ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 165 /2017

Privind insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de vanzare pentru
m.ijlocul fix - ,, Teren curti constructii Sirini CF 80599”, in suprafata de 6.232 mp, inregistrat
in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81334 si pentru mijlocul fix —
»Teren neproductiv CAD 184" in suprafata de 12.349 mp (format din doua loturi lipite,
respectiv: lotul in suprafata de 3.688 mp inscris in CF 80867 Sebes si lotul in suprafata de
8.661 mp inscris in CF 80868 Sebes), inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes, ce
au ficut obiectul Contractului de servicii nr. 4/6723/16.02.2017

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta, publics, ordinard din data de 19.07.2017, ora 14,00;

Luind in dezbatere proiectul de hotirare privind insusirea rapoartelor de evaluare in
vederea stabilirii valorii de vanzare pentru mijlocul fix - ,,Teren curti constructii Sirini CF 80599,
in suprafata de 6.232 mp, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar
81334 si pentru mijlocul fix —,,Teren neproductiv CAD 184" in suprafata de 12.349 mp (format din
doua loturi lipite, respectiv: lotul in suprafata de 3.688 mp inscris in CF 80867 Sebes si lotul in
suprafata de 8.661 mp inscris in CF 80868 Sebes), inregistrat in domeniul privat al Municipiului
Sebes, ce au facut obiectul Contractului de servicii nr. 4/6723/16.02.2017;

Aviand in vedere prevederile HCL nr.239/2016 prin care s-a aprobat vdnzarea terenurilor
inscrise in CF nr. 80868 in suprafata de 8.661 mp, categoria de folosinta neproductiv, CF 80867 in
suprafata de 3.688 mp, categoria de folosinta neproductiv, nr. inventar 80378 si a terenului inscris
in CF nr. 80599 in suprafata de 6.232 mp, categoria de folosinta curti constructii, parte din teren in
suprafata de 124.750 mp, apartinand domeniului privat al Municipiului Sebes, nr. inventar
81170.01, urmind si fie stabilite conditiile de vanzare printr-o hotdrdre ulterioard intocmirii

raportului de evaluare de catre un evaluator autorizat, membru ANEVAR.
Vizind Procesul verbal de predare inaintat de S.C. BUSINESS PROCONSULT S.R.L. cu

nr. 8875/02.03.2017

Vazand Procesul verbal de receptie nr.9751/08.03.2017 prin care s-au receptionat cantitativ
si calitativ rapoartele de evaluare in vederea stabilirii valorii de vanzare a terenului — curti
constructii, situat in zona Sirini Lancramului, in suprafata de 6.232 mp, inscris in CF 80599,
inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81334 si a terenului —
neproductiv, in suprafata de 12.349 mp (format din doua loturi lipite, respectiv: lotul in suprafata de
3.688 mp inscris in CF 80867 Sebes si lotul in suprafata de 8.661 mp inscris in CF 80868 Sebes)
proprietar Municipiul Sebes”, ce au facut obiectul Contractului de servicii nr. 4/6723/16.02.2017;

Vizand expunerea de motive privind insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii
valorii de vanzare pentru mijlocul fix - ,,Teren curti constructii Sirini CF 80599”, in suprafata de
6.232 mp, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81334 si pentru
mijlocul fix — ,,Teren neproductiv CAD 184" in suprafata de 12.349 mp (format <-iin doua loturi
lipite, respectiv: lotul in suprafata de 3.688 mp inscris in CF 80867 Sebes si. lpt}ll in suprafata de
8.661 mp inscris in CF 80868 Sebes), inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes, ce au

ficut obiectul Contractului de servicii nr. 4/6723/16.02.2017; . '
Vizand raportul de specialitate nr. 23779/ 13.07.2017 fintocmit de citre Compartimentul

Patrimoniu si Transport din cadrul Primériei Municipiului Sebes, la proiectul de hotardre privind
insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de vanzare pentru mijlocul fix - ,,Teren
curti constructii Sirini CF 80599”, in suprafata de 6.232 mp, inregistrat in domeniul privat al
Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81334 si pentru mijlocul fix — ,, Teren neproductiv CAD 184"
in suprafata de 12.349 mp (format din doua loturi lipite, respectiv: lotul in suprafata de 3.688 mp
inscris in CF 80867 Sebes si lotul in suprafata de 8.661 mp inscris in CF 80868 Sebes), inregistrat



in domeniul privat al Municipiului Sebes, ce au ficut obiectul Contractului de servicii nr.
4/6723/16.02.2017;

Avénd avizul Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante , al Comisiei
pentru administratie publicd locald, juridicd §i de disciplini si al Comisiei pentru agricultura,
sﬂv1cu1turé protectie mediu, monumente naturale si turism din cadrul Consiliului Local Sebes ;

in temeiul art.36, al. 2, lit.c, coroborat cu alin(5) lit.a si art.123 alin. 1 si 2 din Legea nr.
215/2001, republicata in 2007 cu modificarile si completarile ulterioare.

In baza art.45 si art.115 litera b) din aceasi lege,

HOTARASTE

Art. 1.

(1) Se insugeste raportul de evaluare pentru mijlocul fix - ,,Teren curti constructii Sirini CF 80599,
in suprafata de 6.232 mp, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar
81334 — valoarea de piata fiind stabilita la 183.489 lei, echivalent cu 40.556 euro. Valoarea nu
contine TVA.

* (2) Rapoartele de evaluare constituie anexa la prezenta hotarére si fac parte integranti din aceasta.

Art. 2.

(1) Se insuseste raportul de evaluare pentru mijlocul fix ~ ,,Teren neproductiv CAD 184" in
suprafata de 12.349 mp (format din doua loturi lipite, respectiv: lotul in suprafata de 3.688 mp
inscris in CF 80867 Sebes si lotul in suprafata de 8.661 mp inscris in CF 80868 Sebes), inregistrat
in domeniul privat al Municipiului Sebes — valoarea de piatd fiind stabilitd la 345.411 lei,
echivalent cu 76.344 euro; Valoarea nu contine TVA.

(2) Rapoartele de evaluare constituie anex la prezenta hotédrére si fac parte integranti din
aceasta.

Art. 3. De ducerea la indeplinire a prezentei hotarari rispunde Primarul Municipiului
Sebes, prin Compartimentul Patrimoniu si Transport si Biroul Buget, Finante, Contabilitate.

Art. 4. Prezenta hotdrare poate fi atacati de catre persoanele indreptitite, in termenul i in
conditiile previzute de Legea nr.554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare.

Prezenta hotidrire va fi afisati, se va publica pe site-ul primériei §i in monitorul oficial al
municipiului Sebes si se comunicii:

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului municipiului Sebes

- Viceprimarului municipiului Sebes

- Arhitectului sef

- Directia Venituri
- Biroul Contencios, Juridic, Administratie, Transparenta Decizionala si Arhiva

- Serviciului Cheltuieli si Resurse Umane

- Compartiment Relatii Publice, Comunicare si Informatica
- Compartiment Patrimoniu si Transport

- Aparatului permanent al Consiliului Local Sebes

Sebes 1a 19.07.2017

CONTRASEMNEWZA,
SECRETAR MUNICIPIU

Cons. I ONA
VLAD CRISTINA{ELENA

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



SC BUSINESS PROCONSULT SRL
cu sediul in Strada VICTORIEIL Nr 8, BII, Cugir,
J01/108/2009 , CUI: 25097023

CONTINE 29 FILE INCLUSIV ANEXELE Raport nr 11/20.02.2017

- RAPORT DE EVALUARE —

Evaluare mijloc fix "Teren curti constructii Sirinii CF 80599” in suprafati de 6232 mp, inregistrat in
domeniul privat al Municipiului Sebes, cu nr inventar 81334;

1D

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA

20.02.2017

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fira acordul scris si prealabil al beneficiarului si al executantului
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RAPORT DE EVALUARE (sinteza)

1. Client (Beneficiar)

PRIMARIA MUNICIPIULUl SEBES, JUDETUL ALBA, COD FISCAL 4331201,
STRADA PIATA PRIMARIE] NR 1, COD POSTAL 518800, LOCALITATEA SEBES,
JUDETUL ALBA.

2. Executant

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

3. Proprietati evaluate

Conform caietului de sarcini nr 3465/28.01.2017, pentru elaborarea rapoartelor de
evaluarea unor loturi de teren situate in zona Sirinii Lancrimului — in vederea
vanzirii:
A) Evaluare mijloc fix "Teren curti constructii $irinii CF 80599” in suprafata
de 6232 mp, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes, cu nr
inventar 81334;

4. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare mai sus amintite, asa cum este definita
in Standardele de evaluare ANEVAR 2015, pentru uzul beneficiarulu,

5.
Considerente privind
tipul de valoare estimat

Estimdrile din prezentul raport de evaluare se refera la valoarea de piatd, a proprietatilor
imobiliare in spetd (Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a
unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotaréte, care reflecta
interesele acelor parti. 39. Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferita de
definitia de mai sus. IVSB considera ci, in general, definitia valorii juste din IFRS este
coerentd cu definitia valorii de piafd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS,
este comentatd in SEV 300 Evaludri pentru raportarea financiard.. Pentru alte scopuri
decét cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de
piata. Conform Standardelor Internationale de Raportare Financiard (IFRS), ca si in cazul
altor tipuri de proprietdti imobiliare, poate fi inregistratd in bilant fie la cost, fie la
valoarea justd (vezi SEV 300 Evaluiri pentru raportarea financiard).Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat() la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vénzitor hotdrat, intr-o tranzacfie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzi, prudent si fara constrangere.— Standardele Internationale de Evaluare
2015 ); Conceptul valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisd si
concurentiald unde participantii actioneazi in mod liber.

6. Perioada/ 17.02.2017
Duata inspectiei
7. Data raportului de 20.02.2017;

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 ca Valoarea de
Piatii (valoarea de piatd poate fi valoarea justa a proprietitii) a proprietatii imobiliare este
de:

VTEREN 6232 MP — 183.489 Lei N echivalent cu

VTEREN 6232 MP = 40.556 euro
La cursul valutar de 4,5244lei/euro, valabil pentru dara de referinta a evaludrii
20.02.2017.

ldentificarea imobilului s-a ficut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, §i a locatiei prezentate de
reprezentatul sau, 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:

> Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

> Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piat a proprietdtii evaluate;

T T T T T T e T e e o e e e e}
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» Valoarea este o predictie:
Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2015. a recomandarilor si metodologiei de
lucru promovate de citre ANEVAR.

20.02.2017
SC BUSINESS PROCONSULT SRL Ing. Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANLVAR
EPI, EBM, El

Nr. legitimatie 12340
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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 si 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 i nici un interes sau influentd legata de pargile implicate.

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

v Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul si nu este influentata 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 2015 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romaénia).

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

v Proprietatile au fost inspectate in in intervalul temporal noiembrie 2015 de catre
evaluatorul Dumitrean Camelia, in prezenta reprezentantilor desemnati ai proprietarului

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continud al ANEVAR , are
competenta necesari intocmirii acestui raport i are incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

Evaluator:
Ing. Dumitrean Camelia

Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNEAR
Specializare EI, EP], EBM | Leg. 12340
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RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA AI VALUARII
I.1. OBIECTUL, SCOPUL S$I UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL SI DESTINATARUL

RAPORTULUI

Obiectul evaluirii il constituie proprietatile imobiliare, conform caietului de sarcini NR 3465/
28.01.2017:

SUPRAFATA
PROPRIETATE IMOBILIARA DESCRIERE PROPRIETATE TEREN
mp
A) Evaluare mijloc fix *Teren curti constructii Sirinii CF 80599” in
suprafati de 6232 mp, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes, 6232 mp
cu nr inventar 81334;

Descrierea proprietatii este cuprinsd in prezentul raport de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietéttii imobiliare mentionatd
anterior, asa cum este definita in Standardele de evaluare ANEVAR 2015, in vederea vainzirii.

Prezentul raport se adreseazd Primériei Municipiului SEBES

BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a VALORII DE PIATA (cu particularitatile prezentate in continuare) a proprietitii imobiliare supuse
evaludrii, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2015 — SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piatd este este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpéritor hotirdt si un vanzitor hotdrét, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si
fara constrangere.

Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostintd de cauzd si hotirate, care reflectd interesele acelor parti. 39. Definitia valorii juste,
prezentata in [FRS, este diferita de definitia de mai sus. [IVSB considera ca, in general, definitia valorii juste din
IFRS este coerentd cu definitia valorii de piafa. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este
comentata in SEV 300 Evaludri pentru raportarea financiara.. Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Conform Standardelor Internationale de
Raportare Financiara (IFRS), ca si in cazul altor tipuri de proprietiti imobiliare, poate fi inregistrat in bilant fie
la cost, fie la valoarea justa.

Metodologia de calcul a "valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si
recomandarile Standardelor de Evaluare 2015.

1.2. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la 20.02.2017, dat3 la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizatd in poerioada 17.02.2017.
Data evaluarii este 20.02.2017.
Inspectia a fost realizatd [a data de 17.02.2017, de cétre Dumitrean Camelia, in prezenta reprezentantului
desemnat de beneficiar.
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1.3. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI §i EUR. Exprimarea in valuti a opiniei finale o
considerim adecvatii 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.).

1.4.  MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd integral in
ipoteza unei tranzactii far a lua in calcul conditii de piat deosebite (rate, leasing, etc.).

1.5. STANDARDE APLICATE
in elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urméatoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2015
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (1VS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 230 Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaluarii

VVVVVYVY

1.6 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 elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
tind 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 conform3d cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre UNEAR .

V. WV VVVVVYV

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, situaia juridica a activului etc.;

e informatii privind piata imobiliard in zona ( preturi, nivel de chirii, etc.);

Sursele de informatii au fost:

e proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd

(situatie juridic, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

w
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o informatii furnizate de agentii imobiliare, site-uri imobiliare de specialitate si publicatii privind
tranzactii de proprietiti similare (Agentiile imobiliare:Best Invest Imobiliare, Taboo Sebes, Best
Imobiliare Sebes; www.vanzari-imobiliare.eu, www.storia.ro, www.sebes.imobiliare.orasultau.ro,
www.olx.ro)

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

e Standarde de Evaluare 2015:

O parte din aceste documente si informafii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii
clientului. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre 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.

1.7. CLAUZA DE NEPUBLICARE

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

Publicarea, partiala sau integrald, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decét cele de la punctul
1.1. atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. 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 cét conditiile in care s-
a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolufia cursului de schimb etc.) nu se
modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendent,
evolutie conditionata de datele pietei (cerere-oferta, inflatie, cursuri valutare).

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

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

1.9. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1. IPOTEZE

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

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

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

» Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirilor (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 ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale
si republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate
in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si
beneficiarul rezultd ¢a nu existd nici un fel de contamindri naturale sau chimice care si afecteze valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd contamindri naturale sau chimice;
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> Evaluatorul considerd ci presupunerile ficute la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

> Valoarea de piata estimati de evaluator, este valabila la data evaluarii. Deoarece piata, in
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

> Evaluatorul a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apard in perioada urmatoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul in cuprinsul raportului s-a facut
tindnd cont de tipul valorii estimate si de informatiile disponibile la momentul evaludrii;

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

1.10.2 CONDITII LIMITATIVE

> Rezultatele din prezentul raport sunt valabile in conditiile economice, fiscale. juridice si
politice de la data intocmirii sale, atdt timp cét piafa imobiliard nu sufera schimbari semnificative, altfel fiind
necesard 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 realizdrii releveelor de cétre
persoane calificate rezultd altd suprafatd desfasuratd. Evaluatorul, pe baza misuratorilor realizate a estimat
suprafata proprietdtii, consemnand in raportul de evaluare neconcordantele dintre documente si realitate;

> Posesia acestui zaport 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 proprietdti 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 proprietitii s-a ficut in prezenta proprietarului si reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei i a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau
sa depuni mirturie 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 piatd este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fard
restrictii intre cumparatori §i vanzatori.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitafii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorinfele
individuale.

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

> Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sau este fix;

> Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente: numarul de vanzitori $i cumparatori care actioneaza,
este relativ mic; Proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpirare, ceea ce face
ca aceste piete s fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca
precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de platd, dobanzile, etc.; in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpdrd cu banii jos, iar dacad nu
exista conditii favorabile de finanfate, tranzactia este periclitata;

» Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara, nu se autoregleaza, ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd; oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate s se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
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multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumpdratorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna
bine informati, iar actele de vinzare cumparare nu au loc in mod frecvent.

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

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

Acestea, la randul lor pot fi impdrtite 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 anunfate — 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 imobiliara in speta este de asteptat ca trendul de reducere a preturilor de tranzactionare
sé se pastreze si in perioada urméatoare.

2.2.OFERTA COMPETITIVA
Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada 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 C.

2.3 ANALIZA CERERII

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintda numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinja pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumita piatd si intr-un anumit interval
de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sd varieze Tn mod direct cu schimbarile de cerere fiind astfel influentate de cererea curentd. Cerere ce poate
fi analizata sub cele doua aspecte ale sale: cantitativ si calitativ. In general cererea proprietatilor imobiliare a avut
un curs ascendent pana la finalul anului 2008.

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

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

Tendinta pentru urmdtoarea perioadd tinde cétre o stabilizare a cererii §i mentinerea in continuare a
acesteia la un nivel scazut, potentialii cumparatori preferdnd sd mai astedte in speranta ca preturile vor mai suferi
o scidere.

2.3. ECHILIBRUL PIETII

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

Trebuie remarcat faptul ca piata este mai putin activd, existdnd o cerere scizutd, iar dacid economia locala
va asigura o utilizare stabila a fortei de munca, populatia existentd va riméine 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 oferta, raportul
acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietitii imobiliare §i starea acesteia; se mentine un interes relativ
ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprietitile imobiliare din zonele urbane §i zonele limitrofe ale
acestora — pentru construirea de facilitdti de productie si logistice, dar si pentru achizifionarea unor facilitdti vechi
pentru modernizare si repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea, se constatd un anumit
nivel de interes si pentru zonele cu potential turistic, atit pentru construirea de baze turistice (hoteluri, pensiuni,
baze de agrement etc.), cat 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.
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2.4.CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei 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 80599.
Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de evaluare.

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buni 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 buni utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar i are ca rezultat cea mai

mare valoare.

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

> cea mai bund utilizare a terenului liber;

> cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii. Ea

trebuie sa fie:
permisibild legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.
Este posibil ca CMBU a terenului considerat ca fiind liber si CMBU a terenului,
considerat ca fiind construit, sa fie diferita. Este cazul in care demolarea constructiilor poate fi ilegala,
chiar daci este posibili o utilizare mult mai profitabila, sau de situatii in care demolarea si curétirea
amplasamentului (prin costurile implicate cu acestea) pot face ca noile constructii sd nu fie fezabile
economic. CMBU a unei proprietati ca fiind construitd poate fi continuarea utilizdrii existente. in acest
caz, nu este necesar si analizeze cheltuielile sau ratele de rentabilitate pentru utilizdrile alternative, ci
doar sa testeze si sa sprijine concluzia asupra CMBU. Totusi, analiza trebuie extinsa pentru ca imobilul
poate necesita renovare sau reabilitare, extindere, adaptare sau conversie la o alta utilizare, demolare
partial sau totald, ori o combinatie a acestor alternative.

Analiza efectuati de evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor sia
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, tinind cont de tipul
proprietatii evaluate si de amplasarea acestora, cea mai buna alternativa posibila pentru activele
analizate este de proprietiti rezidentiale respectiv teren curti constructii.

Practic, tinind 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:
w
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permisibila legal;

posibila fizic;

fezabila financiar;

maxim productivd, se refera la valoarea proprietafii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).

VVVY

4. EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd 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 o numita piata.

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

Abordarile conform standardelor de Evaluare 2015 sunt:

Abordarea prin piata

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

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viata utila 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 si derive dintr-un contract/din contracte sau sa 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 cumpdrator 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 piata. Evaluatorul a considerat informatiile selectate de pe piata
relevante.
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4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Tipuri de proprietdfii imobiliare: prezentul raport de evaluare se referd la urmatoarele tipuri de
proprietati imobiliare:

= terenuri EXTRAVILAN SEBES

Utilitdfi: la estimarea valorilor de piatd a proprietafilor imobiliare mai sus amintite au fost luate in
considerare, pentru fiecare in parte, utilitatile specifice zonei la data solicitata in caietul de sarcini.

Avand 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 piata 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
piata a terenului de la strad3,
daca pe suprafata din spate nu se poate construi,suprafata se evalueaza ca teren agricol.
Servitutea mireste valoarea fondului dominant §i o micsoreaza pe ce a fondului aservit
Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietafii imobiliare
respective are la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

R/
0‘0

72
0.0

X3

5

PROPRIETATE DESCRIERE PROPRIETATATE IMOBILIARA

Terenul se afla amplasat in extravilanul localitatii Sebes
conform CF 80599, avand categoria de folosinta : curti
constructii. Terenul este situat in zona C . Terenul este
plan avand forma neregulata, pe teren nu se afla retea
de alimentare cu apa, retea curent electric retea gaz,
acestea fiind in apropiere. Accesul se realizeaza din DN 1,
pe drum pietruit. Zona C in care se gaseste terenul
neimprejmuit, este industriala, cei mai importanti
investitori din zona apropiata fiind Mercur Tranzit SRL,
Dinamic Media SRL, Albacher si Kronospan .

A)Evaluare mijloc fix ”Teren curti constructii
Sirinii CF 80599” in suprafati de 6232 mp,
inregistrat in domeniul privat al Municipiului
Sebes, cu nr inventar 81334;

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 si cu unele rezerve datele obtinute din consultarea unor acte de vinzare-
cumpdrare proprietdti imobiliare, intrucat uneori partile implicate nu declara oficial si real preful tranzactiei, iar
acest fapt ar fi putut influenta acuratetea datelor si concluziilor din prezentul raport.

Abordarile in evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei si tipului de proprietate imobiliara evaluata.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeaza pe comparatia avand ca elemente de
comparatie si expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piajd prin
metoda comparatiei se bazeaza pe faptul ca participantii pe piata 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 asemanatoare cu
aceeasi utilitate §i aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd la zona C in care este localizat terenul de evaluat,
rezultind disponibilitatea de tranzactionare.
w
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Evaluarea terenului

Valoarea de piafa a terenului a fost estimata avand in vedere cea mai bun 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 directd este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/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 piatd, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

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 finanfare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

4.3.1. Abordarea prin piata

Prima etapd a acestei abordiri este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piatad. Daca existd putine tranzactii recente, poate fi util s se ia in considerare si preturile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilitd si analizat3 critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta orice
diferente intre tranzactia reald si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sé fie adoptate pentru evaluarea care se
realizeazi. Pot exista si diferenje intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte
tranzactii fata de cele ale activului evaluat.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

» analiza pe perechi de date;
» analiza datelor secundare;
» analiza statisticd;
» analiza costurilor;

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 proprietéti
comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

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

in abordarea prin piat3, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietdtii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de
comparatie. in abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fir3 a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii. In urma studiului de
piata realizat, am selectat doar terenuri extravilane din zone similare cu terenul subiect, eliminand toate
terenurile intravilane din aceiasi zona si terenurile extravilane aflate in zone diferite. Comparabilele
selectate sunt:

Y Y YV
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curs euro 20.02.2017 4,5244
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3
Adresi SEBES Sebes Sebes Sebes
Suprafati 32, 4.387 5.975 8.700
Acces zona ind sebes zona ind zona ind sebes
sebes
februarie
Data februarie 2017 2017 februarie 2017
Pret de oferti/vanzare
(EURO/mp) 9,00 10,00 8.00
Pret de oferti/vanzare (lei/mp) 40,72 45,24 36,20
Lei/mp 40,72 45,24 36,20
1 | Tip tranzactie oferta oferta oferta
Corectie % -10% -10% -10%
Corectie (lei/mp) -4,07 -4.52 -3.80
Pret corectat (lei/mp) 36,65 40,72 32,40
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie % 0 0 0
Pret corectat (lei) 36,65 40,72 32,40
3 | Conditii de piati (data) februarie 2017 tegro“la; ¢ februarie 2017
Corectic (%) 0 0 0
Corectic (LEI) 0.00 0.00 0,00
Pret corectat (LET) 36,65 40,72 32,40
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40

w
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5 | Conditii de vinzare liber liber liber liber
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0,00
Preg corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40

6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40

7 | Localizare Sebes/Lancram similar similar similar
Corectie % (ct.stud.piata) 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40

da-
cu investitii

8 | Oportunitati de dezvoltare acces da da da
Corectie (%) -5% -5% -3%
Corectie -1,83 -2,04 -1,62
Pret corectat (LEI) 34,82 38,68 30,78

9 | Acces superior E81 superior E81 similar
Corectie (%) -5% -5% 0%
Corectie (LE]) -1,74 -1,93 0,00
Pret corectat (LEI) 33,07 36,75 30,78

10 | Caracteristici fizice(formi) regulata regulatd regulatd regulata
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LED) 33,07 36,75 30,78

11 | Suprafata 6232.00 4,387 5.975 8.700
Corectie % 0.18% -0,16% -0.27%
Corectic (LEI) 0,06 -0,06 0,00
Pret corectat (LEI) 33,14 36,69 29,44

PRET CORECTAT (LEI) 33,14 3660 | 3944 .
CORECTIA TOT. NETA -7,58 -8,55 -6,75
CORECTIA TOT. NETA % -18,63% -18,90% -18,65%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LEI) 7,71 8,55 5,42
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 18,92% 18,90% ¢

VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 29,4431

VALOARE TOTALA TEREN (LEI) 183.489,3699

VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 40.555,5145

Corectia brutii procentuali cea mai mici este la C.3 deci valoarea propusi este

Justificarea corectiilor

1. Tipul tranzactiei : s-au aplicat corectii comparabilele fiind oferte, iar in urma discutiilor telefonice
cu proprietarii negocierea reprezinta -10% din valoarea proprietatii.

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 fiind achitate cash

5.Conditi de vanzare:nu s-au aplicat corectii pentru comparabile acestea fiind libere la vanzare
6.Catagoria de folosinta : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele fiind arabil intravilan

7.Localizare.nu s-au aplicat corectii toate comparabile fiind la fel localizate

8.Oportunitati de dezvoltare : - s-au aplicat corectii datorita faptului ca accesul la proprietatea
subiect este dificil fata de comparabile

9.Acces : s-a aplicat corectie la comparabile accesul fiind superior fata de subiect, fronturi stradale
intre 160 m s 250 m
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10. Caracteristici : nu s-au aplicat corectii, toate comparabilele fiind de forma regulata .
11.Suprafata : s-au aplicat corectii de 1% la diferentd de 1000 mp

VTEREN 6232 MP — 183.489 Lei N echivalent cu VTEREN 6232 MP — 40.556 euro

Evaluatorul a avut in vedere preturile practicate de Camera Notarilor — Municipiul Sebes.
Respectiv. RAPORTUL DE ESTIMARE GLOBALA a valorilor de piata
minimale ale proprietitilor imobiliare de tip apartamente, case de locuit, constructii
anexe, hale industriale, spatii comerciale si terenuri din Judetul Alba pentru anul
2017:

v Estimarea globala a valorit mimmale ale propretiplor snobidiare din judetut Adba,
2017 Bvaluator propreetan imobiiare, membril ANEVAR
ing. Sdrby Nicoloe auwtorizatia 15948 51 ing. & ec. Benchea Eugen loan autonzata 10629

ERENURI EXTRAVILANE
Fénete pasuni
. | i terenuri cu . Alte
Arabil amenajéri Livezi | Vii | Paduri terenuri
piscicole
SEBES 4 2 3 3 3 0,4
Lancrém 2 1,3 2 2 2 0,4
Petresti 2 1,3 2 2 2 0.4
R3hdu b §  § 2 2 2 0,4

Concluzie: Preful Lei/mp rezultat este peste valoarea minimala practicata de notarii publici.

AT
e TV
She

S AR

w
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4. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarea valoare:

VTEREN 6232 MP = 183.489 Lei N echivalent cu VTEREN 6232 MP — 40.556 euro

1 euro = 4,5244lei/euro (20.02.2017)

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 precizeaza urméatoarele:

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

. Valorile estimate nu {in seama de responsabilititile 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 valabila doar pentru destinatia precizatd in raport;

" Valorile estimate sunt considerate n conditii de platd integrald la data tranzactiet;

. Valorile estimate nu contin TVA (TVA se aplica in conditiile previzute de legislatia in vigoare);

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

precizie a metodelor folosite pentru evaluare §i de conditiile de piata existente la data evaluirii.
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.

Ing. Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, EI
Nr. legitimatie 12340
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SC BUSINESS PROCONSULT SRL
cu sediul in Strada VICTORIEIL Nr 8, BIl, Cugir,
J01/108/2009 , CUIL: 25097023

CONTINE 36 FILE INCLUSIV ANEXELE Raportnr 12/20.02.2017

- RAPORT DE EVALUARE —

" 2

Evaluare mijloc fix "Teren neproductiv CAD 184" in suprafata totala de 12348 mp (format din doua
loturi lipite, respectiv lotul in suprafatid de 3688 mp inscris in CF 80867 Sebes si lotul in suprafata
de 8661 mp inscris in CF 80868 Sebes) , inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes, cu nr
inventar 80378.

"‘f ’

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA

20.02.2017

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al beneficiarului si al executantului

w
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RAPORT DE EVALUARE
(sinteza)

1. Client
(Beneficiar)

PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUDETUL ALBA, COD FISCAL 4331201, STRADA
PIATA PRIMARIEL NR 1, COD POSTAL 518800, LOCALITATEA SEBES, JUDETUL ALBA.

2. Executant

SC BUSINESS PROCONSULT SRL prin Dumitrean Camelia evaluator autorizat ANEVAR ,
numir legitimatie 12340, specializarea EI, EP1, EBM , Asigurare profesionald ALLIANZ TIRIAC
ASIGURARI S.A CERTIFICAT NR. 17373 DIN 12.01.2017.

3. Proprietdyi
evaluate

Conform caietului de sarcini nr 3465/28.01.2017, pentru elaborarea rapoartelor de evaluarea
unor loturi de teren situate in zona Sirinii Lancrimului — in vederea vinzirii:

B) Evaluare mijloc fix ”Teren neproductiv CAD 184” in suprafati totald de 12348 mp
(format din doud loturi lipite, respectiv lotul in suprafati de 3688 mp inscris in CF 80867
Sebes si lotul in suprafati de 8661 mp inscris in CF 80868 Sebes) , inregistrat in domeniul
privat al Municipiului Sebes, cu nr inventar 80378.

4. Scopul
evaludrii

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare mai sus amintite, asa cum este definitd in
Standardele de evaluare ANEVAR 2015, pentru uzul beneficiarului,

5.
Considerente
privind tipul
de valoare
estimat

Estimirile din prezentul raport de evaluare se referd la valoarea de piaté, a proprietatilor imobiliare
in speta (Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostintd de cauzi si hotdrite, care reflectd interesele acelor parfi. 39.
Definitia valorii juste, prezentata in IFRS, este diferitd de definitia de mai sus. IVSB considera c4,
in general, definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu definitia valorii de piata. Definitia si
aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300 Evaluiri pentru raportarea
financiara.. Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justa poate fi
diferitd de valoarea de piatid. Conform Standardelor Internationale de Raportare Financiara (IFRS),
ca si in cazul altor tipuri de proprietdti imobiliare, poate fi inregistratd in bilant fie la cost, fie la
valoarea justd (vezi SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiard.Valoarea de piatd este suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrator hotdrit si un vénzator hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi, prudent si fard constringere.—
Standardele Internationale de Evaluare 2015 ); Conceptul valoare de piatd presupune un pref
negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde participantii actioneazi in mod liber.

6. Perioada/
Data

17.02.2017

inspectiei

7. Data 20.02.2017;

raportului de

evaluare

8.Rezultatul | In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor prezente. In
evaludrii urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ci Valoarea de Piatd (valoarea de

piata poate fi valoarea justa a proprietatii) a proprietétii imobiliare este de:
V1eren 36ssmp = 103.156 Lei, echivalent cu Vtgren 36ssmp = 22.800 euro

VTEREN 8661 MP = 242.255 Lei ) echivalent cu VTEREN 8661 MP = 53.544 euro

Vrotals 12.348 Mp = 345.411 Lei, ¢

La cursul valutar de 4,5244lei/euro, valabil pentru dara de referinti a evaluarii 20.02.2017.

Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a locatiei prezentate de
reprezentatul sdu. prezent la inspectia realizatd de evaluator.
Argumentele care au stat la baza elabordarii acestei opinii, precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport;
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» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
> Valoarea reprezint opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietétii evaluate;
> Valoarea este o predictie:
Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, a recomandarilor si metodologiei de

lucru promovate de citre ANEVAR.

20.02.2017
SC BUSINESS PROCONSULT SRL Ing. Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, El

Nr. legitimatie 12340
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificim urmatoarele:

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 si concluziile noastre personale, fiind
nepirtinitoare din punct de vedere profesional.

v Nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva 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 implicatd cu beneficiarul;

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

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

v analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform ceringelor din standardele
de evaluare 2015 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationalda a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

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

v' Proprietatile au fost inspectate in in intervalul temporal noiembrie 2015 de catre
evaluatorul Dumitrean Camelia, in prezenta reprezentantilor desemnati ai proprietarului

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

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

Evaluator:

Ing. 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 AI VALUARII
1.1. OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL SI DESTINATARUL
RAPORTULUI

Obiectul evaludrii il constituic proprietitile imobiliare, conform caietului de sarcini nr
3465/28.01.2017:

SUPRAFATA
PROPRIETATE IMOBILIARA DESCRIERE PROPRIETATI TEREN
mp
B) Evaluare mijloc fix ”Teren neproductiv CAD 184” in suprafata totala de 12348 mp

12348 mp (format din doui loturi lipite, respectiv lotul in suprafati de 3688 Tmpartiti in dous loturi:
mp inscris in CF 80867 Sebes si lotul in suprafati de 8661 mp inscris in CF 3 6%8 mp (CF 80867) $i‘
?0868 Sebes) , inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes, cu nr 8661 (CF 80868) mp

inventar 80378.

Descrierea proprietatii este cuprinsa in prezentul raport de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietéttii imobiliare mentionata
anterior, asa cum este definitd in Standardele de evaluare ANEVAR 2015, in vederea vanzarii.

Prezentul raport se adreseazd Primériei Municipiului SEBES

BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanté cu cerintele beneficiarului, reprezinti o
estimare a VALORII DE PIATA (cu particularitatile prezentate in continuare) a proprietitii imobiliare supuse
evaludrii, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2015 — SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piata este este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
tara constrangere.

Valoarea justa este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostintd de cauzd si hotarate, care reflectd interesele acelor parti. 39. Definitia valorii juste,
prezentatd in IFRS, este diferita de definitia de mai sus. IVSB consideri cé, in general, definitia valorii juste din
IFRS este coerentd cu definitia valorii de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este
comentata in SEV 300 Evaludri pentru raportarea financiari.. Pentru alte scopuri decit cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Conform Standardelor Internationale de
Raportare Financiara (IFRS), ca si in cazul altor tipuri de proprietiti imobiliare, poate fi inregistrata n bilant fie
la cost, fie la valoarea justa.

Metodologia de calcul a "valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si
recomandarile Standardelor de Evaluare 2015.

1.2 DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la 20.02.2017, data la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizata in poerioada 17.02.2017.
Data evaluarii este 20.02.2017.
Inspectia a fost realizata la data de 17.02.2017, de citre Dumitrean Camelia, in prezenta reprezentantului
desemnat de beneficiar.
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1.3. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EUR. Exprimarea in valut3 a gpiniei 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, etc.).

1.4. MODALITATI DE PLATA

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

1.5. STANDARDE APLICATE
In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmitoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2015
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 230 Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaludrii

VVVVVVYV

1.6. 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 i ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
tind seama la derularea tranzactiei;

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

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 ctre client;

e informatii privind istoricul amplasamentelor, situaia juridicd a activului etc.;

e informatii privind piata imobiliara in zona ( preturi, nivel de chirii, etc.);

Sursele de informatii au fost:

e proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprictatea imobiliard evaluatd

(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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o informatii furnizate de agentii imobiliare, site-uri imobiliare de specialitate i publicatii privind
tranzactii de proprietdti similare (Agentiile imobiliare:Best Invest Imobiliare, Taboo Sebes, Best
Imobiliare Sebes; www.vanzari-imobiliare.eu, www.storia.ro, www.sebes.imobiliare.orasultau.ro,
WWW.0IX.10 )

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

e Standarde de Evaluare 2015:

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.

1.7. CLAUZA DE NEPUBLICARE

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

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

1.8. 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 si atat 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 ascendenti sau descendentd,
evolutie conditionati de datele pietei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri valutare).

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

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate
fata de o tertd persoanad, in nici o circumstanta.

1.9. IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1. IPOTEZE
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarul imobiluiui si au fost prezentate fird a intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ¢a titlurile de proprietate este bun si este marketabil, in afara cazului in care se specificé altfel;
» Informatia furnizatd de catre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

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

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solufui
sau structurii cladirilor (partilor ascunse) care sd influenfeze 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 inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate
in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul $i
beneficiarul rezultd ci nu existd nici un fel de contamindri naturale sau chimice care si afecteze valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care si 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;
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> Evaluatorul considerd ci presupunerile facute la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

» Valoarea de piata estimati de evaluator, este valabila la data evaluarii. Deoarece piata, in
conditiile de piati se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;

> Evaluatorul a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sd apard in perioada urmatoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul in cuprinsul raportului s-a facut
tinnd cont de tipul valorii estimate i de informatiile disponibile la momentul evaludrii;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd, 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 cunostintd;

1.10.2 CONDITII LIMITATIVE

> Rezultatele din prezentul raport sunt valabile in conditiile economice, fiscale. juridice si
politice de la data intocmirii sale, atdt timp cét piata imobiliard nu sufera schimbari semnificative, altfel fiind
necesard 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 suprafad desfasuratd. Evaluatorul, pe baza masuratorilor realizate a estimat
suprafata proprietatii, consemnand 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 proprietdti 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 previzuta in raport;

» Identificarea proprietitii s-a ficut in prezenta proprietarului si reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei si a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantad sau
sa depund 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 tranzactioneazd bunurile si serviciile, intre cumpdratori §i vanzatori,
printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fard
restrictii intre cumpdratori si vanzétori.

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

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

> Fiecare proprietate imobiliara este unicd, iar amplasamentul sau este fix;

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

» Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar, nu se autoregleaza, ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale i 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 si ofertd; oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
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multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumpératorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna
bine informati, iar actele de vinzare cumparare nu au loc in mod frecvent.

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

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

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 spefd 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 — constructia autostrdzii, investitiile unor mari companii
transnationale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale §i a altor obiective industriale din zonele urbane si
conexe acestora; pe piata imobiliara in speta este de asteptat ca trendul de reducere a preturilor de tranzactionare
si se pastreze si in perioada urmétoare.

2.2.OFERTA COMPETITIVA
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru
0 anumita proprietate la un anumit moment dat , la un anumit pref $i un anumit loc indica 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 C.

2.3 ANALIZA CERERII

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piatd si intr-un anumit interval
de timp.

Pentru ¢a pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor
tinde sa 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 proprietitilor imobiliare a avut
un curs ascendent pand la finalul anului 2008.

De la finalul anului 2008, odat cu instaurarea crizei economice si a indspririi conditiilor de finantare,
cererea a suferit o scadere continud, aceasta fiind cea mai abrupti in perioada 2008 — 2010, cénd scéderile au fost
semnificative.

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

Tendinta pentru urmétoarea perioadd tinde cétre o stabilizare a cererii si mentinerea in continuare a
acesteia la un nivel scézut, potentialii cumparatori preferdnd s mai astedte 1n speranta ci preturile vor mai suferi
o scédere.

2.3. ECHILIBRUL PIETII

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde 1n general la cerere.

Trebuie remarcat faptul ca piata este mai putin activd, existidnd o cerere scizut, iar daci economia locala
va asigura o utilizare stabila a fortei de munca, populatia existentd va riméne in zona si vor veni altii din afara
zonei.

in ultima perioad de timp s-a constatat o evolufie spre un relativ echilibru intre cerere si oferta, raportul
acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietatii imobiliare i starea acesteia; se mentine un interes relativ
ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprictifile imobiliare din zonele urbane si zonele limitrofe ale
acestora — pentru construirea de facilitati de productie i logistice, dar si pentru achizitionarea unor facilitdti vechi
pentru modernizare i repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea, se constatd un anumit
nivel de interes st pentru zonele cu potential turistic, atdt 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.
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2.4.CLIENTUL

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

2.7. DREPTUL DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra proprietitii imobiliare supuse evaluérii este considerat ca fiind deplin.
Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprietate anexate: CF 80867, CF

80868.
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 reprezintd alternativa de utilizare selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definit ca utilizarea rezonabild, 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 buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

> cea mai buni utilizare a terenului liber;
> cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietaii imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea

trebuie sa fie:

permisibild legal;

posibila fizic;

fezabila financiar;

maxim productiva.

Este posibil ca CMBU a terenului considerat ca fiind liber si CMBU a terenului,
considerat ca fiind construit, si fie diferita. Este cazul in care demolarea constructiilor poate fi ilegala,
chiar daci este posibild o utilizare mult mai profitabila, sau de situatii in care demolarea §i curdtirea
amplasamentului (prin costurile implicate cu acestea) pot face ca noile constructii sa nu fie fezabile
economic. CMBU a unei proprietati ca fiind construita poate fi continuarea utilizdrii existente. In acest
caz, nu este necesar sa analizeze cheltuielile sau ratele de rentabilitate pentru utilizarile alternative, ci
doar si testeze si sa sprijine concluzia asupra CMBU. Totusi, analiza trebuie extinsd pentru ¢d 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 efectuata 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, {inand cont de tipul
proprietatii evaluate $i de amplasarea acestora, cea mai buna alternativa posibila pentru activele
analizate este de proprietdti rezidentiale respectiv teren curti constructii.

Practic, tindnd cont de tipul proprietdtii 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:
w
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permisibila legal;

posibild fizic;

fezabila financiar;

maxim productivd, se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).

YV V VYV

4. EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

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

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

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

Abordarile conform standardelor de Evaluare 2015 sunt:

Abordarea prin piata

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

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curent a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ 1l va genera pe
durata lui de viata utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implici transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate sd 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 oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia
un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat 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 piata
relevante.

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Tipuri de proprietdtii imobiliare: prezentul raport de evaluare se referi la urmitoarele tipuri de
proprictati imobiliare;

= terenuri intravilan (pentru constructii);

Utilitagi: la estimarea valorilor de piatd a proprietitilor imobiliare mai sus amintite au fost luate in
considerare, pentru fiecare in parte, utilitafile specifice zonei la data solicitata in caietul de sarcini, respectiv anul
1950 — curent electric.

Avand in vedere scopul evaludrii, categoria de valoare adecvatd acestuia este valoarea de piatad pentru
utilizarea existenta.
Conform unor principii practice de evaluare terenuri enumerate de teoreticianul Diedenhofen in stabilirea
valoarii de piaté a terenului s-au avut in vedere:
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<% pentru terenurile dispuse la peste 80 m de la strada valoarea terenului reprezintd cca 25%din valoarea de
piat3 a terenului de la strada,

% daca pe suprafata din spate nu se poate construi,suprafata se evalueaza ca teren agricol.

< Servitutea mareste valoarea fondului dominant i o micgoreaza pe ce a fondului aservit

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

PROPRIETATE DESCRIERE PROPRIETATATE IMOBILIARA

Terenul in suprafata de 3688 mp, se afla amplasat in

extravilanul localitatii Sebes conform CF 80867, avand

categoria de folosinta : neproductiv. Terenul in

suprafata de 8661 mp, se afla amplasat in extravilanul

A) Evaluare mijloc fix ”Teren neproductiv CAD | localitatii Sebes conform CF 80868, avand categoria de
184” in suprafati totald de 12348 mp (format | folosinta : neproductiv. Cele doud loturi de teren in

din douai loturi lipite, respectiv lotul in suprafat totald de 12348 mp, este situatin zona C, zona
suprafati de 3688 mp inscris in CF 80867 Sirinii Lancramului — bratul mort al rdului Sebes- zona cu
Sebes si lotul in suprafatii de 8661 mp inscris in| ap si stufaris . Terenul este inclinat, cu deniveldri, avand
CF 80868 Sebes) , inregistrat in domeniul forma neregulata, pe teren nu se afla retea de alimentare
privat al Municipiului Sebes, cu nr inventar cu apa, retea curent electric retea gaz, acestea fiind in
80378. apropiere. Accesu! se realizeaza din DN 1, pe drum

pietruit. Zona C in care se gaseste terenul nelmprejmuit,
este industriala, cei mai importanti investitori din zona
apropiata fiind Mercur Tranzit SRL, Dinamic Media SRL,
Albacher si Kronospan .

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 si cu unele rezerve datele obtinute din consultarea unor acte de
vanzare-cumpdrare proprietafi imobiliare, intrucit uneori pdrtile implicate nu declard oficial si real pregul
tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenta acuratefea datelor si concluziilor din prezentul raport.

Abordirile in evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei si tipului de proprietate imobiliard evaluata.
Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazad pe comparatia avand ca elemente de
comparatie si expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piatd prin
metoda comparatiei se bazeazd 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 cénd existd date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau

asemandtoare cu aceeasi utilitate §i aceeasi atractivitate.
Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd la zona C in care este localizat terenul de evaluat si

proprietatea rezidentiala subiect, rezultand disponibilitatea de tranzactionare.

Evaluarea terenului

Valoarea de piafa a terenului a fost estimata 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 parcelrii §i dezvoltarii.

w
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Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cand nu existd suficiente
vanzari de terenuri similar pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe pia{d, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

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 dupd cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile §i zonarea.

4.3.1. Abordarea prin piata

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea prefurilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piatd. Daca existd putine tranzactii recente, poate fi util s se ia in considerare si prefurile
activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii
sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii s fie ajustat pentru a reflecta orice
diferente intre tranzactia reala si tipul valorii i orice ipoteze care urmeaza sé fie adoptate pentru evaluarea care se
realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte
tranzactii fata de cele ale activului evaluat.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:

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

analiza costurilor;

Y Y Y Y

b) tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviuri.

Y Y YV

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

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplici in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piata, se analizeaza asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de
comparatie. In abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fird a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de véanzare,
cheltuielile necesare imediat dupad cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,

Pagina 14 PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA



caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii. In urma studiului de
piata realizat, am selectat doar terenuri extravilane din zone similare cu terenul subiect, eliminand toate
terenurile intravilane din aceiasi zona si terenurile extravilane aflate in zone diferite. Comparabilele
selectate sunt:
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curs euro 20.02.2017 4,5244
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3
Adres3 SEBES Sebes Sebes Sebes
Suprafati 4.387 5.975 8.700
Acces zona ind sebes zona ind zona ind
sebes sebes
februarie februarie
Data februarie 2017 2017 2017
Pret de ofertii/vinzare
(EURO/mp) 9,00 10,00 8.00
Pret de ofertd/vinzare (lei/mp) 40,72 45,24 36,20
Lei/mp 40,72 45,24 36,20
1 | Tip tranzactie oferta oferta oferta
Corectie % -10% -10% -10%
Corectie (lei/mp) -4,07 -4,52 -3,.80
Pret corectat (lei/mp) 36,65 40,72 32,40
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie % 0 0 0
Pret corectat (lei) 36,65 40,72 32,40.
3 | Conditii de piati (data) februarie 2017 fe%“la;‘e fegg‘la;‘e
Corectie (%) 0 0 0
Corectie (LED) 0,00 0,00 0,00
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Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0
Pret corectat (LE]) 36,65 40,72 32,40
5 | Conditii de vanzare liber liber liber liber
Corectie % 0% 0% 0%
Corectic (LEI) 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LE]) 36,65 40,72 32,40
6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40
7 | Localizare Sebes/Lancram similar similar similar
Corectie % (cf.stud.piata) 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40
da-
cu investitii
8 | Oportunitati de dezvoltare acces da da
Corectie (%) -5% -5%
Corectie -1,83 2,04
Pret corectat (LEI) 34,82 38,68
9 | Acces superior E81 superior |
Corectie (%) -5% -5% %
Corectie (LEID) -1,74 -1,93
Pret corectat (LEI) 33,07 36,75

10 | Caracteristici fizice(forms) neregulata regulata regulatd “regulats
Corectie % -5% -5% -5%
Corectie (LEI) -1,74 -1,93 -1,54
Pref corectat (LEI) 31,33 34,82 29,24

1t | Suprafatd 3688.00 4387 5.975 8.700
Corectie % -0,07% -0,16% -0.27%
Corectie (LEI) -0,02 -0,06
Pret corectat (LEI) 31,31 34,76

PRET CORECTAT (LEI) 31,31 34,76

CORECTIA TOT. NETA 941 -10,48

CORECTIA TOT.NETA % -23,10% 23,17% -22,72%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LEI) 9.41 10,48 6,96
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 23,10% 23,17%

VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 27,9708

VALOARE TOTALA TEREN (LED 103.156,3480

VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 22.800,0062

Corectia bruti procentuali cea mai mici este 1a C.3 deci valoarea propusi este

Justificarea corectiilor

1.Tipul tranzactiei . s-au aplicat corectii comparabilele fiind oferte, iar in urma discutiifor
telefonice cu proprietarii negocierea reprezinta -10% din valoarea proprietéatii.

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 fiind achitate cash

5.Conditi de vanzare:nu s-au aplicat corectii pentru comparabile acestea fiind libere la vanzare
6.Catagoria de folosinta : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele fiind arabil intravilan

7. Localizare.nu s-au aplicat corectii toate comparabile fiind Ia fel localizate
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8.Oportunitati de dezvoltare : - s-au aplicat corectii datorita faptului ca accesul la proprietatea
subiect este dificil fata de comparabile

9.Acces : s-a aplicat corectie la comparabile accesul fiind superior fata de subiect, fronturi
stradale intre 160 m si 250 m

10. Caracteristici ; s-au aplicat corectii, toate comparabilele find de forma regulata .
11.Suprafata : s-au aplicat corectii de 1% la diferenta de 1000 mp

VTEREN 3688 MP — 103.156 Lei ’ echivalent cu VTEREN 3688 MP — 22.800 euro

curs euro 20.02.2017 4,5244
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3
Adresa Sebes Sebes Sebes
Suprafati 4.387 5.975 8.700
Acces zona ind sebes zona ind zona ind
sebes sebes
februarie februarie
Data februarie 2017 2017 2017
Pret de oferti/vinzare
(EURO/mp) 9,00 10,00 8,00
Pret de oferti/vinzare (lei/mp) 40,72 45,24 36,20
Lei/mp 40,72 45,24 36,20
1 | Tip tranzactie oferta oferta oferta
Corectie % -10% -10% -10%
Corectie (lei/mp) -4,07 -4,52 -3.80
Pret corectat (lei/mp) 36,65 40,72 32,40
2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie % 0 0 0
Pret corectat (lei) 36,65 40,72 32,40
3 | Conditii de piaa (data) februarie 2017 feg;)ula;‘e feg;)“l‘";”"
Corectie (%) 0 0 0
Corectie (LEI) 0,00 0,00 0.00
Pret corectat (LED) 36,65 40,72 32,40
4 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40
5 | Conditii de vinzare liber liber liber liber
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie (LEI) 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40
6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0.00 0,00
Pret corectat (LEI) 36,65 40,72 32,40
7 | Localizare Sebes/Lancram similar similar similar
Corectie % (cf.stud.piata) 0% 0% 0%
Corectie 0,00 0,00 0,00
Pret corectat (LED) 36,65 40,72 32,40
da-
cu investitii
8 | Oportunitati de dezvoltare acces da da da
Corectie (%) 50 304 504
Corectie -1.83 -2,04 -1.62
Pret corectat (LEI) 34,82 38,68 30,78
9 | Acces superior E81 superior E81 similar
Corectie (%) -3% -3% 0%
Corectie (LED) -1,74 -1,93 0,00
Pret corectat (LED) 33,07 36,75 30,78
10 | Caracteristici fizice(formi) neregulata regulata regulatd regulatd
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Corectie % -5% 5% -5%
Corectie (LEI) -1,74 -1,93 -1,54
Pret corectat (LE]) 31,33 34,82 29,24
11 | Suprafata 8661.00 4.387 5.975 8.700
Corectie % 0.43% -0.16% -0,27%
Corectie (LEI) 0,13 -0,06 0,00
Pret corectat (LED) 31,47 34,76 27,97

PRET CORECTAT (LEI) 31,47 34,76 7.
CORECTIA TOT. NETA -9,25 -10,48 -8,22
CORECTIA TOT.NETA % -22,72% -23,17% -22,72%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LEI) 9,52 10,48 6,96
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 23,38% 23,17%

VALOARE PROPUSA (Lei/mp) 27,9708

VALOARE TOTALA TEREN (LEI) 242.255,1870

VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 53.544,1577

Corectia bruti procentualid cea mai micd este la C.3 deci valoarea propusi este

Justificarea corectiilor

1.Tipul tranzactiei : s-au aplicat corectii comparabilele fiind oferte, iar in urma discutiilor
telefonice cu proprietarii negocierea reprezinta -10% din valoarea proprietafii.

2.Drept proprietate : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele si subiectul avang
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 find achitate cash

6.Catagoria de folosinta : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele fiind arabil intravi

7 Localizare.nu s-au aplicat corectii toate comparabile fiind la fel localizate
8.0Oportunitati de dezvoltare : - s-au aplicat corectii datorita faptului ca accesul la proprietatea
subiect este dificil fata de comparabile

9.Acces : s-a aplicat corectie la comparabile accesul fiind superior fata de subiect, fronturi
stradale intre 160 m si 250 m

10. Caracteristici . s-au aplicat corectii, toate comparabilele fiind de forma regulata .
11.Suprafata : s-au aplicat corectii de 1% la diferenta de 1000 mp
VTEREN 8661 mp = 242.255 Lei, echivalent cu Vygren sés1mp = 53.544 euro

Evaluatorul a avut in vedere preturile practicate de Camera Notarilor — Municipiul Sebes.

Respectiv RAPORTUL DE ESTIMARE GLOBALA a valorilor de piata minimale ale
proprietitilor imobiliare de tip apartamente, case de locuit, constructii anexe, hale industriale,
spatii comerciale si terenuri din Judetul Alba pentru anul 2017:

Vsamsvi ghie a vibic i o pepreriion maioredie jutigt Ate,

Evabeariont gy aiibie, sapnstad AMEYAR
. Sketie Yoo ansorioten VIR s g o, Voo Vs Yo maryatia S0

Fanete paguni
st terenuri cu Alte
Arabil amenajsd Livezi | Vi | Pldur terenurt
piscicole

SEBES 4 2 3 3 3 04
tamcydm | 2 13 2 2 2 o4
Potresti 2 13 2 2 2 o
Rikdy 1 3 2 2 2 04

Concluzie: Pretul Lei/mp rezultat este peste valoarea minimala practicata de notarii publici.
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4. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarea valoare:
VrereN 36ssMp = 103.156 Lei, echivalent cu Vrgren 3688 mp = 22.800 euro
VTEREN 8661 MP = 242.255 Lei, echivalent cu Vygren se61 MP = 53.544 euro

lent cu VTotaia fz_34s mp = 76.344 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 obfinute se precizeaza urmatoarele:

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

" Valorile estimate nu {in seama de responsabilititile de mediu aferente proprietailor imobiliare in
spetd si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerinele legale din acest punct de vedere;

u Valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii;

s evaluarea este o opinie asupra unei valori;

u Evaluarea este valabild doar pentru destinatia precizatd in raport;

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

u Valorile estimate nu contin TVA (T VA se aplica in conditiile prevazute de legislatia in vigoare);

n Alegerea valorilor finale s-a facut {inand cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de

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

Ing. Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR
EPIL, EBM, El
Nr. legitimatie 12340

w
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