, Email:
secretariat{@primariasebes.ro, cod fiscal 4331201, reprezentat legat prin Primar — DI. Nistor Dorin,
in calitate concedent si Divers Expres S.R.L., cu sediul in comuna Galda de Jos, sat Oigjdea, str.
Clujului, nr. 58, jud. Alba, inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J1/816/13.09.2018, avand
CUI 39867319, prin administrator Solym losif, in calitate concesionar.”

Cap. II, Art. 1: ,,Obiectul prezentului contract il constituie concesionarea lerenului in
suprafatd de 37.935 mp, inscris in CF nr. 97163 Sebes, pe care este amenajat un complex de
agrement.”

Cap. 1, Art. 3: ,Durata concesiunii este de 49 de ani, incepand de la data de
16.02.1995.”

Cap. IV, Art. 4 (1): ,,Pretul concesiunii este o redeventd valorica de 48.000 lei/an,
respectiv 4.000,00 lei/luna conform raportului de evaluare intocmit de AXACONSULT SRL.
Acesta se va actualiza anual cu rata inflatiei anului precedent.”

(2) ,Pentru terenul care face obiectul prezentului contract se
stabileste taxa de teren, potrivit art. 463 alin. (2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal.
Locatarul are obligatia depunerii unei declaratii la organul fiscal in termen de 30 de zile de la data
intrdrii in vigoare a actului aditional, potrivit art. 466 alin. (9”1) din Legea nr, 227/2015 privind
Codul Fiscal. Taxa pe teren se pliteste anual in doud rate egale, pané la 31 martie si 30 septembrie
mnclusive, potrivit art. 467 alin. {(4*1) din Legea nr. 227/2015 prnivind Codul Fiscal. Pentru neplata
taxei pe teren se datoreaza majordri de intarziere in cuantum de 1% pe luni sau fractiune de luna,
incepénd cu ziua imediat urmatoare termenului de scadentd si pand la data stingerii sumei datorate,
inclusiv, potrivit art. 183 din Legea nr. 207/20135 privind Codul de proceduri fiscala.”

Cap. V., Art. 5: Achitarea redeventei se va face lunar, pand in ultima zi a fiecarei luni.
Municipiul Sebes va factura contravaloarea redeventei pana la data de 15 a fiecérei luni. Pentru
neplata la termen se datoreaza majorari de intarziere in cuantum de 1% pe luné sau fractiune de
lund, incepand cu ziua imediat urmitoare termenului de scadentd si pani la data stingerii sumei
datorate, inclusiv.”
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Artd4 Se aproba incheierea unui act aditional la contractul de concesiune nr.
578/26.01.1995, in aplicarea prevederilor art. 3 a prezentei, conditionat de plata tuturor datoriilor.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari rispunde Compartimentul Patrimoniu
si Coordonare Asociatii de Proprietari si Compartimentul Contencios Juridic, Administratie
Transparentd Decizionali.

Art.6. Prezenta hotdrare poate fi atacatd de catre persoanele indreptatite, in termenul si in
conditiile prevazute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificérile si
completirile ulterioare.

Prezenta hotardre va fi afisatd, se va publica pe site-ul primériei si in monitorul oficial al
Mummplulm Sebes si se comunica:

Institutiei Prefectului Judetului Alba

Primarului Municipiului Sebes;

Viceprimarului Municipiului Sebes;

Arhitectului sef;

Compartimentului Relatii Publice, Comunicare, Informaticd, Digitalizare si Monitor
Oficial Local;

Compartimentului Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari;

Compartimentului Contencios Juridic, Administratie si Transparentd Decizionald;

Divers Expres 8.R.L., comuna Galda de Jos, sat Oicjdea, str. Clujului, nr. 58, jud. Alba.
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN EXTRAVILAN
CF 97163 Sebes

Sebes, loc. Lancram, str. Arini, nr. 1, jud. Alba

Proprietar: Municipiul Sebes - Domeniul Privat
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Citre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES

Referitor la evaluarea imobilului teren extravilan, situat in Sebes-Lancrim, str. Arini, nr. 1,
jud. Alba, identificat juridic prin extrasul CF nr. 97163 Sebes, nr. cad. 97163 — pisune extravilan -
37.935 mp, teren aflat in proprietatea Municipiului Sebes — Domeniul Privat, in scopul concesionirii
de catre proprietar:

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

Accesul la proprietate se poate face din str. Arini, drum public balastat.

Terenul este situat pe malul sting al raului Sebes, in zona Cerbu Arini, zona cu terenuri agricole,
dar si cu proprietati de agrement sau industriale, in apropiere. in prezent zona este in stagnare.

S-a inspectat zona de amplasare conform indicatiilor clientului. Inspectia a fost efectuatd in
data de 14.07.2025 din partea proprietarului terenului nefiind prezent niciun reprezentant.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren gi informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilititile necesare (energie electricd, apd si gaze naturale la gard,
fosd septicd proprie).

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

Datele de bazi ale raportului §i opinia evaluatorului, indicd la 16 iulie 2025 o valoare de piatd
de:

Y = 1.187.000 lei (unmilionunasutioptzecisisaptemiilei)
echivalent 233.671 euro la cursul de 1 euro = 5,0798 lei valabil in 16.07.2025

pentru terenul evaluat, bazatd pe valorile obtinute in urma aplicirii metodelor de evaluare descrise in
raport.

Avénd in vedere cele enumerate In raport si incertitudinea de pe piata imobiliard actuald,
precum si lipsa unei piefe imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat considerdm ca
valoarea obtenabili a redeventei anuale este de minim:

V = 47.480 lei/an
echivalent 9.347 euro/an la cursul de 1 euro = 5,0798 lei valabil in 16.07.2025

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum i considerentele privind
valoarea sunt:

+ in propunerea valorii s-a finut cont de oferta de obiective aseménatoare si de posibilitatea
utilizirii reale a lor;
terenul este situat in exteriorul localitatii;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea cste o opini¢ 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.

Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru
recomandate de cétre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR).

ALBA IULIA Ewvaluator:
16.07.2025




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificim ca faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si reprezinta analizele opiniile §i concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificdm ¢ nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd In proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legatd de pértile implicate.

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativé din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos. S-au primit, insd, informatii importante
(suprafete i alte elemente legate de identificarea tehnici si juridica a imobilului) de 1a client.

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregtire profesionali al ANEVAR si au competenta necesari

intocmirii acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

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

prezentate in cele ce urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimati In concordanti 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 bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul
lucrarii $i au fost luate in considerare fard a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprictate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozifie de client (fard a se face investigatii/verificéri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului In acelasi timp si destinatar).

Constructiile existente pe teren apartin altui proprietar, acestea nefiind incluse in prezenta evaluare.
Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ci proprietatea ar fi traversatd de retele
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 neficind nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a Intoemi eventuale studii care s certifice dacd 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 prezentia contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumé nicio responsabilitate pentru asemenea condifii 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 decontamindrii.

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

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

Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietéfii. Dimensiunile proprietsfii au fost preluate
din extrasul CF pus la dispozitie de citre reprezentan{ii proprietarulul. Evaluatorul nu are
calificarea de a valida sau realiza documentatii topografice sau certificiri de suprafete. Datele puse
la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuméi nicio responsabilitate in
aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte §i de incredere,
dar nu se asuma nicio responsabilitate In cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinititi care
sd afecteze proprietatea evaluati.

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

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




e Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultan{d sau si
depuni marturie in instants relativ la proprietatea subiect.

e Nici prezentul raport, nici parfi ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir4 acordul scris prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti §i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului In care situatia a fost
previzuti in raport.

1.2. Obiectul evaluirii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren extravilan amplasat in Sebes-Lancrim,
str. Arini, nr. 1, jud. Alba, in exteriorul localitatii, avand suprafata de 37.935 mp, cu deschidere mare.
Constructiile existente pe teren apartin altui proprietar, acestea nefiind incluse In prezenta evaluare.

1.3.  Scopul evaludri

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea de citre proprietar, in cadrul prezentei
lucrari fiind estimati valoarea de piati a imobilului prezentat mai sus asa cum este definitd in
standardul SEV 102 - Tipurt ale valorii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes — Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client fard a se
face investigafii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la comanda
clientului care este In acelasi timp st destinatar.

1.5. Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urmaéreste estimarea ,,valorii de piati” a terenului subiect.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piati a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 102 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatii este suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionart fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fird
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 — Cadrul general al evaluérii

*  SEV 101 - Termeni de referinga ai evaludrii

»  SEV 102 — Tipuri ale valorii

* SEV 103 — Abordari in evaluare

s SEV 104 - Informatii si date de intrare

*  SEV 105 —Modele de evaluare

* SEV 106 — Documentare gi raportare

s SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile




1.6. Data evaluirii

1.a baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
julie 2025, dati la care se consideri valabile ipotezele luate In considerare §i valorile estimate de cétre
evaluator.

Evaluarea a fost realizati in cursul lunii iulie 2025, data evaludrii fiind 16.07.2025.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finald a evaluarii va fi prezentati in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 5,0798 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evalurii.

1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintid suma care urmeazi a fi platita
integral fn ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietifii imobiliare a fost efectuatd in data de 14.07.2025, din partea proprietarului
nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat ciile de acces §i vecindtitile, 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 masurdtori ale proprietdtii si nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietifii.

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

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, s-a fotografiat proprietatea
cvaluati si 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 i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a terenului evaluat i suprafafa acestuia;

- Informatii privind piata imobiliara specifica;

- Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

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

- Presa de specialitate si evaluatori care Igi desfdgoard activitatea pe piata locald,

- Baza de date a evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliara referitoare la oferte §i cereri de
proprietiti imobiliare similare din zona n care se situeazi proprietatea supusd cvaludrii, sau
din alte zone similare.




1.11. Clauza de nepublicare

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

Nu acceptim nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie 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 publicitdfii firi obfinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeazi si apard.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét clientul i
destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportutui

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evalvare gi atit timp cit
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului
de schimb etc.) nu se modifici semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie In timp
ascendentd sau descendentd, evolutie conditionati de datele pietei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri
valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trehuie analizati exclusiv In contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice si scopului prezentului raport.
Daci aceste premise se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile gi cunoscute de acesta la data evaludrii.

Valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerind evaluatorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren extravilan amplasat in Sebes-Lancram,
str. Arini, nr. 1, jud. Alba, in exteriorul localitatii, avind suprafata de 37.935 mp cu deschidere mare.

2.1.2. Accesul
Accesul la proprietate se poate face din str. Arini, drum public balastat.

2.1.3. Asigurarea cu utilitati

Zona de amplasare este dotatd cu utilititi (energie electrici, ap4, canalizare §i gaze naturale - la
limita de proprietate, fosd septicd proprie). Starea fizici a reelelor este buni.

2.1.4. Situatia juridici

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 97163
Sebes, nr, cad, 97163 — pasune extravilan — 37.935 mp, proprietar Municipiul Sebes - domeniul privat
in cota de 1/1 teren, Intabulare, drept de proprietate, dobéndit prin Lege, act administrativ nr. 78483
din 12.09.2024 emis de Municipiul Sebes, act administrativ nr. 224 din 29.08.2024 emis de Mun1c1p1u1
Sebes Consiliul Local, inch. nr. 20611/17.09.2024.




A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes — Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior.

Constructiile existente pe teren aparfin altui proprietar, acestea nefiind incluse in prezenta
evaluare.

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

2.1.5. Prezentarea clientului

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

2.2.  Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimbd 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 numir relativ redus de participanfi, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori
influentatd de factori externi perturbatori: reglementdrile guvernamentale si locale, politicile de
creditare ale detinitorilor sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numérul de locuri de
munci, etc.

Cererea §i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existdnd de cele mai multe ori un decalaj intre cerere si ofertd.

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

Cumpdritorii si 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. Proprietifile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii, fapt ce le face pufin
lichide, procesul de vanzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datoritii tuturor factorilor enumerafi anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd §i masura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni i exogeni ai proprietifii. In functie de nevoile, dorinele, motivatile,
localizarea si tipul participantilor la piati pe de o parte §i tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietitile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite In piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a piefei si dezagregare a propriettii.

2.2.1. Piata imobiliard specificd proprietdtii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al majoritéfii localitdilor din Romania, a
fost caracterizatd de o cregtere constantd a prefului terenurilor pand inclusiv in prima jumétate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducand atdt la prefuri mari ale imobilelor, cit §i la un numir
mare de tranzactii. Dupi aceasti efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drasticd a prefului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datoritd lipsei de lichiditafi de pe piatd si a In#spririi
conditiilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost
cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitafii, terenuri fird utilitafi. Aceastd scadere bruscia
fost urmati apoi de o scidere mai putin accentuati dar continud pand in 2016, ulterior fiind vizibild o
revenire atit ca si numdr de tranzactii, cét §i ca valori.




Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluati este un teren amplasat pe malul sting al
rdului Sebes, in zona Cerbu Arini, zond cu terenuri agricole, dar si cu proprietdfi de agrement sau
industriale, in apropiere. Acesti factori, dar si caracteristicile terenului §i faptul cd zona de amplasare
este una exterioard localitatii Lancrim, ne-au condus la analiza in principal a proprietéfilor situate in
zonele exterioare sau periferice ale municipiului Sebes sau Alba Iulia, ludnd in considerare atat
ofertele, cét si tranzactiile privind terenuri similare.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliar3 specifica se defineste ca fiind piafa
terenurilor cu destinatie de agrement amplasate In zonele exterioare ale municipiului Sebes.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vénzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piat3 datd, intr-o anumitd 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 terenuri pentru vénzare in intravilanul sau extravilanul construibil municipiului Sebeg
este segmentati pe doua tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societdti comerciale private;

- administratia local;

- investitori si speculanti pe piata imobiliard.

Persoanele fizice detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in
posesia terenurilor in urma retroceddrilor sau ca si mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliard fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numdarul de tranzactii Incheiate, acest fapt datorndu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societifilor comerciale private sunt in general proprietafi pe care acestea le
detin in exces fati de necesitagile lor curente.

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

In prezent oferta este neelasticd, in sensul ci existenta unei cereri solvabile relativ scazute a
condus cittre un numir 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 vénzare medie a unui teren
oferit pe piati este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului §i interesul manifestat de
potentialii cumparatori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
de cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul §i tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s varieze in functie de schimbdrile de cerere, fiind astfel influenfaté de cererea curentd.

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

Nivelul cererii solvabile a crescut In ultima pericada, cresterea fiind cauzati de cregterea
interesului investitional §i a nivelului creditérii. T




Cererea solvabila este una medie atit ca si nivel (numir de cereri) cét §i ca §i putere de
cumpdrare.

Pentru proprietitile de tip teren din micile orase cererea se manifestd in special din partea
urmitoarelor entitafi:

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

(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zonele respective;

- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidenfiale sau
industriale;

- o alta categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru
cumpirarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc sd achizifioneze
proprietifi ca investitie imobiliar3 si care actioneazi fie in directia comasdrii unor suprafete
de teren cu intentia de a revinde unor alfi investitori strategici ce dezvolti proiecte
imobiliare, fie actioneazi singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptind un eventual beneficiu adus de o posibila crestere viitoare a piefei
imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifest cerere se evidenfiazi o directie
clard a societitilor comerciale roménesti sau striiine, reprezentantelor si magazinelor din lanfurile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizifionarea de terenuri pentru constructia de unitdfi
industriale, comert sau logisticd, care preferd in general suprafefe de teren relativ mari, compacte, cu
utilitati, cu acces facil, front stradal generos i pozitionare foarte bund. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi s& le plateasca sunt in general mai mari.

O alti directie de comportament o au societitile comerciale sau persoanele fizice ce doresc s
cumpere terenuri in vederea dezvoltiirii de proiecte imobiliare. Acegtia se impart si ei In subcategorii:

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

etc.) care preferi locatii de dimensiuni medii si mart

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

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazi cererea unei proprietdti, atit ca numir de potentiali cumpdritori cat si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o pliteasca.

La nivelul Municipiutui Sebes, apreciem ci existi o cerere poteniald destul de redusi de terenuri
similare celui evaluat. Cererea solvabilii se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilit cumpéritori fiind
in general persoane fizice sau juridice ce doresc achizitionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor
proiecte imobiliare (spafii pentru agrement, industriale, de depozitare, agricole).

Ceea ce face ca cererea solvabila sa fie mult mai redusa decét cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantirii 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

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca §i al altor zone ale {érii a fost caracterizata de
o cregtere constantd a pretului terenurilor pand inclusiv in prima jumdtate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducand atit la prefuri mari ale imobilelor, ct gi la un numir mare de tranzactii.
Dupi aceastd efervescentd imobiliari, a urmat o scidere drasticd a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piati si a Indispririi conditiilor de creditare in
special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localitafii, terenuri fara utilititi. Aceastd scidere bruscd a fost urmati apoi de o
sciidere mai pufin accentuatd dar continui pand in 2016, ulterior fiind vizibild o revenire atit ca si
numar de tranzactii, cét si ca valori.

Evolutia cresciitoare a preturilor panj la jumitatea anutui 2008 a fost cauzatd in principal de:

- schimbdrile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro. =

L
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- cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificdrii instrumentelor de

finantare a cumpéririi de proprietafi imobiliare

- dezechilibrul existent intre numdrul de proprietdti disponibile la védnzare (mai redus) §i

cererea pentru acestea (in crestere)

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

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decét
cererea, piata putind fi consideratd o piat a cumpdritorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia prefurilor de tranzactionare percepute de piafd pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor libere in arealul de piata delimitat. in urma analizei intervalele de
tranzaclionare sau ofertare pentru terenuri intravilane sau extravilane libere dar cu potential de
construire, in zona studiati sau in zone similare, este In plaja 5-12 euro/mp, in functie de amplasare,
dimensiuni, utilitifi si posibilitafi de utilizare. Sunt disponibile pe piatd si unele oferte destul de
optimiste de terenuri, oferte ce uneori depdsesc 12 euro/mp, chiar si pentru proprietafile de dimensiuni
mari si amplasare nu neapdrat foarte favorabild, dar sunt si terenuri ofertate la sub 5 euro/mp pentru

mge

3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si
care este posibild fizic, permisa legal si fezabild financiar.

Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a actividui sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o dea
unui activ atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.

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

e cea mai buni utilizare a terenului liber;

e cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sd ndeplineascdl patru criterii. Ea
trebuie si fie:

» permisd din punct de vedere legal

» posibila fizic

» fezabild din punct de vedere financiar

» sa genereze cea mai mare valoare a activului

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai bund utilizare va fi
determinati in situatia terenului cu destinatie de agrement din urmétoarele considerente:

e permisibili legal — zona de amplasare este pe malul raului Sebes, pe teren fiind edificate

constructii cu destinatie de agrement;

s posibild fizic — amplasarea terenului §i prezenta utilitifilor in zond au permis edificarea

unor constructii cu destinatie de agrement;

o fezabild financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate Intr-o perioadd de timp

tezonabild prin utilizare sau valorificare ca si teren cu constructii cu destinatie de agrement;

¢ maxim productivd — avind in vedere amplasarea, prezenta utilitafilor si specificul actual,

asa curn am precizat §i mai sus, utilizarea pentru agrement este cea mai favorabila.
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3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaludirii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd aga cum a fost ea
definitd mai sus.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, metodele de evaluare a terenului liber sunt
urmitoarele: metoda comparatiei directe, metoda extractiei de pe piatd, metoda alocdrii, metoda
reziduala, metoda capitalizirii rentei funciare §i analiza parceldrii i dezvoltérii.

Comparatia directs este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii §i/sau oferte comparabile

Pentru determinarea valorii de piatd a fost aplicatd metoda de evaluare bazatd pe comparatiile
directe de piat¥, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrérii.

Metoda analizeazi, compard si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd
pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor san ofertelor de vanzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivi, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile si
deosebirile intre terenurile de evaluat si proprietitile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vinzare.

Prin aplicarea acesteia s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate de ctre 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;
discutii purtate cu clientul;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaludrii;
e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

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

» documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de cétre client,

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

o informatii privind piata imobiliard a Municipiului Sebes;

¢ cursul valutar comunicat de BN.R.

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre
client.

Veridicitatea §i corectitudinea informaiilor confinute 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 este are suprafata de 37.935 mp, cu deschidere mare, amplasat in zona
exterioard a localitaii Lancrim, are formd neregulatd, topografie pland, este amplasat in zona cu
utilititile necesare (energie electrici, apa si gaze naturale la gard, fosa septicd proprie), accesul fiind
posibil direct din str. Arini (drum balastat).
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Evaluarea terenului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvati metod3 atunci cind existd informatii privind vanziri comparabile,
Metoda analizeaza, compar si ajusteazii tranzactiile si alte date cu important3 valorici pentru
loturi similare (oferte de vénzare).
Ea este o metoda globali care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere — ofertd pe piata
imobiliard, 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 mésura in care existi amplasamente similare).
Metoda comparatiilor de piafa 1si are baza In analiza pietei §i utilizeaz3 analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietéfi similare, comparand
apoi aceste proprietdti cu cea de evaluat.
Premisa major a metodei este aceea cii valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemdndrile §i diferenfele intre proprietdi, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia in considerare asemandrile §i deosebirile intre terenurile ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informafii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietifii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informaiiile

provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat,

Caracteristicile, datele de comparafie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vAnzare, Condifii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, form, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitafi i Cea mai bund utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupi aplicarea ajustérilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustéri brute.

Proprietatea evaluati Proprietatea A Proprietatea B Proprictatea C

Zona Lancram - str. Arini Sebeg, str. Mircea Oarda de Jos Lancram, str. Morii
cel Mare

Data iul.25 jul.25 iul.25 iul.25
Suprafata (mp) 37.935 190.814 10.180 5.000
Pret de vanzare (eur/mp) 10 8,74 12
Negociere Da (-10%) Da (-10%) Da {-10%)
Ajustdri -1,00 -0,87 -1,20
Pret ajustat 9,00 7,87 10,80
Earflls)tnlllirslede proprietate Integraie Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00
Prel gjustat 9.00 7,87 10,80
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustari 0.00 0.00 0,00
Pref ajustat .00 7.87 10,80
Conditii de vénzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 9,00 7,87 10,80
Conditiile pietei iul.25 iul.25 (0%) iul.25 (0%) iul.25 (0%)
Afustari 0,00 0,00 0,60
Pret ajustat 900 787 10,80
Localizare Lancram - str. Arini Mai bun (-20%) Mai bun (-10%) Mai bun (-20%)
Ajfustdri -1,80 -0,79 -2.16
Pref ajustar 7,20 7,08 8,64
Formi Neregulati Neregulata {(0%) Regulati (-10%) Regulati (-10%)
Ajustiri 0,00 (.71
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Topografie Plan Plan (%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
: 190.814 mp, front
Raport dimensiuni (S/1) 37.935 mrﬁ,a S:schldere 2 daptaz;z};rafe fei 10.[:1 g?en(l-pg t;l;r)ont 5.000 n(lﬂ,s’i;(;)nt 38m
Ajustdri 0,36 -0,35 -1,30
Acces drum balastat drum asfaltat (-10%) | drum balastat (0%) | drum balastat (0%)
Ajustari 3,72 0,00 0,00
Pret ajustat 6,84 6,02 6,48
en. el, api, gaze nat. - la| en. el, apa-canal, en. el, apa-canal, | en.el, apd - ia gard;
Utilitati disponibile gard; fosa septica gaze nat. - la gard | gaze nat. - in zond gaze nat. - in
proprie {(-10%) (15%) apropiere (5%)
Ajustdri -0.68 0,90 .32
Pret giustat 6,16 6,92 6,80
Cea mai buni utilizare Agrement I“d”s“‘?é;/f)gremm Rezidential (-10%) | Rezidential (-10%)
Ajustiri 0,00 -0,69 -0,68
Pret ajustat 6,16 6,23 6,12
Aljustare totald netd -2,84 -1,64 -4,68
% ajustiri nete -31,56% -20,84% -43,33%
Ajustare totald bruti 3,56 3,44 5,32
% ajustiiri brute 39,56% 43,71% 49.26%

Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Negociere: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% avéand in vedere faptul ci sunt
oferte $i nu tranzactii (marja de negociere);

- Drept de proprietate; nu au fost necesare ajustéri;

- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

- Conditii de vAnzare: nu au fost necesare ajustiri;

- Conditiile pietei: nu au fost necesare ajustéri;

- Localizare: au fost ajustate comparabilele A si C cu cite -20% si comparabila B cu -10%,
din cauza faptului ¢d sunt amplasate in zone mai atractive decét cea a subiectului evaludrii;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (formi, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafatd, acces), au fost necesare urmétoarele ajustari:

e la forma: au fost ajustate comparabilele B si C cu céte -10% deoarece au forme
regulate, spre deosebire de terenul evaluat si comparabila A care au forme neregulate;

¢ la topografie: nu au fost necesare ajustiri deoarece comparabilele si terenul evaluat
sunt plane;

¢ laraport dimensiuni: a fost ajustatd comparabila A cu 5% deoarece are suprafata mult
mai mare decht terenul evaluat gi au fost ajustate comparabilele B st C cu -5%,
respectiv cu -15% deoarece au suprafete mai mici comparativ cu terenul evaluat;

o la acces: s-a ajustat comparabila A cu -10% deoarece are acces din drum asfaltat spre
deosebire de terenul subiect si celelalte doud comparabile care au acces din drumuri
balastate;

- Utilitati disponibile: comparabila A a fost ajustatd cu -10% deoarece are toate utilititile la
limita de proprietate, comparabila B a fost ajustatd cu 15% deoarece are refelele de
utilititile in zond, iar comparabila C a fost ajustati cu 5% deoarece are retelele de energie
electricd si apd la limita de proprietate i reteaua de gaze naturale in apropiere, spre
deosebire de terenul evaluat carc are retele de energie electricd, apd si gaze naturale la
limita de proprietate si fosa septicd proprie;
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- Cea mai buna utilizare: comparabilele B si C au fost ajustate cu cite -10%, acestea avind
cea mai buni utilizare de teren rezidential, fata de terenul evaluat care are utilizare de teren
pentru agrement,

Valoarea de piatd unitard pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind similard valorii
ajustate a comparabilei A deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai pufine ajustéri (ajustarea bruti
procentuali cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata
pentru teren in urma abordérii prin comparatii de piaté este de 6,16 euro/mp, echivalent aproximativ
31,29 lei/mp.

Astfel, valoarea terenului subiect este:

VY =31,29 lei/mp x 37.935 mp = 1.186.986 lei

3.4, Rezultatele evaludrii
in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior an fost obtinute urmatoarele valori:
Metoda comparatiei directe Ve = 1,186,986 lei

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piaid care au stat la baza aplicdrii metodet, si pe de altid parte
scopul evaludrii gi caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludirii, in opinia evaluatorului
valoarea estimatd pentru proprietatea subiect va trebui sa tind seama de valoarea obtinutd prin metoda
comparatiilor de piafi.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piaté a terenului evaluat este de circa:

V=1.187.000 lei (unmilionunasutioptzecisisaptemiilei)
echivalent 233.671 euro la cursul de 1 euro = 5,0798 lei valabil in 16.07.2025

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

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum gi considerentele privind
valoarea sunt:

e in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective aseménitoare si de posibilitatea

utilizarii reale a lor;

¢ terenul este situat In exteriorul localitatii;
constructiile existente pe teren apartin altui proprietar, acestea nefiind incluse in prezenta
evaluare.
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori,
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a tinut cont de preturile §i
ofertele prezente pe piatd in zona respectivd sau in zone similare acesteia.

3.5. Calculul redeventei

Avind in vedere conditiile de pe piata imobiliard actuald si resursele financiare reduse ale
agentilor economici sau ale persoanelor fizice, precum §i suprafetele mari disponibile, s-ar putea
dovedi o solutie viabild §i concesionarea terenufui citre persoane fizice sau juridice in vederea
realizdirii unor investitii n zona respectiva.

fn aceste conditii, nivelul minim al redeventei, determinat in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991 republicatd a fost calculat avindu-se in vedere valoarea de mai sus §i o perioada de
recuperare de maxim 25 de ani a valorii:

Vredevents minima = 1.187.000 lei / 25 ani = 47.480 lei/an (echivalent circa 9.347 euro/lgpj@;‘g e

e
A
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4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia, 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 rispundere limitatd, cu capital
roménesc avind ca obiect principal de activitate ,consultantd pentru afaceri i management” si
realizand lucrari in urmétoarele domenii:

- evaluarea de societdti comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

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

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizarii managementului societitilor comerciale;

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

Membrn echipei de evaluare propusi de 8.C. AXACONSULT S.R.L. au experienta gi pregatire
profesionald, fiind autorizati in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) inca din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anut 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 societdtit a urmat stagii de formare §i perfectionare in domeniul evaluirii de
intreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.
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a 97163 37.935 imobll inscrs in CF Ws‘m Diferente de suprafath se regése;te sub
culoarul autostrazi@® CF suprafata 38000 mp_
Constructil S~
Nr cadastral ; ——
crt e topografic Adresa ~ & Observatii / Referinte
; 1163 = Y [Nr, nivelur:T; 3 construita 1a sol:741 mp; 8. constuta
ALl 97163-C1 Jud. Aloa v F [desfasurata: 741l mp; restaurant trel padur
AL2 | 97163.C2 Jud, A3 Nr. iveldi DG, construita la sok228 mp: abator

B, UPnstruita fz sol&695 mp: 5. construjta
(2695 Wn: bazin inot
f construita 13 sol:76 mp; 5. construita
@ 76¥mp:  camera pompelor
g 5. construlta Ia sol:121 mp; 5, construita
121 mp: anexa 1 .. .
N ! :1; 5. construita la sal:152 mp; S. construita
: ata:152 mp: arexa 2
) W glurl:l; 5. construlta 12 sol33 mp; S
gasfashrats:33 mp:  dnexa 3
Terfiveluri:l; S, construita la sel:5 mp; S, tonstryita
s
s

AL3 | 971633

Al4 | 97163-C4

AlS 97163-C5

1 ALG 97163-C6

Al7 97163-C7 . construita

ALD 97163-C8 |desfasurata:s mp:  dusuri

: N Nr. niveluri:1; 5. construita Ja -sokiD mp; 5. construits

ALS 97163-C9 b\wud Alba. desfasurata; 10 mp; vestlare P’ '

A1.10| .97163-C10 \\\\flf Jud. Alba ' Nr, niveluri:1; S, construfta la soli18 mp; 5. construita
_ desfasurata:18 mp: _grup sanitar i

AL1l! 97163.Ci1 Jud. Alba Nr. nlvelyri:l; S. construita i3 sof:18 mp; 5. construita

desfastrata: 18 mp; fénténé 18 arteziand.
B. Partea Il Proprietari si acte

Inscriett p, vﬂ%}*ﬂ.dr@ml de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

Reg:stru -?- -r@ al Imobllefor (UAT Sebes); Act Normatlv 19.7/1996 emis de Parlamentul Ramaniei:
ifRigfenra cartea funciara a imobilului 97163 ca urmare a finalizani AL
jisthayyl sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastrat al

glor sub numaryl 10911, '
/Act Nornia _\- nr. 0, dm 03!01/1939 emis de PARLAMENTUL ROM.&NIEI

Act Admmlstrativ nr. 157/5967, din 08/12/2000 emis de CONSILIUL JUDETEAN ALBA;

| g3 |notat existénta unei constructif cu destinatia restaurant trel podun Al Al
descrisé sub Al 1 _

B4 ALT /B89
Act Administrativ nr.'zéfz'sla,_ din 21/05/2002 emis de CONSILIUL JUDETEAN ALBA;
Dow unicnt care confine date Cu e3raCEr parsanal, protelat de prevedes e Regulamentulil (UE) o, 6792016 3i Loyit p8des0LE. Pagina 1 dins
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Carte Funciard Nr. 97163 Comuna/Orag/Municipiu: Sebes

Inscrierl privitoare ta dreptui de proprietate i alte drepturi resle

Referinte

BS

notat existenta unaor .constructit cu destinatia atelier carmangerie gi &\}2 ALS5, AT, ALT7

anexe descrise sub Al.2, ALS5, Al:6, AL7

F 1 &9

Bo ' ;-' ‘\',.4,[ T
1} SE-HOREA—SRL CIRI758105 ALY

Act Administrativ nr, 41.34.4; din 29!12}2010 emis de PRIMARIA MUNICIPILILH

aduiti i copli, camera pompelor, dusuri, grup sanitar si fa
artezlana edificate inainte de anul 2000 descrise.sub A1.3; A1.4, ALl &
AL.10, Al.11

87

notat existenta wnor constructii cu destinatla bazin de Mot penir .'.AJ_.._.A;t,, A1.8, A1.10, AL 11

BB h r A irF ’

26893 / 25/10/2023

Act Notarial nr, 1116, din 18/10/2023 emnis de MUCEA COSMINADUMITRITA;

89 Conventie, cota actuald 1/1, cota initiala 1/1

intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu cumpar. 't?b‘b%ﬁit prin Al-l-f

1] SC DIVERS EXPRES SRL, CIF-33867315 = 47

20611 / 17/09/2024

28/08/2024 emis de MUNICIPIUL SEBES ‘CONSILIU

)

Act Administratlv nr. 78483, din 12/09/2024 emis de MONICIPIUL SEBES; Act Administratv nr 234, din
CAL:

1 CL |Intabulare, drept de CONC’E ]

B10 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobanditlor e, cota actualai Al

1/1, cota initigla 1/1 -~ &

1) MUNICIPIUL SEBES, CIF:4331201, ddgrenithgrivat _

C. Bartea I Z RCINI %\
inscrler! privind dezmembramintele dréptalyl d&propristate, dref re\axg.
de garantie §I's n;ﬁ _ Referinte
20098 / 23/08/2023 o7 2.5
Act Administrativ_nr. 578, din 10/031M99%.e3is de Corsilihldcarsebes;
" Al

'act Administrativ nr. 45/5%\%{3@1012013 emis de BE] ULESAN DANIELA MARIA;
ie

2 in baza adresei & i dosar exec. nr. 4’5!201:1_‘ f_n’regis'tl"at la
BE} Ulegan Daryefa - radiazé somatia de. platd inserisd sub C2

AL AL 1, ALY ALS, A14,ALS, AL
6, AL7,ALB, AL9, ALl

0, AL 1l

@S’

Documwirl care conting dele Cl cardcter pecsonal, protejat de prevedarife Reylarosntulul (UE) nr, 6792016 § Legif PR
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Carte Funciard Nr. 97163 Comuna/Cras/Municipiu; Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren _ .
Nrcadastral |Suprafata (mp)* Observatii / ReferlhfesJ™,
: : imobil inscrls in CF sporadic 73431; Diferenta de suprafatdse regaseste sub culoarul}
97163 37.835 autostrzil 65 mp. in CF suprafata 38000 mp &Q}é
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70. ' M*‘

DETALII LINIARE IMOBIL

- 5 .
~ ¥
Date referitoare ! en i
o E::‘:S%ﬁ?: . e Tarla Parcel¥ | Nr. topo Observatl f Referinte
(1] pasune | NN S - - b - PARTIAL IMPREJMUIT
2| pasune 743 . - - PARTIAL IMPREJMUIT
Date refed% constructil |
Destinatie Situatie N '
Crt ﬁ ] constructie Supraf. (mp) juridica Observat;ulReferln;?
- constructii Nr. nlveiuri:1: 5. construlta Ja sok:741 mp; 5.
A],f‘ 7163-C1 administrative si 741 Cu acte|construlta desfasurata:741 mp; restaurant trei
social culturate’ peduri . ‘
constructit ' Nr. niveiur:l: 5, construita la soL:228 mp,
AlZ 97163-C2 industriale s 228 Cu acte}abator
edilitare
’ ' constructii ) Nr. niveluri:1; S. construlta Ta s0k693 mp: 5.
AL3{ 97163-C3 administrative si 695. Cu acte|construita desfasurata:685 mp; bazin  inot
sacial culturale
- : Nr, nlvelirtl; 5. construRa la sol:76 mp; 5.
Al4 97163-C4 canstructil anexa 76 Cu actejconstruita  desfasurata:76° mp; ‘carmera
. pompefor
! ] i i A s Nr. niveluri:I; S, construita fa sol121 mp; 5.
AlS 97163-C5 constructii anexa 121 Cu acte|q o otruita desfasurata: 121 mp;. anexa 1
; B e o FNr. nivelurkl; 5, construita fa soh152 mp: S.
ALG 97163-Cé cpnsmf'cmanexa ‘ 152 Cu acte construita desfasurata;152 mp; dnexa 2
Dowumenit care Contine date o ehrdcter parsonal, g olejat de prevediily Regotmsneeat il (UELAr, 63372016 a7 Leyil 1802018 Pagina Idins
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Carte Funciard Nr, 97163 Comuna/@raﬁ’Munic.rpm Sebeés

Dovument care contioe date cu Caracter pessonsl, protejat do pre.-edg-n?e Regulannentill (UE) pr. 6295 W26 8 uQaf 1903218

. Destinatie Situatie
Numar constructle Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
97163-C7 | constructil anexa 33 Cuacte] o e ot e 2 SoE33 P S
- i - Nr niveluri; $.. ¢ arter la sol5 mp; S
97163-C8 constructii snexa 5 Cuacte| . norryita destisns mp:  dusuri
i i ; T [NF. niveluri:iz. . "‘?'J,‘p rutta 13 501:10 mp; S.
97163-C9 constructii anaxa 10 Cu acte construits d _g_ 410 mp; vestiare
_ " . | T n!ve- sol:18 mp; S,
97163-C10 canstructii anexa 18 [Cwacte onstrults, deg grup_sanitar |
T——— ) T P P r.onstr‘u ta la sol:18 -mp; 5.
97163-C11 constructii anexa 18 Cu acte]canstn. @ f_asurata:la. mp; fantanaj
artezaaga !
Lungime Segmente
1) Valoriie lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan. Qj;
Lungime} y Lungime
Punct Punct Punct
Xry sfarsit X7y seg_‘Tc(anr:;:  incep \\._,){ starsit | Xy sengg:;:
308.032.07 2| 368.023.137 22.275 oy, 388,003,137 ] 3| 38801508 24.03
502,534,534 502,514,129 : {J f\f 2,514,129 502.491.49
388.015,08 a7 388010,084)  14.573 ~ g 1F 389010,154 5] 388.005,643] 15258
502.491.4% 502.477.76 502.477,76 502,463,195
358,005,649 6] 387.997,998) Jd4.950] 387.997,999 7| 387.995.008 90531
502.463,195 502.440,163 502,440,163 502.431.62|
387,995,008 g JEEIL0981 17 436, 357,991,099 §( 385.006,632)  1R.902
502.431.62 '502.419.845 \), . 502.418,845 507.415,237
388.606.652 10| 388.017.81 %o% ;i' 388.017.61 11| 386.057,568 20.071
502.415,237 502,415,262 - 502,415,262 502.418.257 A
328,057,568 12 388.067,725[ 25.024, 3BE.067,725 13| 386.0714481 11.2
502,419,257 502.442,124 02.442,124 502.452,69 i
388,071,441 i4 121 ~15[ 388.141,725F 37,
302.452.69 A28 562443 689 158
366.141.725 16 £.654[ 17 3%e.175,025] 33.480
502,443,889 40,1617~ Fig40,161 502,420,871
368.172,028 iE _ 4.214| 465167511 iof AE83I60.448]  17.719
502.420,871 3784 O ) 92376849 502,360,786
588,160,449 30 SEOE Y 5.0B1 ¥ 386.158.595 21 3BA147,453] T
502.360,786 er7a 502.356.776 soz3ssez| 7ot
1] 388,142,458 22 o 56.998 72| 388.176.204 23] 388205212 30.001
| 502.355.8371 ‘ : = : 502.311.44 -502,298378
" §887305,212 : 28,0271 [ 388,236,143 35| 398.255.355] 51903
502,298,378 At’:f ¥ : 502.318.49 502.275.1.44 =
ELEREECLQF SN T 4T 44 982 §B8.260,585 27| 38829L1567  31.832
502.275,144] 0y 5 317,454_ 502,317,484 502.339,93 ‘
368,291,156 | IB88.320,843 CTE] 388,320,043 29| 388,354,125 B7i|
502.338,9 & 502:363,499 37 - 502.383,499 ‘502,392,197 43871
388.354,1% §89.318,918]  §1.336 368,316,318 31| 3882686887 © B1.76]
502.392.1 3 502.442,422 502.442,422 502,470,869
305364 095 32| 386186833 T7.007 $7|~388.189,833| 33| 38BI3TEEL| 57,
50247326{? sozae1308| 0% © 502.491.308 502.495,168 52384
JATET~ 347 385.175.075 13.697 388.125075 35} 388.053.769 70.817
e eg 502,500,733 502.560,733 | 502,524,228
36| 288055079 LTS Y58 056,079 37] 389045538 785
502.534,995 10.98 582,524,305 502.542,2 12.785
G048 51 35| 388,045,139 436] JBB0A5138] 1| 38803307 X
502.542,2 502.541,984 0.4 502,541,984 ) - 502.534,534 13.043
mentelor sunt determiinate % planul de pmiectie Stereo-70 gl sunt rotunjite ia 1 milimetru,
hiad D!stanta ntre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetry.
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