ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 103 /2019

privind insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii de concesiune
a terenului in suprafati de 35 mp, situat administrativ in Municipiul Sebes,
str. Lucian Blaga nr. 88, in extinderea spatiului comercial, teren aflat in inventarul domeniului
privat al Municipiului Sebes si inscris in CF 79938, nr. topo. 1748/15/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1, cu nr.
de inventar 80766.05 si concesionarea directd a acestuia

Consiliul Local al Municipiului Sebes, judetul Alba;

Intrunit in sedinta,publici, ordinara din data de 30.05.2019,0ra 14,00;

Luand in dezbatere proiectul de hotarare privind 1insusirea raportului de evaluare in vederea
stabilirii valorii de concesiune a terenului in suprafatd de 35 mp, situat administrativ in Municipiul
Sebes, str. Lucian Blaga nr. 88, in extinderea spatiului comercial, teren aflat in inventarul domeniului
privat al Municipiului Sebes si inscris in CF 79938, nr. topo. 1748/15/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1, cu nr. de
inventar 80766.05 si concesionarea directd a acestuia;

Vazand:

- Adresa S.C. MULTIPAST S.R.L. cu nr. 8/25.01.2019, inregistratd la Primaria Municipiului
Sebes cu nr. 5750/25.01.2019 prin care se solicitd mentinerea concesiondrii terenului cu destinatie
extindere spatiu comercial situat in Municipiul Sebes, str. Lucian Blaga, nr. 88;

- CF nr. 79938, nr. top. 1748/15/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1;

- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 8§0766.05;

- Expunerea de motive privind insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii de
concesiune a terenului in suprafatd de 35 mp, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Lucian
Blaga nr. 88, in extinderea spatiului comercial, teren aflat in inventarul domeniului privat al
Municipiului Sebes si inscris in CF 79938, nr. topo. 1748/15/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1, cu nr. de inventar
80766.05 si concesionarea directd a acestuia;

- Raportul de specialitate nr. 38346/04.04.2019 intocmit de catre Compartimentul Patrimoniu si
Transport din cadrul Primariei Municipiului Sebes;

- Raportul de specialitate nr. 40229/12.04.2019 intocmit de cétre Birou Contencios Juridic,
Administratie, Transparentd Decizionala si Arhiva si raportul de specialitate nr. 38543/96/18.04.2019
intocmit de catre Directia Venituri , din cadrul Primériei Municipiului Sebes ;

Avand avizul nr. 273/23.05.2019 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, lucrari
publice, administrarea domeniului public si privat , avizul nr. 274/23.05.2019 al Comisiei de studii
prognoze economico-sociale, buget, finante si avizul nr. 275/23.05.2019 al Comisiei pentru
administratie publicd locala, juridica si de disciplina,din cadrul Consiliului Local al Municipiului
Sebes;

Vazand prevederile:

- Legii nr. 50/1991, republicatd si actualizatd, Legii nr. 215/2001, republicati in 2007 cu
modificarile si completdrile ulterioare, Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 54/2006 si a Hotararii
de Guvern nr. 71/2007;
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in temeiul art. 36, alin. 2, lit. ¢ din Legea nr. 215/2001, republicatd in 2007 cu modificarile si
completdrile ulterioare — Legea administratiei publice locale;
In baza art.45 alin.1 si art.115 alin.1, litera b) din aceeasi lege,

HOTARASTE

Art.1 Se aproba insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii de concesiune a
terenului in suprafatd de 35 mp, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Lucian Blaga nr. 88, in
extinderea spatiului comercial, teren aflat in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes si
inscris in CF 79938, nr. topo. 1748/15/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1, cu nr. de inventar 80766.05, intocmiti de
ing. Morar Nicolae - evaluator autorizat, care face parte integranta din prezenta hotirare.

Art.2 Se aproba concesionarea directd a terenului identificat la art. 1, in favoarea S.C. Multipast
S.R.L. unde existd o extindere a spatiului de alimentatie publica.

Art.3 Durata concesiunii este de 10 ani, cu posibilitatea prelungirii pentru o perioada egala cu
cel mult /2 din durata initiala.

Art.4 Redeventa este de 1,4 euro/mp/luna, respectiv 588 euro/an. Plata redeventei se va face
trimestrial, pand in ultima zi a trimestrului pentru care este datoratd plata, la valoarea cursului valutar
BNR din ziua platii.

Art.5 De ducerea la indeplinire a prezentei hotdréri raspunde Compartimentul Patrimoniu si
Transport, Biroul Contencios Juridic, Transparentd Decizionala si Arhivi si Directia Venituri.

Art.6 Prezenta hotdrdre poate fi atacatd de cdtre persoanele indreptitite, in termenul si in
conditiile prevazute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Prezenta hotirire va fi afisatd, se va publica pe site-ul primariei si in monitorul oficial al
Municipiului Sebes si se comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului Municipiului Sebes

- Viceprimarului Municipiului Sebes

- Arhitectului sef

- Birou Contencios Juridic, Administratie, Transparenta Decizionala si Arhiva

- Compartimentului Relatii Publice, Comunicare si Informatica

- Birou Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare

- Compartimentul Patrimoniu si Transport

- Aparatului permanent al Consiliului Local Sebes

- S.C. Multipast S.R.L. — Municipiul Sebes, str. Rachitei, nr. 2, jud. Alba

Sebes la 30.05.2019

-

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA,
Consilier local, RADU CRISTIAN SECRETAR MUNICIPIU

VLAD CRISTINA ELENA

Total consilieri ldcali 19
Prezenti 17
Pentru 17
Abtineri -
impotriva -

2ex.OM/CV/CA contine 2 pagini si anexa
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OPERATORUL ECONOMIC fnregistrat la sediul achizitorului
Primaria Municipiului Sebes
Morar Nicolae-Evaluator nr:37 %o /g £.03. L 19
SCRISOARE DE INAINTARE

Catre: Primaria Municipiufui Sebes,
str. Piata Primariei, nr. 1, Sebes, jud.Alba.

Ca urmare a Contractului de Servicii nr. 24227/29 din 04.03.2019, privind
efectuarea unui Raport de Evaluare in vederea estimarii valorii de concesiune a unui teren
intravilan, Morar Nicolae — Evaluator de Proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR, vi
transmit aldturat raportul de evaluare:

a) raport de evaluare in doua exemplare originale tiparite;
b) un exemplar pe suport magnetic

Sebes, 27.03.2019

Cu stima,

Operator economic,
Ing. Morar Nicolae
Evaluator Autorizat




PRIMARIA MUNICIPIULUJ
) SEBES,,
Inregistrat Nr, 35 %0

...........

Catre: Primaria Municipiului Sebes

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan situat in Municipiul Sebes, jud. Alba, b-dul
Lucian Blaga, langa bloc 80 ,,Multipast” teren aflat in inventarul domeniuluj privat al Municipiutui
Sebes in suprafata de 35 mp, incris in CF 79938, NR. Top 748/15/1/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1, cu numarul
de inventar 80766.05, in scopul concesionirii acestuia:

La solicitarea dumneavoastrs am inspectat si evaluat imobilul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezinta bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piatd.

Accesul la proprietate se poate face din b-dul Lucian Blaga, terenul fiind amplasat intr-o zona
rezidentiala de blocuri de locuinte care au la parter spatii comerciale

Terenul este cuprins in intravilanul localitatii din Cartierul Aleea Parc, intr-0 zona
semicentrala, fiind incadrati: la Sud — drum de acces, la Nord - b-dul Lucian Blaga, la Vest — bloc de
locuinte care are Ja parter o cofetarie si la Est — trotuar.

Terenul este situat in zona rezidential/comerciala a Municipiului Sebes. In prezent zona este in
dezvoltare. Zona este caracterizati prin prezenta atit a proprietatilor rezidentiale respectiv blocuri de
locuinte cat si spatii comerciale aflate la parterul acestor blocuri. Zona este cautats in principal de citre
societitile comerciale care doresc si inchirieze aceste spatii pentru comercializare.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF cu nr. 10399 din 01.08.204. S-a inspectat zona
conform indicatiilor clientului si datelor din extrasui CF apexat. La inspectia efectuatd in data de
12.03.2019 nu au fost prezenti reprezentantii proprietarului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilititi (energie electrics, gaze naturale, apa si canalizare).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozifie de client (firs a se face mvestigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar). El este considerat
integral si nerestrictiv si se referd exclusiv la proprietatea ce este intabulats in CF 79938/Sebes.

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indic astizi 19 februarie 2019 o valoare
de piat3 de:

V = 8.100 lei (optmiiunasuta lei)
echivalent 1700 euro la cursul de 1 eurc = 4,7564 lei valabil in 19.03.2019

pentru imobilul evaluat, bazatii pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in
raport.

Avénd in vedere cele enumerate in raport si incertitudinea de pe piata imobiliard actualg,
precum si lipsa unei piefe imobiliare active privind imobile similare celui de evaluat considerim ci
valoarea obtenabild a redeventei anuale este:

V =2.780 lei/an
echivalent 568 euro/an la cursul de 1 euro = 4,7364 lei valabil in 19.03.2019

Valorile mentionate nu includ TVA.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandsrilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

SEBES Evaluator:

19.03.2019 G
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificdm ci analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si reprezinti analizele
opiniile i concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus certificim ci nu avem
nici un interes prezent sau de perspectiv in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influents legaiz de péartiie implicate.

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care si favorizeze clientul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare in vigoare,
recomandirile 5i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale. "

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativi din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos. S-au primit, insa, informatii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnicd $i juridicd a imobilului) de la reprezentantii
clientului.

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald al ANEVAR si au competenta necesari

intocmirii acestui raport.

ing. Morar Nicolae- evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA AI 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 urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze §i ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmitoarele:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrérii si au fost luate in considerare fiird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (far a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelasi timp si destinatar). El este
considerat deplin, valabil si marketabil, iar proprietatea a fost evaluati ca fiind libers de sarcini.
Suprafata terenului a fost luati in calcul pe baza datelor puse la dispozitie de client, firs a se face
miésurdtori suplimentare.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversati de refele
magistrale de utilita{i sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport. In urma inspeciei pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de
restrictie, evaluatorul neficind nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sd certifice daci proprietatea este
afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilires existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ci nu existd nici un fel de
contaminantii, iar valoarea nu a fost afectats de nici un cost aferent decontaminrii.

Situatia actuald a proprietitii, scopul si utilizarea prezentei evaludiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabila 2 valorii proprietdfii in conditiile si tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd ci presupunerile 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 numaj informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinti.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari 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 nici o masuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate
din descrierea legala a proprietstii (extras de carte funciara, plan de amplasament si- delimitare a
imobilului si plan de situatie). Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile puse la dispozifia evaluatorului se considers z fi corecte dar nu se asumd nicio
responsabilitate in aceastsi privingi.

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

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si extrasul CF
puse la dispozitie de client, fiind limitatd exclusiv la acestea.



* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice. fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica conciuziile acestui raport isi 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 s3 ofere in continuare consultanti sau si
depund mirturie in instanti relativ la proprietatea subiect. »

® Nici prezentul raport, nici parfi 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 aplici intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost
prevazuta in raport.

1.2.  Obiectul evaluirii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobiluiui teren intravilan situat in Municipiul Sebes,
jud. Alba, b-dul Lucian Blaga,cartierul Aleea Parc, langa bloc 80 in extinderea ,,sc Multipast srl” in
suprafafd de 35 mp, cu destinatie comerciala (conform specificului zonei si cladirii edificate pe acesta).

Terenul este amplasat intr-o zona rezidentiala de blocuri de locuinte care au la parter spatii comerciale

1.3, Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea de citre proprietar, in prezenta lucrare
fiind estimati 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 INTEGRAL 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) fara a se face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului care este in acelagi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.5.  Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate.

Conform contractului se urmireste estimarea _,valorii de piatd” a terenurilor subiect.

Evaluarea executati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piati a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 100 — Cadru General. Conform acestuia
valoarea de piatd reprezinti suma estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hoidrdt si un vdnzdtor hotdrdr, intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvar §i in care partile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzd, prudent §i fird constringere.

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 evaludrii au fost;

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii

- SEV 102 — Implementare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 230 — Drepturi de proprietate asupra proprietitii imobiliare
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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1.6. Data evaludrii

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
martie 2019, dati la care se considerdi valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator. ,

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii martie 2019, data inspectiei fiind 12.03.2019, iar data
efectivi a stabilirii valorii 19.03.2019.

1.7.  Moneda raportului

Opinia finald a evaluirii va fi prezentati in RON si EUR,
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valutii este 4,7564 RON pentru un EURQ, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii. ‘

1.8.  Modalititi de plata

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

1.9.  Inspectia proprietatii

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuati de cawre evaluator Morar Nicolae in data de
12.03.2019, din partea clientului nefiind prezent niciun reprezentant. Aspectul general si forma
proprietatii par si corespundi documentelor anexate. S-au identificat ciile de acces si vecindtitile,
analizind documentele avute la dispozitie si situatia reald din teren,

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

Nu s-au efectuat masuritori ale proprietatii.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietitii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri sau infestiri ale terenului subject
sau ale proprietitilor invecinate. '

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, s-a fotografiat proprietatea
evaluati §i 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 juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliard specifica;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

- Solicitantul pentru informatiile legate de proprietates imobiliar3 evaluati (situatie juridica,
suprafete, documente topografice, s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoara activitatea pe piata locali;

- Baza 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 supusd evaludrii, sau
din alte zone similare.



1.11. Clauza de nepublicare

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

Nu acceptim nici o responsabilitate dac acesta este wransmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstants.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fira obfinerea prealabili a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeazi si apard,

Publicarea, partiald sau integrala, precum st utilizarea Iui de citre alte persoane decit clientul s
destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

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

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaluiirii, conform stadiul actual de dezvoliare al pietei specifice si scopului prezentului raport,
Daci aceste premize se modifici semnificativ in viitor, evaluztorul nu este responsabil decit in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

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

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerand evaluaiorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.  ldentificarea proprietitii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in Municipiul Sebes, jud.
Alba, b-dul Lucian Blaga, cartierul Aleea Parc, langa bloc 80 in extinderea ,,sc Multipast srl” in
suprafata de 35 mp, cu destinatie comerciala (conform specificului zonei §i cladirii edificate pe acesta).
Terenul este amplasat intr-o zona rezidentiala de blocuri de locuinte care au la parter spatij comerciale

Terenul evaluat, in suprafatd de 35 mp este cuprins in intravilanul localititii Sebes fiind
amplasat in zona semicentrala a localititii, intre Casa de cultura a Municipiului Sebes si Autogara

Terenul este situat in zona rezidential/comerciala a Municipiului Sebes. In prezent zona este in

“dezvoltare, fiind caracterizati prin prezenfa atit a proprietatiior rezidentiale, cdt si a celor comerciale

aflate la parterul unor blocuri cu regim de inaltime de P+4E. Zona este ciutati in principal de citre
societdfile comerciale care doresc si cumpere sau sa inchirieze aceste spatii in vederea comercializarii.

Terenul subiect este cuprins in intravilanu] localitatii intr-o zona semicentrala, fiind incadrata:
la Sud — drum de acces, la Nord - b-dul Lucian Blaga, la Vest — bloc de locuinte care are la parter o
cofetarie si la Est — drum de acces si trotuar.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face direct din b-dul Lucian Blaga, care este artera principala a
Municipiului Sebes.



2.1.3. Asigurarea cy utilitati

Zona de amplasare este dotati cu utilitdfi, retelele publice de energie electrica, gaze naturale,
apa i canalizare fiind disponibile pe proprietate. Starea fizici a retelelor este foarte buni.

2.1.4. Situatia juridica

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF 79938, nr. Top
748/15/1/1/1/1/1/1/2/1/2/1/2/1, cu numarul de inventar 80766.05- curti constructii intravilan - 35 mp,
proprietar Municipiul Sebes - Domeniul Privat in cota de 1/ 1, Intabulare, drept de proprietate, dobandit
prin Lege, act administrativ nr. 133/2014 din 30.06.2014 emis de Consilinl local al Municipiului
Sebes, inch. nr. 10399/01.08.2014. Asupra terenului evaluat este intabulat drept de concesiune pe o
perioadd de 10 ani si ulterior prelungire pe inca 5 ani in favoarea SC Maultipast SRL, act administrativ
contract de concesiune nr. 16/2004 emis de Primaria Municipiului Sebes, jud. Alba, inch. nr.
971/19.03.2004,

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

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documeniele puse la dispozitie de client (extras
CF) fird a se face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiul Sebes cu sediul Primariei in Sebes, str. Piata Primariei, or.1, jud. Alba, tel. 0258-731004,
C.IF. 4331201. )

2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

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

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi deoarece este o piafii cu un
numdr relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influentatd de
factori externi perturbatori: reglementirile guvernamentale i locale, politicile de creditare ale deinatorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numarul de locur] de muncé, efc.

Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existind de cele mai multe ori un decalaj intre cerere si ofert.

Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvola greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd (piata cumpiritorului) sau exces de
cerere (piata vanzitorului) si nu echilibru.

Cumparatorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent. -

De multe ori, informatiile despre prefurile 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 vanzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

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



2.2.1. Piata imobiliari specifici proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiufui Sebes, ca si al majoritdfii localititilor din Roméania, a fost
caracterizatd de o crestere constanti a pretului terenurifor pand inclusiv in prima jumitate a anului 2008,
conditiile facile de creditare conducnd atit Ia prefuri mari ale imobilelor, cit si la un numir mare de
tranzactii. Dupa aceasti efervescenti imobiliard, a urmat o scidere drastici a prefului terenurilor in al
doilea semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichiditati de pe piati si a indspririi conditiilor de creditare
in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea maj mare corectie au fost cele din zonele periferice sau
chiar exterioare localitatii, terenuri fird utilititi. Aceasta scadere brusci a fost urmati apoi de o sciidere mai
putin accentuats dar continui pana in 2016, ulterior fiind vizibili o usoara revenire a pietelor imobiliare.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietitii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluati este un teren amplasat in cadrul unei zone
rezidential/comerciale, cu proprietati rezidentiale de blocuri de locuinte cu regim de inaltime de P+4E
care au la parter spatii comerciale. Acesti factori, dar si faptul cd zona de amplasare este una
semicentrala, ne-a condus la analiza in principal a proprietatilor cu destinatie rezidentiala, deoarece
pietele imobiliare urbane nu oferi suficiente informatii privind piata imobilelor cu destinatie
comerciala.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piaa imobiliara specificd se defineste ca fiind piaga
terenurilor rezidential/comerciale intravilane amplasate in zone periferice ale localititilor urbane
decarece in zonele centrale si semicentrale este evidenta lipsa pietei imobiliare si implicit a
tranzactiilor pentru acest segment.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata dati, intr-o anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indica raritatea
acestui tip de proprietate. v

Oferta de terenuri pentru vinzare in intravilanul Muricipiului Sebes este segmentats pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in trei categorii ;

- persoane fizice;

- Societdti comerciale private;

- investitori i speculanti pe piata imobiliars. ]

Persoanele fizice detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in
posesia terenurilor in urma retrocedirilor sau ca st mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliari fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datordndu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeaz in aceste tranzactii,

Ofertele din partea societiilor comerciale private sunt in general proprietiti pe care acestea le
detin in exces fatd de necesitiitile lor curente.

Investitorii i speculantii de pe piata imobiliara ofers Ia vanzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinafie rezidentiala, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizitionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafete mari rezultate in urma comasirii unor suprafete-mai reduse
achizitionate in diverse etape de investitii, cu inteniia de a le vinde citre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).

in prezent oferta de terenuri comerciale intravilane, in Municipiul Sebes, si nu numai, este
aproape inexistenta, proprietarii de astfel de imobile ori nu le vand ori le vand impreuna cu cladirile
aferente acestora, astfel incat estimarea valorii de piata a acestor proprietati este destul de dificil de
realizat.
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2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale térii a fost caracterizati de
0 cregtere constantd a pretului terenurilor pand inclusiv in prima jumitate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducand atat la preturi mari ale imobilelor, cat i la un numir mare de tranzactii.
Dupi aceasti efervescents imobiliard, a urmat o scidere drastica a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anului 2008 datorits lipsei de lichiditati de pe piati si a indspririi conditiilor de creditare in
special 1a terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localitafii, terenuri firs utilititi. Aceasti scadere brusci a fost wrmati apoi de o
scadere mai putin accentuati dar continui péand in 2016, ulterior fiind vizibil3 o ugoard revenire a
pietelor imobiliare.

Evolutia crescitoare a preturilor péand la jumatatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:

- schimbarile monedei de raportare prin trecerea de Ia dolarul american la moneda euro

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

finantare a cumpirarii de proprietiti imobiliare

- dezechilibrul existent intre numirul de proprietd{i disponibile la véinzare (mai redus) si

Cererea pentru acestea (in cregtere)

- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliara a orasului i 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 cumpiritorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piatd pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piatd delimitat. In urma analizei intervalele de
tranzactionare pentru terenuri intravilane libere in zona studiatd sau in zone similare, este in plaja 30-
60 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilititi si posibilititi de utilizare. Sunt disponibile pe
piat si unele oferte destul de optimiste de terenuri cu destinatie rezidential/comercial¥ la iesire din
Sebes spre Petresti si spre Vintu de Jos, oferte ce uneori depasesc 20 euro/mp, chiar §i pentru
proprietdfile de dimensiuni mari si amplasare nu neaparat foarte favorabili, dar sunt si terenuri ofertate

1a sub 20 euro/mp pentru amplasamentele fira utilititi sau posibilitafi reduse de dezvoltare.

3. EVALUAREA PROPRIETATH

3.1.  Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectatd 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 buni utilizare este definiti ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui teren

liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvar, fezabils financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

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

e cea mai buni utilizare a terenului liber;

® cea mai bund utilizare a terenului construit. )

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii. Ea
trebuie s3 fie:

e permisibild legal;

® posibila fizic;

o fezabil3 financiar;

® maxim productivi.




e

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai bung utilizare va fi
determinati in situatia terenului liber cu destinatie comerciala din urmitoarele considerente:

® permisibild legal - este posibilitatea de utilizare cea mai probabili avand in vedere de faptul
cd discutdm de un teren de 35 mp, cu acces facil, precum si faptul ci zona este prevazuta in
planul urbanistic ca zoni rezidential/comerciala;

® posibild fizic — amplasarea si dimensiunile terenulyi au permis edificarea unei constructii de
dimensiuni mici cu destinatie comerciala;

® fezabila financiar — costurile de achizitie a terenului si de edificare a unei constructii pot fi
amortizate intr-o perioads de timp rezonabila prin utilizare sau valorificare ca si teren cu
constructii rezidential/comerciale;

® maxim productivi — avind in vedere amrplasarea, prezenta utilititilor, specificul actual si
mai ales potentialul de dezvoltare, aga cum am precizat si mai sus, utilizarea comerciala
este cea mai favorabili la data actuals.

3.2.Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaluérii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piati asa cum a fost ea
definiti mai sus,

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

Metoda analizeazsi, compari si ajusteaz tranzactiile §i alte date cu importanti valorici pentru
loturi similare. Ea este 0 metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-oferti
pe piata imobiliars, reflectate in mass-media sau alte surse de mnformare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vénzare ce au ca obiect terenuni din zona
respectivd, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemdnirile si
deosebirile intre terenul de evaluar §i proprietatile similare cu proprietatea in cauzi, si care au fost
véndute recent sau au fost oferite spre vinzare,

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

3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitae clientului;
inspectia amplasamentului;
discutii purtate cu reprezentantii clientului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Ia baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {in3
seama,
® analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaludrii;
® aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare
documentele topografice si de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;
informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridic a terenului etc.;
informatii privind piata imobiliari a Municipiutui Sebes si imprejurimi.

cursul valutar comunicat de B.N.R.
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O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de ciitre
reprezentantii clientului.

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

3.3.Metode de evaluare a terenuluj

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este teren intravilan, are o suprafaid de 35 mp (conform CF) de formi
dreptunghiular, cu deschidere la drum asfaltat de 9 m. cu topegrafie pland si cu drepturi de proprietate
depline;

Terenul subiect este amplasat in zond cu utilitatile pecesare (alimentare cu energie electrici,
gaze naturale, apd §i canalizare —pe proprietate).

Evaluarea terenului a fost efectuats prin metoda comparatiilor directe, care este cea maj
adecvati metodi atunci cind existi informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazi, compari si ajusteazi tranzactiile si alte date cu important valorics pentru
loturi similare (oferte de vénzare).

Ea este o metoda globala care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere - oferti pe piata
imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care existd amplasamente sumilare).

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza piefei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietiti similare, comparind
apoi aceste proprietiti cu cea de evaluat.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeazi pe aseminirile si diferenfele intre proprietiti, intre elementele care
influenteaz prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile s1 deosebirile intre terenul , de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionatesau ofertate, despre care existi informatii suficiente.

Pertru estimarea valorii proprietiitii prin aceasti metods, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti 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 comparaiie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vanzare, Condifii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitafi si Cea mai buni utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

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

) Criteril 5i elemente de comparage; Teren de evaluat Terenuri de conparafe
Nr ert A B .. C
Tipul comparabilei oferts oferia oferta
1{Dreplusi de preprietate ransmise: fara reskich gepline depline depline
2}Restricii legale fara reskrichi B3 restich fara restich fara resticli
3|Condifi de fnantare normale simiiare similare _ similare
4}Condifi de vanzare normale normale normale normale
5| Condifiie pieter: prezent prezent prezent - prezent
6}Localizare: Sebes, sk. Lucian Blaga Sebes - drurmul Petrestumi Sebes - drumul Petresflui Sebes - sir. lon Creanga
7}Caracerisic fzice
Suprabi (mp):; 35 1051 430 6700
Forma, raport Font/ adancime: dreplunghiuk dreplunghivfar drephnghiutar drepiunghiufar
Acces; 9 15 16 152
Topografie: plan pian plan plan
Uilikati  en el / 2pa ] canalizare / gaz da/dalda/da dai¢aida da - la garr da/dafda/da - fa gard da/daida / da - in apropiere
8lmetan )
9iZonare: rezidental ciala cezidentak rezidentala rezidentala
10{Cea ma buna ufizare: comerciala razidentala rezidentala rezideniiala
Pret plaf (EURC) 42,000 15,050 201,000
Pret/ mp (EURO) 40 35 30
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Elementul de COMPARATIE
identificare
data
Suprafafa fmp]
PRET VANZARE EUR
Pretul de Viinzare (EURImp) - criteriut de
comparatie
TP COMPARABILA
Tip comparabila
‘Corectie unitara sau procentuala
Comsclie totata pentru tipul comparabilel
Pret de vanzare corectat

DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmisa
Coractia unitara sau procentuala
Corecie totala pentrs Drepturi de propristate
Prat corectat (EUR/mp)
RESTRICTHLEGALE
Rastricti legale - coeficienti urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Cerecle totala pentry Resbicti legale - cosficient
urbanisici
Pretcorectat (EURImp)
CONDIT I DE FINANTARE
Conditii de finanfare
Corsctia unitara sau procentuala
-Corecye totala pentu finanfare
Pret corectat (EUR/mp)
CONDITH DE VANZARE
Conditii de vanzare
Coractia unitara sau procentuala
Corecte totals pentru condifii de vanzare
Pre{ corectat (EUR/mp)
CONDITI DE PIATA
Condigi ale piatei
Corectia unilara sau procentuala
Coractie totala pentru condiji ale piegel
Prat corectat (EUR/mp}

LOCALIZARE

Localizare
-Corecfia unitara sau procentuala
Corecge totala pentru locatizare
Prot corectat (EUR/mp)
CARACTERISTICI FIZICE

a Marme ( dimensiune) si forma
Coractia unitara sau procentuala
Corscfa totala pentru forma §i dimensiuni

b Acces ~

Corectia unitara sau procentuala
Corecfie totala pentru front stradal
¢ Topografie
Coractia unitara sau procenhiala
Corecfe totala pentru opografie { planeitate)
Pret corectat (EUR/Mmp)
UTILITAT | DISPONIBILE
Utlitati { en el / apa / canalizare / gazmetan /
tsrmoficars / alts)
Coroctie unitara say procentuala
Coreclie totala pentry uliliti§ disponibile
Pref coractat (EURMmp)
ZONAREA
Zonarea - desfinata legala permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corecfe totala pentru zonare
Pratcorectat (EUR/mp)

10 CEAMAI BUNAUTILIZARE

Cea mai buni utitizare
Corectie unitara sau procenala
Corecfe intala pentru Cea mai buna ufilizare
Pretcarectat
Preq corectat (Eurimp)
Corectie tofald neti

Corecte tofald brutd
Suprafata
Opinie /mp
Valoare estimata _SURG
Valoare_RON
Curs valutar
Data evaluarii

Proprietatea subiect

prezent
35

ELEMENTE DE COMPARATIE SPECIFICE TRANZACTIE!

fara rostricti

fara restictii

normate

nomale

prezent

ELEMENTE DE COMPARATIE SPECIFICE PROPRIETATI

Sebes, str. Lucian Blaga

35 mp ; dreptunghiutar

drum public

plan

da tdaida /da

rezidential/comerciala

comerciala

{absolut)
{procentual)
{absoiut)
{procentual)
35
€48
1,700
8,086
4.7564
19.032019

Comparabile A
Sebes - drumot Petrest:iii
prazent
1051
42,600

€3896

oferts
-10%
.00
3596

depline
0

€300

€35.96

€300
€3596

neanale

€200
€3596

prezant
%

€0.00

€3596

Sebes - drumul Pelresiuiui
0.0%
€3.60
€39.56

1051 mp | droplunghsar
100%
€3.96
drur public
0.0%
€0.00
plan
3.0%
€0.00
£4351

da /cada fda -la gars

0%
€398
€47.47

razdentiala
10.0%
€475
€5221

rexgentala

3.0%
€000

€£52.21
€52

£ 1625
45%

£16.28
45%

CONCLUZIE: Compa:
suporatcea mai mica »
bruts {%. absoluta) si

valcarea imobiiului de evaivzt pe

aceasta cale

Comparabila B
Sebes - drumul Petrestiufui
prazant
430
15,050

€3500

oferiz
-5%
-1.75

33.25

deplineg
[}

€0.00

€3325

fara restricti
0%

€000
€33.25

similare

€000
€3325

normale

€000
€33.25

prezent
0%

€0.00

€3325

Sebes - drumut Petrestivlul
10.0%
€333
€36.58

430 mp ; dreptunghiviar
10.0%
€366
drum public
0.0%
€000
plan
0%
€000
€4023

da/da/da/da - la gard

10%
€3.66
€43.89

rezidentiala
10.0%
€439
€4828

‘rezidentiala
0.0%
€0.00
€4828
€48
€1503

45%
€15.03
45%

Gomparabila C
Sebaes - str. lon Creanga
prezent
8700
201,000

€3000

oferta
5%
-150

2850

depling
[}

€0.00

€2850

fara restrictii
0%

€000
€28.50

similare

€0.00
€28.50

normate

€0.00
€2850

prazent
0%

€0.00

€2850

Sebes - str. jon Creanga
150%
€428
€3278

6700 mp ; dreptunghiuiar
15.0%
€492
drum public
00%
€0.00
plan
0%
£€0.00
€3759

da/dalda/ da - in apropiere

15%
€492
€4261

rezidentiala
10.0%
€426
€46.87

rezdentiala

0.0%
€000

€46.87
€47

€1837
64%

€1837
64%



Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

-

Tip comparabila: comparabilele fiind oferte nu proprietati tranzactionate, pretul solicitat
reprezinta asteptarile vanzatorilor si s-a considerat ¢ marja de negociere cuprinsa intre 5%
si 10% rezultata in urma discutiilor avute cu proprietarii de astfel de imobile;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;

Restrictii de utilizare: nu au fost necesare ajustari:

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile pietei: nu au fost necesare ajustiri

Localizare: a fost ajustatd comparabila A si B cu {0% iar comparabila C cu 15% acestea
fiind amplasate la periferia Municipiului Sebes. intr-o zond mai putin buni decit a
terenului subiect;

Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafatd, acces), au fost necesare urmétoarele ajustiri:

Ajustarea s-a facut tuturor comparabilelor deoarece acestea au o suprafata de teren diferita
fata de proprietatea subiect, ajustarea fiind pozitiva unde s-a tinut cont de faptul ca
terenurile cu suprafete mai mari sunt mai putin cautate pentru astfel de propnetau sica
pretul acestora este invers proportional cu marimea terenurilor

Utilitdti disponibile: a fost necesari o ajustare pozitivd de 10% pentru comparabilele A siB
deoarece acestea au, sau aveau la data ranzactiei. acces la retele energie electrics, api si
gaze naturale la gard i de 15% pentru comparabila C care are utilitatile in apropiere;
Zonarea: au fost ajustate pozitiv cu 10% toate comparabilele, pozitionarea acestora la
periferia Municipiului Sebes, comparativ cu terenul subiect care are o zonare mai buna;

Valoarea de piatd unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind similard valorii

ajustate a comparabilei B deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai puline ajustiri (ajustarea bruta
procentuala cea mai mic#) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultats
pentru teren in urma abordirii prin comparatii de piata este de 48 euro/mp — echivalent aproximativ
228,30 lei/mp.

Astfel, valoarea terenului subiect este:
V =1.700 euro = 8.100 lei



34, Rezultatele evaluarii

In urma aplicirii metodei de evaluare prezentate anterior au fost obfinuti urméitoarea valoare:
Metoda comparatiei directe V = 8.086 lei

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii metodei, si pe de alti parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, In opinia evaluatorului valoarea
estimatd pentru proprietatea subiect va trebui si {ind seama de valoarea obfinuti prin metoda
comparatiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a terenului evaluat, obtinuti prin rotunjirea la
sute de lei, este de circa:

8.100 LEI (echivalent a 1.76¢ EURQ)

Valorile nu includ TVA.

Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,7564 lei/ EURQ;

Valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).

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

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

utilizarii reale a lor; :

e terenul detinut este situat in zona semicentrala a iocalitdtii, zona rezidential/comerciala
Sebes, in Cartierul Aleea Parc pe b-dul Lucian Blaga;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori:
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei direcie de piata s-a finut cont de preturile si
ofertele practicate pe piafi in zona respectiva.
3.5. Calculul redeventei

® @ o e

Avand in vedere conditiile de pe piaja imobiliard actuald si resursele financiare reduse ale
agentilor economici sau ale persoanelor fizice, precum si suprafetele mari disponibile, s-ar putea
dovedi o solutie viabild si concesionarea terenului citre persoane fizice sau juridice in vederea
realizirii unor investitii in zona respectivi.

Luand in considerare speranta de recuperare a investitiilor imobiliare de pe piata imobiliard
actuald si caracteristicile imobilului considerim ci perioada maxima de recuperare a valorii de piatd a
imobilului este de circa 3 ani (ratd de capitalizare 3%). :

in aceste conditii, nivelul minim al redeventei, determinat in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991 republicatd a fost calculat avindu-se in veders valoarea de maj sus si o perioadi de
recuperare de maxim 3 de ani a valorii:

Vredevents minima = 8.100 lei / 3 ani = 2.706 lei/an (echivalent circa 568 euro/an)

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI
® ing. Morar Nicolae — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 17957 valabila 2019,

Adresa: Sebes, str. Rachitei, nr. 11, jud. Alba, Tel. 0767-999111 :

Evaluator MORAR NICOLAE, Cod fiscal 33956700

Evaluatorul are o experienti de peste 8 ani in domeniul evaludrii fiind expert evaluator
ANEVAR incé din anul 2010 realizind lucriiri EPIL, EBM:

Evaluatorul a urmat stagii de formare si perfeciionare in domeniul evaluirii de proprietiti
imobiliare si bunuri mobile si dispune de diplome si atestate in acest sens.
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CARTE FUNCIARA

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru INFORMARE

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ALBA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sebes

nuna/Oras/Municipiu; Sebe

Nr.cerere| 10399
Ziva | - 01
Luna 08
Anal | 2014

A. Partea I. (Foaie de avere)

- Adresa: Sebes

Nr. CF vechi: 24764 Sebe¢

?rl;. ,?rtgz‘la;g;:: Suprafata* (mp) . , | ' Observatii / Referinte
Al | Top: 1748/ Din acte: 35; -

15/ 1/ 171/ Masurata: -

1/ 1/ 2/ 1/ .

2/1/2/ 1

B. Partea II. (Foaie de proprietate)

Inscrieri pfivitoare la proprietate

"~ Observatii / ﬁg’fe"ﬁnté

10399 / 01.08.2014 » ) ‘ .

Act administrativ nr, Hotdr8rea nr. 133/2014, din 30.06.2014, emis de CONSILIUL

LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES . ‘ ‘
B2 | Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 1/ 1 Al

1 [MUNICIPIUL SEBES, - domeniul privat.

Inscrieri privitoare la sarcini

C. Partea III. (Foale de saicini)

Observatil / Referinte

971 / 19.03.2004

Contract de concesiune nr. 16/2004 emis’ de Priméria MunlClpiqun Sebes

C1 |Intabulare, drept de CONCESIUNE, pe durata a 10 ani

- Al |

1 [SC MULTIPAST SRL

{provenita dm conversia CF 24764
Sebes)

Document care confihe date Eu caracter pe.rsoh”al',‘ protejaté de brévederile Legii Nr. 677/2001. ’ Pagina 1din 2



.+ Document care contine date cu car:

CARTE FUNCIARA NR. 79938 Comuna/Oras/MunICIp/u""i*

Anexa Nr. 1 Ia Partea I
TEREN
Adresa: Sebes v , )
Nr. Suprafata ' ' ' ' e C )

- masurata | Ob. sy .
cadastral (mp) * . A servatil / Referinte

Top: 1748/ - . -
15/ 1/ 1/ . i i .
171/ 1/
2/ 1/ 2/
1/2/ 1
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

Date referitoare la teren

Nr] Categoria |Intra Suprafata | Nr. Nr, Nr, | ’ ' -
crtl de folosinta |vilan {mp) taria | parcela Topografi : Observatii / Referinte
1 curti - |Din acte:35;| - - | 1748/ Teren construibil
constructli . | Masurata:- 115/ 1/ 1/ '
' 1711/
21U
1/2/1

 Certific c3 prezentul extras corespunde lntrutotul cu pozitiile-in vigoare din cartea funciara origlnala,

pastratd de acest birou.
Prezentul extras de carte funciaré NU este valabil la autentlﬂcarea actelor juridice de notarul public,

iar informatiile prezentate sunt susceptiblle de orice modificare, in conditlile legii.
S-a achitat tariful de 60 RON, Ordin de plata OCPI nr. 1416/01-08-2014, pentru serviciul de publicitate

imobillard cu codul nr. 231,

Data solutiondrii, Asistent-regl#trator,

12/08/2014 ALEXANDRU -QPRITESCU

Batalith &y,

i o
(s8mn3tura)

Pagina 2 din

racter personal, protejate de prevederilé Legii Nr. 677/2001.



Municipiul Sebes

Fisa obiect patrimoniu
la data

01-04-2019

Pozitie curenta= Stare: Activ

Administrator

211.04 COD 235 SPAP -PRIVAT TERENURI

Cartierul Aleea Parc, inscris in CF nr.79938 Sebes,
top.nr.1748/15/1/1/111111211/2/1.

Nrinventar 80766.05 Grupa 1

Nr Pozitie Codul de clasificare [1.3.7.1

Valoare 4,800.00 Data receptie 01-01-2003
Denumirea obiectului de patrimoniu Tip obiect patrimoniu |Teren

Teren in extindere Multipast bl.80 Tip obiect

Apartine de oblect virtual Proprletar Municipiul Sebes

NU Stare\domeniu Activ-Privat
Descriere / Trecerea din domeniu public in domeniul privat in baza HCL 133/30.06.2014 a
Comentariu terenului In suprafatd de 35 mp, situat In extinderea SC Multipast SRL din

, Elemente identificare2 =

Amplasament = Situat in Sebes, Aleea Parc in extind.spatiului de alim.publica la bl.80, provine din inv.807686,
SC MULTIPAST, Suprafata = 35

CF 10134,

Pozitie curenta= Stare: Activ -
Reevaluare

30-04-2017  Activ - Privat

350.00

Pozitle istoric= Stare: Activ -
Transfer din public in privat

26-08-2014  Activ - Privat

Pozitie istoric= Stare: Activ -
Reevaluare

26-08-2014  Activ - Public

Pozltie istoric= Stare: Activ -
Modificare caracteristic

01-01-2003  Activ - Public

Pozitle istoric= Stare: Activ -
Adaugare

01-01-2003  Activ - Public

~ PRESED

Consilier |

INTE DE SEDINTA

I, RADU CRIST[AN

211.04 COD 235 SPAP - 49
PRIVAT TERENURI
211.04 COD 235 SPAP - 0.00 4,550.00
PRIVAT TERENUR|
211.03 COD 254 1,956.00 4,550.00
Domeniul public Terenuri
SPAP
211.03 COD 254 0.00 2,594.00
Domeniul public Terenuri
SPAP
211.03 COD 254 0.00 2,594.00
Domeniul public Terenuri ‘
SPAP !

~ SECRETAR MUNICIPIU

VLAD CRISTINA ELENA




