ROMANIA
JUDETULALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 132 /2017

Privind insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii de vanzare pentru Cladire
Leul de Aur cu nr. de inventar 10870 si Teren aferent Leul de Aur in suprafata de 955 mp, cu nr.
de inventar 80132 conform Contractului de prestari servicii nr. 9/11698/21.03.2017

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta,publica, ordinari, din data de 29.06.2017,0ra 14,00;

Luand in dezbatere proiectul de hotarare insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valori de
vanzare pentru Cladire Leul de Aur cu nr. de inventar 10870 si Teren aferent Leul de Aur in suprafata de 955
mp, cu nr. de inventar 80132 conform Contractului de prestari servicii nr. 9/11698/21.03.2017;

Aviénd in vedere prevederite HCL nr. 290/2015 prin care s-a aprobat trecerea din domeniul public in
domeniul privat al Municipiului Sebes a imobilului ,,Cladire si teren aferent Leul de Aur” §i vinzarea acestuia
prin licitatie publicd, dupa claborarea unui raport de evaluare de catre evaluator atestat A.N.E.V.AR. si
insugirea de cétre consiliul local a raportului de evaluare.

Véazand Procesul verbal de predare inaintat de S.C. BUSINESS PROCONSULT S.R.L. cu nr.
56/04.04.2017 inregistrat la Primaria Municipiului Sebes cu nr. de inregistrare 13682/04.04.2017

Vazand Procesul verbal de receptie nr. 14577/11.04.2017 prin care s-au receptionat cantitativ si calitativ
rapoartele de evaluare in vederea stabilirii valorii de vanzare pentru: Cladire Leul de Aur cu nr. de inventar
10870, Teren aferent Leul de Aur in suprafata de 955 mp, cu nr. de inventar 80132, 51 a valorii de piata pentru:
Teren intravilan, situat in administrativ in Sebes, str. Valea Frumoasei inscris in CF 84319 Sebes nr. cad. 84319
in suprafata de 771 mp si Teren intravilan situat administrativ in Petresti-Sebes, str. Valea Sebesului inscris in
CF 79548 Sebes” ce au facut obiectul Contractului de prestari servicii nr. 9/11698/21.03.2017,

Vizand expunerea de motive privind hotdrare insusirea rapoartelor de evaluarc in vederea stabilirii
valorii de vanzare pentru Cladire Leul de Aur cu nr. de inventar 10870 si Teren alerent Leul de Aur in suprafata
de 955 mp, cu nr. de inventar 80132, si a valorii de piatd pentru: Teren intravilan, situat in administrativ in
Sebes, str. Valea Frumoasei inscris in CF 84319 Sebes nr. cad. 84319 in suprafata de 771 mp si Teren intravilan
situat administrativ in Petresti-Sebes, str. Valea Sebesului inscris in CF 79548 Sebes” conform Contractului de
prestiri servicii nr. 9/11698/21.03.2017;

Vizand raportul de specialitate nr. 21317/15.06.2017 intocmit de citre Compartimentul Patrimoniu st
Transport din cadrul Primariei Municipiului Scbes, la proiectul de hotdrdre privind hotarare insugirca
rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de vanzare pentru: Cladire Leul de Aur cu nr. de inventar
10870 si Teren aferent Leul de Aur in suprafata de 955 mp, cu nr. de inventar 80132 conform Contractului de
prestari servicii nr. 9/11698/21.03.2017;

Avand avizul Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante din cadrul Consiliului
Local al Municipiului Sebes ;

in temeiul art.36, al.2, lit.c, coroborat cu alin(5) lit.a si art.123 din din Legea nr. 215/2001, republicata in
2007 cu modificarile si completarile ulterioare si art. 123 alin. 1, alin. 2 si alin. 3 din aceeasl lege:
in baza art.45 si art.115 litera b) din aceasi lege,

HOTARASTE

Art. 1.
(1) Se insugeste expertiza de evaluare nr. 16/4/2017: Raport de evaluare ,,Cladire Leul de Aur”

~ CF nr. 83051 UAT Sebes, nr. inventar domeniul privat al Municipiului Sebes 10870, situata in
Municipiul Sebes, strada Lucian Blaga, nr. 8 — valoarea de piafa fiind stabilita la 584.447 lei,
echivalent cu 128.450 euro;
(2) Raportul de evaluare constituie anexa 1 la prezenta hotdrare §i face parte integrantd din
aceasta.
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Art. 2,

(1) Se insuseste expertiza de evaluare nr. 17/4/2017: Raport de evaluare , Teren aferent Leul de
Aur” in suprafata de 955 mp, inscris in CF 83051 UAT Sebes, nr. cad 83051 — nr. inventar domeniul
privat al Municipiului Sebes 80132, situat in municipiul Sebes, strada Lucian Blaga, nr. 8 — valoarea
de piaga fiind stabiliti la 118.321 lei, echivalent cu 26.005 euro;

(2) Raportul de evaluare constituie anexa 2 la prezenta hotdrére si face parte integrantd din
aceasta.

Art. 3. De ducerea la indeplinire a prezente; hotarari raspunde Primaru] Municipiului Sebes,
prin Compartimentul Patrimoniy si Transport si Biroul Buget, Finante, Contabilitate.

Prezenta hotirire va fi afigati, se va publica pe site-ul primariei $i in monitorul oficial al
municipiului Sebes si se comunici:

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului municipiului Sebes

- Viceprimarului municipiutui Sebes

- Arhitectului sef

- Directia Venituri

- Biroul Contencios, Juridic, Administratie, Transparenta Decizionala sj Arhiva
- Serviciului Cheltuieli si Resurse Umane

- Compartiment Relatii Publice, Comunicare si Informatica

- Compartiment Patrimoniu si Transport

- Aparatului permanent al Consiliuluj Local Sebes

Sebes 1a 29.06.2017 ;

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR MUNICIPIU

PRESEDINTE DE EDINTA
Cons. DRAGOSINAPETRU RO

-

2 ex MM/GD/CA contine 2 pagini si anexe



Ameced ta HOL (330042

SC BUSINESS PROCONSULT SRL
cu sediul in STRADA VICTORIE, NR 8, BII, CUGIR,JUD ALBA
J01/1082009, CUI: 25097023

NR 16/4/2017 CONTINE 40 FILE INCLUSIV ANEXELE

RAPORT DE EVALUARE —

»CLADIRE LEUL DE AUR” - CF NR 83051 UAT SEBES, NR CAD 83051, NR INVENTAR DOMENIUL
PRIVAT AL MUNICIPIULUI SEBES 10870, SITUATA IN MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN
BLAGA,NR 8

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBE$

27.03.2017
Datele, informatiile si confinutul prezentulur raport tund confidentiale, nu vor putea t1 copiate g%r ~(§u 1n
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al beneficiarului si al execut?fi ‘*““‘Mw
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RAPORT DE EVALUARE
(sinteza)

1.Client (Beneficiar)
PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUDETUL ALBA ;

2.Executant SC BUSINESS PROCONSULT SRL prin Dumitrean Camelia evaluator autorizat
ANEVAR , numar legitimatie 12340, specializarea EI, EPI, EBM , Asigurare
profesionalda ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A CERTIFICAT NR. 17373 DIN
12.01.2017.

3. Proprietdfi evaluate »CLADIRE LEUL DE AUR” - CF NR 83051 UAT SEBES, NR CAD 83051, NR
INVENTAR DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI SEBES 10870,
PROPRIETATE SITUATA IN MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN BLAGA,
NR 8

4. Scopul evaludrii Estimarea valorii de piad a proprietitii imobiliare mai sus amintite, asa cum este
definitd in Standardele de evaluare ANEVAR 2016, pentru uzul beneficiarului;

5. Considerente privind
tipul de valoare Estimdrile din prezentul raport de evaluare se refera la valoarea de piatd, a
estimat proprietitilor imobiliare in spetd (Valoarea de piafd este suma estimata pentru care un

activ sau o datorie ar putea fi schimbat() la data evaludrii, intre un cumparator

hotarat si un vanzitor hotdrit, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent i fard
constringere.— Standardele Internationale de Evaluare 2016 ); Conceptul valoare de
piatd presupune un pre} negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneazi in mod liber. In caietul de sarcini este precizat: raportul de
evaluare va contine valoarea justa rezulktatd in urma evaludrii. Evaluatorul a avut in
vedere precizarea din Standardele Internationale de Evaluare 2016 : Valoarea justd
este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostinti de cauzi si hotirate, care reflectd interesele acelor parfi. Definitia
valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferitd de definifia de mai sus. IVSB considerd
c3, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu definitia valorii de iata.

Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaluari

pentru raportarea financiari. in aceste conditii, nefiind vorba de o evaluare pentru

raportare financiara ci pentru vanzare, evaluatorul a avut in vedere estimarea valorii
de piatd.

6. Perioada/ 23.03.2017
Data inspectiei

7. Data raportului de 27.03.2017;
evaluare

8. Rezultatul evaluarii | In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta
metodelor prezente. In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este
ci valoarea de Piatl a proprietafii imobiliare este de:

»CLADIRE LEUL DE AUR” - CF NR 83051 UAT SEBES, NR CAD 83051, NR
INVENTAR DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI SEBES 10870,
PROPRIETATE SITUATA IN MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN
BLAGA,NR 8
V cLADIRE LEUL DE AUR = 584.447 Lei ,

Echivalent cu V cLADIRE LEUL DE AUR = 128.450 Euro
La cursul valutar de 4,55lei/euro, valabil pentru dara de referinta a evaludrii
27.03.2017.

Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a locatiei prezentate de

reprezentatul siu, prezent la inspectia realizatd de evaluator.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele avute in_vedere la
"

determinarea acestei valori sunt: );f&%*‘{iﬁéﬁ%%«%

e aa . . ST %
» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile llmltatq\‘r; Gert
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exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;
> Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a proprietiitii evaluate;
» Valoarea este o predictie:

Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2016, a recomandirilor si metodologiei
de lucru promovate de citre ANEVAR.

27.03.2017

SC BUSINESS PROCONSULT SRL Ing. Dumitrean Camelia

Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, EI
Nr. legitimatie 12340
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CUPRINS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1.0OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL CLIENTUL $1 DESTINATARUL
RAPORTULUI
1.2.BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE
1.3.DATA ESTIMARII VALORII
1.4.MONEDA RAPORTULUI
1.5.MODALITATI DE PLATA
1.6.STANDARDE APLICATE
1.7.PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)
1.8.CLAUZA DE NEPUBLICARE
1.9.RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI
1.10. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
1.10.1. IPOTEZE
1.10.2. CONDITII LIMITATIVE

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)
2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

2.2. OFERTA COMPETITIVA

2.3 ANALIZA CERERII

2.4. ECHILIBRUL PIETII

2.5. CLIENTUL

2.6. PROPRIETARUL

2.7. DREPTUL DE PROPRIETATE

CEA MAI BUNA UTILIZARE

EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE.SFERA/EXTINDEREA
MISIUNII DE EVALUARE

4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA IN URMA EVALUARIL EVALUAREA
TERENULUI
4.3.1. ABORDAREA PRIN COST

RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
ANEXE

1. EXTRASE CF

2. ORTOPLAN PROPRIETATE

3. FOTOGRAFII PROPRIETATE

4. ALTE DOCUMENTE




DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

v' Afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt reale si corecte.

v' Analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise i sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind
nepértinitoare din punct de vedere profesional.

v" Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

v Nici evaluatorul si nici persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliatd sau implicati cu beneficiarul;

v" Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legituri cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

v Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

v’ analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
de Evaluare 2016 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia).

v' Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat;

v’ Proprietatile au fost inspectate in in intervalul temporal noiembrie 2015 de catre
evaluatorul Dumitrean Camelia, in prezenta unor reprezentanti ai proprietarului

v In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentii semnificativ din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR , are
competenta necesard intocmirii acestui raport si are incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

Evaluator:

Dumitrean Camelia

Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNEAR

Specializare EI, EPL, EBM | Leg. 12340
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RAPORT DE EVALUARE
1. TERMENII DE REFERINTA Al VALUARII

1.1.  OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL $I DESTINATARUL
RAPORTULUI

Obiectul evaludrii il constituie proprietitile imobiliare, conform caietului de sarcini :
CARTE FUNCIARA NR, 83051 Comuna/Oras/Municipiv: Sabes

Nrearere| 13746
g#’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
» pentru INFORMARE al 3038
’_XMCEL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiiiard ALBA

dnmamenit piroy) de Cadastry gl Publicitate Imobiliard Sebes

#4 Aty

A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUL

TEREN intravilan ‘ ]
Adrasa: Sebes, Strada Lucian Biags, nr, 8

Observatit / Referinte

Hecadastral -

::; oo ropografic Suprafata® (mp) ‘
AL 83051 95%
CONSTRUCTII

Hr, "”‘“”“':'c Adresa Observatii / Referinta

o “"::::‘9; Sebes, Strada sala de dang- cladire Loul De Aur .

b i
" Lugian Blega, nr. 8

TE
B, Partaa 11, PROPRIETAR sl AC : TR
Inscrier! privitoare 13 areptul do propristate si alte drepturi reale Observal j

13746 / 10.11,2018 —
Act G fr, 974, din 25.09,2002, emis d& GUVERNUL ROMANIE] ]

B2 | intobulare, drept o8 PROPRIETATE, dobandit priv Lege, cots sctuala 3/ 1

1} MUNICIPIUL SEBES, CIF: 4331201, domenly] public

€. Parten 111, SARCING
intele droptuiui de proprictate, Obsarvatli / Referinte
o sarcind

Tnscrier! privind d &
? drepturile realo de garsutie

NU SUNT.

Descrierea proprietitii este cuprinsd in prezentul raport de evaluare. Scopul prezentului raport de evaluare
este estimarea valorii de piata a proprietittii imobiliare mentionata anterior, aga cum este definité in
Standardele de evaluare ANEVAR 2016, in vederea vinzirii.

1.2. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordant cu cerintele beneficiarului, reprezinti o
estimare a VALORII DE PIATK (cu particularitatile prezentate in continuare) a proprietitii imobiliare supuse
evaluirii, aga cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2016 — SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piatii este este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotirat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostint de cauza, prudent si
fara constringere.

Metodologia de calcul a valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatilor si
recomandarile Standardelor de Evaluare 2016 .

1.3. DATA ESTIMARII VALORH
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pand la 27.03.2017, dati la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizati in poerioada 23.03.2017.
Data evaluarii este 27.03.2017.
Inspectia a fost realizatd la data de 23.03.2017, de catre Dumitrean Camelia, in prezenta r
beneficiarului.
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1.4, MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI 5i EUR. Exprimarea in valuti a opiniei finale o
considerim adecvati doar atita vreme cit principalele premize care au stat la baza evaluirii nu suferi
modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, ete.).

1.5. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platitd integral in
ipoteza unei tranzactii fird a lua in calcul conditii de piata deosebite (rate, leasing, etc.).

1.6. STANDARDE APLICATE
In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmitoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2016
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaludrii

VVVVVVYVY

1.7. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietitii imobiliare;

discutii purtate cu clientul;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se
{ind seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere
al evaluarii;

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
activului si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformad cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru

recomandate de citre UNEAR .

Y V VVVVVYVYVY

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

Informatiile utilizate au fost:

e documentele si schitele privind activul, puse la dispozitie de catre client;

e informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridica a activului etc.;
e informatii privind piata imobiliari in zona ( preturi, nivel de chirii, etc.);
Sursele de informatii au fost:

e proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea imobj Allaﬁ;i B

(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea mforma%ﬂ}ﬂr ﬁgmjgate‘*@;‘
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e informatii furnizate de notari publici si agentii imobiliare Taboo imobiliare, best Invest Imobiliare ,
site-uri imobiliare de specialitate si publicatii (www.imobiliare.topestate.ro,
http://www.spatiicomerciale.ro, www.multecase.ro), privind tranzactii de proprietéti similare:

e cursul valutar comunicat de B.N.R (www.bnr.ro );

e Standarde de Evaluare 2016 :

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii
clientului. Evaluatorul nu igi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client i
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Veridicitatea si corectitudinea informatiilor confinute de acestea sunt in exclusivitate
responsabilitatea celor care le-au furnizat.

1.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara obtinerea prealabild a acordului scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si a contextului in care urmeaza si apard.

Publicarea, partiali sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele de la punctul
1.1. atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii clientului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare gi att timp cét conditiile in care s-
a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se
modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendenta,
evolutie conditionata de datele pietei (cerere-oferts, inflatie, cursuri valutare).

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizati la punctul 1.1.

Raportul este confidential, strict pentru client §i destinatar i evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate
fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

1.10. 1POTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmétoarele:

1.10.1, IPOTEZE

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cétre

proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a intreprinde verificari sau investigafii suplimentare. Se
presupune ci titlurile de proprietate este bun si este marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

» Informatia furnizatd de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

» La evaluarea activului, evaluatorul a folosit datele din documentele de proprietate
anexate;

» Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii clidirilor (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementirile locale
si republicate privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate
in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si
beneficiarul rezultd cid nu existd nici un fel de contamindri naturale sau chimice care si afecteze valoarea
proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuareg,gmﬁﬁ‘ﬁ ii
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sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi contaminiri naturale sau chimice;

» Evaluatorul considerd ca presupunerile ficute la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

> Valoarea de piafa estimata de evaluator, este valabild la data evaluirii. Deoarece piata, in
conditiile de piaté se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorect sau necorespunzitoare la un alt moment;

» Evaluatorul a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificiri care pot s3 apari in perioada urmatoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul in cuprinsul raportului s-a ficut
tinind cont de tipul valorii estimate si de informatiile disponibile la momentul evaluirii;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata, toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaludrii, referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinti;,

1.10.2 CONDITII LIMITATIVE

> Rezultatele din prezentul raport sunt valabile in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale, att timp cét piata imobiliard nu suferd schimbari semnificative, altfel fiind
necesari o reevaluare;

» Evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu certifica
suprafetele rezultate, valoarea de piata fiind influentatd in cazul in care in urma realizarii releveelor de catre
persoane calificate rezultd altd suprafatd desfagurati. Evaluatorul, pe baza misuritorilor realizate a estimat
suprafata proprietatii, consemnénd in raportul de evaluare neconcordantele dintre documente si realitate;

% Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul 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 estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost previzuta in raport;

» Identificarea proprietatii s-a facut in prezenta proprietarului si reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei i a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrérii;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{d sau
sa depunid marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil.

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ( STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1 DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

O piata este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile si serviciile, intre cumpdératori §i védnzitori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumpdratori si vanzitori.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere §i ofertd si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele
individuale.

O serie de caracteristici special deosebesc pietele imobiliare de pietele de bunuri i servicii:

» Fiecare proprietate imobiliard este unici, iar amplasamentul siu este fix;

» Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzitori i cumpdritori care actioneaza,
este relativ mic; Proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face
ca aceste piete s fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munca
precum si si fie influenfate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobénzile, etc.; in general, proprietitile imobiliare nu se cumpard cu banii jos, iar dacd nu
existd conditii favorabile de finantate, tranzactia este periclitata;

» Spre deosebire de pieele eficiente, piata imobiliara, nu se autoregleaza, ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere %ﬁfﬂiﬁ erta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolt greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind p?sj’bil zt*?gga;h}fﬁ‘
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multe oti si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumpdrdtorii §i vénzitorii nu sunt intotdeauna
bine informatji, iar actele de vanzare cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata §i masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni $i exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd pe de o parte
si tipul , amplasarea si restrictiile privind proprietéile , pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor pot fi impirtite in piefe mai mici, specializate, numite sub piete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei §i dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara in spetd este una variatd, care cuprinde practic toate tipurile de bunuri imobiliare;
evolutiile prefurilor de tranzactionare a diferitelor tipuri de proprietiti imobiliare vor fi influentate in continuare in
principal de marile investitii in curs sau anuntate — constructia autostrazii, investitiile unor mari companii
transnationale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale si a altor obiective industriale din zonele urbane si
conexe acestora; pe piata imobiliard in spetd este de asteptat ca trendul de reducere a preturilor de tranzactionare
sa se pastreze si in perioada urmitoare.

2.2.0FERTA COMPETITIVA
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru
0 anumitd proprietate la un anumit moment dat , la un anumit pref si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
Proprietitile imobiliare subiect al prezentului raport de evaluare sunt amplasate in municipiul Sebes,
judetul Alba. Proprietitile rezidentiale sunt situate in zona A.

2.3 ANALIZA CERERII

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumité pia{d i intr-un anumit interval
de timp.

Pentru ci pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietafilor
tinde s varieze in mod direct cu schimbirile de cerere fiind astfel influenate de cererea curentd. Cerere ce poate
fi analizata sub cele doud aspecte ale sale: cantitativ si calitativ. In general cererea proprietitilor imobiliare a avut
un curs ascendent pand la finalul anului 2008.

De la finalul anului 2008, odati cu instaurarea crizei economice §i a inaspririi conditiilor de finantare,
cererea a suferit o scidere continui, aceasta fiind cea mai abrupt3 in perioada 2008 — 2010, cand scaderile au fost
semnificative.

Din 2011 pind in prezent sciderea a continuat, insa intr-un ritm mai lent, chiar cu o tendintd de
stabilizare.

Tendinta pentru urmitoarea perioadd tinde cétre o stabilizare a cererii si mentinerea in continuare a
acesteia la un nivel scizut, potentialii cumparatori preferand sa mai agtedte in speranta ci prefurile vor mai suferi
o scidere.

2.3. ECHILIBRUL PIETH

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul rispunde in general la cerere.

Trebuie remarcat faptul ci piata este mai pufin activd, existdnd o cerere scizutd, iar dacd economia locald
va asigura o utilizare stabild a fortei de muncd, populatia existentd va rdméne in zond si vor veni altii din afara
zonei.

in ultima perioada de timp s-a constatat o evoluie spre un relativ echilibru intre cerere i ofertd, raportul
acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietatii imobiliare §i starea acesteia; se menfine un interes relativ




pentru modernizare si repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea, se constatd un anumit
nivel de interes §i pentru zonele cu potential turistic, atit pentru construirea de baze turistice (hoteluri, pensiuni,
baze de agrement etc.), cit si pentru construirea de case de vacantd; raportul cerere-ofertd este intr-un relativ
echilibru (cu tendinta ofertei de a depasi numeric cererea) in zona municipiului SEBES.

2.4.CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primdriei MUNICIPIULUI SEBES, JUDETUL ALBA, COD
FISCAL 4331201, STRADA PIATA PRIMARIEIL, NR 1, COD POSTAL 518800, LOCALITATEA
SEBES, JUDETUL ALBA.

2.7. DREPTUL DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evalurii este considerat ca fiind deplin.
Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprietate anexate: CF 83051.
Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de evaluare.

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare selectati din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabil3, probabili si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber;
» cea mai buni utilizare a terenului construit.

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

permisibild legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.

VV VYV

Este posibil ca CMBU a terenului considerat ca fiind liber si CMBU a terenului,
considerat ca fiind construit, si fie diferitd. Este cazul in care demolarea constructiilor poate fi ilegala,
chiar daca este posibild o utilizare mult mai profitabila, sau de situatii in care demolarea si curifirea
amplasamentului (prin costurile implicate cu acestea) pot face ca noile constructii si nu fie fezabile
economic, CMBU a unei proprietai ca fiind construitd poate fi continuarea utilizarii existente. in acest
caz, nu este necesar si analizeze cheltuielile sau ratele de rentabilitate pentru utilizarile alternative, ci
doar si testeze si si sprijine concluzia asupra CMBU. Totusi, analiza trebuie extinsd pentru cd imobilul
poate necesita renovare sau reabilitare, extindere, adaptare sau conversie la o altd utilizare, demolare
partiala sau totald, ori o combinatie a acestor alternative.

Analiza efectuati de evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor si a
spatiilor comerciale, precum si studierea alternativelor posibile de folosire a acestora. De asemenea
evaluatorul a tinut cont si de realizarea obiectivului de investitie propus. Practic, ;ménda;gfé{’ﬁ{fa;&% ul
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proprietitii evaluate §i de amplasarea acestora, cea mai buna alternativa posibila pentru activele
analizate este de proprietati rezidentiale respectiv spatiu comercial.

Practic, tindnd cont de tipul proprietatii evaluate si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa
posibila pentru activul analizat este cea actuala .

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este:
permisibila legal;
posibila fizic;
fezabild financiar;
maxim productiva, se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizdri (destinatii).

YV VY

4, EVALUARE PROPRIETA’[II IMOBILIARE

4.1. DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

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

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar
utilizarea economica a unei parcele de teren determind valoarea acesteia pe o numitd piaga.

fn cazul de fatd majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de constructii.

Abordarile conform standardelor de Evaluare 2016 sunt:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, ale ciror prefuri se cunosc. Pe piaf3 la data evaludrii nu au fost identificate proprietati similar, in
consecinta metoda nu a fost aplicata pentru constructive.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singuri valoare curentd a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viatd utila si indici valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau si nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat
si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia
un cumpérator nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi utilitate,
fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin cost si venit. Evaluatorul a considerat informatiile selectate de pe
piatd relevante.

4.2 . DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Tipuri de proprietdfii imobiliare: prezentul raport de evaluare se referd la urmitoarele tipuri de
proprietdti imobiliare:

= proprietati imobiliare — spatiu comercial — sala de evenimente- conform CF sala de dans - a céror
caracteristici sunt descrise mai jos.
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Utilitdti: la estimarea valorilor de piatd a proprietdfilor imobiliare mai sus amintite au fost luate in
considerare, pentru fiecare in parte, utilititile specifice zonei la data solicitata in caietul de sarcini, respectiv anul
1950 ~ in evidentele proprietarului — priméria municipiului Sebes.

Avand in vedere scopul evalurii, categoria de valoare adecvati acestuia este valoarea de piatd pentru
utilizarea existenta.
Conform unor principii practice de evaluare terenuri enumerate de teoreticianul Diedenhofen in stabilirea
valoarii de piat3 a terenului s-au avut in vedere:
% pentru terenurile dispuse la peste 80 m de la stradi valoarea terenului reprezinti cca 25%din valoarea de
piata a terenului de la strada ,

.

% daci pe suprafata din spate nu se poate construi,suprafata se evalueazi ca teren agricol.

7

< Servitutea mireste valoarea fondului dominant si 0 micsoreaza pe ce a fondului aservit

PROPRIETATE
DENUMIRE PROPRIETATATE IMOBILIARA DESCRIERE PROPRIETATATE IMOBILIARA
Constructii de tip P, formata din doua corpuri
alipite.

Din corpul 1 face parte hol acces, magazie vesel3,
spalator veseld, grupuri sanitare, sala protocol.

»CLADIRE LEUL DEAUR” - CF NR Sarpanta lemn invelitoare tigla. Finisaje medii,
83051 UAT SEBES, NR CAD 83051, pardoseli de tip rece. Se constata la tavane si pereti
NR INVENTAR DOMENIUL PRIVAT | infiltratii apa, scorojeli pereti. Utilitati: CT termica
AL MUNICIPIULUI SEBES 10870, proprie, curent electric, apd, canalizare.
SITUATA IN MUNICIPIUL SEBES, | Corpul doi este format din bucatarie in care exista
STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8 amplasate camera frigorifica, spalator vase, hol

acces, toalete personal si toalete clienti. Sarpanta
lemn, nvelitoare tabla. Se constata la tavane si
pereti infiltratii apd, scorojeli pereti. Suprafata
construita totala conform CF 534 mp.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare respective are
la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA iN URMA EVALUARII

Din estimirile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzactii imobiliare in care au existat
interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pietei imobiliare specifice).

De asemenea, au fost analizate cu atentie i cu unele rezerve datele obfinute din consultarea unor acte de
vanzare-cumpdrare proprietdti imobiliare, intrucdt uneori pirtile implicate nu declard oficial si real preful
tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenta acuratetea datelor si concluziilor din prezentul raport.

Abordirile in evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei i tipului de proprietate imobiliard evaluata.
Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazi pe comparatia avand ca clemente de
comparatie si expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piatd prin
metoda comparatiei se bazeazi pe faptul ca participantii pe piatd recunosc o relatie directd intre valoarea
proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeaza cind existd date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
aseminitoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directdi la zona A 1in care este localizat terenul de
evaluat si proprietatea rezidentiala subiect, rezultdnd disponibilitatea de tranzactionare.

Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului a fost estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Metodele
de evaluare a terenului liber sunt urmitoarcle: comparatia directd, extractia, alocarea, mef ;::f;;;zﬁ?g 13,
capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii i dezvoltarii.
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Comparatia direct este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii i/sau oferte comparabile. Atunci cind nu existd suficiente
vanziri de terenuri similar pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

in procesul de comparare evaluatorul a luat in considerare aseminirile si deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finanare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitagile disponibile si zonarea.

4.3.1. Abordarea prin cost

Avand in vedere caracteristicile constructiilor analizate, evaluarea s-a realizat pe baza fise MATRIX
1964, anul PIf pentru proprietate fiind 1950, evaluatorul consultand si sursa IROVAL.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de reconstructie totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii de
lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare
2. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acamulate.
Valoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de la data
evaluarii o copie, o replica exacta a constructiei evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii,
arhitectura, planuri de calitate si manopera ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea
construcctiei evaluate.
Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
Jizice, functionale sau externe.
Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii.
Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma
globala.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta

poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e
mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate
fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua
aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare
functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficient date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui
inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare

Deducand deprecierea totala din valoarea de reconstructie, rezulta valoarea ramasa actuala — cost dg«jfiloCiire
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1. OBIECTUL

catalog nr 120

Data PIF
Vechime ani

2. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata construiti (mp)
inalime pe nivel (m)

Numdir nivele

Suprafatd desfasurati (mp)

DESCRIERE
a) Partea de constructii

Infrastructura
Suprastructura

Planseu

Acoperis

inchideri si compartimentiri
Finisaje exterioare

Finisaje interioare

SALA DE DANS LEUL DE
AUR

EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR

FISANR 2 SALA DE DANS LEUL DE AUR
STR. LUCIAN BLAGA, NR 8, SEBES, JUD.
ALBA
1950 2017
67
747,60 Au= 533
24
1
747,60

fundatii beton continue sub
ziduri

ziddrie din cArimida

scanduri tencuiti

sarpant lemn, invelitoare tigla
zidarie carimida

tencuieli driscuite, zugriveli simple
tencuieli driscuite, zugriveli simple

Pardoseli tip rece, gresie
PVC cu geam termopan exterior, interior
Téampldrie lemn
b) Instalatii
Electrice iluminat incandescent
Sanitare DA
incalzire CT proprie
3. STABILIREA ELEMENTELOR DE CALCUL
3.1. Suprafata utila (mp) 534,00
3.2. indltime 24
3.3. Volum -
3.4. Diferentd indl{ime -
4, CALCULUL VALORII DE iINLOCUIRE
4.1. Valoarea unitari (lei/mp) 1.093
Constructii (lei/mp) 900
Instalatii electrice (lei/mp) 90
Instalatii sanitare (lei/mp) 0
Instalatii incélzire (lei/mp) 35
Corectii de inaltime (lei/mp) 2
Corectii finisaje 70
. _Ate corectii conform catalog
[ TOTAL 1.093 |
4.2. Valoarea totala (lei) 817.127
Constructii 671.345
Instalatii 66.750
TOTAL GENERAL la 01.01. 1965 (lei) 738.095
4.3. Indice total de actualizare
dela01.01.19651a31.122015 31434614
|, 4.4, Valoarea de inlocuire actualizati (lei) 1.479.612 i
Valoarea unitard de inlocuire (lei/mp) 2.771
COST NET DE NOU = COST BRUT DE NOU - DEPRECIERE 584.447
FIZICA .
: 60% 732 | leifmp | 162 | euro/mp

14
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Denumire cladire: SALA DE DANS LEUL DE AUR

Adresa proprietate: STR. LUCIAN BLAGA, NR 8, SEBES, JUD. ALBA
Arie utila Au= 534 mp
Arie construita Ac= 747,6
Arie desfisurata totald Acd= 7476 mp
Total Cost de
Denumire/Simbol Suprafata Cost Indici Cosficienti cost nou la
enu ! construita | Catalog | actualizare corectie stadiul
catalog
actual
Suprastructura B6STRMAGP 747,60 734,6 1,0712 1,003 1,017 | 600085 600085
Finisaj FINIEMAGP 747,60 4822 0,9851 1,003 1,017 | 362242 362242
Finisaj Fatada TERNECIRC 747,60 4394 0,9851 1,003 1,017 | 330089 330089
Instalatii electrice ELSPBD 534,00 250,7 0,9483 1,003 1,017 | 129498 129498
Instalatii sanitare SASPBD 149,52 63,3 0,9574 1,003 1,017 | 9243 9243
Instalatii de incalzire IVSPBD 534,00 125,7 1,0542 1,003 1,017 [ 72181 72181
__COST DENOU CcuU TVA LE1 1503338

il
it

1
i

_-__--
\—./n e s B I

COST NET DENOU =
COST BRUT DE NOU -
DEPRECIERE FiZICA 60% 649 | lei/mp | 584948 lei

143 | eur/mp | 128560 euro

CONCLUZIE EVALUARE CLADIRE LEUL DE AUR:

Valoarea rezultata pentru Cladire Leul de Aur este:

V cLADIRE LEUL DE AUR = 584.447 Lei ,
Echivalent cu V cLADIRE LEUL DE Aur = 128.450 Euro
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5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

{n urma aplicarii metodelor de evaluare pentru proprietatea imobiliard Cladirii Leul de Aur prezentate anterior

CONCLUZIE EVALUARE CLADIRE LEUL DE AUR:
Valoarea rezultata pentru Cladire Leul de Aur este:
V cLADIRE LEUL DE AUR = 584.447 Lei ,
Echivalent cu V ¢cLADIRE LEUL DE Aur = 128.450 Euro

1 euro = 4,55 lei/euro

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora
si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata din
abordarea prin piata (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru teren , valoare la care se adauga valoarea
constructiilor speciale determinate prin metoda costurilor.

Referitor la rezultatele obtinute se precizeazi urmitoarele:

= Valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

u Valorile estimate nu {in seama de responsabilitdtile de mediu aferente proprietatilor imobiliare in
speta si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest punct de vedere;

. Valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

. Evaluarea este valabild doar pentru destinatia precizati in raport;

= Valorile estimate sunt considerate in conditii de plata integrald la data tranzactiei;

Valorile estimate nu contin TVA (se aplicd conform legislatiei in vigoare);
Alegerea valorilor finale s-a facut {indnd cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de
precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piati existente la data evaludrii.

Nota: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 3 exemplare, din care 2 exemplare pentru
beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

27.03.2017
SC BUSINESS PROCONSULT SRL Ing. Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, El
s Nr. legitimatie 12340
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CARTE FUNCIARA NR, 83051 Camuna/&as/ﬂunkigfu: Sebes

ILENELL NATIONALA
s RrWactar «‘
.

»’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

/
#”°  pentru INFORMARE
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillaré ALBA

Biroul de Cadastru i Publicitate Imoblliard Sebes

[Mrearere] 13746
Tioa 13

| Luns i
Al 2015

»
Py YL TR L L T

A. Partea I, DESCRIEREA TMOBILULUX

TEREN intravilan
Adrasa: Sebes, Strada Lucian Blaga, nr. 8

et | Supratata® (mp) Observatil / Referinte

Ay | 83031 955 -

CONSTRUCTIL

Ne | v sopageane Adress Observatll / Refaerinte

ALl B3051CY Setes, Strada sgta do dans- cladire Leyl De Awr

Lucian Blags, rr 8 P

B, Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Observatil / Referinte

Tnaerinn privitoare fa drepty) de proprietate si alte drepturi reale

18746 / 10,131,2015
Act sormatiy nr, 974, din 25,09,2002, ewis de GUVERNUL ROMANIEL -
82 [intabulars, drept ge PROPRIETATE, dobandit prin Loge, cota setuala 171 AL ALY ]
1) MUNICIPIUL SERES, CIF: 4331201, gomeriul public
C. Parteo 111, SARCINI
Tratriati priving dezmambramintele dreptutul de proprietate,
drepturile resie de garantie sl sarcini Observatil / Referinte
NU SUNT
i
Bty care Conine Jaté Cu COrbcier personal, protejats de Srovedere Legh Nr. 67772003, Pagina 1 gin J
B
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CARTE FUNCIARA NR, 83051 Comuna/Oras/Municipiv. Sebes

Anexa Nr, 1 la Partaa I
TEREN intravilan

Adresa: Sebes, Straga Lucian Blaga, nr. 8
Suprafate
Nr. cadastral | masurata Gbservatii / Raferints
{mp)*
83054 958 -
= Suprafata este detesminata i planyl de proiectie Stereo 70,

R

& Py o

Date refaritoare Ia teran
NrdCategotiojIntra Nr. Nr. N1,
crt} fo!esinm}vilan Suprafata (mp) tarla | parcola Fopogralld Observatil / Reforinte
U et | DAY 955 . P B N
CEngtTuct -
. ] !
Date referitoare la constructii
LI Destinatia Situatie 4
cru i Mumar L eatia] Supraf. (mp) | Situati i Observatii / Referints
sl E24 SN 2IEIULT 53¢ T #Cte LR 09 SHS NECTE e e Aoy
AT - sieanve
§ exta
e T CEEE
Lengame Segmente
4 4&«# mgrenior segmontalor
o te o prosectie in plos.
mcEpet  STSX  gegeaant T fm)
: : <3 ,
2 Tk

ke b s

gg, (IS 7SS M

e g e e - . Pty TR
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CARTE FUNCIARA NR. 83051 Comuna/Cras/Municiply: Sebes
Lungime Segmaonte
1) Vatorila lungimilor segmuntelor
sunt oltinute din projectie in plan.
punct | Punct tungime
inceput | sforsit | segmant ™ {m)
$ § 10,0 )
§ 7 87
? A 14,5
8 9 33
) 10 1,7
10 11 6,5
11 12 1,7
12 13 6,0
13 14 6,1 ]
14 15 11,1
15 16 4,1
16 17 7.3 -
17 18 231
18 1) 20,0 .
#¢ Lungimile segmantelor sunt detarminate In planul de prolectie Stereo 70 £} sunt rotunjite la 10 centimetel.
wxs plgtants dintre puncte esta formats din segmente cumulste ca sunt mal mici deent valoarsd 10 centimetri,

Certific ¢4 prezentul extras corespunde cu pozitiile i

de acest birou.
*preyantyl extras de carte funciera este valabll la sutentificarea
um si pentry dezbaterea

rin care sé sting drepturile reale prec
sunt susceptibile de orice modificare, in conditlile legil.
S-a achitat tariful de 0 RON, pentru s

srviciul de publicitate imobiila

n vigoare din cartea funciara originald, pastratd

rul public a actelor juridice

de catre nota
lar informatiile prezentate

succesiunilor,

eh cu codul ne 211,

Date solutionBrl, Asistént-ragistrator, Referant,
16/11/2015 CLAUDIU ALIN BRINCEANU
paty eliberfril,
renovns h 3 X
M"“’"‘”‘ b‘
e R
AR ad ki 7\ .‘ 23 .
BRI EhNY S o T
; ted \‘ - fe(‘;z"ﬁt‘d‘ ¥ EN
: f"'c"%’e‘( 2 e >V \
Lo - (T v
§i,oaEE
\s, ;
N
Sl L
-
A
Basiant 287 Conping ate cu caracter persondl, Srotajata g8 pravederiie Legi Nr. 7601, Pagina 3 din 3
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e TG uprotata Adrogy imebiutul el Luctan Blags nr. 8 intravilan Sabes

N
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MUNICIFIUL SEBES Aprabat
PRIMARIA Prinpy,
Compartiment Pateimvonie, Tragspord Darin (hygeghie Nistor

A 4 P
ne 7958, <2 05 W

CAILT DE SARCINI Y

pentry elaborared vapoartcor de evatunre peatru: Cladire Leol de Aur v o -

10870, Tervn aferent Leal de Aur ln saprafota de 958wy, ¢u or, de investsr 50132, Teren

Iatravition, sitwat in sdministrativ in Sehes, sty Yadea Fromousel fnserts in CF 84319 Sebes

ar. end. 84349 Jo suprafais de TT1 mp si Teren ntvavilew situnt adoriniverativ is Potresti-
Beboos, vir. Valen Scbesaiud imseris ln CF 79548 Sebes

1. DATE GENERALE

1.3 Denumirg sutordilyis comractinte

MUNICIMIUL SEGES

Codul fiseal: 43312045

AdreseStr. Plnjo Primairiod , s 1, Cod 318800, Sehes-Alln
Nusdiral ¢ wlefon: G258.7351006, B238.711604

Faw 238738187

1. OBIECTUL CAIETULUL DE SARCINT
Obicend presentulul  coiet de swving: steibulren contractalel de servicll pentre
intocamirea rapoartclor de evaluare pertr slabitires valorii de pisss peoer i :
+  Ragort de esaluare # mijlocelud fix o Cladive Leal de AGr », inseris in CF ar. 83081
UAT Sebes, or. cod. 83881, inregistrat in loventaral demesivlul privat al
Muasicipiutal Sehes, ¢o or, de loventar 1089
« Raport de evalusre s miflocolul fis « Teren aferent Leal de Aur » in suprafats do 938
wp, inserls v CF ar. 83031 UAT Sebus, nv. cad. 83081, inregistrat in inveantrul
domseialel privat al Muslcipiulol Sebes, ca nr, dednv. $0132;
- Raport de evebanre Teren intewvilan, sitest sdodobstraty s Sebes, str. Vadea
Fromoased sl inserls in CF or. 84319 Sebes ur. cad, $4319 in suprafata de 771 wp
«  Raport de evaluare Toren lotravilus, situat admdolsteativ tn Petresti-Sebes, atr. Vales
Sebesubui ol knsoris io CF 19448 Schos

HE TERMEN
Termenul do prestare v sevvicaul este de 10 zile hucritorre de la duss intvdrii in vigoare 3
comtractedut.
¢ intocmite 200 respoctares cwietuls de swroind san (e
ca wermenules. ¥ le d¢ evalusre  se foai -

oltre beseficiar prin scriscore de nalssare,

I, DATE IMOBIL

1. Cladire sl 1eren sforen Leul de Aur 1955 mpl, lesicers in CF ne 83051 UAT Sebes, s cad
B30, enie situgt i Sebes, wtr. Lo Blags, wr. §;

2. Teren itravilan,  sinse sdmintstrativ in Sebes, s, Valeo Fromoasel, {purtial sub clsdirea -
sdial - 8C Hidevcomarietin SA Sicuraby Sebest este inseris in OF 84119 Sebes oo cad,
H4319 in supraligs de 71 mp, propeietsr Municipiul Sebes, cotegaria de folosista ,vurd,
consmeii

3. Teron wtravilun, sitost administatv in Petrsts, sir Vadeo Sebesulud eatd dnscrns in CF
9348 Sebes, in suprafutn de 600 mp, propeietar ST Hidrocomstructia $A, caregoria de
folosmtn cwd, constrgul”
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V.CERINTE

Servicll de svadusre se vor efectua comfon stendardelor do evaluare In vigoare, adepate
de ANEVAR, raposstele $¢ evaliue se vor predu [n formar pe hietie i 2idoud} exemplare
ariginale gl Fush exemplar pe supot! magoetic.

Docznwitafie do ovalumre a0 va clubors de e o pesosd feicd seu guridics cu
expericnh It misuni de evaluare § @ fie memdou ANEVAR, @so va prozentn grmiosele
dovwmenis:

-~ certificat de mendew’ membey asocid ANEVAR petitre prestivon seeviciilor de specialinge $n
dotmentsd evalueii

o legiimagieaturivatie ensish de ANEVAR walabild o und In curs pentie ot porsenalul
foplecat B peosttanes serviciilor de evatuore;

Rapoaud de evalusre va cuprinde ool pujen wnbitowrele elemene:

s lifentificasss  propdietirubed  hunwrilor,  Westificiees  ewlanonlid,  destinggln
evabidel, Infoomaii redevante sefiritoare 1o deta T oo valoarea detenningts exte
valadaly;
deacrieren bunmirilor care se evalunzad {catepoda de huwad din con fae parse, enc )
bara de evabasee |, nchaudiad tipal ¢ definitin vadorii;
stervientingderea misiundl de evubae;
descrionen intormathilor wlfizate, o snabizclor de Pl efectusie, o abordlislor @
procedurniloe de svnluare apdicats;
metoads de evalusre folows,
viloared jusla revudiath n uiwa evaludn;

o diclarafie de conforusiinle tare 88 cortifioe ¢ evaluarea o foat Bouth tn concandiegs
< Sundardele Intemagionale de Evaluae,

»  sunnele, ealificarea profesionald semelinu g sianpila evabasonsl,

*  alte precizded, constatdel degt caz.

®* ® & ®

*® »

VI LEGISLATIE APLICABILA

L Ovdonaups s, 2472011, privind woebe oobean Tn dosmendl evalulinil bumuilor

2 Homtrdrea ae. 33372012, perera apeobares Rogulomentalui de orgaeizace §i funcgionare o
Unsunil Napionale & Evalumoeilor Autorbai din Rowdeis

3. Leges nr. 902014, pevaro uprobares Qidonanie Cavernulul iy, 242015 privind unele midst
to homenbal evaluind busritor

& Hodrdrea wr. 32013, guivied aprobares sandordelor de evaluare obligatesi pentra
dualgamnes sctivalzh de ovaluare

$. Sundadele lmercapionale de Evaluare;

6. Legen nr. 982014 peivind achizigitte publice;

7 HG nr 35392006 pevtra aprobares Normelor meodelogics de aplicare 8 prevedonitor
seferitoare lu atriduires soatraciulul de achizigie publichiacordulscadre Ba Luges so. OR2054
peivind achizifiile pubdice,

8. Sumdsndele Internagivenie do Bvalnwy

¥, Ale arte porsiitive din doouniis Sn vigoare din doeemiul evaludell bunurifor

VIL HECEFTIA

Achtsitorul are obligatin verificasi documentalici predite Tn toemen do 10 2ide huoeBivge de
1a data prodind scestona. In cazul ientificrii de oeconfonmutbfi T documensele depuse, pesioads
cuprined fotre daza leith de prodioe o ducumensatiilor 3 receppis serviciilor efaciate, 92 considerd
teindeplinires ta tormen o consraviubal g 98 drepral ackiziorulal de 2 pretinde penabiil

Receplia serviciuls se filwe de odtre beneficiariachizitar, Favium se emite Sugd foegtia
serviciulei prestid de ol achizior fapt vonseowst print-un peoces verhal de wmeegic &
serviciudu. Faeturile smise Insinte de acompures Socusmetilor de cive sehizitor o conatiiuie
obligapie de plath pentru schimior ¢ vor 1 restingite presasuralul in termen de 13 gile de Tn primire,

Chier:



YHL ANEXE
¢ Copbe extens CF ar. 83051 Sobes
s Cople extras CF pe. 84319 Sebes
s Copie extrss CF 79548 Sebes

Arhiteod Sef, Compartiment Patrimoniu Transpont
Oltesnu Virgl) Coordonator conpurtiment
g{ Iunealesey Henna
<~§; = :3
Iawemis,
Mapsf Moy
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Humae vedastrat: 83051
Hr. carte funara:

Hotel Leul de Aur
Bulevardul Lucian Blaga 8
Sebes 515800
Romania
Wizualizat in Google Maps
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PROPRIETATE IMOBILIARA STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8
VEDERI EXTERIOARE PROPRIETATE IMOBILIA
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PROPRIETATE IMOBILIARA STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8
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PROPRIETATE IMOBILIARA STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8

BUCATARIE
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BUCATARIE
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Eanearen globalls a salorn munanale ale properetigifos imobalove din pudepd Alhe,
Fovaluaton pogeetat snobilure, menbet ANEVAR
g, Srbu Nugoles sawuata 13550 @ mg. & e, Bowhea Eugen foan sconzats 10624

CIRCUMSCRIPTIA DE PE LANGA

JUDECATORIA SEBES

MUNICPIUL SEBES

TABEL CU ZONA DE INCADRARE A STRAZILOR DIN MUNICIPIUL
SEBES

ZONA A

1848, 9 Mai, 24 lanuarie, Augustin Bena, Aviator Gh. Olteanu, Avram lancu,
Bistrei, Cildragi 1-25 si 2-48, Célugéreni, Cantarului 1-19 A si 2-18, Cetatil,
Ciocéarliei, Cartier Aleea Lac, Cartier Aleea Parc, Cartier Lucian Blaga, Cartier
Valea Frumoasei, Decebal, Dorin Pavel fird 2-20 si 1-7, Dorobanti, Gérii,
George Cosbuc, Grivita, 1.L. Caragiale, Lotrului, Mihai Viteazul, Mihai
Eminescu, Mioritei, Patria, Parcul Arini, Pardngului, Piata Dacia, Piata Ubertatii,
Piata Primdriei, Piata Cardinal Todea, Pietii, Plevnei, Plopilor, Progresului 2-52
si 1-55, Rachitei, Ristoaca, Sava Hentla, Spitalului, Surianu, Teilor, Unirii,

ZONA B

1907, Alunelului, Alunului, Caldrasi 27-75 gi 50-106, Cantarului de l2 21 i 20
pané la capit, Cartier Mihail Kogdiniceanu, Dorin Pavel 2-20 si 1-7, Drumul
Albalui, Horea, Industriilor, Lucian Blaga (blocurile cu numar par 80-100,
blocurile cu numér impar 1-45, 47 si 71-85, 49-65), Mirdsesti, Mihail
Kogéiniceanu, Mircea cel Mare, Muresului, Nicolae Bilcescu, Peco, Penes
Curcanul, Progresului 54-92 si 57-998, Stefan cel Mare, Traian, Valea
Frumoasei (2, 2A, 3, 4, 23, 25, 27, 29 si imobilele cu nr. par 12-28), Viilor,
Vanatori.

Localitatea PETRESTI: 1 Mal, Bisericii, Decebal, Energiei nr. 2-48 §i 1-121, M,
Viteazul, Valea Sebesului

Localitatea LANCRAM: Bisericii, Nou#, Veche
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Estenarss glebeda a vadurn mvssmsie ale propretipdor imebilioe do pudepd Alba,
Exaluntor progaetats imobilare, moembes ANEVAR
mg Mebo Nicolee sutorpatn 13048 w g & e, Bernches Bugen loan ssonans 10639

ZONA C

8 Martie, Abatorului, Apuseni, Arini, Aurel Viaicu, Barbu St. Delavrancea,
Brandugelor, Bucegi, Campului, Canepisti, Ciban, Cindrel, Closca, Crangului,
Crigan, Depozitelor, Doinei, Fantanele, Fantdna de Aur, Florilor, lezerului, Ion
Creangd, Investitorilor, Izvorului, Lemnarilor, Luncii, Lung8, Luncile Prigoanei,
Macului, Mihail Sadoveanu, Miraj, Morii, Motilor, Nicolae lorga, Oasa,
Occidentului, Ogorului, Oituz, Orizontului, Paul Tomitd, Primaverii, Radu
Stanca, Raului, Rodnel, Schweighofer, Secagului, Simion Barmutiu, Spicului,
Stejarului, Sticlarilor, Tineretulul, Tipografilor, Tudor Viadimirescu, Viitorului,
Zéavoi, Zorii Noi.

Localitatea PETRESTI: 24 lanuarie, 8 Martie, Artarulul, Beiwerg, Crigan,
Dobrogenu Gherea, Dumbrava, Energiei nr. 50-64 si 123-129, Gradinilor, Gh.
Sincal, Industriilor, L. Rebreanu, Mesteacdnului, M. Eminescu, Qituz,0. Goga,
Progresului, Rozelor, Simion Barnutiu, S3seascd, Surianu, Unirii, Zorilor.
Localitatea LANC : Dealului, Scurtd, Ulita de Sus, Ulita de Mijloc, Ulita de
Jos.

ZONA D

& Aprilie, Bujorului, Cameliei, Ciresului, Crinulul, Pddurenilor, Rapa Rogie,
Salcdmului, Sdlane, Sperantei, Tamplarilor, Toporagilor, Trandafirilor,
Zambilelor.
Localitatea PETRESTI: Alunei, Al. Zorilor, Bradului, Caisului, Carpenulut,
Castanului, Crizantemelor, Cimpului, Cetdtii, Fagulul, Garoafelor, Gladiolelor,
Gorunului, Gutuiului, Hotarului, lasomiel, Liliacului, Lalelelor, Magnoliei,
Marului, Migdalului, Molidului, Mic3, Nucului, Paltinului, Pacii, Petuniei,
Piersicului, Sanzienelor, Scurtd, Tdmplarilor nr. pare, Zavoiului, Zambilelor.
mcat:ea LANCRAM: Arini, Raulul.
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Estssnaren glebala o walarit mmamake ale propnetigilor woebiline din pudepid Alba,
Eaalusion progesents ooobilure, memben ANEVAR
g, Sérhw Nuvlee sutnrauto 15948 5 g, & o, Hoaches Eugen loan anariane 10624

MUNICIPIUL SEBES
APARTAMENTE IN BLOCURI
ZONA A 8 c D
LEl/mp 1700 1500 1250 1000

Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.

APARTAMENTELE DIN COLONIA MUNCITOREASCA PETRESTI 51
DIN BLOCURILE FABRICI! DE HARTIE AU VALOAREA 450 LEI/MP

CASE DE LOCUIT $I APARTAMENTE N CASE DE LOCUIT

ZONA A B C D

LEl/mp 1650 1450 1200 1000

Pentru casele de locuit cu pereti exteriori din lemn sau paianta
valoarea se reduce cu 50% fata de valoarea de 1a case de locuit in
functie de incadrarea in zona

Pentru spatii de locuit amplasate la subsol, demisaol sau mansarda
valoare se reduce cu 25 % fata de valoarea caselor sau

apartamentelor in functie de incadrarea in zona

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafatd construits si nu
includ terenul ocupat;

Daca se cunopaste suprafata utila Au, aceasta se inmulteste cu 1,4
pentru a obtine suprafata construita Ac dupa formula: Ac=Aux 1,4

Pentru toate constructiile inscrise in CARTEA FUNCIARA IN FAZE
DE EXECUTIE, precizate ca atare in C. F., se vor face corectil
conform: "PONDERII ORIENTATIVE ALE SUBANSAMBLELOR
CONSTITUENTE ALE UNEI CONSTRUCTII (ultima pagina) *

VALORILE TUTUROR CONSTRUCTIHLOR CU O VECHIME DE PESTE
50 ANI SE VOR REDUCE CU 30 %, FATA DE TABEL (doar daci
acest aspect este dovedit prin acte Administrative);
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Esteemaren globals o weborii mussmede ale gropesiilor nsbinee din gadepud Alba,
Evalusston progeeetas aobilure, membeii ANEVAR
g SErby Mcodse ot 15988 9 o & o0, Henchea bugen hoaan saonasta 10029

Valoarea pentru CASE DE LOCUIT SI APARTAMENTE, situate in
localitatile apartinitoare PETRESTI i LANCRAM, se REDUCE cu
25 %

VALOAREA IMOBILELOR AMPLASATE PE URMATOARELE
STRAZI, VOR AVEA VALOAREA MICSORATA CU 30%:
SEBES: CLOSCA, DOINEI, LUNCII, SPERANTEI, CAMPULUI,
MACULUI, 1ZVORULUI, 8 APRILIE, LUNGA, PADURENILOR, ZORII
NOI;

PETRESTI: DOBROGEANU GHEREA, MOLIDULUI, HOTARULUL.

Valoarea pentru CASE DE LOCUIT, situate in localitatea
apartinitoare RAHAU, se REDUCE, cu 60 %.

SPATII COMERCIALE
ZONA A B C D
LEI/mp 2000 1750 1450 1200
SPATII INDUSTRIALE
ZONA A B C D
LEI/mp 900 650 400 350

SPATII CU DESTINATIE BIROURI

ZONA A B C D

LEl/mp 1650 1450 1200 1000
SPATII HOTELIERE

ZONA A B8 C D

LEI/mp 1700 1500 1250 1000

ALTE SPATII (anexe, spatii cu altd destinatie decét
locuintad si decit cele enumerate mail sus cum ar fi
pivnite sau poduri)

ZONA A B C D

LEI/mp 500 450 350 300
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Estemares globals a valor mumade ale goy

Y9y

fgilee mooblnawre din gadepd Alla,

Eraluatort propenstats esmbiluare, memben ANEVAR

wmg Sty Nicodse suoruoin 15948 @ g & ec. Bonchen Bugen Joan mearizata 1029

GARAJE lei/mp
Cu pereti din Cu pereti din
zona caramida/beton lemn/metal
A 350 170
B 230 128
C 170 100
D 125 70

Valorile pentru SPATIILE comerciale, industriale,
birouri,hoteliere, GARAJE SI ALTE SPATII de mai sus, se
vor REDUCE pentru lmm:faa apartindtoare astfel:

pentru PETRESTI sl LANC

pentru RAHAU cu 50 %

M cu 20%

CASE DE VACANTA ZONA TURISTICA SI DE AGEMENT

LEI/mp

URBANA

1200

RURALA

1000

constructiile cu structura si peretii din lemn vor avea valoarea
diminuata cu 50%.

terenul aferent caselor de vacanta, inscris in cartea funciar3,
are 0 valoare de 60 lei/mp.

TERENURI INTRAVILANE
ZONA A B C D
LEI/mp 140 120 90 50

Pentru localitatile apartindtoare valorile terenurilor situate in
intravilan se vor diminua cu 50 %
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Extemaren gmlnha valoru mmuma\e ale ;:mmmwlnr imobiiare din judetud Alba,

s, memben ANEV AR

wig Shrbu Nvmhc sanorai 15988 5 g & ex. Berches § ‘ugen losn satonizoe 1629

TERENURI EXTRAVILANE

Fanete pasuni

gi terenuri cu Alte

Arabil amenajari Livezi | Vi | Paduri terenuri
piscicole

SEBES 4 2 3 3 3 0,4
Lancradm 2 1.3 2 2 2 0,4
Petrest 2 1.3 2 2 2 0,4
Rahay 1 1 2 2 2 0,4
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| stiamaren globala o vatori muamale ate propaetdilon vnohilaee din udepd Alba,
fautuanon proguetaty snobilswre, membrii ANEVAR
wig Sdrbu Nopodae sanoruam 15938 o ang & cc. Herchea Begen loan seonta 10629

PONDEREA ORIENTATIVA ALE SUBANSAMBLEOR
CONSTITUENTE ALE UNEI CONSTRUCTII

In situatiile deosebite in care apar doar subansamble constituente
ale unel constructii se vor folosi valorile date in lucrare pentru constructii
finalizate (apartamente, case, hale industriale, spatili comerciale, birouri,
hale agrozootehnice) care se vor pondera conform tabelului de mal jos in

functie de situatie.
PONDEREA ORIENTATIVA ALE SUBANSAMBLURILOR CONSTITUENTE ALE UNE! CONSTRUCTI

exprimata in %. Valorile pentru se regasesc in tabelut 11

: Tapekd 11
STADIUL FIZIC AL CONSTRUCTIEL
LA ROSY FINISAIE |INSTALATU
Nr. .t Structura in | Copartimentari Apa,
Crt. Tip constructie m“,'rﬂl cadre sau intericare, | canalitare si T‘:;"
ridarie inclusiv] terestre si usi, | electricitate
acopers o | tenculeli % functionsle%
Constructii chvile (Case, blocurt si 10 10 as 15 100
birourt)
2 Conatructi industrizle 10 3as 40 15 100
3 Constructii agricole 10 48 30 12 100
Constructin pt trandportun i
telecomuniCatii Cu caracter 10 40 35 15 100
productiv
Constructi pentru comert,
5 siare 10 50 28 12 100
Constructii: Invatamant, stiinla,
cultura $i arta; Ocrotirea sanatagi,
asestenta sociala. cultura fizica si
6 agrement; Alaceri, administrative; 10 30 42 18 100
Trarsportut St telecomunicati cu
caracter Civil

Modul de apreciere a stadiutul de executie a constructiilor nefinalizate pentru care
se doreste tranzactionarea trebuie luat in considerare in functie de informatille din
certificatele fiscale si extrasele de carte funciara in care acestea sunt specificate.
Exemple de caicul pentru constructil civile{case, blocuri st birourt):

« daca este inscrisa in CF o constructie la stadiul de fundatie se calculeaza doar 10 % din

valoarea de catalog a zonei pentru tipul respectiv de constructie;

« daca este inscrisa in CF o constructie i3 stadiul 1a rosu se cakuleaza cu 104+ 30=40%

(adica fundatie + structura in cadre sau darie inClusiv acoperis) din valoarea de catalog a
zanei pentry tipul respectiv de constructie;

« daca este nscnsa in CF o constructie la stadiul cu finisaje se calculeaza

cul0+ 30+ 45=85% (adica fundatie + structurs in cadre sau udarie inclusiv acoperis+
copartimentar interivare, Terestre si usi, tencuiell) din valparea de catalog a zonel pentru tipul
respectiv de constructe;
Conform Ingicaloarele Republicane de consurmn pentra lucrdribe de corstrucli, Cunoscute sub
denumirea inditatoarelor € ; Ta ; E ;1 ;8 ;71 ; Ac Iz ; M ; V ; D el publicate ¢e CaAtre
L.N.C.ER.C. precum sl a Normativele P187 /1987, C 140/1987 , I 18 7 1984 care indica
structura devizedor pe categoril de fucrdri PONDERAREA FUNDATIEX in cadrul structuril de retistenta
este intre 10M6 si 20%, mal mare fa constructiie industriale, agricole, de depozitare, comerciale si
constructil civile cu regim de inaltime peste P+2E i mal ma pentra constructiie civile pana 1a regim
de inaltirme P+ 2€.
Roa: Ponderile au fost preluate din "Ghidul cuprinzand coefidentii de urura ai constructilor
Indicativ P135/1995, aprobat de MLPAT cu Ordinul ar. 2/N/95.

VLAD CRISTI

PRESEDINTE DE $F NTA Ny,
Com. DRAGOSIN PEJRU ROMI &ML
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SC BUSINESS PROCONSULT SRL
cu sediul in STRADA VICTORIE, NR 8, BII, CUGIR, JUD ALBA
J01/1082009, CUIL: 25097023

NR 17/4/2017 CONTINE 34 FILE INCLUSIV ANEXELE

- RAPORT DE EVALUARE -

»TEREN AFERENT LEUL DE AUR” - IN SUPRAFATA DE 955 MP, INSCRIS IN CF 83051 UAT SEBES,
NR CAD 83051 - NR INV DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI SEBES 80132, SITUATA IN
MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES

27.03.2017
Datele, informatnle st continutul prezentulur raport fiind confidentiale, nu vor putea It copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al beneficiarului si al executantului
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RAPORT DE EVALUARE
(sinteza)

1.Client (Beneficiar)

PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUDETUL ALBA ;

2. Executant

SC BUSINESS PROCONSULT SRL prin Dumitrean Camelia evaluator autorizat
ANEVAR , numir legitimatie 12340, specializarea ElI, EPI, EBM , Asigurare
profesionala ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A CERTIFICAT NR. 17373 DIN
12.01.2017.

3. Proprietdti evaluate

»TEREN AFERENT LEUL DE AUR” - IN SUPRAFATA DE 955 MP, INSCRIS
IN CF 83051 UAT SEBES, NR CAD 83051 - NR INV DOMENIUL PRIVAT AL
MUNICIPIULUI SEBES 80132 PROPRIETATE IMOBILIARA SITUATA IN
MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8

4. Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare mai sus amintite, asa cum este
definita in Standardele de evaluare ANEVAR 2016, pentru uzul beneficiarului;

5. Considerente privind
tipul de valoare
estimat

Estimarile din prezentul raport de evaluare se referd la valoarea de piatd, a
proprietatilor imobiliare in speta (Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpérator
hotdrat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fard
constrangere.— Standardele Internationale de Evaluare 2016 ); Conceptul valoare de
piad presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber. In caietul de sarcini este precizat: raportul de
evaluare va contine valoarea justa rezulktatd in urma evaludrii. Evaluatorul a avut in
vedere precizarea din Standardele Internationale de Evaluare 2016 : Valoarea justd
este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostintd de cauzi si hotarate, care reflectd interesele acelor parti. Definitia
valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferitd de definitia de mai sus. IVSB considera
cd, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerent cu definitia valorii de iafa.
Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaluari
pentru raportarea financiara. In aceste conditii, nefiind vorba de o evaluare pentru
raportare financiara ci pentru vanzare, evaluatorul a avut in vedere estimarea valorii

de piata.
6. Perioada/ 23.03.2017
Data inspectiei
7. Data raportului de 27.03.2017;

evaluare

8. Rezultatul evaludrii

In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta
metodelor prezente. In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este
cd valoarea de Piatii a proprietatii imobiliare este de:

wITEREN AFERENT LEUL DE AUR” - IN SUPRAFATA DE 955 MP,
INSCRIS IN CF 83051 UAT SEBES, NR CAD 83051 - NR INV
DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI SEBES 80132 PROPRIETATE
IMOBILIARA SITUATA IN MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN
BLAGA, NR 8
V TEREN A;FERENT LEUL pE avr = 118.321 Lei,
Echlvalent cu VTEREN AFERENT LEUL DE AUR = 26.005 Euro

La cursul valutar de 4,55lei/euro, valabil pentru dara de referinta a evaluarii
27.03.2017.

Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a ]ocath;,px@zcgtate de

reprezentatul siu, prezent la inspectia reallzata de evaluator




determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd tinidnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice §i juridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizati in raport;

» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietitii evaluate;

» Valoarea este o predictie:

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2016, a recomandarilor si metodologiei

de lucru promovate de citre ANEVAR.

27.03.2017
%\OCONSULT SRL Ing. Dumitrean Camelia
s Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, EI
Nr. legitimatie 12340
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CUPRINS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. TERMENII DE REFERINTA Al VALUARII

1.1.OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL CLIENTUL S1 DESTINATARUL
RAPORTULUI
1.2.BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE
1.3.DATA ESTIMARII VALORII
1.4. MONEDA RAPORTULUI
1.5.MODALITATI DE PLATA
1.6.STANDARDE APLICATE
1.7.PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)
1.8.CLAUZA DE NEPUBLICARE
1.9.RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI
1.10. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
1.10.1. IPOTEZE
1.10.2. CONDITII LIMITATIVE

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)
2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

2.2. OFERTA COMPETITIVA

2.3 ANALIZA CERERII

2.4. ECHILIBRUL PIETH

2.5. CLIENTUL

2.6. PROPRIETARUL

2.7. DREPTUL DE PROPRIETATE

CEA MAI BUNA UTILIZARE

EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE.SFERA/EXTINDEREA

MISIUNII DE EVALUARE
4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII
4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA IN URMA EVALUARIIL EVALUAREA
TERENULUI
4.3.1. ABORDAREA PRIN PIATA

5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

ANEXE

1. EXTRASE CF

2. ORTOPLAN PROPRIETATE
3. FOTOGRAFII PROPRIETATE
4. ALTE DOCUMENTE
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

v' Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale si corecte.

v'  Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

v" Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

v Nici evaluatorul si nici persoana afiliatd sau implicatad cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

v" Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legitura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

v" Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

v analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
de Evaluare 2016 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

v Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat;

v’ Proprietatile au fost inspectate in in intervalul temporal noiembrie 2015 de catre
evaluatorul Dumitrean Camelia, in prezenta unor reprezentanti ai proprietarului

v In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativi din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR , are
competenta necesard intocmirii acestui raport si are incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

Evaluator:

Dumitrean Camelia

Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNEAR

Specializare EI, EPI, EBM | Leg. 12340
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RAPORT DE EVALUARE
1. TERMENII DE REFERINTA Al VALUARII

1.1.  OBIECTUL, SCOPUL $I UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL §1 DESTINATARUL
RAPORTULUI
Obiectul evaluirii il constituie proprietiitile imobiliare, conform caietului de sarcini :

CARTE FUNCIARA NR. 83051 Comuna/Oras/Municipiv: Sebes

Nr,carere 13745

g»’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA BT
74 pentru INFORMARE T T
fAMEB.L Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imoblliar# ALBA

s Biroul de Cadastry g1 Publicitate Tmobillard Sebes

A. Parten 1, DESCRIEREA IMOSILULUT
FEREN intravilan o -
Adresa: Sebes, Strada Luclgn Biags, Ak
Obsarvatil / Referinte
g; ;’&?;m‘c Suprafate® (mp) .
Al 83053 95§
UCTIX

cg’?s:?m“m' Adress Observatii / Referinte

C:Q. m:;:;:;ﬂ - Sabes, Strada sala de dang- cladire Leul De Aur .
- Lugian Blega, nr. 8

B, Partea 11, PROPRIETAR si ACTE.
Tracrien privitoare Ia dreptul de proprictate s alte drapturi reale

13746 / 10,11.2015 ~
‘Act normativ e, 974, din 25.09.2002, emis do GUVERNIL ROMARIEL ]
B2 | intebulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lage, cobs actunis /1 -

1) MUNICIRTUL SEBES, CIF; 4331201, ¢ iy publie

Obsarvatii / Referinte

€. Partea 111, SA!:;CIN: -
d dermembramintele dreptulul de prop atate, Observatll / Referinte
Inserierl M‘S’;pwﬂu ranle de garantie si sareinl

MU SUNT

Descrierea proprietatii este cuprinsa in prezentul raport de evaluare. Scopul prezentului raport de evaluare
este estimarea valorii de piatd a proprietattii imobiliare mentionatd anterior, asa cum este definité in
Standardele de evaluare ANEVAR 2016, in vederea vinzirii.

1.2. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinté o
estimare a VALORII DE PIATA (cu particularititile prezentate in continuare) a proprietdtii imobiliare supuse
evaludrii, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2016 — SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piati este este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparator hotarét si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent i
tara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétilor si
recomandarile Standardelor de Evaluare 2016 .

1.3. DATA ESTIMARII VALORII
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la 27.03.2017, data la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost realizatd in poerioada 23.03.2017.
Data evaluirii este 27.03.2017.
Inspectia a fost realizata la data de 23.03.2017, de citre Dumitrean Camelia, in prezenta rgpw%emantului
beneficiarului.
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1.4. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI si EUR. Exprimarea in valuti a opiniei finale o
considerim adecvati doar atita vreme cét principalele premize care au stat la baza evaluirii nu suferi
modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).

1.5. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezint3 suma care urmeaz3a a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditii de piatd deosebite (rate, leasing, etc.).

1.6. STANDARDE APLICATE
In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2016
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinti ai evaluarii (1VS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaludrii

VVVYVVYVYY

1.7. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietatii imobiliare;
discutii purtate cu clientul;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;
selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sd se
tind seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere
al evaluérii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
activului si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre UNEAR .

YV ¥V VVVVVY

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

Informatiile utilizate au fost:

e documentele si schitele privind activul, puse la dispozitie de cétre client;

e informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridic a activului etc.;
¢ informatii privind piata imobiliara in zona ( prefuri, nivel de chirii, etc.);
Sursele de informatii au fost:

e proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea xm@!ﬁh@ﬂ
(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea mforrr}aﬁxlor“fﬁmkzafé; \
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e informatii furnizate de notari publici si agentii imobiliare Taboo imobiliare, best Invest Imobiliare ,
site-uri imobiliare de specialitate si publicatii (www.imobiliare.topestate.ro,
hitp://www.spatiicomerciale.ro, www.multecase.ro), privind tranzactii de proprietti similare:

e cursul valutar comunicat de B.N.R (www.bnr.ro );

e Standarde de Evaluare 2016 :

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre reprezentantii
clientului. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

1.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fira obtinerea prealabild a acordului scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si a contextului n care urmeaz3 sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele de la punctul
1.1. atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii clientului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare i atét timp cat conditiile in care s-
a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendentd,
evolutie conditionatd de datele pietei (cerere-oferts, inflatie, cursuri valutare).

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizati la punctul 1.1.

Raportul este confidential, strict pentru client §i destinatar si evaluatorul nu accept nici o responsabilitate
fata de o ter{d persoand, in nici o circumstanta.

1.10. TPOTEZE SI CONDITIH LIMITATIVE
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.10.1. TPOTEZE

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlurile de proprietate este bun si este marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> Informatia furnizat de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

» La evaluarea activului, evaluatorul a folosit datele din documentele de proprietate
anexate;

»> Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii clidirilor (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale
si republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate
in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si
beneficiarul rezulti ci nu existd nici un fel de contamindri naturale sau chimice care s afecteze valoarea
proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectu%gé:@ij'm @gg;ii
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sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd contamindri naturale sau chimice;

» Evaluatorul considerd ca presupunerile facute la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piatd estimata de evaluator, este valabila la data evaludrii. Deoarece piata, in
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

> Evaluatorul a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificéri care pot si apara in perioada urmitoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul in cuprinsul raportului s-a facut
tinAnd cont de tipul valorii estimate si de informatiile disponibile la momentul evaluarii;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata, toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaludrii, referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta;

1.10.2 CONDITH LIMITATIVE

» Rezultatele din prezentul raport sunt valabile in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale, atdt timp cét piata imobiliara nu suferd schimbari semnificative, altfel fiind
necesari o reevaluare;

» Evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu certifica
suprafetele rezultate, valoarea de piatd fiind influentatd in cazul in care in urma realizarii releveelor de cétre
persoane calificate rezultd altd suprafatd desfisurati. Evaluatorul, pe baza masuratorilor realizate a estimat
suprafata proprietitii, consemnand in raportul de evaluare neconcordantele dintre documente si realitate;

» Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferad dreptul de publicare;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietfi si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;

» Identificarea proprietdtii s-a facut in prezenta proprietarului si reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei si a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrdrii;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau
sd depuna mdrturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil.

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ( STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1, DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzétori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumpdratori §i vanzitori.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a prefului,
precum si la propria ei intelegere a utilitdtii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile §i doringele
individuale.

O serie de caracteristici special deosebesc pietele imobiliare de pietele de bunuri si servicii:

» Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul siu este fix;

> Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumpdratori care actioneaza,
este relativ mic; Proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numdrul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea
avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantate, tranzactia este periclitatd;

> Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara, nu se autoregleazi, ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde c%g un,pL
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cereg st o éﬁiiw%qge\
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil;
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multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumpératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati, iar actele de vanzare cumpdarare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pletelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni §i exogeni proprietétii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piaté pe de o parte
si tipul , amplasarea si restrictiile privind proprietatile , pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, spemale)

Acestea, la randul lor pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite sub piete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliard in spetd este una variatd, care cuprinde practic toate tipurile de bunuri imobiliare;
evolutiile preturilor de tranzactionare a diferitelor tipuri de proprietati imobiliare vor fi influentate in continuare in
principal de marile investitii in curs sau anuntate — construc';la autostrazii, investitiile unor mari companii
transnationale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale si a altor obiective industriale din zonele urbane si
conexe acestora; pe piafa imobiliard in spefa este de asteptat ca trendul de reducere a prefurilor de tranzactionare
s& se pastreze si in perioada urmatoare.

2.2.OFERTA COMPETITIVA
Pe piata imobiliar3, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioadd de timp. Existenta ofertei pentru
0 anumita proprietate la un anumit moment dat , la un anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
Proprietatile imobiliare subiect al prezentului raport de evaluare sunt amplasate in municipiul Sebes,
judetul Alba. Proprietitile rezidentiale sunt situate in zona A.

2.3 ANALIZA CERERII

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piafa si intr-un anumit interval
de timp.

Pentru ci pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sd varieze in mod direct cu schimbarile de cerere fiind astfel influentate de cererea curenta. Cerere ce poate
fi analizatd sub cele doua aspecte ale sale: cantitativ si calitativ. in general cererea proprietatilor imobiliare a avut
un curs ascendent péana la finalul anului 2008.

De la finalul anului 2008, odatd cu instaurarea crizei economice §i a inaspririi conditiilor de finantare,
cererea a suferit o scidere continui, aceasta fiind cea mai abruptd in perioada 2008 — 2010, cand scaderile au fost
semnificative.

Din 2011 péna in prezent sciderea a continuat, insd intr-un ritm mai lent, chiar cu o tendintd de
stabilizare.

Tendinta pentru urmatoarea perioadd tinde catre o stabilizare a cererii $i mentinerea in continuare a
acesteia la un nivel scizut, potentialii cumparatori preferind si mai astedte in speranta ci preturile vor mai suferi
o scadere.

2.3. ECHILIBRUL PIETII

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raispunde in general la cerere.

Trebuie remarcat faptul ca piata este mai putin activa, existidnd o cerere scazuta, iar dacd economia locald
va asigura o utilizare stabild a fortei de munca, populatia existentd va ramane in zona si vor veni altii din afara
zonei.

In ultima perioada de timp s-a constatat o evolutie spre un relativ echilibru intre cerere si ofertd, raportul
acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietafii imobiliare §i starea acesteia; se mentine un interes relativ
ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprietafile imobiliare din zonele urbane §i zonglex l‘.i:rﬁ’i@efe ale
acestora — pentru construirea de facilitati de productie si logistice, dar si pentru achlzmonarea uﬁor fqg&ﬁﬁﬁ}‘} W"e{u




pentru modernizare si repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea, se constatd un anumit
nivel de interes i pentru zonele cu potential turistic, att pentru construirea de baze turistice (hoteluri, pensiuni.
baze de agrement etc.), cat si pentru construirea de case de vacanti; raportul cerere-ofertd este intr-un relativ
echilibru (cu tendinta ofertei de a depasi numeric cererea) in zona municipiului SEBES.

2.4.CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primdriei MUNICIPIULUI SEBES, JUDETUL ALBA, COD
FISCAL 4331201, STRADA PIATA PRIMARIEL, NR 1, COD POSTAL 518800, LOCALITATEA
SEBES, JUDETUL ALBA.

2.7. DREPTUL DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaludrii este considerat ca fiind deplin.
Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprietate anexate: CF 83051.
Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de evaluare.

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

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

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buni utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea

trebuie sa fie:

» permisibila legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.

Y VYV VYV

Este posibil ca CMBU a terenului considerat ca fiind liber si CMBU a terenului,
considerat ca fiind construit, s fie diferita. Este cazul in care demolarea constructiilor poate fi ilegala,
chiar dac3 este posibila o utilizare mult mai profitabila, sau de situatii in care demolarea si curdfirea
amplasamentului (prin costurile implicate cu acestea) pot face ca noile constructii s nu fie fezabile
economic. CMBU a unei proprietdti ca fiind construitd poate fi continuarea utilizarii existente. In acest
caz, nu este necesar sa analizeze cheltuielile sau ratele de rentabilitate pentru utilizirile alternative, ci
doar sa testeze si sd sprijine concluzia asupra CMBU. Totusi, analiza trebuie extinsd pentru ¢ imobilul
poate necesita renovare sau reabilitare, extindere, adaptare sau conversie la o altd utilizare, demolare
partiala sau totald, ori o combinatie a acestor alternative.

Analiza efectuatd de evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata locu1ﬁgglor sia
spatiilor comerciale, precum si studierea alternativelor posibile de folosire a acesto;a”
evaluatorul a tinut cont si de realizarea obiectivului de investitie propus. Practic, ;1r§an¢c
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proprietatii evaluate si de amplasarea acestora, cea mai buna alternativa posibila pentru activele
analizate este de proprietati rezidentiale respectiv spatiu comercial, respectiv teren intravilan curti
constructii.

Practic, tinind cont de tipul proprietatii evaluate si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa
posibila pentru activul analizat este cea actuald .

Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este:
permisibila legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva, se refera la valoarea proprietafii imobiliare in conditiile celei mai bune

YV VY

utilizari (destinatii).

4. EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

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

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar
utilizarea economica a unei parcele de teren determina valoarea acesteia pe 0 numitd piata.

In cazul de fatad majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de constructii.

Abordarile conform standardelor de Evaluare 2016 sunt:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curentd a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viatd utild si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de natura contractuald, de exemplu, profitul anticipat
si generat fie din utilizarea, fie din definerea activului.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform céruia
un cumparitor nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi utilitate,
fie prin cumparare, fie prin construire.

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piatd. Evaluatorul a considerat informatiile selectate de pe piatd
relevante.

4.2 . DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Tipuri de proprietdtii imobiliare: prezentul raport de evaluare se referd la urmitoarele tipuri de

proprietati imobiliare:
» teren intravilan (pentru constructii);
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Avénd in vedere scopul evaludrii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piatd pentru

utilizarea existenta.

Conform unor principii practice de evaluare terenuri enumerate de teoreticianul Diedenhofen in stabilirea
valoarii de piatd a terenului s-au avut in vedere:
% pentru terenurile dispuse la peste 80 m de la strada valoarea terenului reprezintd cca 25%din valoarea de
piatd a terenului de la strada ,

o
'.0
/)

daca pe suprafata din spate nu se poate construi,suprafata se evalueazi ca teren agricol.
< Servitutea méareste valoarea fondului dominant si o micsoreaza pe ce a fondului aservit

SITUATIA ACTUALA A
PROPRIETATII

» TEREN AFERENT LEUL DE AUR” - IN SUPRAFATA DE 955 MP, INSCRIS IN CF
83051 UAT SEBES, NR CAD 83051 - NR INV DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI
SEBES 80132, SITUATA IN MUNICIPIUL SEBES, STRADA LUCIAN BLAGA, NR §

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Teren intravilan in suprafata de 955 mp. Incadrare in categoria cvurti constructii.
Exista amplasate constructii in suprafata de 534 mp conform CF. Destinatia constructiilor
este constructii administrative conform CF pagina 3 Terenul face parte din domeniul privat al
municipiului Sebes. teren imprejmuit tuia, fara gard, Categoria de folosintd - curti
constructii, suprafata 955 mp. Incadrare in categoria curti constructii., alei acces dale si
spatii verzi. Acces din strada Strada Lucian Blaga nr 8 - asfalt.

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN

Auto asfaltat: din Strada Lucian Blaga nr 8

APROPIERE

Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala
CARACTERUL ZONEI- Electricitate: da
UTILITATI Apa: da

Gaze: da

Canalizare: da
Incalzire: da

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV (fara
expertizari de laborator).

Poluare medie datorita aproprierii de zona cu trafic intens a orasului.

AMBIENT

Ambient civilizat, intr-0 zona in dezvoltare rezidentiala,

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Proprietatea este situata intr-o Zona A - Centru din cadrul Mun.Sebes si prezinta un interes pe piata
locala, imobile cu grad de confort bun si foarte bun.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprieta{ii imobiliare respective are
la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA IN URMA EVALUARII

Din estimidrile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzactii imobiliare in care au existat
interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pietei imobiliare specifice).

De asemenea, au fost analizate cu atenfie §i cu unele rezerve datele obtinute din consultarea unor acte de
vanzare-cumpdarare proprieta{i imobiliare, intrucat uneori partile implicate nu declard oficial i real preful
tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenfa acuratetea datelor si concluziilor din prezentul raport.

Abordirile in evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei si tipului de proprietate imobiliara evaluata.
Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazi pe comparatia avind ca elemente de
comparatie si expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piatd prin
metoda comparafiei se bazeaza pe faptul ci participanfii pe piatd recunosc o relatie directd intre valoarea
proprietitii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeazd cand existd date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
asemandtoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd la zona A in care este localizat terenul de
evaluat si proprietatea rezidentiala subiect, rezultdnd disponibilitatea de tranzactionare.

Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului a fost estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Metodele
de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduala,
capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizat metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cind nu em@wﬁ&wen‘[e
vanziri de terenuri similar pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode a}ggmaq Ao :
extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.
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In procesul de comparare evaluatorul a luat in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupad cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

4.3.1. Abordarea prin piatd

Prima etapd a acestei aborddri este obtinerea prefurilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piafa. Dacd existd putine tranzactii recente, poate fi util sa se ia in considerare i prefurile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vAnzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilita si analizati critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta orice
diferente intre tranzactia reald si tipul valorii §i orice ipoteze care urmeaza s3 fie adoptate pentru evaluarea care se
realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte
tranzactii fatd de cele ale activului evaluat.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

» analiza pe perechi de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;

analiza costurilor;

Y Y XYY

b) tehnicile calitative:
» analiza comparatiilor relative;
» analiza tendintelor;
» analiza clasamentului;
» interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau
calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietafi
comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piat3, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de
comparaie. In abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, far a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de véanzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.
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curs euro 27.03.2017 4,5500
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3 Comp.4
Adresi SEBES Sebes Sebes Sebes Sebes
Suprafati 955,00 1.000 3.000 900 383
Acces strada strada strada strada
asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Data martie 2017 martie 2017 martie 2017 martie 2017
25000 =135000 22500 11490
Pret de ofertii/vinzare (euro/mp) 25 45 25 30
Pret de oferti/vinzare (LEI/mp) 113,75 204,75 113.75 136,50
Pret de oferti/vinzare (lei/mp) 113,75 204,75 113,75 136,50
Lei/mp 113,75 204,75 113,75 136,50
oferta oferta
I | Tip tranzactie oferta vanzare vanzare vanzare oferta vanzare
Corectie % -5% -5% -5% -5%
Corectie (lei/mp) -5,69 -10,24 -5,69 -6,83
Pret corectat (lei/mp) 108,06 194,51 108,06 129,68
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Corectie % 0 0 0 0
Pret corectat (lei) 108,06 194,51 108,06 129,68
3 | Conditii de piati (data) martie 2017. martie 2017 martie 2017 martie 2017 martie 2017
Corectie (%) 0 0 0 0
Corectie (LEI) 0.00 0,00 0,00 0.00
Pref corectat (LEI) 108,06 194,51 108,06 129,68
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0 0
Pret corectat (LEI) 108,06 194,51 108,06 129,68
5 | Conditii de vinzare liber liber liber liber liber
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LE]) 108,06 194,51 108,06 129,68
6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0.00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 108,06 194,51 108,06 129,68
7 | Localizare SEBES ZONA B ZONA A ZONA A ZONA A
Corectie % (cf.stud.piata) zona A 5% 0% 0% 0%
Strada Lucian
Corectie Blaga 5,40 0.00 0.00 0.00
Pre{ corectat (LEI) 113,47 194,51 108,06 129,68
8 | Oportunitati de dezvoltare nu da da da da
Corectie (%) -5% -5% -5% -5%
Corectie -5.67 -9.73 -5,40 -6.48
Pret corectat (LEI) 107,79 184,79 102,66 123,19
Elemente de comparatie Subiect Comp. 1 Comp.2 Comp.3 Comp.5
Adresi SEBES Sebes Sebes Sebes Sebes
Suprafati 955,00 1.000 3.000 900 383
DOUA
9 | Acces FRONTURI similar similar similar
Corectie (%) 5% 0.00% 0.00% 0.00%
Corectie (LED 5,39 0,00 0,00 0.00
Pret corectat (LEI) 113,18 184,79 102,66 123,19
10 | Caracteristici fizice(forma) regulata regulata regulatd regulatd regulata
Corectie % 0% 0% 0% 0%
Corectie (LED) 0,00 0,00 0,00 %@@g‘fﬁm‘%’“
Pret corectat (LEI) 113,18 184,79 102,66 ﬁgfg‘s‘;iggfw
11 | Suprafata 955,00 1.000 3.000 900 §§383 G
W 5 Vit :
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Corectie % -(1.45% -2.05% 0.10% 0.37%
Corectie (LEI -0.51 -3,78 0,10 0.70
Prey corectat (LEI) 112,67 181,01 102,76 123,90
PRET CORECTAT (LED) 112,67 181,01 102,76 123,90
CORECTIA TOT. NETA -1,08 -23,74 -10,99 -12,60
CORECTIA TOT. NETA % -0,95% -11,60% -9,66% -9,23%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LEI) 22,66 23,74 11,19 14,01
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 19,92% 11,60% 10,84% 10,27%
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 123,90
VALOARE TOTALA TEREN (LEl) 118321
VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 26005
Corectia bruti procentuali cea mai mici este la C.4 deci valoarea propusi este 123,90 LEU/MP

27,23 Eur/mp

1. Tipul tranzactiei : s-au aplicat corectii comparabilele fiind oferte. din discutiile telefonice cu proprietarii care au expuse pe
piata proprictati negocierea est de 5%.

2.Drept proprietate : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele si subiectul avand dreptul la proprietate deplin

3. Conditii de piata : nu s-au aplicat corectii, conditiile de piata fiind similare

4.Conditii de finantare : nu s-au aplicat corectii tranzactiile tiind achitate cash

5.Conditi de vAnzare:nu s-au aplicat corectii pentru comparabile acestea fiind libere la vanzare

6.Catagoria de folosina : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele fiind arabil intravilan

7.Localizare.s-au aplicat corectii toate comparabile nefiind la fel localizate-A este in zona B, diferentele fiind de 5%
8.Oportunitati de dezvoltare : - sunt corectii pentru comparabile, propr subiect se afla intr-o zona

preponderant rezidentiala, in spatele Hotel Lel de Aur , propr preponderant de tip P+1E

9.Acces : s-a aplicat corectie de la comparabile accesul fiind superior respective doua fronturi stradale 5 (rezulta din
studierea pietei specifice, baza de date a evaluatorului), proprietatea neavand acces direct la artera principal respective
bulevardul Lucian Blaga cu traffic restrictionat- sens unic.

10. Caracteristici : nu s-au aplicat corectii, toate comparabilele fiind de forma regulata .

11.Supratata : s-au aplicat corectii de 1% la diferenta de 1000 mp

in urma aplicirii metodelor de evaluare pentru terenul aferent Cladirii Leul de Aur prezentate anterior au
fost obtinute urmatoarearele valori:

NOTARI-20’

uivée Aur es

Vv TERF:JN AFERENT LEUL DE AUR = 118.321 Lei,
Echivalent ctt V TEREN AFERENT LEUL DE AUR = 26.005 Euro
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4. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

in urma aplicarii metodelor de evaluare pentru terenul aferent Cladirii Leul de Aur prezentate anterior au fost
obtinute urmatoarearele valori: Valoarea rezultata pentru terenul aferent Leul de Aur este:

V TEREN AFERENT LEUL DE AUR =118.321 Lei,
Echlvalent cu VTEREN AFERENT LEUL DEAUR ™ 25‘005 Euro

1 euro = 4,55 lei/euro

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora
si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata din
abordarea prin piata (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru teren , valoare la care se adauga valoarea
constructiilor speciale determinate prin metoda costurilor.

Referitor la rezultatele obtinute se precizeazd urméatoarele:

. Valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

. Valorile estimate nu tin seama de responsabilititile de mediu aferente proprietatilor imobiliare in
speta si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu ceringele legale din acest punct de vedere;

= Valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictli;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

. Evaluarea este valabila doar pentru destinatia precizata in raport;

. Valorile estimate sunt considerate in conditii de plata integrald la data tranzactiei;

. Valorile estimate nu contin TVA (se aplica conform legislatiei in vigoare);

. Alegerea valorilor finale s-a facut tinind cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de

precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piata existente la data evaludrii.

Notd: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 3 exemplare, din care 2 exemplare pentru
beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

27.03.2017

SC BUSIN W@OCONSULT SRL Ing. Dumitrean Camelia
‘ Evaluator autorizat ANEVAR

EPI, EBM, El
Nr. legmmape 12340
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CARTE FUNCIARA NR. 83051 Comuna/Oras/tMunicipiv. Sebes

Necarere! 13746
10

7
l’,« EXTRAS DE CARTE FUNCIARA [z
L/ pentru INFORMARE T T
CEL Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard ALBA
Samiwy Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard Sebes
A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intraviian _
Adresa: Sebes, Streds Lucian Blags, of 8
:l’; ;ﬁm‘c Suprafata® {mp) Obusrvati / Refarinte
A1l B3051 953 .
CONSTRUCTII
;‘r" ':"';‘n;z?f;;‘c Adresa Observatli / Referinte
ALl] 83051-C1 Sebes, Strade sala ge dans- cladire Leul De Aur
Lucizn Blacs, or. 8 e

B. Parten 11, PROPRIETAR si ACTE

M ”WMM
Tnscrier] privitoare Ia dreptul de proprictate sl alte drepturi rex Observatil / Referinte

Inscrier] privingd mmnmm@; dreptulul de proprietate,

13746 / 10.11,2015 -
Act normativ nr, 874, din 25.09.2002, exls de GUVERNL ROMANIEL «
B2 |Intabuiare, drept d¢ PROPRIETATE, dobandt prin Lege, COt2 aduzia 1/ AL ALl |
1} MUNICIPRR, SEBES, CIF: 4331201, domeniul public -
C. Partea JIL. SARCINI
Observatii / Referinte

drepturile reals da garantie 51 sareind

N SUNT

oty
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T

. S
s .
%Qﬁxm’ .
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CARTE FUNCIARA NR. B3051 Comuna/Oras/Municipiu; Sebes

Anexas Nr. 1 la Partea I

TEREN intravilan
Adrega: Sebes, Straaa Lutian Blaga ne §
Suprafate
Nr, cadastral | mesurata Ohservatii / Referinte
{mp)*
81051 gss ! -
* Suprafats este detarminnts In planut o profecue Stergo 70
b4 i AT 5 » e e g T
74837
i g’ “"""ﬂv«, P
P
3 T '”?";

Date referitoare ia teren
NrJCategoriaiIntrp Nr. Nr. M. .
< &’f Suprofats {mp) carla Fopografid Observatii / Reforinte

folesinta lvilan parcels
1 eurtl | DA 955 A .

rengtnni

b

(S

Date referitoare la constructii

N, Dastinatia! Situatie | Observatii ; Reteriomm
Cre. Numar a.‘:mm:tw:tie! Supraf. (mp} juridica | P

sl IIED TINETUL 534 AR SR D8 IR DHCUR LBa e Aor
3o = sremrive

ER Fa- 4

Da tL TR

wrGIme Hegmente
I, vmmmmnt&ur
St oixtimpte din prosectie in plan,
Pwecz Pasex Langime

owpms  SaEK  segreet  [m)

IS

~

tefex

4.

ses

- H .
e T,

i) gl o A e - - o 0w ey
ful 2308 SHTEIITIVE LET L MRS SRURICE pmoE ae T IURCR A e W S G, Daminn 3 dim 3
e
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CARTE FUNCIARA NR, 83051 Comuna/CrasfMuniciplu; Sebes

Lungime Segmente

1) Vatorfie lungimiler segmentelor
sunt obtinute din protectis in plan.

Punct | Punct Lungime
inceput | sfarsit | segmeant” (m)
5 5 10,0
] 7 8,7
7 8 14,5
8 9 33
g 10 3,7
i0 11 65
11 12 37
12 13 §.0
13 14 5.1
14 15 11,1
13 16 4,1
16 17 7,3 .
17 18 231
18 3 23,0 .
1 ratungite fa 10 centimeted,

3 Lungimile segmenteior sunt datarminate In planul de prolectie Stereo 70 81 sun 3
=a» pistants dintre puncte este formats din segmente cumulate co sunt mal micl decat voloared 10 guntimetrl,

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara original, pistratd

de acest birou.
sprezentul extras de carte funciara este valabll la autentificarea de cat
prin care se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, far informatille prezentate

re notarul public a actelor juridice

sunt susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, pentry serviciul de publictate imobiliard cu codui nr. 211,
Data solutiondril, Asistent-raglstrator, Referent,
16/11/2015 CLAUDIU ALIN BRINCEANU

Dato eliberbril,
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MUNICIPIUL SEBES
PRIMARIA
Compartiment Pateimnote, Tmmport

Ne. 1;{%}3 § J S £,9. %ﬁ“i“

CAIET DE SARCING S ;
prewiry elaborarea vupoartelor de evaloare pentrn: Cladire Lewd de Aur on &%a& ey
10870, Teren aferent Leul de Aur In seprafuta de 955 mp, oo nr, de inventar 89132, Teren
intravilun, simst in sdministrathy i Sebes, sir. Vobe Fromousel ingerls in CF 84317 Sebes
ar. cad. 84319 in suprafurs 0o 771 mp si Veren Intravilan siunt administrativ in Petvesti-

Sebw, siv. Valen Sehendul taveids in CF 79918 Scbes

L. BATE GENERALY

b 3 Denmnnen wnesfilil contracints

MUNICIFIUL SEBRES

Cadul fiseal- 4351283

AdresaSez. Pinja Prading , ee.1, Cod 310G, Senpalte
MNiardenl de wolefon: 0238 Y3 10006, BIRE-TIHM

Fax 4248.734187

H. OBIECTUL CAIRTULUE DE RARCENT
Obicond  pregenbalul  cniel de sarcin: steibuiren contraciglal de serviell ponsre
Intocemirea rupeartoler & evaluare pepsra slsbifirsvalor? ds piass porr veswane sehim®, assfel;
« Rugart de evaluare » saljloculnd fix » Clndire Leal de Aur », inscris in CF o, 83083
UAT Sebes, or. cad. 83084, invegharst in bovestaral domesielsl jrbud wf
Munscipiulol Sebes, ew ar, Je lnsenter 108N
Raport de evaluare o miflocului fis « Tervn afirent Leol de Aor « in suprafats do 958
mp, inseris in CF ar. 83051 UAT Sebes, ov cad, §3051, ipreghtrt lo joveastrg!
Comeninlel privay af Municiplolil Sebes, on or. de i, 0132;
- Rapwt de evalunee Toren inteavilan. sloost sdednistrativ s Sches, str. Vabe
Frumouse sl inseris in CF nr. 8439 Sebesne. cadd. 4319 io suprafata de 771 wmp
- Maport de evaluure Teyen intrasiun, sitout admintstvatlv in Potresth-Sebes, str. Vales
Sebesuboi 3 Boscris in CF 79548 Sches

HE TERMEN

Termenul de presare a servichilid ste de 10 3ile baceiznare de 19 dawa intedrii in vigoare 2
cantesbidhin.

Predarca repowneky de evabume Intoomite £ respeetansy cidetubsl de surcied s oo
eroclmiconformii nu comtimic pespedizes wonenuls. Fipoenwle & ovituse  se inginteasd
atve besmhicinr pon serivosre Je hmletase,

V. DATE IMORIL

Lo Clodtiee st sepen albrens Laul de Aur (933 wop), msorss In UF ne. 3051 VAT Sebes, so ol
H3051, eate situg in Rebes, g1 Lk Blags, o §;

2 Terenmtcavilan, it shnizmstrdiv in Seoes, a1 Vaks Prommoused, (partial sub cladies «
sl - 8C Hidroosnsmostin 54 Spcwsals Sehedd. e soh i OF 84109 Sdbes ez and,
#3319 wn supmalana de 77 mp. peopricter Minicipiul Sebes, caleparia da folostang v,
eonstEuen”

b Teven owrevilar, sisust adwdolsiatv i Poopt, s Valse Sebsbd e dnsers in OF
79343 Sebes, 1o suprsfata & OO0 mp, propletr SU Hidroconstructia BA, sategodda de
$odozun ountd, canstanl”
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V. CERINTE

Servigh do evacasse se voe eficta confbon mundadelor de evalumre in vigome, sdoplate
da ANEVAR, rapoatiele do evaluare se vof predy in fommar pe bt in Bdoud exemphire
ovigingde gl Hun) exemplar pe supon! imagmetio,

Documentajia de evaluere se vp elaburs de oftre o persoand Rricd ses jundics cu
experionih in misiai de evaluare 5 9 Do membee ANEVAR, e va presentn urmbionrele
docnayg.

- certificst S pembeos’ eoemben st ANEY AR peni prestares servicitlos de spocinlinte in
domenid svilodi;

-+ legitimaticeristie emish de ANEVAR «alabilh po anul in curs pestes o pemsosabl
Benplicut En prestaren sivvicidor de evaboard

Rapeeted de ovalime vesgprinde ool pupn wesioarle elemente:

* lenmifioerer repeetiontd becwiloy, Gelificwen evabstopdul,  destinasia
abaiety, Isformatil relovante seftritane Jn dota b csw valoares detenmingth oe
valahily,
deerieran busmrilor core se endlins soh fcategoria de bt din csre f3c pare e )
bra dde evitbanre | lactosingd tiput ol definitia vedaril
stegpeatingares misomi de el
seserivnn infarmafiiloe Lailinets, » seafizelor de pafd ofictute, 8 aburdinlor g
provzcurde de oy abuare apiizatsy
metocks e gealugre fofusitg
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VIl ANEXE
*  Copie extin CF o, 83051 Sches
*  Copie axtras CF pe, 84739 Sebos
»  Copie zagas CF 705498 Sohes
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PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN AFERENT LEUL DE AUR SITUAT IN LOCALITATEA SEBES,
STRADA LUCIAN BLAGA,NR 8

i

TEREN AFERENT
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PROPRIETATE IMOBILIARA STRADA LUCIAN BLAGA, NR 8

Estmires globata 2 when anmek o popserigiler muhiliore din padepul Albe,
Exalugtn prognagn pnbiliare, memben ANEVAR
g Shrbe Moole: paavzata 158805 e & o, Breeches Bugen loan arizte 10629

CIRCUMSCRIPTIA DE PE LANGA

JUDECATORIA SEBES

MUNICPIUL SEBES

TABEL CU ZONA DE ?mmmga& A STRAZILOR DIN MUNICIPIUL
| EBES

é ZONA A

1848, 9 Mai, 2‘3 Ianumi& Augustin Bena, Aviator Gh. Olteanu, Avram lancu,
Bistrei, Caldrasi 1-25 si 2-48, Cilugdreni, Cantarulul 1-19 A si 2-18, Cetati,
Ciocéarliei, Cartier Aleea Lac, Cartier Aleea Parc, Cartier Lucian Blaga, Cartier
Valea Frumoasei, Decebal, Dorin Pave! férd 2-20 si 1-7, Dorobanti, Garii,
George Cosbuc, Grivita, 1.L. Caragiale, Lotrului, Mihai Viteazul, Mihai
Eminescu, Mioritei, Patria, Parcul Arini, Parangului, Piata Dacia, Piata Libertatii,
Piata Primiriei, Piata Cardinal Todea, Pietii, Plevnei, Plopilor, Progresului 2-52
si 1-55, Rachitei, Rﬁﬁ%ﬁa, Sava ﬂamg a3, Spitatului, Surianu, Teilor, Unirii,

IONA B

1907, Alunelului, Aiuﬁutm, Céldrasi 27-75 si 50-106, Cantarului de a 21 §i 20
péna ia capét, Cartier Mihail Kogalniceanu, Dorin Pavel 2-20 si 1-7, Drumul
Albalui, Horea, Industriilor, Lucian Blaga {blocurile cu numar par 80-100,
blocurile cu numar impar 1-45, 47 si 71-85, 49-65), Mirdsesti, Mihail
Kogdiniceanu, Mircea cel Mare, Muresului, Nicolae Balcescu, Peco, Penes
Curcanul, Progresului 54-92 si 57-998, Stefan cel Mare, Traian, Valea
Frumoasei (2, 24, 3, 4, 23, 25, 27, 29 si imobilele cu nr. par 12-28), Viilor,
Vandtori.

Localitatea PETRESTI: 1 Mai, Bisericit, Decebal, Energiei nr. 2-4B 51 1-121, M.
Viteazul, Valea Sebesului

Localitatea LANCRAM: Bisericii, Nousi, Veche

i i % mr‘}j’v
EE fawi
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ZONA C

8 Martie, Abatorului, Apuseni, Arini, Aurel Vigicu, Barbu ﬁ?:‘ E}&&awam,
Branduselor, Bucegi, Campului, Canepisti, Ciban, Cindrel, Closca, Criangului,
Crisan, Depozitelor, Doinei, Fantanele, Fantana de Aur, Ftariﬁ%m, Tezerului, Ion
Creanga, Investitorilor, Izvorulul, Lemnarilor, Luncil, Lungd, Luncile Prigoanei,
Macuiui, Mihail Sadoveanu, Miraj, Morii, Motilor, Nicolae lorga, Oasa,
Occidentului, Ogorului, Oituz, Orizontului, Paul Tomig, Priméverii, Radu
Stanca, Raului, Rodnei, Schwelghofer, Secasulul, Simion Barnutiu, Spicului,
Stejarului, Sticlarilor, Tineretului, Tipografilor, Tudor Viadimirescu, Viitorului,
Zavoi, Zoril Noi.

Localitatea PETRESTI: 24 lanuarie, § Martie, Artarului, Beiwerg, Crisan,
Dobrogenu Gherea, Dumbrava, Energiei nr. 50-64 si 123-129, Gradinilor, Gh.
Sincai, Industriilor, L. Rebreanu, Mesteacianului, M. Eminescu, Oituz,0. Goga,
ngrasului Rozelor, Simion Barnutiu, Saseascd, Surianu, Unirii, Zorilor.
Localitatea LANCRAM: Dealului, Scurtd, Ulita de Sus, Ulita de Mijloc, Ulita de
Jos.

ZONA D

8 Aprilie, Bujorulul, Cameliei, Ciresulul, Crinului, Pidurenilor, Ram Rosie,
Salcamului, Sdlane, Sperantei, Tamplarilor, Toporagilor, Trandafirilor,
Zambilelor.

Localitatea PETRESTI: Alunei, Al. Zorilor, Bradului, Caisului, Carpenului,
Castanului, Crizantemelor, Cimpului, Cetétii, Fagului, Garoafelor, Gladiolelor,
Gorunului, Gutuiulul, Hotarului, Iasomiel, Liliacului, Lalelelor, Magnoliei,
Marului, Migdalului, Molidului, Micd, Nucului, Paltinului, Pdcil, Petuniei,
Piersicului, Sanzienelor, Scurtd, Tamplarilor nr. pare, Zavoiului, Zambilelor.
Localitatea LANCRAM: Arini, Raului.

RAHAU
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Famnarea glebala o vatern munired: sle propeatigifn imebiliare do palend Atbs,
Exalnon progeict snohilare, membels ANEVAR
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MUNICIPIUL SEBES
—_APARTAMENTE IN BLOCURI
ZONA A B c D
LEl/mp 1700 1500 | 1250 1000

Pentru apartamentele situate la ultimul etaj (cel putin 4),
dovedit cu acte administrative, preturile se vor reduce cu
20%.

APARTAMENTELE DIN COLONIA %ﬁﬁﬂﬁi‘?ﬂkﬁkﬁd PETRESTI 51
DIN BLOCURILE FABRICII DE HARTIE AU VALOAREA 450 LEI/MP

UIT ST APARTAMENTE IN CASE DE LOCUIT

A B C D

LEl/mp 1650 1450 1200 1000

Pentru casele de locuit cu pereti exteriori din lermn sau paianta
valoarea se reduce cu 50% fata de valoarea de la case de locuit in
functie de incadrarea in zona

Pentru spatii de locuit amplasate la subsol, demisaol sau mansarda
valoare se reduce cu 25 % fata de valoarea caselor sau

apartamentelor in functie de incadrarea in zona

Valorile sunt date pe metru patrat de suprafatd construitd si nu
includ terenul ocupat;

Daca se cunoaste suprafata utila Au, aceasta se inmulteste cu 1,4
pentru a obtine suprafata construita Ac dupa formula: Ac=Au x 1,4

Pentru toate constructile inscrise in CARTEA FUNCIARA IN FAZE
DE EXECUTIE, precizate ca atare in C. F,, se vor face corectii
conform: "PONDERII ORIENTATIVE ALE SUBANSAMBLELOR
CONSTITUENTE ALE UNEI CONSTRUCTII (ultima pagina) "

VALORILE TUTUROR CONSTRUCTIILOR CU O VECHIME DE PESTE
50 ANI 5E VOR REDUCE CU 30 %, FATA DE TABEL (doar daci
acest aspect este dovedit prin acte Administrative);




Eutumaren ghibide a valort arinima ale propsetlisilor nnpbihore div pabapd Alba,
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Valoarea pentru CASE DE LOCUIT $1 APARTAMENTE, situate in
localititile apartinitoare PETRESTI si LANCRAM, se REDUCE cu
25 %%

VALOAREA IMOBILELOR AMPLASATE PE URMATOARELE
STRAZI, VOR AVEA VALOAREA MICSORATA CU 30%:
SEBES: CLOSCA, DOINEI, LUNCII, SPERANTEI, CAMPULUI,
MACULUI, 1ZVORULUI, 8 APRILIE, LUNGA, PADURENILOR, ZORII
NOI;

PETRESTI: DOBROGEANU GHEREA, MOLIDULUI, HOTARULUL.

Valoarea pentru CASE DE LOCUIT, situate in localitatea
apartinitoare RAHAU, se REDUCE, cu 60 %.

SPATII COMERCIALE .
ZONA A B € D
LEl/mp 2000 1750 1450 1200
SPATII INDUSTRIALE
ZONA A B C D
LEI/mp 900 650 400 350
SPATII CU DESTINATIE BIROURI
ZONA A B C D
LEl/mp 1650 1450 1200 1000
SPATII HOTELIERE
ZONA A B C D
LEI/mp 1700 1500 1250 1000

ALTE SPATII (amm;;matﬁém alta ﬂwﬁmﬁg decat
locuinté si decit cele enumerate mai sus cum ar fi
pivnite sau poduri)
ZONA A B C
LEI/mp 500 450 350
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Estemaren glebala a sior muamaie ale proprewiler imebiliare din patetud Alba,
Evabuton prognets < smobiliare, membeil ANEVAR
me Sdrbu Niosiae seonzata 15058 ¢ v & ee. Benchea Bugen loaa ssoriz 10624

GARAJE lei/mp
Cu pereti din Cu pereti din
zona -aramida/beton lemn/metal
A 350 170
B 230 125
C 170 100
D 125 70

Valorile pentru SPATIILE comerciale, industriale,

birouri, hoteliere, GARAJE SI ALTE SPATII de mai sus, se
vor REDUCE pentru localititile apartindtoare astfel:
pentru PETRESTI si LANCRAM cu 20%

pentru RAHAU cu 50 %

CASE DE VACANTA zomwmmcﬁ SI DE AGEMENT

URBANA 1200

RURALA 1000

constructiile cu structura si peretii din lemn vor avea valoarea
diminuata cu 50%.

terenul aferent caselor de vacanta, inscris in cartea funciara,
are o valoare de 60 lei/mp.

TERENURI INTRAVILANE
ZONA A ) C D
LEl/mp 140 120 90 50

Pentru localitatile apartindtoare valorile terenurilor situate in
intravilan se vor diminua cu 50 %
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TERENURI EXTRAVILANE

Finete pasuni

siterenuricu | . « Alte

Arabil amenajiri Livezi | Vii |Paduri terenuri
piscicole

SEBES 4 2 3 3 3 0.4
Lancram 2 1,3 2 2 2 0.4
Petresti 2 1,3 2 2 2 0,4
Rahau 1 1 2 2 2 0,4
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Listiman e globsala o valors mendmmade ol progrietfilor imobilivey din padepid Alba,
fvahanon progroctas mnohilare, membeil ANEVA
ing. Sdrbu Nigolse aantaata (50483 ing & ec. frenches Lugen loan asariam K629

PONDEREA ORIENTATIVA ALE SUBANSAMBLEOR
CONSTITUENTE ALE UNEI CONSTRUCTII

In situatiile deosebite in care apar doar subansamble constituente
ale unei constructii se vor falosi valorile date in lucrare pentru constructii
finalizate (apartamente, case, hale industriale, spatii comerciale, birouri,
hale agrozootehnice) care se vor pondera conform tabelului de mai jos in

functie de situatie.
FONDEREA ORIENTATIVA ALE SUBANSAMBLURILOR CONSTITUENTE ALE UNE1 CONSTRUCTI!

exprimats in %. Valorile pentru se regasesc in tabelul 11
Tabwlof 11

STADIUL FIZIC AL CONSTRUCTIEL
LA ROSU FINISAJE | INSTALATII
N trocti | Streeturain {Copertimentari Apa,
Crt. Tip co e FUDGSATII cadre Sau itenoare, canaltizare si T:;:l
° sidarie Indusiv] ferestre i usi, | alactricitale
acoperss Yo | tencuisli 9% |functionale®o
Constructdi clvile (Cm Pinenri & 10 10 45 15 100
birouri}
2 Construrti indusiriale 10 3s 40 15 100
3 Corstructii egrictle 10 48 30 12 100
Constructii pt transpartur 5
4 telecomunicatii €y caractér 10 40 35 15 100
producliv
Constructi pentru comert, .
5 depazitere 10 50 28 12 100
Constructil: Invatamant, stinta,

eultura si acta: Oorotirea sanatath,
asistenta sociala, cultura fzka s

6 agremeant; Macer], adrinsstristive; 10 30 42 18 100
Trarsporturl i telecomunicatii €u

caracter civil

« daca este inscrisa in CF o constructie |2 stadiul de fund

Modul de apreciere a stadiuiul de exacutie a constructiilor nefinalizate pentru care
se doreste tranzactionarea trebuie luat in considerare in functie de informatiile din
certificatele fiscale si extrasele de carte funciara in care acestea sunt specificate.

Exemple de calcul tru constructii civile s, bloc

atle se galculeaza doar 10 % din
valoarea de catalog a zonei pentru tipul respectiv de constnuctie;

. daca este inscrisa in CF o constructie 2 stadiul fa rosu se calwseara cu 10+ 30=40%

{adica fundatie + structurd in cadre sau zdarie inchusiv acoperis) din valoarea de catalog a
zones pentru tipul respedtiv de constructie;

. daca este sscrisa in CF 0o constrscuie la stagiul cu finisaje se galculears

culQ+30+45=85% (adica fundatie + siructura in cadee Sau idarie inclusiv acoperis+
copartitmntarni interioare, ferestre si ud, tencuieli) din valoarea de catalog 2 zonel pentru tipul
respectiv de constructe!
Conform  Indicatoarele Republicane de consum penle lucelirite ¢ constructii, cunoscute subt
denumirea Husicatoarelor € ;T8 § E 1:S;Tt; Ac;1z; M;V; D etc. publicate de (atre
LN.C.E.R.C. precum si a Normativele P187 /1982, C 14071987 , 1 18 / 1984 care indica
structura devitelor pe categorii-ge lucrlri PONDERAREA PLILA [1E] i cadrul structurii de rezistenta
2ate intre $10% si 20%, rhai mare la consurediile industdate, agricoie, de depozitare, cormergiale si
popstructi civile cu regimy de ngltime pecte PL2E 5i mai s pentru constructiife civile pana 1a regim
de inaftirne P+ 2E.
hots Poaderile au fost preluate din "Ghigul cuprinzand cosfickentii de uzurg ai constructiilor”
Londicnkii, DL IEIOHOE  Seemivat Kb g ) MLZ‘[Nfgs
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