ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.136/2020
privind insusirea raportului de evaluare in vederea vinzirii terenului in suprafati de 168
mp, aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes, inseris in CF nr. 86455 Sebes, situat
administrativ in Sebes, b-dul. Lucian Blaga, nr. 80 si notificarea constructorului de buni-
credinti cu privire la exercitarea dreptului de preemtiune de ciitre aceasta

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba,

Intrunit in sedin{d ordinard in data de 28.05.2020, ora 10,00;

Luénd in dezbatere proiectul de hotirire privind insusirea raportului de evaluare in vederea
vanzérii terenului in suprafatd de 168 mp, aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes, Inscris
in CF nr. 86455 Sebes, situat administrativ in Sebes, b-dul. Lucian Blaga, nr. 80 si notificarea
constructorului de buni-credintd cu privire la exercitarea dreptului de preemtiune de citre aceasta;

Viazand:

- H.C.L. nr. 352/2019 privind aprobarea vanzirii terenului in suprafatd de 168 mp. aflat in
domeniul privat al Municipiului Sebes, inscris in CF. nr. 86455 Sebes, situat administrativ in Sebes,
b-dul. Lucian Blaga, bl. 80, in extinderea spatiului comercial, care face obiectul Contractului de
concesiune cu MEVI S.R.L. nr. 51/12158/09.06.2004;

- Contract de concesiune nr. 51/2004;

- CF. nr. 86455 Sebes din 10.09.2019;

- Fisd obiect patrimoniu - domeniul privat, nr. inv. 80766.03;

- Raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat AXACONSULT SRL, inregistrat la
Primaria Municipiului Sebes cu nr. 23514/20.03.2020;

- Autorizatie de construire nr. 111 din data de 29.05.2012 emis3 de Primaria Municipiului
Sebes;

-Referatul de aprobare nr.29956/06.05.2020 intocmit de cétre Primarul Municipiului Sebes,
Dorin Nistor, in calitate de initiator;

- Raportul de specialitate nr.29937/06.05.2020 intocmit de citre Compartimentul Patrimoniu
si Transport, raportulde specialitate nr.30269/13.05.2020 al Biroului Contencios Juridic
Administratie Transparentd Decizionald si Arhiva, raportul de specialitate nr.30264/131/08.05.2020
al Directiei Venituri si raportul de specialitate nr.30271/21.05.2020 al Serviciului Cheltuieli si
Resurse Umane din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.327/2020 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante
s avizul nr.328/2020 al Comisiei pentru administratie publici locala, juridica si de disciplind din
cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

Luénd in considerare:

- HC.L. nr. 145/2019 privind aprobarea documentatici cadastrale de primi inscriere in
sistemnul integrat de Cadastru si Carte Funciard a imobilului teren “drum™ in suprafati de 168 mp,
situat administrativ in intravilanul Municipiul Sebes, b-dul. L. Blaga, bloc 80, jud. Alba;

- Prevederile Art. 129 alin. (2} lit. ¢), coroborat cu alin. (6) lit. b) — acelasi articol - din O.U.G.
nr. 5 7/2919 - privind Codul Administrativ;

- In consideratia dispozitiilor Art. 17 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii, republicati;
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- In conformitate cu prevederile Art. 364 alin. (1) st alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, referitoare la exceptiile de la regulile speciale privind procedura de
vénzare a bunurilor din domeniul privat;

- Inbazaart.139din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Se insugeste Raportul de evaluare referitor la stabilirea pretului de vénzare a
terenului in suprafatd de 168 mp. inscris in CF 86455 Sebes, cad. 86455, situat administrativ in
Sebes, b-dul. Lucian Blaga, nr. 80, jud. Alba, in extinderea spatiutui comercial bl. 80, teren ce face
obiectul Contractului de concestune nr. 51/2004 cu S.C. MEVI S.R.L. conform Anexei 1 — parte
integrant a prezentei hotarari.

Art.2, Transferul proprietatii se va efectua in baza unui contract autentic incheiat Intre parti
cu plata de cétre S.C. MEVI SR.L., in favoarea Municipiului Sebes a sumei de 119.500 lei, fara
TVA.

Art. 3. Se aprobi conditiile de vanzare a terenului identificat la Art.1, dupi cum urmeazi:

a - plata se va face In lei la preful stabilit la art. 2 in termen de 5 zile de la data incheierii
contractului de schimb, incheiat in formi autentici;

b — Municipiul Sebes va aplica sistemul de taxare a operatiunii in sistem de taxare inversa
in conditiile Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

¢ — achitarea debitelor datorate céitre bugetul local al Municipiului Sebes;

d — toate cheltuielile notariale legate de vanzare vor {i suportate de cumpéritor.

Art. 4. Contractul de concesiune nr. 51/2004 va inceta Incepénd cu ziua imediat urmitoare
efectudrii integrale a platii referitoare la terenul identificat la Art. 1.

Art. 5. In vederea exercitirii dreptului de preemtiune la cumpirarea terenului aferent
constructiilor, previzut la Art. 364 alin. (1) §i alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, se va notifica proprietarul /constructorul de buni-credinti al constructiei edificate pe
terenul care face obiectul vénzirii, urménd ca S.C. MEVI S.R.L. si isi exprime optiunea de
cumpdrare a terenului in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art. 6. Ducerea la indeplinire a prezentei hotdréri revine Compartimentului Patrimoniu si
Transport, Directiei Venituri si Biroului Contencios Juridic, Administratie, Transparenti
Decizionala si Arhivi,

Art. 7. Prezenta hotéirire poate i atacatd de citre persoanele indreptétite, in termenul si In
condiftile previzute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare.

Prezenta hotérére va fi afisatd, se va publica pe site-ul primdariei si in monitorul oficial al
Municipiului Sebes si se comunici:

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului municipiului Sebes

- Vieeprimarului municipiului Sebes

- Arhitectului sef
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- Directia Venituri

- Biroul Contencios Juridic, Administratie, Transparentd Decizionald si Arhivi

- Compartimentului Relatii Publice, Comunicare Informatica si Monitor Oficial Local
- Compartimentul Patrimeniu $i Transport

-8.C. MEVISR.L.
Sebes la 28.05.2020
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
Sebes, str. Lucian Blaga, jud. Alba

Proprietar: Domeniul Privat al municipiului Sebes

Chient: Municipiul Sebes

MARTIE 2020



Citre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan situat in Sebes, str. Lucian Blaga, jud. Alba,
in locatia Belvedere, aflat in proprietatea Municipiului Sebeg Domeniul Privat, in suprafatd de 168 mp,
intabulat in CF 86455 Sebes, in scopul vinzirii acestuia:

La solicitarea dumneavoastrd am inspectat §i evaluat imobilul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezintd bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piati.

Accesul la proprietate se poate face din aleile pietonale ale str. Lucian Blaga.

Terenul este situat In intravilanul localitafii, intr-o zond rezidential-comerciald, cu blocuri de
apartamente §i spatii comerciale la parter de bloc. In prezent zona este in stagnare.

Constructia existentd pe teren (terasd acoperitd) apartine unui alt proprietar, aceasta nefiind
inclusd In prezenta evaluare.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciari al terenului. S-a inspectat zona
conform indicatiilor clientului. La inspectia efectuatd in data de 17.03.2020 nu a fost prezent niciun
reprezentantul al proprietarului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utiliti{i (energie electric, ap#, canalizare, gaze naturale — la limita de
proprietate).

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

Datele de bazi ale raportului §i opinia evaluatorului, indics astizi 20 martie 2020 o valoare de
piatd de:

V= 79.000 lei (saptezecisinouimiile)

echivalent 16.309 euro la cursul de 1 euro = 4,8440 lei valabil in 20.03.2020

pentru imobilul evaluat, bazatd pe valorile obtinute in wrma aplicirii metodei de evaluare descrise in

raport.
Valorile mentionate nu includ TVA.

Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandirilor si metodologiei de Iucru

recomandate de cétre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).

ALBA TULIA
20.03.2020

Evaluator:




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor definute, certificam ci faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate §i corecte. De asemenea, certificim ci analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificim ¢4 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legati de pirtile implicate.

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd, informatii importante
(suprafete i alte elemente legate de identificarea tehnica si juridics a imobilului) de Ja reprezentantii
clientului.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au

indeplinit cerintele programului de pregéatire profesionalid al ANEVAR si au competenta necesari

intocmiril acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

ec.. Brata Sorin Gheorghe — evaluator ANEVAR

Falizares; BBV
* ANZVAR
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1. TERMENIH DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

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

prezentate in cele ce wmeazd. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanti cu aceste ipoteze,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

de evaluare sunt urmitoarele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrérii si au fost luate in considerare fiiril a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (far4 a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului in acelasi timp si destinatar). El este
considerat deplin, valabil si marketabil, iar proprietatea a fost evaluati ca fiind liberd de sarcini.
Constructia existenti pe teren apartine altui proprictar decét acela al terenului.

Suprafata terenului a fost Juati In calcul pe baza datelor puse la dispozitie de client, fird a se face
mdsurétori suplimentare. _

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

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nicio inspectic sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-§i asumi nicio responsabilitate pentru asemenca condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ci nu existd niciun fel de
contaminantii, iar valoarea nu a fost afectatdi de niciun cost aferent decontaminirii.

Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaludiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii tn conditiile si tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd ci presupumerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la
data evaludrii. .

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

Evaluatorul nu a ficut nicio mésuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietétii au fost prefvate
din descrierea legald a proprietitii (extras de carte funciard). Evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatii. Datele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu
se asumd nicio responsabilitate In aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte si de Incredere,
dar nu se asumd nicio responsabilitate in cazul In care acestea s-ar dovedi a i incorecte.
Evaluatorul nu are cunostingi de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitdti care
sé afecteze proprietatea evaluati. ‘

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




e Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanid sau si
depund marturie in instanti relativ la proprietatea subiect.

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

* Orice valori estimate In raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost
prevazutd in raport.

1.2.  Obiectul evaluirii

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren intravilan in suprafati de 168 mp, cu
destinatie comerciala (conform specificului zonei si constructiei edificate pe teren), amplasat in Sebes,
str. Lucian Blaga, jud. Alba, in locatia Belvedere.

1.3.  Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este vanzarea de catre proprietar, in prezenta lucrare fiind

estimatd valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus asa cum este definiti in standardul SEV 100
— Cadrul General.

1.4.  Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Domeniului Privat al Municipiului Sebes asupra
terenului mentionat anterior.

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

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate.

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

Evaluarea executatid conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 100 — Cadru General. Conform acestuia
valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vdnzdtor hotdrdt, Intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogstingd de cauzd, prudent §i fird constréngere,

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

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinti ai evaluirii

- SEV 102 ~ Implementare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 230 - Drepturi de proprietate asupra proprictatii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile




1.6. Data evaluarii

La baza efectufirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
martie 2020, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare §i valorile estimate de
cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii martie 2020, data inspectiei fiind 17.03.2020, iar data
efectivi a stabilirii valorii 20.03.2020.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valutd este 4,8440 RON pentru un EURQ, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8.  Modalititi de platd

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

1.9.  Inspectia proprietitii

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuati de citre evaluator Bozdog Dumitru Flaviu in
data de 17.03.2020, din partea proprietarutui nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat ciile
de acces i vecinatitile, analizind documentele avute la dispozitie si situatia real din teren.

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

Nu s-au efectuat méasuritori ale proprietifii.

Nu s-au inspectat pértile ascunse ale proprietitii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari sau infestiri ale terenului subiect
sau ale proprietitilor invecinate,

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, s-a fotografiat proprietatea
evaluata si zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

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

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridicd a terenului evaluat §i suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliard specifica;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost; |

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

- Presa de specialitate $i evaluatori care isi desfigoars activitatea pe piata local;

- Bagza de date a evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietati imobiliare similare din zona in care se situeaza proprietatea supusi evaluarii, sau
din alte zone similare.




1.11. Clauza de nepublicare

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

Nu acceptim nicio responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanti.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitatii fari obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei §i a contextului in care wmeazi si apari.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét clientul si
destinatarul atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportutui

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

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice §i scopului prezentului raport.
Daca aceste premize se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét n limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalugirii.

Valoarea exprimati este valabild numai In ipotezele si conditiile restrictive exprimate.
Neplata raportului 1l face inutilizabil, exonerand evaluatorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Identificarea proprietitii
2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare are suprafatd totald de 168 mp, cu
front de 13,72 m, este situat In Sebes, str. Lucian Blaga, jud. Alba, in locatia Belvedere. Zona de
amplasare este mixtd, rezidential-comerciald, cu blocuri de apartamente si spatii comerciale la parter de
bloc. In prezent zona este 1n stagnare.

Constructia existentd pe teren (terasé acoperitd) apartine altui proprietar decét acela al terenului,
acestea nefiind incluse in prezenta evaluare.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face din aleile pietonale (modernizate cu dale din beton) ale str.
Lucian Blaga.

2.1.3. Asigurarea cu utilititi

Zona de amplasare este dotatd cu utilitati, retelele publice de energic electrics, apd, canalizare,
gaze naturale. Starea fizici a retelelor este bunai.

2.1.4. Situatia juridici

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 86455 Sebes,
nr. cad. 86455 — curfi constructii intravilan — 16 mp, nr. cad. 86455-C2 - terasi acoperits, ediﬁoa%éig




anul 2012, avind o suprafatd construitd la sol de 168 mp si regim de iniltime parter, proprietar
Municipiul Sebes Domeniul Privat in cota de 1/1 teren, Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin
Lege, act administrativ nr. Hotérdrea nr. 145 din 27/06/2019 emis de Consiliul Local al Municipiului
Sebes; Act administrativ nr. Adeverintd nr. 58860 din 05/07/2019 emis de Priméria Municipiului Sebes;
act normativ nr. Hotdrérea nr. 974 din 25/09/20002 emis de Guvernul Roméniel, Act administrativ nr.
Adeverintd nr. 52092 din 06/06/2019 emis de Primiria Municipiuhi Sebes, fnch. CF nr.
8593/08.07.2019 si 8.C Mevi S.R.L. in cota de 1/1 constructii, Intabulare, drept de proprietate, dobéndit
prin Construire, act administrativ nr. 70587 din 04.09.2019 emis de Primaria Municipiului Sebes, inch.
nr. 13691/10.09.20169.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate DEPLIN al Domeniului Privat al Municipiulai
Sebes asupra terenului mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fard a se face investigatii sau verificdri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la
comanda clientului care este in acelagi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

Constructia existentd pe teren apartine altui proprietar decét acela al terenului si aceasta nu a fost
evaluati.

2.1.5. Prezeutarea clientului

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

2.2, Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intri in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare, Participantii la aceasti piaja schimbi drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi deoarece este o piatd cu un
numar relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influentatd de
factori externi perturbatori: reglementirile guvernamentale si locale, politicile de creditare ale defindtorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numiri de locuri de muncé, etc.

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

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvoltd greu, far cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferts {(piata cumpiritorului) sau exces de
cerere (piata vanzétorului) si nu echilibru.

Cumpératorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpérare
nu au loc In mod frecvent.

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

Datorita tuturor factorilor enumerai anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd i misura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni §i exogeni ai proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea §i tipul participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietétile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Tmpdrtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietii.

2.2.1. Piata imobiliari specifici proprietiti evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al majoritétii localititilor din Roménia, a
fost caracterizata de o crestere constantd a pretului terenurilor pénd inclusiv In prima jumitate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducand atét la preturi mari ale imobilelor, cét si la it
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mare de tranzacfii. Dupd aceastd efervescentd imobiliard, a wrmat o scidere drastici a pretului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datorits lipsei de lichiditati de pe piati si a infspririi
conditiilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost
cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitatii, terenuri fira utilitati. Aceasta scadere brusci a
fost wrmati apoi de o scidere mai putin accentuati dar continui pani in 2016, ulterior fiind vizibild o
revenire a pietelor atit ca i numdr de tranzactii, cat si ca si valori.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprictdii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluati este un teren amplasat in cadrul unei zone
mixte, rezidential-comerciald, cu blocuri de apartamente $i spatii comerciale la parter de bloc. Acesti
factori, dar si faptul ci zona de amplasare este una centrald, ne-au condus la analiza n principal a
proprietitilor cu destinatie rezidentiald sau comercial-rezidentiald din centrul sau din zonele mediane
ale localititii, ludnd In considerare oferte privind terenuri din municipiul Sebes.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
terenurilor comerciale intravilane amplasate In zonele centrale ale municipiului Sebes.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd data, Intr-o anumiti perioada de timp.

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

Oferta de terenuri pentru vinzare In intravilanul municipiului Sebes este segmentatd pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societdfl comerciale private;

- administratia locald;

- investitori §i speculanti pe piata imobiliara,

Persoanele fizice defin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in
posesia terenurilor in urma retrocedérilor sau ca §i mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliard fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numirul de tranzactii incheiate, acest fapt datorfindu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societétilor comerciale private sunt in general proprietiti pe care acestea le
detin in exces fati de necesititile lor curente.

Investitoril si speculantii de pe piata imobiliard ofers la vanzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinafie rezidentiald, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizitionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafete mari rezultate in urma comasirii unor suprafefe mai reduse
achizitionate in diverse etape de investitii, cu intentia de a le vinde citre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, efc.).

In prezent oferta este inelasticd, In sensul ci existenta unei cereri solvabile relativ mari a dus la
cresterea prefului sau a valorilor de oferta ale terenurilor, acestea crescand destul de mult in conditiile
in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vainzare medie a unui teren oferit pe piatd este de 6-
18 luni in functie de dimensiunile terenului si interesul manifestat de potentialii cumpéritori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

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




Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietafilor tinde sé varieze in functie de schimbirile de cerere, fiind astfel influentati de cererea curent.
Cererea poate f1 analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
Nivelul cereril solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind cauzati de cresterea
Interesului investitional §i a nivelului creditarii.
Cererea solvabild este una medie atit ca si nivel (numdr de cereri) cét si ca si putere de
cumpdarare.
Pentru proprietatile de tip teren din micile orase cererea se manifestd tn special din partea
urmétoarelor entitati:
- societdti comerciale roménesti sau striine pentru constructia de unititi industriale, comert
(en-gros, retail, ete.) sau logistica In zona municipiului Sebes;

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

- 0 altd categorie de participanfi pe pietele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru
cumpérarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc si achizifioneze
proprietafi ca mvestitie imobiliara si care actioneazi fie in directia comasirii unor suprafete de
teren cu intentia de a revinde unor alfi investitori strategici ce dezvolta proiecte imobiliare, fie
actioneaza singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de reduse, asteptind un
eventual beneficiu adus de o posibili crestere viitoare a pietel imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiazi o directie
clard a societétilor comerciale roménesti sau striine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de umitdti
ndustriale, comert sau logistic, care preferi in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitati, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte bund. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi si le pliteascd sunt In general mai mari.

O altd directie de comportament o au societitile comerciale sau persoanele fizice ce doresc si
cumpere terenuri In vederea dezvoltirii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si el in subcategorii:

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

etc.) care preferd locatii de dimensiuni medii si mari

- persoane fizice care achizifioneazi teren pentru constructia de locuinte proprii, care preferd

locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilititi, acces, front
stradal, etc.) influenteaza cererea unel proprietifi, atit ca numir de potentiali cumpériton cit gi ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o pliteasci.

La nivelul Municipiulsi Sebes, apreciem cd existi o cerere potentiald medie de terenuri.
Cererea solvabild se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpéritori fiind in general persoane fizice
ce doresc achizitionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor proiecte imobiliare de mici dimensiuni
(locuinte individuale sau tip duplex) sau persoane juridice pentru amplasarea de spafii comerciale in zone
cu vad comercial bun.

Ceea ce face ca cererea solvabila si fie mult mai redusd decét cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finangirii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte projecte ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4, Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale tarii a fost caracterizati de
O cregiere constanti a prefului terenurilor pénd inclusiv in prima jumitate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducand atét la preturi mari ale imobilelor, cit i la un numér mare de tranzactii.
Dupa aceastd efervescentd imobiliar4, a urmat o scadere drastici a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anutui 2008 datoriti lipsei de lichiditati de pe piata si a indspririi conditiilor de creditare in
special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localititii, terenuri fard utilitati. Aceasti scidere bruscd a fost urmata ap ideo
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scidere mai pufin accentuatd dar continud pani in 2016, ulterior fiind vizibild o revenire a pietelor
imobiliare atét ca si valori de tranzactionare, ¢4t si ca numdr de tranzactii.

Evolutia crescitoare a preturilor pand la jumatatea anului 2008 a fost cauzatd in principal de:

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

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

finantare a cumpdrarii de proprietiti imobiliare

- dezechilibrul existent intre numd#rul de proprietati disponibile la vinzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in crestere)

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

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

Au fost analizate nivelul §i evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piafa pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piati delimitat. In wma analizei intervalele de
tranzactionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiatd sau in zone similare, este
in plaja 35-100 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitati si posibilitati de utilizare.

3. EVALUAREA PROPRIETATI

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare selectats din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai bund utilizare este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren

liber sau construit care este fizic posibili, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele sitaatii:
¢ cea mal bun utilizare a terenului liber;
* ceamai bunz utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s Indeplineasci patru criterii. Ea
trebuie s fie:

e permisibili legal;

e posibild fizic;

¢ fezabili financiar;

¢ maxim productivi.

Tinénd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buni utilizare va fi

determinati in situatia terenului cu destinatie comerciali din urmitoarele considerente:

* permisibild legal — este posibilitatea de utilizare cea mai probabild avand in vedere de faptul
cd discutam de un lot de 168 mp, lot deja concesionat si ocupat de un spatiu comercial —
terasd acoperitd;

¢ posibili fizic -- amplasarea si dimensiunile terenului au permis edificarea unei constructii
comerciale (terasi acoperitd);

e fezabild financiar — costul de achizitie a terenului poate fi amortizat intr-o perioadd de timp
rezonabild prin utilizare sau valorificare ca si teren cu constructii comerciale;

* maxim productivd — avind In vedere amplasarea, prezenta utilitifilor, specificul actual si

vadul comercial al zonei, asa cum am precizat si mai sus, utilizarea comerciali este cea mai
favorabila,
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3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

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

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicati metoda de evaluare bazati pe comparatiile
directe de piatd, a cérei metodologie de aplicare va fi prezentati in cadrul lucririi §i este limitata de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeazd, compard si ajusteazi tranzactiile si alte date cu important valorica pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd
pe piata imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile
unitare rezultate In urma tranzactiilor sau ofertelor de vanzare ce au ca obiect terenuri din zona
tespectiva, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si
deosebirile intre terenurile de evaluar si proprietitile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost
véndute recent sau au fost oferite spre vanzare.

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

3.2.1. Etapele parcutse pentru determinarea acestei valori

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia amplasamentului;

discutii purtate cu reprezentantii clientului;

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

selectarea tipului de valoare estimati in prezentul Taport;

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

e aplicarca metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.

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

@ & @& & & o

3.2.2. Sursele de informatji care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare
* documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;
* informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridic# a terenurilor etc.;
¢ informatii privind piata imobiliard a Municipiului Sebes;
e cursul valutar comunicat de B.N.R.

O parte din aceste documente §i informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de citre
reprezentantii clientului.

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

3.3. Metode de evaluare a terenului

4.2.1. Metoda comparatiei directe

Tererul de evaluat este teren intravilan, are suprafata totald de 168 mp, cu front de 13,72 m, cu formi
regulatd, topografie pland, amplasat in zond cu toate utifitatile necesare (alimentare cu ap4, canalizare, energie
electrica, telefonie §i gaz metan), accesul fiind posibil din alejle pietonale ale str. Lucian Blaga.

Evaluarea terenurilor a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvata metodd atunci cnd existd informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazd, compara si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importants valorici pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este 0 metoda globali care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere - ofertd pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare $i se bazeazd pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate In zona (in masura in care existd amplasamente snmiare“) s

L
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Metoda comparaiilor de piatd i5i are baza in analiza pietei §i utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietifi similare, comparind
apol aceste proprietiti cu cea de evaluat.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piai a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemindrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteazi prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseménérile §i deosebirile intre terenul ,.de evaluat” §i
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat.

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

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

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

Proprictatea evaluati Proprietatea A Proprictateca B Proprietatea C
Zona str. Lucian Blaga str. Réstoaci str. Céldrasi str. Aviator Olteanu
Data mar.20 mar.20 mar.20 iun.11
Suprafata (mp) 168 320 4.434 187
Pret de vénzare (eur/mp) 65 55,75 67,5
prepturi de proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Tntegrale (0%)
Ajustiri 0,060 0,00 0,00
Pret ajustat 63,00 55,75 67,50
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale {0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 65,00 53,75 67,50
Conditii de vinzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 63,00 35,75 67,30
28.06.2011 -
~! Conditiile pietei mar.20 mar.20-ofertd (-10%) | mar.20-ofertd (-10%) | tranzactie (executare
’ silitd) (25%)
Ajustari -6,50 5,38 16,88
Pret oustat 358,50 50,17 84, 38
Localizare str. Lucian Blaga Mai slab (25%) Mai slab (25%) Mai slab (15%)
Ajustiri 14,63 12,54 12,66
Pret ajustat 73,13 62,71 97.04
Formi Regulati Dreptunghi (0%) Neregulatid (10%) Regulati (0%)
Ajustiri 0,00 6,27 0.00
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustdiri 0,00 0,00 0,00
. . \ 320 mp, front 12m | 4.484 mp, front 44 m{ 200 mp, front 20 m
Raport dimensiuni (1/) | 168 mp, front 13,72 m (20%) (25%) p( 0%)
Afustdri 14,63 15,68 0,00
Afscesu drum asfaltat drum asfaltat (0%) | drom asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%)
Afustiri 0,00 {100 0,00
Pret ajustat 87,76 84,66 97,04
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en. el, apd-canal, gaze

en. el, apa-canal,

en. el, apa-canal,

en. el., api-canal,

ilitéti disponibile aze nat. - la gard aze nat. - la gard gaze naturale - la
D] dispo nat. - la gard ) 0 i (0%) : sard (0%)
Ajustéri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustar 87,76 84,66 97,04
Cea mai buni utjlizare Comercial Rezidential (10%) Rezidential (10%) Comercial {0%)
Afustiri 878 8,47 0,00
Pret ajustat 96,54 93,13 97,04
Ajustare totald netd 31,54 37,38 29,54
% ajustari nete 48,52% 67,05% 43,76%
Ajustare totala brutd 44 .54 48,54 29,54
% ajustari brute 68.52% 87,07% 43,76%

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;

- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;

- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;
- Conditiile pietei: comparabilele A si B au fost ajustate negativ cu 10% avand in vedere
faptul c& acestea sunt oferte si nu tranzactii (marja de negociere); comparabila C a fost
ajustatd cu 25% deoarece tranzactia a fost efectuatd in amul 2011 urmare a unei executiri

silite;

- Localizare: comparabilele A si B au fost ajustate cu 25%, iar comparabila C cu 15% din
cauza faptului ci acestea sunt amplasate in zone mai slab cotate decét cea a subjectului

evaludrii;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafati, acces), au fost necesare urmitoarele ajustiri:
¢ la formi: s-a procedat la o ajustare de 10% pentru comparabila B deoarece aceasta are

o formd neregulati, comparativ cu subiectul si celelalte dous comparabile care au
forme regulate;
* la raport dimensiuni: s-a procedat la o ajustare de 20% pentru comparabila A si de
25% pentru comparabila B, lotul subiect avand suprafata mici si front mare raportat la
suprafatd, valoarea unitard in acest caz fiind mai mare decit a comparabilelor care sunt

construirii;

- Utilitdi disponibile: nu au fost necesare ajustir, toate comparabilele si subiectul
dispunand de toate utilititile necesare;

- Cea mai buna utilizare: am considerat necesard o ajustare de 10% a comparabilelor A si B
deoarece acestea au o utilizare rezidential, fatd de lotul evaluat g1 comparabila C care au o

utilizare comercial.

Valoarea de piati unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind similar3 valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai pufine ajustiri (ajustarea bruti
procentuald cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata

pentru teren in urma aborddrii prin co

470,06 lei/mp.

Astfel, valoarea terenului subiect este:

V piatg = 470,06 lei/mp x 168 mp = 78.970 lei
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de suprafete mai mari si un raport al laturilor nu neapirat favorabil in vederea

mparatii de piatd este de 97,04 euro/mp — echivalent aproximativ




i

3.4. Rezultatele evaluarii

fn urma aplicirii metodei de evaluare prezentate anterior a fost obfinutd urmatoarea valoare:

Metoda comparatiei directe Vyiats = 78.970 lei

Avind In vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piati care au stat la baza aplicirii metodei, si pe de alti parte scopul
evalurii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea
estimatd pentru proprietatea subiect va trebui s3 {ind seama de valoarea obtinwti prin metoda
comparatiilor de piaté.

Astfel, In opinia evaluatorului, valoarea de piati a terenului evaluat este de:

V="79.000 lei (saptezecisinouimiilei)
echivalent 16.309 euro la cursul de 1 euro = 4,8440 lei valabil in 20.03.2020

Valorile mentionate nu includ TVA.
Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,8440 lei/euro.
Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

Argumentele care au stat la baza elaborfrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective asemanatoare si de posibilitatea
utilizdrii reale a lor;
terenul detinut este situat in zona centrald a localitiii;

construciia existentd pe teren apartine altui proprietar decét acela al terenului si, ca urmare,
aceasta nu a fost evaluati;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectivi;

evaluarea este o opinie asupra unet valori;

la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piati s-a tinut cont de prefurile i
ofertele prezente pe piatd in zona respectivi sau in zone similare acesteia.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUX

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Julia, str. Lucian Blaga, nr. 7, ap. 4, jud. Alba, Nr. de
ordine la O.R.C. Alba J01/167/2002, Cod Unic de Identificare R0O14599040, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0235/2020, Tel./fax: 0258/806135, e-mail; contact{@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu raspundere limitatd, cu capital

roménesc avand ca obiect principal de activitate ,.consultanti pentru afaceri sl management” si
realizénd Jucrari in wrmiitoarele domenii:

evaluarea de societati comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

evaluarea de proprietafi imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci si gajur), vanzare, proceduri de insolvents, aport la capitalul
social, etc.);

realizarea de studii de fezabilitate;

consultan{i in domeniul organizirii managementului societitilor comerciale;

intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (binci) sau
nerambursabile;

consultantd pentru crearea de noi societati, etc. A

P
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Mermbrii echipei de evaluare propusi de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experienti si pregétire
profesionald, fiind autorizati in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR) inca din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005.

Echipa este urmétoarea:

* ing Bozdog Dumitru Flaviu — expert evaluator ANEVAR;

¢ ec. Bratu Sorin Gheorghe — expert evaluator ANEVAR;

¢ ec. Bozdog Ana Nicoleta — expert evaluator ANEVAR, expert contabil membru CECCAR,

Personalul societifii a wrmat stagii de formare si perfectionare in domenivl evaluirii de
intreprinderi, proprietiti imobiliare i bunuri mobile si dispun de diplome i atestate in acest sens.

Colectivul de elaborare a raportului:
¢ ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;
¢ ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.
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B Oficiul de Cadastry si Publicitate Imobiliars ALBA ‘ [ fir. cerére 13091
5 L Biroul de, Cadastry 5i Publicitate Imobiliars Sebes Ziva 10
FF - Lona o9
g : ‘ - Anut T 015 |
M EXT RAS QE CARTE F UNC!AM Lod varificare
T, PENTRU INFORMARE fﬁﬁ[ﬁ%ﬂmﬂ E@ﬁgg
. Carte Funciard Nr. 86455 Sebes 1o0a73070243

A. Partea 1. Descrierea imobiluiui
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Sebes, Bdui Lucian Blaga, jud. Alba

Nr.! dr. cadastral i
Crt| Ne. topografic Suprafata* (mp) Observatii f Referinte
Taren Imprejmult:
A 86455 168 imobi impreimuit cu gard din zidarie i gard metalic
Constructii
cre |Nr caﬁf“ra] Adresa Observatii / Referinte

Al2 | 86455.c3 |-OC. Sebes, Baul Lucan Blaga, Jud. AlbaNr. Arvelurn 1 4 construita la sol-168 mp; i¢rasa
' acoperita, edificata In anul 2012, cy reginr de.inaltime P,
suprafate desfasurata =168mp

B. Partea H, Proprietari si acte

—
inscrieri privitoare la dreptut de proprietate st alte drepturi reate Referinte

8593/ 08/07/2019

Act Administrativ nr Hotarares nr. 145, din 27/06/2019 emis de Consimiul Locai al Municiplalg Sebes; Act

Administrativ nr, Adeverinta nr. 58860, din 05/07/2019 emis de Prim3ria Municipiukul Sebeg; Act Mormativ

ar. Hotdrdrea nr, 974, din 25/09/2002 emis de Guvernul Roméniei; Act Adminlstratiy nr, Adeverinta nr,

152092, din 06/06/2019 emis de Priharia Municipiulyi Sebes:

g3 [Intabulare; drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cots actualg Al
171

1} MUNICZ‘P[_UL SEBES, CIF:4331201, - domenivl privat,

13091 / 10/09/2019 ‘

Act Administrativ nr. 70587, din 04/06/2019 emis de Primaria municipiulul Sebes; .
IntabUlaré drept ga PROPRIETATE, dobanarn prin Construire, cota ALZ
actualka 1/1
{ 1) MEVI SRL, CIF-4560833

C. Partea Ill. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintefe dreptului de proprietate, Referinte
dreptur! reate de garantie sl sarcini '
13081 / 10/09/2019
ALt Administrativ_pr. contract de concesiune nr, >1, din §9/06/2004 emls de Municiplul Sebes; Act
Administrativ nr, 2Ct_aditional nr. 1, din 04/09/2018 emis de Municiplui Seheas:
c1 [intebulare, drapt ge CONCESIUNEpE durata 2 35 dé an| ihcepand cu AL
data de 031.07.2004
‘_ 1) MEVI SRL, CIF:4560833

Bocument care canting date cy Farsster personal. protejute de prevederie Legi Nr. 5772001, Pagina 1 din 3

Extrage pentry informare snqing l2 adresa epayancpi.re Formuiar-versl_qnea‘lsl



Carte Funciard Nr, 86455 Comuna/Oras/Municipiu: Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren B
Nr cadastral  [Suprafata {mpj* Observatii / Referinge
86455 - 168 Imobil imprejmuit-cu gard din zidarie si gard metalic

* Suprafata égte determinats in plandl de protectie Stereo 70,
. . DETAUFLINIAREAMOBIL - -

fr—

L

Date referitoare ia teren &
e | Categorie | Suprafats . N X
e folns%m;é hild ?mp)g Tarla Parceld Nr. topo Obseryatu(Referm;g
1 curti = Tha 168 - . i

construchi

Date reforivoare Iz constructii

Destinatie
crt Numdy constructie

A2 BE455.L3- eonstrueti-oness

Situatie
juridica

168 Cu-aete|edi

Supraf, (mp} Cbservatil / Referinte

e h m Eop TS,

" ‘ - CORSLratta 13 sel 168 mp;. Terass acoperits,

AL2] 86455-C2 constructit anexa 168 Cu acte|edlficata in anul 2012, cu regim de inalime P.
suprafata desfasurata =16B8mp

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

_ Punct Punct Lungime segment
inceput! sfirgit t= {m)
H 2 0.647
2 3 11.513
Document care conting date CU caracter persondl. protojete de prevederic Legli Nr, 677/2001. . Pagina-2din3:

Bxtrese pentey Informare ondine 1z Hresa spay.anepleo Formular W}"’Sl""’h‘ﬂf‘




Carte Funciard Nr. 86455 Comuna/Orag/Municipiu: Sebes

Punct Punct Lungime segment
incaput] sfirsit = {m}
3 4 13.896

4 "5 12.144

3l 6] 2.272

§ 7. 1.646

7 1 9.8086

= Lungimiie segmentelor sunt determinate f planul de proiectie Sterso 70 si sunt rotunjite ja 1 milimetru,
** Distan{a dintre puncte este farmata din segmente cumulate ce sunt mal midi decdt valoarea 1 milimatyy,

Certific < prezentu! extras corespunde cu pozitite in vigoare din cartea funciar originals, pdstratd de acest
birpu.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificares de cdtre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reate pracum §t pentry dezbaterea succesiunilor, lar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice moedificars, in conditiife jegii.

S-a achitat tariful de 300 RON, ~Chitanta interna nr.283708/10-09-2019 in suma de 1981,Chitanta interna nr.
2B4113/08-10-2019 in suma de 109, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231, 261, 262,

Date sohutionari, Aslstent Registrator, Referent,

08-10-2019 EANU
Date ofiberarii,
A
15060209
Documient care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. §77/2001. Pagina 3 din3

Funnuldr"vers‘iunea,l."l

Extrase pentry ioformare onding 13 20resa gpay.ancplro
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m“mmmm Oficiul de Cadastru 51 Publicitate imobiliard ALBA
Ruasii . Biroul de Cadastru si Publicitate imobillard Sebes

IR

Incheiere Nr. 13091 / 10-09-2019

gp

Dosgrul nr, 13081 / 10-09-2019
INCHEIERE Nr, 13091

Registrator: [OANA LUCIA BLAGA Asistent: CLAUDIU ALIN BRINCEANU

Asupra cererll Introduse de 5C MEV! SRL domiciliat in - privind Actualizarea infermatii
tehnice in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.70588/04-09-2019 emis de Primaria municipiului Sebes;
-Act Administrativ nr.act aditional nr. 1/04-09-2018 emis de Municipiul Sebes;
-Act Administrativ nr.contract de concesiune nr. 51/09-06-2004 emis de Municipiul Sebes;
~-Act Administrativ nr.70587/04-09-2019 emis de Primaria municipiului Sebes;

fiind Indeplinite conditiile prevazute fa art. 29 din Legea cadastrului si a publicitath imobilfare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile sl completariie ulterioare, tariful achitat in suma de 300 lei, cu
documentul de plata;

-Chitanta interna nr.283708/10-09-2019 in suma de 191,Chitanta Interna nr.284113/08-10-2018 in
suma de 109

nentru serviciul avand codul 231, 261, 262
Vazand referatul asistentului registrator In sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererll cu privire a:

- imaobitul cu nr, cadastral 86455, inscris in cartea funciara 86455 UAT Sebes avand proprietarii:
MUNICIPIUL SEBES in cota de 1/1 de sub B.3;

- se radiazd construc;m descrisé sub C1 asupra A1, AL.2 sub B.4 din cartea funciara 864355 UAT
Sebes;

- se intabuleaza dreptul de CONCESIUNE pe durata a 25 de ani incepdnd cu data de 01.07,2004
asupra Al In favoarea MEVI SRL, sub C.1 din cartea funclara 86455 UAT Sebes;

- 5¢ noteazd existenta constructiet C2 cu destinatia terasd acoperitd asupra A.L, A1.2 sub 8.5 din
cartda funciara 86455 UAT Sebes;

- 8@ intabuleaza dreptul de PROPR!ETATE mod dobandire construire In cota de” '1{1 asupra Al.2 fn
favoarda MEVI SRL, sub B.6 din cartea funclara 86455 UAT Sebes;

Prezenta se va comunica partilor:
RASINARIU AVRAM-FLORIN
RA’S!NARIU AVRAM FLORIN PENTRU MUNICIPIUL SEBES $i MEVISRL

"1 Gu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de

Cadastru si Publicitate Imeabillara Sebes, se inscrie in cartes funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarli, ' Registrator,
09-10-2019 <

Asistent Registrator,
LAUDEU ALIN BR]NCEANU
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51 5 étura}
*) Cu exceplia situatiflor prevézute la Art. 62 dlin, (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere In
evideniele de cadastru si carte funciard, apmbat prin- 0BG Nr, JOG/ZGM
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PRESEDINTE DE SEDINTA

SECRETAR GENERAL Municipiul Sebes
Consilier local, BOGDAN AD '
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