ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr, 243/2017

Privind finsusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de piati in vederea
vanzirii pentru imobil teren in suprafati de 222 mp, situat in Municipiul Sebes, Petresti, str.
Energiei, nr. 127, inscris in CF 84712 Sebes nr. cad. 84712-C1 si imobil teren in suprafati de
1604 mp situat in Municipiul Sebes, Petresti, str. Energiei, nr. 127, inscris in CF 84713 Sebes

nr. cad. 84713 conform Contractului de prestari servicii nr. 97/26843/17.08.2017

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta,public, ordinar, din data de 28.09.2017, ora 14.,00;

Luand in dezbatere proiectul de hotirire privind insusirea rapoartelor de evaluare in vederea
stabilirii valorii de piata in vederea vanzarii pentru imobil teren in suprafata de 222 mp, situat in
Municipiul Sebes, Petresti, str. Energiei, nr. 127, inscris in CF 84712 Sebes nr. cad. 84712-C1 sj
imobil teren in suprafatd de 1604 mp situat in Municipiul Sebes, Petresti, str. Energiei, nr. 127,
inscris in CF 84713 Sebes nr. cad. 84713 conform Contractului de prestari servicii nr.
97/26843/17.08.2017;

Vazénd adresa de predare inaintati de S.C. UNO CONSULT S.R.L. inregistrata la Primaria
Municipiului Sebes cu nr. 28075/01.09.2017.

Vazand Procesul verbal de receptie nr. 28901/12.09.2017 prin care s-au receptionat
cantitativ si calitativ rapoartele de evaluare in vederea stabilirii valorii de piata in vederea vanzirii a
bunului mobil imobil teren — in suprafatd de 1.604 mp, situat in Petresti, jud. Alba, strada Energiei,
nr. 127, inscris in CF 84713, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar
81408 si a bunului mobil imobil teren — in suprafata de 222 mp, situat in Petresti, Jjud. Alba, strada
Energiei, nr. 127, inscris in CF 84712, Inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de
inventar 81408 proprietar Municipiul ~Sebes” conform Contractului de  servicii nr.
97/26843/17.08.2017" ce au facut obiectul Contractului  de  prestari  servicii
nr. 97/26843/17.08.2017;

Vazand expunerea de motive privind proiectul de hotarare privind insusirea rapoartelor de
evaluare in vederea stabilirii valorii de piatd in vederea vanzirii a bunului mobil imobil teren - in
suprafatd de 1.604 mp, situat in Petresti, jud. Alba, strada Energiei, nr. 127, inscris in CF 84713,
inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81408 Si a bunului mobil
imobil teren — in suprafata de 222 mp, situat in Petresti, jud. Alba, strada Energiei, nr. 127, inscris
in CF 84712, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81408
proprietar Municipiul Sebes” conform Contractului de servicii nr. 97/26843/17.08.2017:

Vazand raportul de specialitate nr. 28903 /12.09.2017 intocmit de catre Compartimentul
Patrimoniu §i Transport din cadrul Primiriei Municipiului Sebes, la proiectul de hotirare privind
insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de piatd in vederea vanzirii a bunului
mobil imobil teren — in suprafati de 1.604 mp, situat in Petresti, jud. Alba. strada Energiei, nr. 127,
inscris in CF 84713, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar 81408 si
a bunului mobil imobil teren — in suprafatd de 222 mp, situat in Petresti, jud. Alba, strada Energiei,
nr. 127, nscris in CF 84712, inregistrat in domeniul privat al Municipiului Sebes cu nr. de inventar
81408 proprietar Municipiul Sebes” conform Contractului de servicii nr. 97/26843/17.08.2017;

Vazand raportul de specialitate nr. 20/10930/18.09.2017 intocmit de citre Directia Venituri
din cadrul Primariei Municipiului Sebes;

Avind avizul Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante si al Comisiei
pentru administratie publica locala, juridica si de disciplina din acdrul Consiliului Local Sebes ;
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in temeiul art. 36, al. 2, lit. ¢, coroborat cu alin (5) lit. a si art. 123 din din Legea nr.
215/2001, republicati in 2007 cu modificarile si completarile ulterioare Siart. 123 alin. 1, alin. 2 si
alin. 3 din aceeasi lege:

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

HOTARASTE

Art. 1. (1) Se insuseste raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii de piata in vederea
vanzdrii pentru imobil teren in suprafatd de 222 mp, situat in Municipiul Sebes, Petresti, str.
Energiei, nr. 127, inscris in CF 84712 Sebes nr. cad. 84712-Cl1, nr. inventar 81408, afate in
domeniul privat al Municipiului Sebes, — valoarea de piatd fiind stabilits la 7.222 lei, echivalent cu

1.574 euro; - valoare firi TVA ’
(2) Raportul de evaluare constituie anexa I la prezenta hotarare si face parte

integranta din aceasta.

Art. 2.
(1) Se insuseste raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii de piata in vederea vanzirii

pentru imobil teren in suprafati de 1604 mp situat in Municipiul Sebes, Petresti, str. Energiei, nr.
127, inscris in CF 84713 Sebes nr. cad. 84713, nr. inventar 81408, domeniul privat al Municipiului
Sebes, proprietiti — valoarea de piatd fiind stabilitd la 44.981 lei. echivalent cu 9.800 euro; -

valoare fari TVA
(2) Raportul de evaluare constituie anexa 2 la prezenta hotirire si face parte

integranti din aceasta.

Art. 3. De ducerea la indeplinire a prezentei hotarari raspunde Primarul Municipiului Sebes,
prin Compartimentul Patrimoniu $i Transport si Biroul Buget, F inante, Contabilitate.

Art. 4.Prezenta hotirare poate fi atacati de citre persoanele indreptitite, in termenul st in
conditiile previzute de Legea nr.554/2004, privind contenciosul administrativ. cu modificarile si
completérile ulterioare.,

Prezenta hotirire va fi afisati, se va publica pe site-ul primiriei si in monitorul oficial
al municipiului Sebes si se comunici:

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului municipiului Sebes

- Viceprimarului municipiului Sebes

- Arhitectului sef

- Directia Venituri

- Biroul Contencios, Juridic, Administratie, Transparents 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 la 28.09.2017

e
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Bupp s Lo Hos 203/5067—

SC UNO CONSULT SRL
cu sediul in Strada CLOSCA, Nr 13, Cugir,
J01/1238/2008 , CUI: RO 24554887

CONTINE 31 FILE INCLUSIV ANEXELE Raport nr  144/8/25.08.2017

- RAPORT DE EVALUARE —

Evaluare bun imobil teren — in suprafata de 222 mp. situat in
PETRESTI, JUD. ALBA, str. Energiei, nr 127, CF 84712 Municipiul

Sebes, in vederea stabilirii valorii de piati in vederea vanzirii
N o % o f R : LE B &

Bt RN

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD. ALBA

22.08.2017

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 vrealabil ai beneficiarului si al executantului
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RAPORT DE EVALUARE

(sinteza)
1.Client (Beneficiar) PRIMARIA MUNICIPIUL U] SEBES, JUD. ALBA T
2. Executant SC UNOCONSULT SRL. — prin Dumitrean Camelia evaluator autorizat ANEVAR R

numar legitimatie 12340, specializarea EL EPI, EBM .
Asigurare profesionald ALIANZ TIRIAC ASIGURAR!I SA CERTIFICAT NR
17373/12.01.2017

3. Proprietdfi evaluate Evaluare bun imobil teren — in suprafata de 222 mp. situat in PE TRESTI,
JUD. ALBA , str. Energiei, nr 127, CF 84712 — apartine domeniului privat
Municipiul Sebes, in vederea Stabilirii valorii de piatd in vederea vanzdrii

4. Scopul evaludrii Estimarea valorii de piata a proprietdtii imobiliare mai sus amintite, asa cum
este definitd in Standardele de evaluare ANEVAR 2017 | pentru uzul
beneficiarului;

5. Considerente privind | Estimarile din prezentul raport de evaluare se refera la valoarea de piati, a

tipul de valoare proprietétilor imobiliare in spetd (Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un
estimat activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la dara evaludrii, intre un cumparator

hotdrat si un vénzitor hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi, prudent si fard
constrangere.~ Standardele Internationale de Evaluare 2017 ); Conceptul valoare de
Diafd presupune un pre{ negociat pe o piatd deschisa $i concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber.
6. Perioada/ 18.08.2017
Data inspectiei
7. Data raportului de 25.08.2017;
evaluare
8. Rezultatul evaludrii In continutul raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta
metodelor prezente. In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este
cd yaloarea de piati in vederea vanzirii proprietatii imobiliare este de:

Vieren = 7.222 Lei, Echivalent cu Vieren =1.574  Euro

La cursul valutar de 4,5886 lei/euro, valabil pentru dara de referint a evaludrii

25.08.2017.
Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a locatiei prezentate de
reprezentatul sdu, prezent la inspectia realizata de evaluator.
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

> Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietitii evaluate;

» Valoarea este o predictie:
Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2017 , a recomandirilor si metodologiei de
lucru promovate de citre ANEVAR.

25.08.2017

SC UNO CONSULT S.R.L. P Dumitrean Camelia
glgp B }ﬁw;f"'vz?%g\valuator autorizat ANEVAR

” EPI, EBM. EI
Nr. legitimatie 12340

w2
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CUPRINS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. TERMENII DE REFERINTA Al VALUARII

1.I.OBIECTUL, SCOPUL $1 UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL SI
DESTINATARUL RAPORTULUI

1.2.BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

1.3.DATA ESTIMARII VALORII

1.4 MONEDA RAPORTUL UI

1.5.MODALITATI DE PLATA

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

1.8.CLAUZA DE NEPUBLICARE ,
1.9.RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI
1.10.  IPOTEZE S$I CONDITII LIMITATIVE
1.10.1. IPOTEZE
1.10.2. CONDITII LIMITATIVE

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE
2.2. OFERTA COMPETITIVA

2.3 ANALIZA CERERII

2.4. ECHILIBRUL PIETII

2.5. CLIENTUL

2.6. PROPRIETARUL
2.7. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAFATA SI COTE INDIVIZE

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

4. EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE }
4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Metode de evaluare. Situatia rezultati in urma evaluirii.
4.3.1. Evaluarea Terenului.

5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

ANEXE
1. DOCUMENTE PROPRIETATE

2. FOTOGRAFII PROPRIETATE

-
P PRIMARTA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

v' Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale $i 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 nepdrtinitoare
din punct de vedere profesional.

v" Nuavem 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 $i nici persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliat sau implicati cu beneficiarul;

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

v Nici evaluatorul sl nici o persoand afiliati 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 2017 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

v' Proprietatile au fost inspectate in intervalul temporal mentionat im prezentul raport de evaluare
de catre evaluatorul Ing, Dumitrean Camelia, in prezenta unor reprezentanti ai proprietarului

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR.
a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionald continua al ANEVAR . are competenta
necesara intocmirii acestui raport si are incheiati asigurarea de raspundere profesionala.

Evaluator:

Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNEAR
Specializare El, EP1, EBM | Leg. 12340

RAPORT DE EVALUARE
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1. TERMENII DE REFERIN TA Al VALUARII
1.1.  OBIECTUL, SCOPUL SIUTILIZAREA EVALUARIL CLIENTUL SI
DESTINATARUL RAPORTULUI

Obiectul evaluirii ] constituje proprietatea imobiliara :

Terenul face parte din domeniul privat al municipiului SEBES, JUD. ALBA , CF 84712 , numar
cadastral 84712 , teren intravilan, imprejmuit, Categoria de folosinta - curti constructii. Terenul intravilan
are forma regulati, plani.. Acces si front strada Energiei , nr 127 » municipiul SEBES, JUD. ALBA .- asfalt.

Pe teren exista edificata o constructive cu suprafata construita 90 mp. Constructia face parte din
categoria constructii industrial si edilitare conform CF. Din informatiile furnizate, zona este industrial.

Proprietatea imobiliara, este situati in Petresti - localitate apartinatoare municipiului SEBES,

D AL‘,Petresti, jud Alba .

Descrierea proprietitii este cuprinsd in prezentul raport de evaluare.
Scopul prezentului raport de evaluare ESTE ESTIMAREA VALORII DE PIATA iN VEDEREA
VANZARII proprietatii imobiliare mentionata anterior, asa cum este definitd in Standardele de evaluare
ANEVAR 2017 .

Prezentul raport se adreseazi Primiriei Municipiului SEBES, JUD. ALBA .

1.2.  BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executats conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneficiarului, reprezinta
0 estimare a VALORII DE PIATA (cu particularitatile prezentate in continuare) a proprietitii imobiliare
supuse evaludrii, asa cum este definiti in Standardele de Evaluare ANEVAR 2017 — SEV 100 Cadrul
general (IVS Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piata este este suma estimata pentru care un activ sau 0
datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care prtile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constringere.

Metodologia de calcul a valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si
recomandarile Standardelor de Evaluare 2017 .
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1.3.  DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la 25.08.2017, dati la
care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator,
Evaluarea a fost realizatd in 25.08.2017.
Data evaludrii este 25.08.2017 .
Inspectia a fost realizati la data de 18.08.2017, de citre Ing. Dumitrean Camelia, in prezenta
reprezentantului beneficiarului si a reprentantului SC IPRODCOOP SRL care este proprietarul constructiei

edificate pe teren.

1.4.  MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluirii este prezentata in LEI si EUR. Exprimarea in valuti a opiniei finale o
considerdm adecvati doar atata vreme cit principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferi
modificidri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolufia
acestuia comparativ cu puterea de cumpadrare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).

1.5. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi plétita integral in
ipoteza unei tranzactii far3 a lua in calcul conditii de piatd deosebite (rate, leasing, etc.).

1.6. STANDARDE APLICATE

In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmitoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2017 .

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinga ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (1VS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 400 Verificarea evaluarii

VVYVVVYVYYyY

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

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietitii imobiliare;

discutii purtate cu clientul;

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

selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

deducerea i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind
seama la derularea tranzactiei;
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> 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 conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de citre UNEAR .

Sursele de informatii care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Informatiile utilizate au fost:

¢ documentele si schiele privind activul, puse Ia dispozitie de citre client;

* informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridic a activului etc.;

* informatii privind piata imobiliari in zon3 ( preturi, nivel de chirii, etc.);

Sursele de informatii au fost:

® proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari evaluata
(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor

furnizate;
e informatii furnizate de agenfii imobiliare, site-uri imobiliare de specialitate si publicatii
(www.imobiliare.ro, www.multecase.ro, WWW.0Ix.ro, http://www.romimo.ro,

https://ﬂatfy.ro/terenuri-de-vanzare—petresti www.homezz.ro, www.tabooo.ro ), privind tranzactii
de proprietiti similare:

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

¢ Standarde de Evaluare 2017 -

O parte din aceste documente si informatii 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
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 coninute de acestea sunt in exclusivitate responsabilitatea

celor care le-au furnizat.

1.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

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

Publicarea, partiala sau integrals, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de |a
punctul 1.1. atrage dupi sine incetarea obli gatiilor contractuale.

1.9. RESPONSABILITATEA F ATA 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 atat timp cat conditiile in
care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cereri si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu
se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendents,
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 §i destinatar si evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fata de o tertd persoand, in nici o circumstanta.
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1.10. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.10.1. TPOTEZE

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cétre proprietarul imobilului si au fost prezentate fari a intreprinde verificari sau investi gatii suplimentare. Se
presupune ca titlurile de proprietate este bun si este marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere. dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

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

> Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solului sau structurii cladirilor (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordantd cu toate reglementarile
locale si republicate privind mediul inconjurator 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 si
beneficiarul rezultd ci nu existd nici un fel de contamindri naturale sau chimice care si afecteze valoarea
proprietitii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd contamindri naturale
sau chimice;

> Evaluatorul considers ci presupunerile facute la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimati de evaluator, este valabild la data evaluarii. Deoarece
piata, in conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorect 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 apara in perioada urmitoare;

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

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd, toate informatiile pe care le-a avut
la dispozitie la data evalurii, 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, atét timp cét piata imobiliara nu suferd schimbari semnificative, altfel

fiind necesar o reevaluare;
> Evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu

certificd suprafetele rezultate, valoarea de piatd fiind influentatd in cazul in care in urma realizirii
releveelor de citre persoane calificate rezultd alti suprafatd desfasurata. Evaluatorul, pe baza
masurdtorilor realizate a estimat suprafata proprietitii, consemnind 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;
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> orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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;

> ldentificarea proprietatii s-a facut 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 consultanta
sau sa depund mrturie in instana relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil.

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori i vanzatori,
printr-un mecanism al pregului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre cumparatori si 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 utilitdfii relative a bunurilor sau serviciilor st la nevoile si doringele
individuale.

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

> Fiecare proprietate imobiliar3 este unicd, iar amplasamentul siu este fix;

» Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzitori si cumparitori care
actioneaz, este relativ mic; Proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesit 0 putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si s fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, mirimea avansului de platd, dobénzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se
cumpdra cu banii jos, iar daci nu existi conditii favorabile de finantate, tranzactia este periclitata;

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

Datorit3 tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piatd pe de o
parte si tipul , amplasarea si restrictiile privind proprietatile , pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, 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 pregurilor de tranzactionare a diferitelor tipuri de proprietifi imobiliare vor fi influentate in
continuare in principal de marile investitii in curs sau anuntate constructia autostrazii, investitiile unor mari
companii transnationale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale si a altor obiective industriale din zonele
urbane §i conexe acestora; pe piata imobiliara in spefa este de agsteptat ca trendul de reducere a prefurilor de
tranzactionare sa se pastreze si in perioada urmétoare.

m
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2.2.0FERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliar3, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati dati, intr-o anumit perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment dat » la un anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestu; tip de proprietate. Tranzactiilele cu spatii imobiliare vechi s-au

firmele de insolventa sau direct de catre creditori), cu valori mai ridicate pentru proprietati de dimensiuni
reduse sau bine dotate si amenajate $i cu valori mai mici pentru proprietatile foarte mari, tara utilitati si
facilitati. In prezent, piata s-a relansat s; pe baza ofertelor existente se poate concluziona ¢a preturile de
vénzare au un trend crescendent, cu cresteri de 15-20% de la sfarsitul anului 2016 si pand in prezent,

Spatiu subiect al prezentului raport de evaluare este situatd in Petresti - localitate apartinatoare
municipiutui SEBES, JUD. ALBA » in Zona B ( Strada Energiei, nr 127).

2.3 ANALIZA CERERII

Cererea pentru proprietati imobiliare a fost in continud crestere pana in anul 2009 datorit in
principal a urmatoarelor aspecte:
¢ interesul in crestere a potentialilor investitori pentru sectorul productiv datoritd necesitatii acestora de
a detine spatii imobiliare, pe fondul cresterii economice sustinute din acea perioada;
* oferta in scadere de active libere, din cauza unuj grad de ocupare in urcare, generat indeosebi de
epuizarea de active libere si de un ritm lent de construire a lor tot in acea perioada.
La data evaludrii, datorita tendintei de crestere, cererea pentru cumpdrarea sau inchirierea de
proprietafi imobiliare este in crestere. Se constati o crestere a cererii de proprietifi imobiliare. Acest fapt a
determinat o usoara crestere a preturilor, acest trend putind fi continuat $i in viitorul apropiat, pe fondul
mentinerii trendului. Incepand cu ultimul trimestru al anului 2015 si pana in prezent s-au putut observa usoare
cresteri ale preturilor proprietatilor imobiliare in Piatra Neamt cu procente cuprinse intre 15 si 25% .
Cererea crescuta de proprietéti pentru inchirere a condus si la o crestere a gradului de ocupare.
Gradul de ocupare a proprietatilor imobiliare este cuprins intre 60% si 70% (fata de inceputul anului 2010,
cand era in jur de 45%-55%), cu un grad de ocupare chiar mai mare pentru proprietatile aflate in stare fizica
mai slaba.
Cererea principald pentru asemenea imobile poate veni din partea firmelor mari sau a persoanelor
fizice cu putere financiara, care detin un potential ridicat de cumpdrare sau pot accesa diferite surse de
finantare.

24.ECHILIBRUL PIETII
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde in general la cerere.

Trebuie remarcat faptul ci piata este mai putin activa, existdnd o cerere scazuta, iar daci economia
locala va asigura o utilizare stabili a fortei de munca, populatia existenti va ramane in zona si vor veni altii
din afara zonei.

In ultima perioadi de timp s-a constatat o evolutie spre un relativ echilibru intre cerere si ofert3,
raportul acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietatii imobiliare si starea acesteia; se mentine un
interes relativ ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprietatile imobiliare din zonele urbane si zonele
limitrofe ale acestora — pentru construirea de facilitafi de productie si logistice, dar si pentru achizitionarea
unor facilitati vechi pentru modernizare $i repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea,
Se constatd un anumit nivel de interes si 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 depisi numeric cererea) in zona B, este
situata in Petresti - localitate apartinatoare municipiului SEBES, JUD. ALBA .
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2.5.CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat 1a solicitarea Primariei Municipiului SEBES, JUD. ALBA , In baza
contractului nr 97 / din 17.08.2017 » ir 221/21.08.2017 si a caietului de sarcini nr 24124/18.07.2017.

2.6.PROPRIETARUL

Proprietarul activului, conform informatiilor furnizate este conform documentelor si informatiilor
primite MUNICIPIUL SEBES, JUD. ALBA - DOMENIUL PRIVAT, conform documentelor de
proprietate puse la dispozitie de beneficirul lucrarii si anexate prezentului raport de evaluare in anexe (CF
84712 , plan de amplasament a imobilului).

2.7. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAF ATA SI COTE
INDIVIZE

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaluarii este considerat ca fiind
deplin.

P Terenul face parte din domeniul privat al municipiului SEBES, JUD. ALBA , CF 84712 , teren
intravilan, imprejmut Categoria de folosinta - curti constructiiTerenul intravilan are forma regulati
pland. Acces si front strada Energiei , nr 127 , este situatd in Petresti - localitate apartinatoare
municipiului SEBES, JUD. ALBA .- asfalt.

Terenul este concesionat din 15.04.2017 1999 de catre SC IPRODCOOP SRL ALBA IULIA

CONFORM CONTRACTULUI NR 2368 PE O PERIOADA DE 49 ANI.
Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprictate. PREZENTATE DE

PRIMARIA MUNICIPIUL UL SEBES, JUD. ALBA .
Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de evaluare

(CF 84712 , plan de amplasament a imobilului).

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii

metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea

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

¢ cea mai buna utilizare a terenului liber.
¢ cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

> permisibila legal;
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> posibila fizic;
> fezabila financiar;
» maxim productiva, se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).
Practic, tinand cont de tipul cladiri si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru
activul analizat este cea actuala, de proprietate imobiliara — teren construit -
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal;
indeplineste conditia de fizic posibila.
este fezabila financiar
este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile

VVVYy

4. EVALUAREA 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 definita
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 fata majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de constructii.

Abordarile conform standardelor de Evaluare 2017 sunt:

Abordarea prin piati

Abordarea prin piat3 oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale ciror preturi se cunosc.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curenti a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va
genera pe durata lui de viatd utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea  venitului intr-o valoare a capitalului  prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau si nu fie de natura
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
cdruia 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 pentru teren si constructie. Evaluatorul a considerat

informatiile selectate de pe piata relevante.

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

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

® terenuri intravilan (pentru constructii);

Utilitafi: la estimarea valorilor de piaa a proprietatilor imobiliare mai sus amintite au fost luate in
considerare, pentru fiecare in parte, utilitatile specifice zonei, disponibile la data evalurii.

Pagina 12 PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA



Avénd in vedere scopul evaludrii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piata 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 stradi 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 evalueazi ca teren agricol.
**  Servitutea mareste valoarea fonduluj dominant §i o micsoreaza 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.

DESCRIERE TEREN
SITUATIA ACTUALA A | Terenul intravilan - curti constructii
PROPRIETATI
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE Terenul face parte din domeniul privat al municipiului SEBES,

JUD. ALBA, CF 84712 , teren intravilan, imprejmut Categoria de
folosinta - curti constructii, Terenul intravilan are forma regulati plan.
Acces si front strada Energiei , nr 127 . nu exista iluminat stradal,
localitate apartinatoare municipiului Sebes: Petresti,, JUD. ALBA - asfalt.
ARTERE IMPORTANTE Auto asfaltat: Strada Energiei

DE CIRCULATIE IN
APROPIERE
Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala
CARACTERUL ZONEI- Electricitate: da
UTILITATI Apa: da

Gaze: NU

Canalizare: NU

Incalzire: da

GRADUL DE POLUARE | Poluare medie datorita aproprierii de zona cu trafic intens a orasului.

ORIENTATIV (fara

expertizari de laborator).

AMBIENT Ambient civilizat, intr-o zona in dezvoltare rezidentiala.

CONCLUZIE PRIVIND Proprietatea este situata intr-o Zona B - din cadrul Mun.SEBES, JUD.
AMPLASAMENTUL ALBA si prezinta un interes pe piata locala, imobile cu grad de confort

bun si foarte bun.

4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA IN URMA EVALUARII

Din estimérile efectuate au fost excluse datele rezuitate 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 vénzare-cumpirare proprietati imobiliare, intrucat uneori partile implicate nu declard oficial si real pretul
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 avind ca elemente de
comparatie si expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piata prin
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metoda comparatiei se bazeazi pe faptul ca participantii pe piata recunosc o relatie directd intre valoarea
proprietatii de evaluat si valorile altor proprietdti similare $i competitive tranzactionate sau ofertate recent.
Metoda se utilizeazi cand exists date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
asemandatoare cu aceeasi utilitate gi aceeasi atractivitate.
Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa la zona in care este localizat terenul de evaluat
rezultd disponibilitatea terenului liber §i tranzactionarea acestuia.

4.3.1. EVALUAREA TERENULUI

COMPARATII DIRECTE

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

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date;
analiza datelor secundare:
analiza statistici;

analiza costurilor;

VVVY

b) tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviuri.

VVVYVY

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

in abordarea prin piat3, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

in abordarea prin piatd, se analizeazi asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietitilor
comparabile §i cele ale proprietitii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.
In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fir a se limita la acestea:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat
dupd cumpirare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea,
componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Valoarea de piatd a terenului a fost estimatd avind in vedere cea mai bunid utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparafia directd, extracfia, alocarea, metoda
reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltirii.

Comparatia direct3 este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cénd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cind nu existd suficiente
vénzdri de terenuri similar pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piat, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

in procesul de comparare evaluatorul a luat in considerare asemanirile 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, utilitile disponibile si zonarea.

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea

si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare.
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Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala
combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiilor directe este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeazs la
evaluarea terenului liber sau care se considers liber pentru scopul evaluirii.

Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cind exista date comparabile. Prin aceastid metods,
prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemindri sau
diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere €xpuse pe piata imobiliara locala,

EVALUARE TEREN PE BAZA PRETURI MINIMALE — JUDETUL ALBA 2017

Evaluatorul a avut in vedere studiul de piata:

Do BARAJE lei/mp
Cu pereti din Cu pereti din
zona caramida/beton temn/metal
A 350 170
B 230 128
< 170 100
D 125 70

Valorile pentru SPATTILE comerciale, industriale,

birouri, hoteliere, GARAJE ST ALTE SPATII de mai sus, se
vor REDUCE pentru !mmﬁagne apartindtoare astfel:
pentru PETRESTY sl LANCRAM cu 20%

pentru RAHAU cu 50 %

CASE DE VACANTA ZONA TURISTICA 51 DE AGEMENT
e LEN 'mp
URBANA 1200
RURALA 1000
constructiile cu structura si peretii din lemn vor avea valoarea
diminuatad cu 50%.
terenul aferent caselor de vacants, inscris in cartea funciara,
are o valoare de 60 lei/mp.
____ TERENURI INTRAVILANE
ZONA A B C D
LEl/mp 140 120 90 50

Pentru localitdile apartinitoare valorile terenurilor situate in
intravilan se vor diminua cu 50 %

si utilizarea datelor din raportul de evaluare destinat camerei notarilor publici din judetul Alba 2017,
conform ciruia pretul minimal/mp pentru un teren situat in Zona B - este de 60 lei/mp. Tinand cont de
valoarea euro la data de 25.08.2017de 4,5886 lei rezulta un pret pentru teren de 13,07 euro/mp. Rezuiti
pentru suprafata terenului = 222 mp subiect o valoare de 13.320 lei, respectiv echiva3 llentul a 2900 euro.
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Prezentarea comparabilelor selectate pentru terenuri:
hﬁp&//ww imobiliareso/ticitatii- -terenuri-constructii/alba/ wzzw BUTENEL TP SR O VB2 X AT 0BT e, 1z

@MMawa e e L s

Vinzdr  Inchivier Ansambluri Rezidertinle Lé’afwtﬁ

Spagil comerclale Agenth . Sug &Analze

141« Anitapid o« Uihsgirooran o s Ligitend teenud onoy vy

xﬁz Teren constructii de vanzare
Ptrasti - e bartd K

srg e 28,000 EUR ' e

Kaswinon % cumplrtser DEATTRLGLT o er
Ca, E ’
EE

374404444

o EE +
YR oy i
4 £ k4
x
a

-

| 10,19 euro/mp
Teren intravilan 2746 mp, Alba, Caracterlstlcl strada Caisului, Petresti, jud Alba, Suprafafa teren:2746 mp, Tip
teren:constructii, Clasificare teren:intravilan, Constructie pe teren:Nu
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Vanzare Teren Potresti 8500€

£y
oy
Lok
3

b 8

LS I

i g

COSMOPOLIS

%MW : :

Bt v e e e i S W g e
Vigens e, % SuEAAL hds dhen, R erine
Caractengticl

o St e I £
o Bugimhela Boma Ty
Teren intravilan 756mp, cu puz de construire aprobat ,strada zorilor

/ ht:ps:;’/homezz.rofwmrwmimw%an»;?8?7-m33~m—p@treﬁts»judm. LR R R T

Teren intravilan 2877 mp in Petresti
judetul Alba

o TRy B e

— TP
$imagine B P

Bungard Casolt

Lo CASE PESTRUCTY
Selimbar ? BT

i

Map efafa E 201 7 Google

Teren intravilan 2877 mp in Petresti Jjudetul Alba
28770 EUR .

Teren intravilan de vanzare in Petresti, judetul Alba, cu o suprafata de 2877 mp si o deschidere de
aproximativ 17 metrii liniari. Este pretabil pentru constructie casa / vila, dispune de urmatoarele utitlitati:
apa, curent, canalizare, gaz, acestea fiind pe suprafata terenului. Este o oportunitate de investitie foarte buna,

in jur fiind construite mai multe case. Pretul de vanzare al terenului este de 28770 euro.
10 euro/mp

= ~
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curs euro 25.08.2017 4,5886 222,00 222
Elemente de comparatie Subiect Comp.| Comp.2 Comp.3
Adres3 PETRESTI PETRESTI PETRESTI PETRESTI
Suprafagi 2 2.746 756 2.977
Acces drum asfaltat drum drum asfaltat

asfaltat
Data data evaludrii | data evaluarij data evaluarii
Pret de oferti/vinzare
(EURO/mp) 10.19 11,24 10.00
Pret de oferti/vinzare (lei/mp) 46,76 51,58 45,89
Lei/mp 46,76 51,58 45,89
1 | Tip tranzactie oferta oferta oferta

Corectie % ~10%, =10% S

Corectie (lei/mp) -4.68 -5.16 -4.59

Pret corectat (lei/mp) 42,08 46,42 41,30

2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin

Corectie % 0 0 0

Pret corectat (lei) 42,08 46,42 41,30

3 | Conditii de piata (data) dataevaludrii | data evaluarii data evaluarii

Corectie (%) 0 0 0

Corectie (LED) 0,00 0.00 0,00

Pret corectat (LEI) 42,08 46,42 41,30

4 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0
Pret corectat (LEI) 42,08 46,42 41,30

5 | Conditii de vinzare liber liber liber liber

Corectie % 0% 0% 0%

Corectie (LEI) 0,00 0.00 0,00

Prej corectat (LEI) 42,08 46,42 41,30

6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan

Corectie % 0% 0% 0%

Corectie 0.00 0.00 0,00

Pret corectat ( LED) 42,08 46,42 41,30

7 | Localizare PETRESTI SUPERIOR SUPERIOR SUPERIOR

Corectie % (cf stud.piata) =109 ~10%% ~log

Corectie -4.21 -4.64 -4.13

Pref corectat (LEI) 37,87 41,78 37,17

NU,
Exista da nu exista da nu exista da nu exista

8 | Oportunitati de dezvoltare constructie constructie constructie constructie

Corectie (%) LA -1 10

Corectie -3.79 -4,18 -3.72

Pret corectat (LEI) 34,09 37,60 33,45
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3
Adresi PETRESTI PETRESTI PETRESTI PETRESTI
Suprafata 222,00 2.746 756 2.977

9 | Acces similar similar similar

Corectie (%) 0% 0% 0%

Corectie (LEI) 0.00 0,00 0,00

Pret corectat (LEI) 34,09 37,60 33,45

10 | Caracteristici fizice(form3) regulata, plana neregulata neregulata regulata

Corectie % 5% 5% 0%

Corectie (LEI) 1,70 1,88 0,00

Pret corectat (LEI) 35,79 39,48 33,45

11 | Suprafati 222,00 2.746 756 2.977

Corectie % 22829, -0.53% -2.70%

Corectie (LEI) -0.90 -0.21 -0.92

agina 18

L Pref corectat (LEI) 34,89 39,27 32,53
P

PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA




PRET CORECTAT (LEl) 34,89 39,27 32,53
CORECTIA TOT.NETA -11,87 -12,31 -13,36
CORECTIA TOT.NETA % -25,39% -23,86% -29,11%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LED) 15,28 16,07 13,36
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 32,68% 3L,15% 29,11%
VALOARE PROPUSA (Lei/mp) a2 32,53

VALOARE TOTALA TEREN (LEJ) ‘ . 7222

VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 1574

Corectia bruti procentuals cea mai mici este la C deci valoarea propusi este
32,53 LEWUMP
7,09 Eur/mp

1.Tipul tranzactiei : s-au aplicat corectii comparabilele fiind aferte. iar in urma discutiflor telefonice cu proprietarii negocierea
reprezinta -10% din valoarea proprietatii pentru proprietatile aflate in zona.

2.Drept proprietate : nu s-au aplicat corectii toate comparabilele §i 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: 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

8.Oportunitati de dezvoltare : - sunt corectii, terenurile comparabile sunt fara constructii cu utilitati complete
9.Acces :nu s-au aplicat corectii toate comparabile avand acces similar
10. Caracteristici : s-au aplicat corectii, pentru diferenta intre caracteristic;
11.Suprafata : s-au aplicat corectii de 1% la diferenta de 1000 mp

[
Jix

Vieren = 7222 Lei, Echivalent cu Vi, =1.574  Euro. .,

H

#

METODA REZIDUALA

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabild, probabili si legal a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare,
Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmdtoarele situatii:

> cea mai buni utilizare a terenului liber
> cea mai buni utilizare a terenuluj construit

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

1. Dezvoltare rezidentiala
2. Dezvoltare nerezidentiala — spatii birouri, spatii medicale, unitati invatamant, etc.

Analiza criteriului fezabilitatii si productivitatii maxime :
Practic, tindnd cont de tipul si de amplasarea terenului , cea mai buni alternativa posibild pentru proprietatea
evaluata este cea de dezvoltare industriala. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta
abordare: o este permisibild legal; o indeplineste conditia de fizic posibild. o este fezabild financiar. o este
maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari (destinatii).

m
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Alternativa de dezvoltare

Dezvoltare
proprietate
nerezidentiala
Dezvoltarea spatii
rezidentiali administrative

Arie teren 222,00 222,00
Arie teren liber ramas 0 0
Arie construita proprietate construita 15,80 15,80
Arie desfasurata 15,80 15,80
Total costuri dezvoltare din care: l 8.812 7.986
Cost constructie /mp Ad I 390 390
Costuri constructie [ 6.162 6.162
Cost amenajare teren/mp teren liber ramas 8 8
Costuri amenajari teren 0 0
Costuru indirecte (%) - avize, autorizatii, proiectare,
dirigentie de santier, etc 10% 8%
Costuri indirecte 616 493
Marja de profit raportata la costul constructiei si
amenajarilor necesare la teren 30% 20%
Profit antreprenor 2.033 1.331
valoare proprietate construita 15.250 14.535
valoare reziduala teren 6.438 6,549

1.407 1.431
CMBU nu da

Metodele de evaluare aplicate au fost:
Rezulti:
Valoare teren studiu piata 13320 LEI 2900 EURO
Prefuri minimale Camera Notarilor publici 2017
Valoare teren abordare piata 7222 LEI 1574 EURO
Valoare teren metoda reziduald 6549 LEI 1431 EURO

Vieren = 7.222 Lei, Echivalent cu Vieren = 1.574  Euro

m

Pagina 20

PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA




4.  RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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 metoda comparatiilor directe (estimata pe baza unor informatii de piata la data evaluarii) pentru
teren .

Vieren = 7.222 Lei, Echivalent cu Vieren = 1.574  Euro

La cursul valutar de 4,5886 lei/euro, valabil pentru dara de referinti a evaluarii 25.08.201 7.

Referitor la rezultatele obtinute se precizeaza urmitoarele:

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

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

" Valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii;

. evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- Evaluarea este valabila doar pentru destinatia precizati in raport;

. Valorile estimate sunt considerate in conditii de plati integrala la data tranzactiei;

. Valorile estimate nu contin TVA (in situatia in care natura tranzactiei si statutul

vénzitorului/cumparatorului impun aplicarea acestei taxe);

n

. Alegerea valorilor finale s-a ficut tinand cont de credibilitatea surselor de informare, de
gradul de precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piata existente la data evaluarii.
Nota: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 2 exemplare, din care 1 exemplare pentru
beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului

25.08.2017
SC UNO CONSULT S.R.L. Dumitrean Camelia
@% Evaluator autorizat ANEVAR
PR EPI, EBM, EI
iy Nr. legitimatie 12340

i
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Bnechdo pos 242 /Dofe

SC UNO CONSULT SRL
cu sediul in Strada CLOSCA, Nr 13, Cugir,
J01/1238/2008 , CUI: RO 24554887

CONTINE 30 FILE INCLUSIV ANEXELE Raportnr 145/8/25.08.2017

- RAPORT DE EVALUARE -

Evaluare bun imobil teren — in suprafata de 1604 mp. situat in
PETRESTI, JUD. ALBA, str. Energiei, nr 127, CF 84713 Municipiul

Sebes, in vederea stabilirii valorii de iaétj in vederea vinzirii

Beneficiar (Client) : PRIMARIA MUNICIPIULUI S
_25.08.2017 |

EBES, JUD. ALBA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind conﬁd_en;}éle, 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 MUNICIPIUL UI SEBES, JUD. ALBA ~’

2. Executant

SC UNO CONSULT S.R.L. — prin Dumitrean Camelia evaluator autorizat ANEVAR ,
numdr legitimatie 12340, specializarea El, EPI, EBM .
Asigurare profesionali ALIANZ TIRIAC ASIGURARI SA CERTIFICAT NR

17373/12.01.2017

3. Proprietdfi evaluate

Evaluare bun imobil teren — in suprafata de 1604 mp. situat in PET. RESTI,
JUD. ALBA , str. Energiei, nr 127, CF 84713 - apartine domeniului privat
Municipiul Sebes, in vederea stabilirii valorii de piatd in vederea vinzirii

4. Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piata a proprietaii imobiliare mai sus amintite, asa cum este
definita in Standardele de evaluare ANEVAR 2017 , pentru uzul beneficiarului;

5. Considerente privind
tipul de valoare
estimat

Estimdrile din prezentul raport de evaluare se referd la valoarea de piatd, a
proprietatilor imobiliare in spefa (Valoarea de piajd este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdritor
hotdrét si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fari
constrangere.— Standardele Internationale de Evaluare 2017 ); Conceptul valoare de
piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneazi in mod liber.

6. Perioada/ 18.08.2017
Data inspectiei
7. Data raportului de 25.08.2017;

evaluare

8. Rezultatul evaludrii

In continutul raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta
metodelor prezente. In urma aplicarii metode; de evaluare, opinia evaluatorului este
ca valoarea de piata in vederea vanzirii proprietdtii imobiliare este de:

Vieren = 44.981 Lei, Echivalent cu Vieren = 9.800 Euro

La cursul valutar de 4,5886 lei/euro, valabil pentru dara de referinta a evaluarii
25.08.2017.

Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a locatiei prezentate de
reprezentatul sau, prezent la inspectia realizati de evaluator.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport $i 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 piatd a proprietatii evaluate;

> Valoarea este o predictie:
Raportul a fost pregitit pe baza Standardelor de evaluare ANEVAR 2017 , a recomandarilor si metodologiei de

lucru promovate de citre ANEVAR.

25.08.2017

SC UNO CONSULT S.R.L.

o Dumitrean Camelia
sﬁw?!fi@h‘?‘aﬁ%@valuator autorizat ANEVAR
4" N EPL EBM. EI

} Nr. legitimatie 12340

m
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CUPRINS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

1. TERMENII DE REFERINTA AI VALUARII

.1.OBIECTUL, SCOPUL $I UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL SI
DESTINATARUL RAPORTUL U]
1.2.BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE
1.3.DATA ESTIMARII VALORI]
1.4. MONEDA RAPORTUL Ul
1.5.MODALITATI DE PLATA
1.6. STANDARDE APLICATE
.7.PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)
1.8.CLAUZA DE NEPUBLICARE
.9.RESPONSABILITATEA FATA DE TERT]
1.10.  IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE
1.10.1. IPOTEZE
1.10.2. CONDITII LIMITATIVE

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE (STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE
2.2. OFERTA COMPETITIVA

2.3 ANALIZA CERERI]

2.4. ECHILIBRUL PIETII

2.5. CLIENTUL

2.6. PROPRIETARUL
2.7. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAFATA SI COTE INDIVIZE

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

4. EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE 5
4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Metode de evaluare. Situatia rezultata in urma evalugrii.
4.3.1. Evaluarea Terenului.

5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

ANEXE
1. DOCUMENTE PROPRIETATE

2. FOTOGRAFII PROPRIETATE
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

v" Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numaj de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare
din punct de vedere profesional.

v" Nuavem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influentd legatd de partile implicate.

v" Nici evaluatorul $i nici persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

v" Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legitura 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 sl nici o persoand afiliati 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 2017 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

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

v" Proprietatile au fost inspectate in intervalul temporal mentionat im prezentul raport de evaluare
de catre evaluatorul Ing. Dumitrean Camelia, in prezenta unor reprezentanti ai proprietarului

v In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR,
a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR . are competenta
necesara intocmirii acestui raport si are incheiata asigurarea de raspundere profesionali.

Evaluator: s

Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNEAR

Specializare EI, EPI, EBM [Leg. 12340

m
P PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA
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RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al VALUARII
L1.  OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL CLIENTUL SI
DESTINATARUL RAPORTULUI

Obiectul evaluirii il constituje proprietatea imobiliars :

Terenul face parte din domeniuy] privat al municipiului SEBES, JUD. ALBA , CF 84713 , numar
cadastral 84713 | teren intravilan, imprejmuit, Categoria de folosinta - curti constructii. Terenul intravilan
are forma regulata, plani.. Acces si front strada Energiei , nr 127, municipiul SEBES, JUD. ALBA - asfalt.

Pe teren exista edificati o constructive bazin bitum care nu apare mentionata in CF. Din informatiile
furnizate, zona este industrial3.

Proprietatea imobiliars, este situatd in Petresti, localitate apartinatoare municipiul SEBES,
JUD. ALBA , Petresti, jud Alba .

4]
g

PR X o =
Descrierea proprietitii este cuprinsa in prezentul raport de evaluare,
Scopul prezentului raport de evaluare ESTE ESTIMAREA VALORII DE PIATA iN VEDEREA

VANZARII proprietatii imobiliare mentionata anterior, asa cum este definits in Standardele de evaluare
ANEVAR 2017 .
Prezentul raport se adreseazi Primariei Municipiului SEBES, JUD. ALBA .

1.2.  BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta
0 estimare a VALORII DE PIATA (cu particularitatile prezentate in continuare) a proprietitii imobiliare
supuse evaludrii, asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2017 —SEV 100 Cadrul

general (IVS Cadrul general).

tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de

cauza, prudent si fari constrangere.
Metodologia de calcul a valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si

recomandirile Standardelor de Evaluare 2017 .

Pagina 5 PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA



1.3. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor péna la 25.08.2017, data la
care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost realizatd in 25.08.2017.
Data evaluarii este 25.08.2017 .
Inspectia a fost realizata la data de 18.08.201 7, de catre Ing. Dumitrean Camelia, in prezenta
reprezentantului beneficiarului si a reprentantului SC IPRODCOOP SRL care este proprietarul constructiei

edificate pe teren.

1.4.  MONEDA RAPORTULUI

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

1.5. MODALITATI DE PLATA

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

1.6. STANDARDE APLICATE

In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
Standardele de evaluare ANEVAR 2017 .

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IvVS 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

VVVVVVYY

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

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia proprietitii imobiliare;

discutii purtate cu clientul;

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

selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

deducerea §i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tind

seama la derularea tranzactiei;
<
P PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD ALBA
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» 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 .

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

Informatiile utilizate ay fost:

® documentele si schitele privind activul, puse la dispozitie de citre client;
* informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridica a activuluj etc.;
* informatii privind piata imobiliar3 in zonj (preturi, nivel de chirii, etc.);

Sursele de informatii au fost:
® proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor

furnizate;
* informatii furnizate de agentii imobiliare, site-uri imobiliare de specialitate si publicatii
(www.imobiliare.ro, www.multecase.ro, www.olx.ro, http://www.romime.ro,

https://ﬂatfv.ro/terenuri-de-vanzare-petresti www.homezz.ro, www.tabooo.ro ), privind tranzactii
de proprietati similare:

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

* Standarde de Evaluare 2017 -

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

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

1.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

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

Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele de la
punctul 1.1. atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9.  RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

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

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cat 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 potavea o evolutie in timp ascendenta sau descendents,
evolutie conditionati de datele pieei (cerere-ofert, 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 fafa de o ter persoana, in nici o circumstanta.
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1.10. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

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

1.10.1. TPOTEZE

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

> Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acords
garantii pentru acuratefe;

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

> Se presupune ci nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solului sau structurii clidirilor (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ci amplasamentul este in deplina concordanti cu toate reglementarile
locale si republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cénd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

> Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul si
beneficiarul rezultd ci nu existd nici un fel de contamindri naturale sau chimice care si afecteze valoarea
proprietdfii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd contaminari naturale
sau chimice;

> Evaluatorul consider3 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 valabild la data evaluirii. Deoarece
piata, in conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un
alt moment;

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

> 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 evaluarii:

> 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, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinti;

1.10.2 CONDITII LIMITATIVE

» Rezultatele din prezentul rapors sunt valabile in conditiile economice. fiscale, juridice
si politice de la data intocmirii sale, atat timp ct piata imobiliara nu suferd schimbri semnificative, altfel
fiind necesar3 o reevaluare;

> Evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu
certificd suprafetele rezultate, valoarea de piatd fiind influentatd in cazul in care in urma realizirii
releveelor de catre persoane calificate rezulta altd suprafatd desfasurata. Evaluatorul, pe baza
masuratorilor realizate a estimat suprafata proprietdtii, consemnand in raportul de evaluare
neconcordantele dintre documente si realitate;

> Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd 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;
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. > orice valori estimate in raport se aplica intregij proprietdti si orice divizare say
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluy In care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

> Identificarea proprietatii s-a facut in prezenta proprietarului si reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei si a documentelor puse Ia dispozitie de beneficiarul lucrari i

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sd depuna 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

fara restrictii intre cumpdratori si vanzitori.

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

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

> Fiecare proprietate imobiliari este unici, iar amplasamentul siu este fix;

> Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitor si cumparitori care
actioneazi, este relativ mic; Proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si si fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditulu] care
poate fi dobandit, mirimea avansului de plats, dobanzile, etc.; in general, proprietdtile imobiliare nu se
cumpara cu banii jos, iar daci nu exista conditii favorabile de finantate, tranzactia este periclitata;

> Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliar3, nu se autoregleaza, ci este deseori
influentatd de reglementrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde

A

catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre

fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare 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 proprietitii.

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

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

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

tranzactionare si se pastreze si in perioada urmditoare.
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2.2.0FERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp.

_ .Existen;a ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment dat , la un anumit pret si un
anumit loc indic gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Tranzactiilele cu spatii imobiliare vechi s-au

firmele de insolventa sau direct de catre creditori), cu valori mai ridicate pentru proprietati de dimensiuni
reduse sau bine dotate si amenajate §i cu valori maj mici pentru proprietatile foarte mari. firs utilitati si
facilitati. In prezent, piata s-a relansat si pe baza ofertelor existente se poate concluziona ca preturile de
vanzare au un trend crescendent, cu cresteri de 15-20% de Ia sfarsitul anului 2016 $1 pana in prezent.

Spatiu subiect al prezentului raport de evaluare este situati in Petresti, localitate apartinatoare
municipiului SEBES, JUD. ALBA , in Zona B (Strada Energiei , nr 127) .

2.3 ANALIZA CERERII

Cererea pentru proprietati imobiliare a fost in continuz crestere pand in anul 2009 datorita in
principal a urmitoarelor aspecte:
* interesul in crestere a potentialilor investitori pentru sectorul productiv datorita necesitatii acestora de
a detine spatii imobiliare, pe fondul cresterii economice sustinute din acea perioads;
® oferta in scidere de active libere, din cauza unui grad de ocupare in urcare, generat indeosebi de
epuizarea de active libere $1 de un ritm lent de construire a lor tot in acea perioada.
La data evaluarii, datoriti tendintei de crestere, cererea pentru cumpirarea sau inchirierea de
proprietati imobiliare este in crestere, Se constatd o crestere a cererii de proprietati imobiliare. Acest fapt a
determinat o usoara crestere a prefurilor, acest trend putdnd fi continuat st in viitorul apropiat, pe fondul
mentinerii trendului. fncepénd cu ultimul trimestru al anuluj 2015 $i pand in prezent s-au putut observa usoare
cresteri ale preturilor proprietatilor imobiliare in Sebes cu procente cuprinse intre 15 si 25% .
Cererea crescuta de proprietdti pentru inchirere a condus si la o crestere a gradului de ocupare,
Gradul de ocupare a proprietatilor imobiliare este cuprins intre 60% si 70% (fata de inceputul anului 2010,
cand era in jur de 45%-55%), cu un grad de ocupare chiar mai mare pentru proprietatile aflate in stare fizica
mai slaba.
Cererea principald pentru asemenea imobile poate veni din partea firmelor mari sau a persoanelor
fizice cu putere financiara, care detin un potential ridicat de cumpdrare sau pot accesa diferite surse de
finantare,

2.4.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 activa, existind o cerere scazutd, iar dacd economia
locala va asigura o utilizare stabild a fortei de munca, populatia existentd va raméne in zond si vor veni altii
din afara zonei.

in ultima perioada de timp s-a constatat o evolufie spre un relativ echilibru intre cerere si oferta,
raportul acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietdtii imobiliare si starea acesteia; se mentine un
interes relativ ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprietitile imobiliare din zonele urbane si zonele
limitrofe ale acestora — pentru construirea de facilitati de productie si logistice, dar si pentru achizitionarea
unor facilitafi vechi pentru modernizare $1 repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea,
se constatd un anumit nivel de interes si pentru zonele cu potential turistic, atat 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 tendinfa ofertei de a depasi numeric cererea) in zona B,

municipiului SEBES, JUD. ALBA .
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2.5.CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primiriei Municipiului SEBES, JUD. ALBA , in baza
contractului nr 97 / din 17.08.2017 , nr 221/21.08.2017 si a caietului de sarcini nr 24124/18.07.2017.

2.6.PROPRIETARUL

Proprietarul activului, conform informatiilor furnizate este conform documentelor si informatiilor
primite. MUNICIPIUL SEBES, JUD. ALBA - DOMENIUL PRIVAT, conform documentelor de
proprietate puse la dispozitie de beneficirul lucrarii si anexate prezentului raport de evaluare in anexe (CF
84713 , plan de amplasament a imobilului).

2.7. DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAFATA SI COTE
INDIVIZE

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaludrii este considerat ca fiind
deplin.
Terenul face parte din domeniul privat al municipiului SEBES, JUD. ALBA . CF 84713 , teren
intravilan, imprejmut Categoria de folosinta - curti constructiiTerenul intravilan are forma regulati
Pland.  Acces si front strada Energiei , nr 127 , este situati in Petresti, localitate apartinatoare

municipiul SEBES, JUD. ALBA .- asfalt.

Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprietate PREZENTATE DE

PRIMARIA MUNICIPIULUI SEBES, JUD. ALBA .
Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de

evaluare (CF 84713 , plan de amplasament a imobilului).

3. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea

mai mare valoare.

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

®  cea mai buna utilizare a terenului liber.
¢ cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:
> permisibila legal;
> posibili fizic;
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> fezabila financiar;
> maxim productiva, se refera la valoarea proprietatii imobiliare in condifiile celei mai bune

activul analizat este cea actuala, de proprietate imobiliara — teren construit -
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
> este permisibila legal;
> indeplineste conditia de fizic posibila.
> este fezabila financiar
> este maxim productiva se refera Ia valoarea proprietatii imobiliare in conditiile

4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

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

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

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

Abordarile conform standardelor de Evaluare 2017 sunt:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofers o indicatie asupra valorii prin compararea activului subject cu active
identice sau similare, ale ciror preguri se cunosc.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofer o indicatie asupra valorij prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curenti a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va
genera pe durata lui de viata utili 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 s& derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de naturi
contractuala, 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

cdruia un cumpdritor 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 pentru teren si constructie. Evaluatorul a considerat

informatiile selectate de pe piata relevante.

4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Tipuri de proprietdtii imobiliare: prezentul raport de evaluare se refera la urmatoarele tipuri de
proprietati imobiliare:

* terenuri intravilan (pentru constructii);

Utilitdfi: la estimarea valorilor de piatd a proprietatilor imobiliare mai sus amintite au fost luate in

considerare, pentru fiecare in parte, utilitatile specifice zonei, disponibile la data evaluarii.
Avénd in vedere scopul evaludrii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piafa pentru

utilizarea existenta.
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Conform unor principii practice de evaluare terenuri enumerate de teoreticianul Diedenhofen in
stabilirea valoarii de piati 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 strads |

(/

* daca pe suprafafa din spate nu se poate construi,suprafata se evalueazi ca teren agricol.
% Servitutea mareste valoarea fondului dominant $1 0 micsoreaza pe ce a fondului aservit
Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piat a proprietatii imobiliare

respective are la baza contextul st segmentul economic in care aceasta este plasata.

DESCRIERE TEREN
SITUATIA ACTUALA A | Terenul intravilan — curti constructii
PROPRIETATII
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE Terenul face parte din domeniul privat al municipiului SEBES,

JUD. ALBA, CF 84713 . teren intravilan, imprejmut Categoria de
folosinta - curti constructii, Terenul intravilan are forma regulati plana.
Acces si front strada Energiei , nr 127 . este situati in Petresti,
localitate apartinatoare municipiului Sebes, acces din strada asfalt.

ARTERE IMPORTANTE Auto asfaltat: Strada Energiei
DE CIRCULATIE IN

APROPIERE

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

Gaze: NU

Canalizare: NU

Incalzire: da

GRADUL DE POLUARE | Poluare medic datorita aproprierii de zona cu trafic intens a orasului.

ORIENTATIV (fara

expertizari de laborator).

AMBIENT Ambient civilizat, intr-o zona in dezvoltare rezidentiala.

CONCLUZIE PRIVIND Proprietatea este situata intr-o Zona B - este situatd in Petresti,
AMPLASAMENTUL localitate apartinatoare Mun.SEBES, JUD. ALBA si prezinta un interes

pe piata locala, imobile cu grad de confort bun si foarte bun.

4.3. METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA iN URMA EVALUARII

Din estimarile 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-cumpirare proprietéti imobiliare, intrucit uneori partile implicate nu declari oficial si real pretul
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 $i tipului de proprietate imobiliara

evaluata,
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazi pe comparatia avind ca elemente de
comparafie si expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei se bazeazi pe faptul ca participantii pe piata recunosc o relatie directd intre valoarea
propriettii de evaluat si valorile altor proprietdi similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.
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Metoda se utilizeazd cind existi date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau
asemanatoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directa la zona in care este localizat terenul de evaluat
rezultd disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

4.3.1. EVALUAREA TERENULUI

COMPARATII DIRECTE

Prima etapa a acestei abordiri este obfinerea prefurilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piati. Daci existi putine tranzactii recente, poate fi util si se ia in considerare si
preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii si fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pregul altor tranzactii sa fie ajustat
pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie
adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. 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 abordarii prin piat3 sunt:

a) tehnicile cantitative;

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

analiza costurilor;

VVVY

b} tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;
analiza tendingelor;

analiza clasamentului;
interviuri.

VVVY

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau
calitative) fat3 de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietdti comparabile
din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piata, analiza prefurilor proprietétilor comparabile se aplic in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piafa, se analizeazd aseminirile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile i cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.
In abordarea prin piat3, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita la acestea:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat
dupd cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea,
componentele non-imobiliare ale proprietatii.

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

Comparatia directd este cea mai utilizati metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cind nu existi suficiente
vanzdri de terenuri similar pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piati, 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 vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpirare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea
si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combini metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduali
combind metoda capitalizarii cu metoda costului, jar parcelarea combini cele trei metode,

m
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cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza Ia
evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii,

Metoda este cea mai utilizats $i preferata atunci cand existi date comparabile. Prin aceasti metoda,
prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemaniri sau

pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare si
partial de la instituiile s1 persoanele direct implicate in tranzactii.

EVALUARE TEREN PE BAZA PRETURI MINIMALE — JUDETUL ALBA 2017

Evaluatorul a avut in vedere studiul de piata:

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

Valorile pentru SPATIILE comerciale, industriale,
birouri,hoteliere, GARAJIE ST ALTE SPATII de mai sus, se
vor REDUCE pentru localititile apartindtoare astfel:
pentru PETRESTI si LANC cu 20%

pentru RAHAU cu 50 %

————

CASE DE VACANTA ZONA TURISTICA SI DE AGEMENT
o LEXY/wmp :

URBANA 1200

RURALA 1000

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

terenul aferent caselor de vacanta, inscris in cartea fu nciara,

are o valoare de 60 lei/mp.
_______TERENURX INTRAVILANE
ZONA A B C D
LEl/mp 140 120 90 50

Pentru localitdtile apartinitoare valorile terenurilor situate in
intravilan se vor diminua cu 50 %

si utilizarea datelor din raportul de evaluare destinat camerei notarilor publici din judetul Alba 2017,
conform céruia pretul minimal/mp pentru un teren situat in Zona B Petresti - este de 60 lei/mp. Tinand cont
de valoarea euro la data de 25.08.2017de 4,5886 lei rezulta un pret pentru teren de 13,07 euro/mp. Rezulta
pentru suprafata terenului = 1604 mp subiect o valoare de  13.320 lei, respectiv echiva3llentul a 2900

euro.
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Prezentarea comparabilelor selectate pentru terenuri:
https: www&mobxixare raf smats,»tewnwz«mmtmm'va!baf e R CEREE ey s S E T TS e 1T

Vénziri  Incvrierd  Ansambiug Reridergiate  Udmtii  Spari conerciate Agerfil . S sratie:

5o Bhsbay » Lt e SUMROULER « Lichap e gy vty

feacy P o
B Teren constructii de vinzare
Perrgan - Vazl hastd

srmpoenive 28,000 EUR
Sorpsigion 09 curpBrtar T R T

37 1d prowes ™3 “vgite ~éemai
Fretees o D w0 300 gasied
8 IMOT i geE D

b

. 10,19 euro/mp
Teren intravilan 2746 mp, Alba, Caracteristici: strada Caisului, Petresti, jud Alba, Suprafati teren:2746 mp, Tip
teren:constructii, Clasificare teren:intravilan, Constructie pe teren:Nu

M
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v

Vanzare Teren Petrest BSD0 €

Ea L
WSS GsgRe
i
it
i COSMOPOLIS
K ‘,‘:
'»%ﬁ”ﬁ%ﬂ%* K :’ u,b : e R T T T WP

T b PSR taeiin e tovetingte YT A SRy e e s

Caraclershsd,

o P A <

<+ Sagesteta Toten P

Teren intravilan 756mp, cu puz de construire aprobat ,strada zorilor

' htipsgfhomezz.m{mxemmtmvzlaw}.’877-{n;3-an~;>ﬁtraw»judet? Beaftn D8 e

Teren intravilan 2877 mp in Petresti 28770 FUR &
judetul Alba "
SR TEei BATE

»

Nou ¢, 0785822822
' &3
106
Bungard Casolt . —
$@ilmb§§ ) METALICA

¥

we DI 151 610

Mats dﬂt‘é w2017 Google

Teren intravilan 2877 mp in Petresti judetul Alba
28770 EUR
Teren intravilan de vanzare in Petresti, judetul Alba, cu o suprafata de 2877 mp si o deschidere de
aproximativ 17 metrii liniari. Este pretabil pentru constructie casa / vila, dispune de urmatoarele utitlitati:
apa, curent, canalizare, gaz, acestea fiind pe suprafata terenului. Este o oportunitate de investitie foarte buna,
in jur fiind construite mai multe case. Pretul de vanzare al terenului este de 28770 euro.
10 euro/mp

m
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curs euro 25.08.2017 4,5886 1604,00 1604
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3
Adresi J_‘_ly”ETBESTI _|_PETRESTI PETRESTI PETRESTI
Suprafati 160400 | 2746 756 2.977
Acces drum asfaltat | drum asfaltat drum asfaltat
Data data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Pret de oferti/vinzare
(EURO/mp}) 10.19 11,24 10.00

Pret de oferti/vinzare (lei/mp} 46,76 51,58 45,89
[ Lei/mp 46,76 51,58 45,89
1| Tip tranzactie oferta oferta oferta

Corectie % =107, LA 10",

Corectie (lei/mp) -4.68 -5.16 -4.59

Pref corectat ( lei/mp) 42,08 46,42 41,30

2 | Dreptul la proprietate deplin deplin deplin deplin

Corectie % 0 0 0

Pret corectat (lei) 42,08 46,42 41,30

3 | Conditii de piati (data) data evaluarii | data evaluarii data evaluarii

Corectie (%) 0 0 0

Corectie (LEI) 0,00 0.00 0.00

Pret corectat (LEI) 42,08 46,42 41,30

4 | Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie (%) 0 0 0
Pret corectat (LEI) 42,08 46,42 41,30

5 | Conditii de vAnzare liber liber liber liber

Corectie % 0% 0% 0%

Corectie (LEI) 0,00 0,00 0.00

Pret corectat (LED) 42,08 46,42 41,30

6 | Categorie de folosinta intravilan intravilan intravilan intravilan

Corectie % 0% 0% 0%

Corectie 0,00 0,00 0.00

Pref corectat (LEI) 42,08 46,42 41,30

7 | Localizare PETRESTI SUPERIOR SUPERIOR SUPERIOR

Corectie % (cfstud.piata) ~109 =100 -1

Corectie -4.21 -4.64 -4.13

Pret corectat (LEI) 37.87 41,78 37,17

NU,
Exista bazin da nu exista da nu exista da nu cxista

8 | Oportunitati de dezvoltare bitum constructie constructie constructie

Corectie (%) -10% ~13% S

Corectie -3,79 -4,18 -3.72

Pret corectat (LEI) 34,09 37,60 33,45
Elemente de comparatie Subiect Comp.1 Comp.2 Comp.3
Adresi PETRESTI PETRESTI PETRESTI PETRESTI
Suprafati 1604,00 2.746 756 2,977

acces direct acces direct
fara acces front stradal front stradal acces direct front stradal conform

9 | Acces direct conform HCL | conform HCL HCL

Corectie (%) -10% -10% -10%

Corectie (LEI) -3,41 -3.76 -3.35

Pref corectat (LEI) 30,68 33,84 30,11

10 | Caracteristici fizice(form3) nf;gﬁﬁ:ﬂ;a’ ner;eiz?ta nerpiil:ll;td” regulata. plana

Corectie % 10 10 <0,

Corectie (LEI) -3,41 -3.76 -1.67

Pret corectat (LEI) 27,27 30,08 28.43

Ll 1 l Suprafati I 1604,00 l 2.746 l 756 , 2.977
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Corectie %

RN B

0.85%

'1_§7“H

Corectie (LEI]) -0,31 0.26 -0.39

Pret corectat (LEI) 26,96 30,33 28,04
PRET CORECTAT (LEJ) 26,96 30,33 28,04
CORECTIA TOT. NETA -19,80 21,24 -17,84
CORECTIA TOT. NETA % -42,35% -41,19% -38,89%
CORECTIA TOT.BRUTA ABSOLUTA (LEI) 19,80 21,75 17,84
CORECTIA TOT. BRUTA ABSOLUTA (%) 2,17%

42,35%

38,89%

VALOARE PROPUSA (Lei/mp) - 28,04
VALOARE TOTALA TEREN (LED) 44981
VALOARE TOTALA TEREN (EUR) 9803

Corectia bruti procentuali cea mai mici este la C deci valoarea propusi este

1.Tipul tranzactiei : s-au aplicat corectii comparabilele fiind oferte.
reprezinta -10% din valoarea proprietatii pentru proprietatile aflate

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

28,04 LEI/MP

6,11 Eur/mp

5.Conditi de vanzare: 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
8.0portunitati de dezvoltare : - sunt corectii, terenurile comparabile sunt fara constructii cu utilitati complete

9.Acces :nu s-au aplicat corectii toate comparabile avand acces similar
10. Caracteristici : s-au aplicat corectii, pentru diferenta intre caracteristic

11.8Suprafata : s-au aplicat corectii de 1% la diferenta de 1000 mp

Vieren = 44.981 Lei, Echivalent cu V,,., = 9.800 Euro

METODA REZIDUALA

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii

metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare.

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

» cea mai buni utilizare a terenului liber

» cea mai buni utilizare a terenului construit

far i urma discutiilor telefonice cu proprietarii negocierea
in zona.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

1. Dezvoltare rezidentiala

2. Dezvoltare nerezidentiala — spatii birouri, spatii medicale, unitati invatamant. etc.

Analiza criteriului fezabilitatii si productivitatii maxime :
Practic, tindnd cont de tipul si de amplasarea terenului , cea mai buni alternativa posibild pentru proprietatea
evaluatd este cea de dezvoltare industriald. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta
abordare: o este permisibila legal; o indeplineste conditia de fizic posibild. o este fezabild financiar. o este
maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari ( destinatii).

m
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L Alternativa de dezvoltare
Dezvoltare
proprietate
nerezidentiala
Dezvoltarea spatii
rezidentiali administrative
Arie teren ! 1604,00 1604.00
Arie teren liber rimas , 0 0
Arie construitd proprietate construita I 15.80 15.80
Arie desfasurata ‘ 15.80 15.80
Total costuri dezvoltare din care: ’ 8.812 7.986
Cost constructie /mp Ad , 390 390
Costuri constructie f 6.162 6.162
Cost amenajare teren/mp teren liber ramas [ 8 ﬂ
Costuri amenajari teren ( 0 ﬂ
Costuru indirecte (%) - avize, autorizatii, proiectare. ’ —,
dirigentie de santier, etc 10% 8%
Costuri indirecte ' 616 493
Marja de profit raportata la costul constructiei si ’
amenajarilor necesare la teren 30% 20%
Profit antreprenor 2.033 1.331
valoare proprietate construita 136.080 © . 40.066
valoare reziduala teren 27.268 32080
5.943 6.991
CMBU NU DA
Metodele de evaluare aplicate au fost:
Valoare teren studiu piata 96240 LEI } 20974 EURO
Preturi minimale Camera Notarilor publici 2017
Valoare teren abordare piati 44981 LEI | 9800 EURO
Valoare teren metoda reziduala 32080 LEI | 6991 EURO
i m&\
Vieren = 44.981 Lei, Echivalent cu V... = 9.800 Euro ¢ @@;iff‘iig{@ g
P
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4. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

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

Vieren = 44.981 Lei » Echivalent cu V..., = 9.800 Euro

La cursul valutar de 4,5886 lei/euro, valabil pentru dara de referintd a evaludrii 25.08.201 7.

Referitor la rezultatele obtinute se precizeaza urmitoarele:

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

s Valorile estimate nu tin seama de responsabilitatile 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:

n Evaluarea este valabild doar pentru destinatia precizati in raport;

Ll Valorile estimate sunt considerate in condtii de plata integrala la data tranzactiei;

. Valorile estimate nu confin TVA (in situatia in care natura tranzactiei si statutul

vanzitorului/cumpiratorului impun aplicarea acestej taxe);

n

. Alegerea valorilor finale s-a ficut tinand cont de credibilitatea surselor de informare, de
gradul de precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piata existente la data evaluarii.
Nota: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 2 exemplare, din care 1 exemplare pentru
beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

25.08.2017
SC UNO CONSULT S.R.L. Dumitrean Camelia
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM., El

<
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