ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 214 /2019
privind insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii de concesiune
a terenurilor din Lancrim, atribuite in baza Legii nr. 15/2003 republicata

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta publica ,ordinard din data de 27.08.2019,0ra 14,00;

Luénd in dezbatere proiectul de hotdrare privind insusirea raportului de evaluare in
vederea stabilirii valorii de concesiune a terenurilor din Lancrdm, atribuite in baza Legu nr.
15/2003 republicata;

Viazand:

- Regulamentul aprobat prin H.C.L. nr. 375/2018 privind stabilirea metodologiei cadru
de repartizare a terenurilor atribuite in baza Legii nr. 15/2003, republicata, privind sprijinul
acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald;

- Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii de concesiune a terenurilor din
Lancrim, atribuite in baza Legii nr. 15/2003 republicata, intocmit de catre S.C.
AXACONSULT S.R.L. - evaluator autorizat ANEVAR;

- Referatul de aprobare intocmit de Primarul Municipiului Sebes, in calitate de inifiator;

- Raportul de specialitate nr.65103/05.08.2019 intocmit de citre Compartimentul
Patrimoniu si Transport , raportul de specialitate nr.65113/20.08.2019 al Serviciului Cheltuieli
si Resurse Umane ,raportul de specialitate nr.66320/08.08.2019 al Biroului Contencios ,Juridic
,Administratic ,Transparentd Decizionald giArhiva si raportul de specialitate
nr.68.653/231/21.08.2019 al Directici Venituri din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.434/2019 al Comisiei de studii,prognoze economico-sociale
,buget,finante si avizul nr.435/2019 al comisiei pentru administratie publica locala ,juridica i
de disciplind din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

Vazand prevederile:

- Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii, republicat,

cu modificarile si completdrile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. 2 lit.”c”, raportat la alin. 6, lit. “b” — din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ;
In baza art. 196 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ:

HOTARASTE

Art.1 Se aprobd insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii de
concesiune a terenurilor din Lancrim, atribuite in baza Legii nr. 15/2003 republicatd, intocmita
de citre S.C. AXACONSULT S.R.L. - evaluator autorizat ANEV AR, care face parte integrantd
din prezenta hotarare.
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Art.2 Se aprobi redeventa in cuantum de 6 lei/mp/an, 1.800 lei/an, respectiv 150
lei/lund. Plata redeventei se va face lunar, pand in ultima zi a lunii pentru care este datoratd
plata.

Art.3 Redeventa se va indexa anual cu rata inflatiei anului precedent.

Art.4.De ducerea la indeplinire a prezentei hotardri raspunde Compartimentul
Patrimoniu si Transport, Biroul Contencios Juridic, Transparentd Decizionald si Arhiva si
Directia Venituri.

Art.5 Prezenta hotirare poate fi atacatd de catre persoanele indreptitite, in termenul i
in conditiile previzute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Prezenta hotirire va fi afisatd, se va publica pe site-ul primdriei $i 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, Transparentd Decizionala si Arhiva

- Compartimentului Relatii Publice, Comunicare si Informatica

- Birou Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare

- Compartimentul Patrimoniu si Transport

- Aparatului permanent al Consiliului Local Sebes

Sebes, 1a 27.08.2019
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN

Sebes-Lancram, zona Rat, fn., jud. Alba

Proprietar: Municipiul Sebes - Domeniul Privat

TULIE 2019




Catre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan (loturi de circa 300 mp) situat in Sebeg-
Lancram, zona Rat, fn., jud. Alba, in zona periferica a localitatii, in partea de sud-est, pe malul stang al -
raului Sebes, teren aflat in Domeniul Privat al Municipiului Sebes, intabulat in CF 75974 Sebes, in
scopul concesiondrii de cétre proprietar:

f.a solicitarca dumneavoastrd am inspectat si evaluat terenul anterior mengionat. Raportul de
evaluare prezinta bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piafa.

Accesul la proprietate se poate face din drumurile locale balastate.

Terenul este situat in intravilanul localitifii, intr-o zond rezidentiald, cu case de locuit
unifamiliale si terepuri construibile cu destinatie rezidentiald. {n prezent zona este in dezvoltare.

Evaluatorul a avut la dispozitic planul de amplasament si delimitarc a imobilului al terenului.
S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului. La inspectia efectuatd in data de 02.07.2019 nu a -
fost prezent niciun reprezentant al clientului.

Conform celor constatate in urma inspectiel din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de toate utilitdtile necesare (energie electrica, api, canalizare §i gaze
naturale la gard).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fird a sc face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului, in acelagi timp st destinatar). '

Datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului, indica astazi 4 tulie 2019 o valoare de
piaté de:

V = 109,30 lei/mp (unasutinouwilei30¢bani)

echivalent 23,08 euro/mp la cursul de 1 euro = 4,7356 let valabil in 04.07.2019

pentru terenul evaluat, bazata pe valorile obinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in

raport.
Avand in vedere cele enumerate in raport si solicitirile clientului din caictul de sarcini,

valoarea obtenabild a redeventei anuale este de:
V = 58,47 lei/mp/an
echivalent 1,16 euro/mp/an la cursul de 1 euro = 4,7356 lei valabil in 04.07.2019

Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR).

ALBA TULIA Evaluator:
04.07.2019




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostinjelor si informatiilor detinute, certificim ca faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci anahizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluenfate de niciun factor. in plus certificim c& nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivi in proprictatca imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare §i niciun
interes sau influenti legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care si favorizeze clientul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din Standardele de Evaluare (SEV),
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meserict sale.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semmnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd, informafii importante
(suprafefe si alie elemente legate de identificarea tehnicd si juridica a imobilului) de la client.

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

1a data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald al ANEVAR si au competenta necesara

intocmirii acestui raport.
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza cstimirii valorilor raportate stau o serie de ipoteze st ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze,
precum gi cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze st ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmitoarele:

®

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de cire solicitantul
lucrdrii gi au fost luate in considerare fard a se Intreprinde verificiri sau investigaii suplimentare.
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/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelast timp si destinatar).

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ci proprietatea ar fi traversatd de refele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele -
descrise in raport. in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care si arate o astfel de
restrictie, evaluatorul nefiicind nicio investigatie suplimentard pentru a descopern aceste restrictii
deoarece nu arc abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice dacdi proprietatea este
afectata de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminaniilor. Nu am fost
informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenfa contaminantilor sau a malterialelor
periculoase. Evalnatorul nu-si asumi nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare peniru a le descoperi. Presupunem ci nu existd niciun fel de
contaminatii, iar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontamindrii.

Situafia actuald a proprietitii, scopul si utilizarea prezentei evaludiri au stat la baza selectérii metodelor
de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduca
la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile i 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 numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.
Prezenia evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator i beneficiar. Acest raport de evaluare nu va .
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a ficut nicio masuratoare a proprietitii. Dimensiunile proprietdfii au fost preluate
din datele puse la dispozitie de citre reprezentantii clientului. Evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatii. Datele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu
se asuma nicio responsabilitate In aceastd privin{a.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a i corecte si de incredere,
dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtafi care
s& afecteze proprietatea evaluala,

Opinia evaluatorufui este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele 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. Dacii aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consuitanta sau si
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea subiect.




e Nici prezentul raport, nici parfi ale acestuia {concluzii referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul seris prealabil al evaluatorului.

s Orice valori estimate in raport se aplic intregii proprietii si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionale va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care situatia a fost .
prevazutd in raport.

1.2. Obiectul evaluari

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan (loturi de circa 300 mp),
avand destinatic rezidentiald, teren amplasat in Sebes-Lancrim, zona Rét, jud. Alba, in zona perifericd
a localitatii, in partea de sud-est, pe malul sting al rdului Sebes.

1.3, Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea de citre proprietar, in cadrul prezentei -
lucriri fiind estimati valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus aga cum este definitd in
standardul SEV 100 — Cadru General.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

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

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client, fard a
se face investigatii sau verificdri suplimentare, fiind vorba despre o Jucrare efectuatd la comanda
clientului care este in acelasi timp si destinatar). '

1.5. Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate,

Conform contractului se urmireste estimarea ,,valorii de piad” a terenului subiect.

Evaluarea executati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 106 — Cadru General. Conform acestuia
valoarea de piati este swma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat §i In cave pdrlile au acfionat ficcare in  cunogtin{d de cauzd, prudent §i
fiird constrdngere.

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

- SEV 100 — Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

- SEV 102 - Implementare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Data evaluarm

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzatoare lunii
fulie 2019, dats la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator.
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Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii tulie 2019, data inspectiei fiind 02.07.2019, iar data -
efectiva a stabilirii valorii 04.07.2019.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON s1 EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valutd este 4,7356 RON pentru un EURQO, curs
mediu BNR valabil la data evaluérii.

1.8.  Modalitdti de plata

Valoarca exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platitd
integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditit de platd deosebite (rate, leasing, etc.). '

1.9.  Inspecfia proprietdti

Inspectia proprietafii imobiliare a fost efectuatd in data de 02.07.2019 din partea clientulw
nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat ciile de acces si vecinatatile, analizdnd
documentele avute la dispozitic si situatia reald din teren.

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

Nu s-au efectuat misurdtori ale proprietitii si nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari sau infestari ale terenului subiect
sau ale proprietitilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprictatea evaluata, s-a fotografiat proprietatea
evaluatd 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 client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.
Informanile utilizate au fost:
- Situatia juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;
- Informatii privind piata imobiliara specificd;
- Alte informatit necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii au fost:
Solicitantul pentru informatiile legate de proprietatea imobihard evaluatd (situatie jundica,
suprafete, documente topografice s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;
- Presa de specialitate si evaluatori care 1si destdsoard activitatea pe piata localg;
- 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 situeazi proprietatea supusi evaludrii, sau
din alte zone similare.

1.11. Clauza de nepublicare

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

Nu acceptam nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, {ie pentru alt scop. in nicio circumstanid.




Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitd{ii fard obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formet §1 a contextului In care urmeaza s apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum i utilizarea lui de citre alte persoane decit clientul i
destinatarul atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

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

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaluarii, conform stadiul actual de dezvoltare al piefei specifice i scopului prezentului raport.
Daci aceste premize se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

Neplata raportului il face inutilizabil, exoneréind evaluatorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Loturile de teren care fac obiectul prezentului raport de evaluare au suprafata de circa 300 mp,
sunt situate in Sebes-Lancrim, zona Rét, (., jud. Alba, in zona periferica a localititii, in partea de sud-
est, pe malul sting al raului Sebes. Zona de amplasare este rezidentiald, cu case de locuit unifamiliale
st terenuri construibile cu destinatie rezidentiald. In prezent zona este in dezvoltare.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face din drumurile locale balastate.

2.1.3. Asigurarea cu utilitay

Zona de amplasare este complet dotatd cu utilitdfi (energie electrici, apd, canal si gaze naturale
la gard). Starea fizicd a retelelor este bund.

2.1.4. Situatia juridicd

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 75974 Sebes, -
fiind in Domeniul Privat al Municipiului Sebes.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Municipiului Sebes asupra terenului mentionat
anterior. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozifie de client fara a
se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda
clientului care este in acelasi timp si destinatar.

2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiului Sebes cu sediul in Sebes, Piata Primiriei, or. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201.




2.2.  Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta pia{d schimba drepturi de proprietate
contra upoy bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza deoarece este o piata cu
un numir relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori
influentatd de factori externi perturbatori: reglementarile guvernamentale si locale, politicile de
creditare ale detintorilor sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numérul de locuri de
munci, elc,

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

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

Cumpiritorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare
nu au foc in mod frecvent.

De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, fapt ce lc face pufin
lichide, procesul de vanzare fiind de cele mai muite ori destul de lung.

Datorit tuturor factorilor enumerai anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participanilor pe pia{d §i masura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni si exogeni ai proprietétii. in functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea si tipul participantilor la piati pe de o parte si tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietitile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impirtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei §i dezagregare a proprietiii.

2.2.1. Piata imobiliard specilicd proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebeg, ca si al majoritatii localitdgilor din Roménia, a
fost caracterizatd de o crestere constantd a pretului terenurilor pand inclusiv in prima jumdtate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducand atdt la preturi mari ale imobilelor, cat §i la un numdar
mare de tranzactii. Dupa aceastd efervescentd imobiliara, a urmat o scddere drasticd a pretului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datoriti lipsei de lichidititi de pe piatd i 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 localitdtii, terenuri fard utilitifi. Aceastd sciidere bruscé a
fost urmati apoi de o scadere mai putin accentuati dar continua pana in 2016, la momentul actual fiind
vizibila o usoari revenire att ca si numar de tranzactii, cat si ca valori.

Pentru identificarea piefei imobiliare specifice proprietifii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluatd este un teren amplasat in cadrul unei zone
rezidential in dezvoltare, cu case de locuit unifamiliale si terenuri libere cu destinatie rezidentiald.
Acesti factori, dar si caracteristicile terenului si faptul ci zona de amplasare este una periferica, cu
destinatie preponderent rezidentiald, ne-au condus la analiza in principal a proprietdfilor cu destinatie
rezidentiald din zonele periferice sau mediane ale Sebesului, luind in considerare atft ofertele, ¢t $i
tranzactiile privind terenurile din municipiul Sebes.

Avénd in vedere cele prezentate anterior, piafa imobiliara specificd se defineste ca fiind piata
terenurilor rezidentiale intravilane amplasate in zonele periferice ale municipiului Sebes.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

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




Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indicd raritaiea
acestui tip de proprietate,

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul municipiului Sebes este segmentati pe doua .
tipuri, in funcjie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societafi comerciale private;

- administratia locald;

- investitori si speculanii pe piata imobiliard.

Persoanele fizice detin in general suprafeie de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in
posesia terenurilor in urma retroceddrilor 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 numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datordndu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazd in aceste tranzaciil.

Ofertele din partea societdtilor comerciale private sunt in general proprietdti pe care acestea le
detin in exces fata de necesititile lor curente.

Investitorii si speculantii de pe piaa imobiliard oferd la vanzare fie suprafefe mici de teren, in
general cu destinatie rezidentiald, suprafefe parcelate din suprafefe mai mari achizifionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafefe mari rezultate in urma comasdrii unor suprafefe mai reduse
achizitionate in diverse etape de investifii, cu intentia de a le vinde citre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).

In prezent oferta este inelasticd, in sensul ci existenfa unei cereri solvabile relativ scazute a
condus citre un numir redus de tranzactii efectuate, valorile posibil de obtinut fiind de multe ori greu
de estimat in conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vanzare medie a unui teren
oferit pe piagi este de 6-12 luni in functie de dimensiunile terenului i interesul manifestat de
poteniiali cumparatori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesié dorinta -
de cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢4 pe o piaja imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea '
proprietatilor tinde si varieze in functie de schimbirile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curenta.

Cererea poate fi analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Nivelul cererii solvabile desi a crescut ugor in ultima perioadd prin cresterea interesulul
investitional, aceasti crestere nu a compensat sciiderile din perioada 2008-2016 una din cauze fiind
scaderea nivelului creditérii.

Cererea solvabili este in continuare destul de scizutii atat ca si nivel (numdr de cereri) ¢t i ca
si putere de cumpdrare, constatindu-se o limitare a cererii pe ambele planuri (5i cel cantitativ gi cel '
calitativ), pe fondul unui interes investitional imobiliar destul de redus.

Pentru proprietitile de tip teren din micile orase cererea se manifestd in special din partea
urmatoarelor entitati:

- societdfi comerciale romanesti sau striine pentru copstructia de unita{i industriale, comert

(en-gros, retail, etc.) sau logistica In zonele respective;

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

- o altad categorie de participan{i pe piejele imobiliare, categorie care manifesta cerere pentru
cumpidrarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc sd achizifioneze
proprietili ca investitie imobiliard si care acfioneaza fie in direcfia comasarii unor suprafefe
de teren cu intentia de a revinde unor alti investitori strategici ce dezvolid proiecte




imobiliare, fie actioncaza singular, prin detincrea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptand un eventual beneficiu adus de o posibila crestere viitoare a piefet
imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiazd o direclie
clari a societitilor comerciale romanesti sau strdine, reprezentanielor §i magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) carc doresc achizifionarea de terenuri pentru constructia de unititi
industriale, comeri sau logistic, care preferd in general suprafefe de teren relativ mari, compacte, cu
utilitigi, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte buni. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi sa le plateascd sunt in general mai mari.

O alti directic de comportament o au societdfile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sd
cumpere terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei in subcategorii:

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

etc.) care preferd locaii de dimensiuni medii si mari

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

locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenia sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietafii (utilitagi, acces, front
stradal, etc.) influenteazi cererea unei proprietiti, atit ca numdr de potentiali cumpdratori cat §i ca
valoare pe care acegtia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Municipiului Sebes, apreciem cd existd o cerere potentiald medie de terenurl
Cererca solvabild se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpdratori fiind in general persoane
fizice sau juridice ce doresc achizitionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor proiecte
imobiliare (magazine, locuinte individuale, de tip duplex sau chiar blocuri de locuinte).

Ceea ce face ca cererea solvabild sa fie mult mai redusd decat cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantarii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte proiccte ce vizeazd imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

Pentru terenuri de tipul celui evaluat cererea se manifestd in general din partea persoanelor
fizice care doresc edificarca unci locuinic.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piaga terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale tirii a fost caracterizati de
o crestere constantd a prefului terenurilor pand inclusiv in prima jumitate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducand atat la prefuri mari ale imobilclor, cat si la un numar mare de tranzactii.
Dupi aceastdt efervescentd imobiliard, a urmat o scidere drasticd a prefului terenurilor in al doilea
sernestru al anului 2008 datorits lipsei de lichiditai de pe piat 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 localitifii, terenuri fard utilitifi. Aceasta scadere bruscd a fost urmata apoi de o
scadere mai putin accentuatd dar continud pana in 2016, la momentul actual fiind vizibild o ugoard
revenire atit ca si numdar de tranzactil, ¢t si ca valori.

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

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

- cresterea de ansamblu a piefei imobiliare ca urmarc a diversificirii instrumentelor de

finantare a cumpérarii de proprietd(i imobiliare
- dezechilibrul existent intre numdrul de proprietati disponibile la vénzare (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 decat
cererea, piata putand fi consideratd o piatd a cumparatorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzacfionare percepute de piaid pentru
diferitele dimensiuni ale terepurilor in arealul de piatd delimitat. {n urma analizei intervalele de
tranzac{ionare pentru terenuri libere din municipiu} Sebes, in zone periferice cu potential de construire,
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este in plaja 20-30 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitafi si posibiliti{i de utilizare,
terenuri de tipul celui evaluat (amplasat in zone periferice, cu utilititi, terenuri de suprafete relativ
mici.

3, EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare selectati din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii -
metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrérii.

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat -
cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situafii:

e cea mai bund utilizare a terenului liber;

e ceamai buna utilizare a terenului construit.

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

e permisibild legal;

e posibild fizic;

e fezabila financiar;

e maxim productiva. :

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai bund utilizare va fi
determinati in situatia terenului cu destinatic rezidentiald din urmétoarele considerente:

e permisibili legal — este posibilitatea de utilizare cea mai probabili avind in vedere de faptul

i discutim de loturi de teren de circa 300 mp, pe care s-au edificat sau se pot edifica
constructii cu destinatie rezidentiald, acesta fiind specificul zonet; :

e posibila fizic — amplasarea si dimensiunile terenului au permis si permit edificarea unor

constructii rezidentiale;

o {ezabild financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioada de timp

rezonabila prin utilizare sau valorificare ca gi teren cu constructii rezidentiale;

e maxim productivd — avand in vedere amplasarea, prezen{a utilitatilor in zond, specificul

actual si mai ales potentialul de dezvoltare, asa cum am precizat §i mai sus, utilizarea .
rezidentiald este cea mai favorabila. :

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

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

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda de evaluare bazatd pe comparatiile
directe de piaidl, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentata in cadrul lucrdrii si este limitatd de
insuficienta de informatii credibile §i adecvate privind vinzari actuale comparabile.

Metoda analizeazi, comparid si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valoricd pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmiirind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si sc bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vanzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivi, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si




deosebirile intre terenurile de evaluat si proprietitile similare cu proprietatea in cauzi, si carc au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vinzare.
Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre evaluator '
s1 prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestet valori
documentarea, pe baza unei liste de informafii solicitate clientulu;
inspectia amplasamentului;
discutit purtate cu reprezentantii clientului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii;
e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

e 9 % & 8 & r—

3.2.2. Sursele de informatii carc au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
e documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;
e informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridicd a terenului etc.;
e informatii privind piata imobiliara a Municipiului Sebes;
s cursul valutar comunicat de B.N.R.
O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozifia evaluatorului de cétre

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

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este un teren intravilan, loturi cu suprafata de circa 300 mp, cu front de
circa 12 m, de forma regulati, topografie plana, fara restrictii legale, este amplasat in zond cu utilitatile
necesare (energie electrics, api, canal si gaze naturale la gard), accesul auto fiind posibil din drumurile
locale balastate.

Evaluarea terenului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvati metoda atunci cand existd informatii privind vénzari comparabile.

Metoda analizeazi, compari si ajusteazi tranzactiile §i alte date cu importan{d valorica pentru
loturi similare (oferte de vinzare).

Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere — oferta pe
piata imobiliara, 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 mésura in care existd amplasamente
similare).

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza In analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a giisi proprietdti similare, comparind
apoi aceste proprietiti cu cea de evaluaf.

Premiza majorsi a metodei este aceea cii valoarea de piatd a unei proprietdi imobiliare este in
relatic directd cu prefurile de tranzactionarc a unor proprictati competitive si comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietdti, intre elementele care
influenieaza preturile de tranezactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenurile ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informafii suficiente.
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Pentru estimarea valorii proprietd{ii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietdfi asimilabile celui de evaluat. ‘
Caracteristicile, datele de comparatic i cele de ajustarc sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vanzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, formd, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitafi §i Cea mat buna utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactitlor recente.

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mal mici ajustéri brute.

Proprietatea evaluati

Proprietatea A

Proprietatea B

Proprietatea C

Zona Lancriim, zona Rat Lancrim Drumul Petrestiului Zona Motel
Data 1wl 19 iun.19 il 19 inl.19
Suprafata (mp) 300 1.100 618 738
Pret de vanzare (eur/mp) 25,45 30 27,78
Dreptu‘r i de proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) integrale (0%)
transmise :
Afustari 0.00 0.00 0,60
Pref ajustat 25,45 30,00 27,78
Conditii de finanfare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajusidri 0,00 0,00 0.00
Pref ajustal 25,45 30,00 2778
Conditii de vinzare Normale Normale (0%} Normale (%) Normale (0%)
Ajustdri 0.00 0.00 0,00
Pref ajustai 25,45 30,00 27.78
Conditiile pietei il 19 iun.19-ofertd (-10%) | iul.19-ofertd (-10%) | iwl.19-ofertd (-10%)
Afustari -2,55 -3,00 -2,78
Pref ajustat 22 90 27.00 25,00
Localizare Lancrim, zona Rét Similar (0%) Mai bun (-10%) Mai bun {(-10%)
Afusidri 0,00 -2,70 -2,50
Pref ajustat 22,90 24,30 22,50
Formi Regulati Direptunghi (0%) Dreptunghi (0%) Regulatd (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0% Partial in pantd (5%0)
Ajustiri 0,00 0,00 1,13
irCa cont y - - nt 25 m (-
Raport dimensiuni (L/1) ur(,acig(; i;xzp;:mnt 1.100 nz};,ot;)o)nt 12m 618 mp, gr;or;t 17m{-{738 mp, 21;21; 25 m(
Ajustari 2,29 -1,22 -1.13
Acces drum balastat drum asfaliat (-10%) | drum balastat (0%) | drum balastat (0%)
Ajustart ~2,29 0,00 0,00
Pret ajustat 22,90 23.08 22.50

Utilitati disponibile

en. el., apa, canal, gaze
naturale - la gard

en. el apa, canal,
gaze naturale - la

en. el., apd, canal,
gaze naturale - la

en. el apa, canal;
gaze naturale - la

gard (0%) gard (0%) gard (0%)

Afustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 22,90 23,08 22,50
Cea mai buna utilizare Rezidential Rezidential (0%) Rezidential (0%) Rezidential (0%)

Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 22,90 23,08 22,50
Ajustare totald netd -2,35 -6,92 ~5,28
% Ajustiri nele -10,02% -23,07% -19,01%
Ajustare totald bruta 7,13 6,92 7,54
% Ajustiri brute 28,02% 23,07% 27.14%




Ajustérile cantitative s-au {uat in considerare astfel:

- Drept de proprietate: nu au {ost necesare ajustari;

- Condiii de finanfare: nu au fost necesare ajustari;

- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

- Conditiile pietei: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% avand in vedere
faptul c& acestea sunt oferte si nu tranzactii;

- Localizare: comparabilele B si C au fost ajustate negativ cu 10% din cauza faptului ¢i sunt
amplasate In Drumul Petrestiului, respectiv in zona Motel, zone mai bine cotate decét cea a
subiectului evaludrii;

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafati, acces), au fost necesare urmétoarele ajustari:

s la topografie: s-a ajustat cu 5% comparabila C aceasta fiind partial in pantd, spre -
deosebire de celelalte comparabile s1 terenul subiect, care sunt plane;

e la raport dimensiuni: s-a ajustat cu 10% comparabila A aceasta avind suprafata mult
mai mare decdt terenul subiect, iar frontul similar; iar comparabilele B si C s-au ajustat
negativ cu 5% aceasta avand fronturi mult mai favorabile in vederea construirii fata de
cei 12 m ai terenurlor subiect;

e laacces: a fost ajustatd comparabila A cu -10% deoarece are acces din drum asfaltat {ata
de terenul subiect i celelalte comparabile care au acces la drum balastat;

- Uuthtat disponibile: nu au {ost necesare ajustiri, terenul subiect si comparabilele avind -
toate retelele de utilititi publice la limita de proprietate; :

~ Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustiri, terenul subiect i comparabilele avind
cea mai buna utilizare de teren cu destinatie rezidentiald.

Valoarea de piatd unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimaté ca fund similard valorii
ajustate a comparabilei B deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustiiri (ajustarea brutd
procentuald cea mai mici) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarca rezultati
pentru teren in urma aborddrii prin comparatii de piafa este de 23,08 euro/mp — echivalent aproximativ -
109,30 lei/mp.

Astfel, valoarc terenulut subiect este:

V = 109,30 lei/mp.

3.4. Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost oblinute urmatoarele valori:
Metoda comparatiei directe Vea = 109,30 lei/mp

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piafd care au stat la baza aplicarii metodei, si pe de alti parte
scopul evalufirii gi caracteristicile proprietiii imobiliare supuse evaludrii, in opinia cvaluatorului
valoarea estimatd pentru proprietatea subiect va trebui si {ind seama de valoarea ob{inutd prin metoda
comparatiilor de piata.

Astfel, o opinia evaluatorului, valoarea de piati unitari a terenurilor evaluate este de circa:

V= 109,30 lei/mp (unasutinouilei30bani)
echivalent 23,08 euro/mp la cursul de 1 euro = 4,7356 lei valabil in 04.07.2019

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
e in propuncrea valorii s-a {inut cont de oferta de obiective aseminiitoare si de posibilitatea
utilizarii reale a lor;




s terenul este situat in zona perifericd a localitdfii, in partea de sud-est, pe malul sting al raului
Sebes;

valoarea este o predicfie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a {inut cont de preturile si
ofertele prezente pe piatd in zona respectiva sau in zone similare acesteia.

® @ & @

3.5. Calculul redeventei

Avand in vedere solicitarea clientului privind determinarea valorii de concesiune a terenului
avind in vedere o perioadd de 20 de ani pentru recuperarea valorii de piafd (conform caietului de
sarcini), nivelul redeveniei unitare anuale este de:

Viedevena = 109,30 lei/mp / 20 ani = 5,47 lei/an/mp (echivalent circa 1,16 euro/mp/an)

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia, str. Lucian Blaga, nr. 7, ap. 4, jud. Alba, Nr. de
ordine 1a O.R.C. Alba J01/167/2002, Cod Unic de Identificare RO14599040, membru corporativ -
ANEVAR, autorizatie nr. 0235/2017, Tel./fax: 0258/806135, e-mail: contact@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba lulia este o societate cu raspundere limitatd, cu capital
romanesc avind ca obiect principal de activitate ,consultantd pentru afaceri $i management” si
realizdnd lucriri in urmatoarele domenii:

- evaluarea de societdti comerciale - evaluarea intregii afaceri;

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

- evaluarea de proprietati imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci §i gajuri), vanzare, proceduri de insolventd, aport la capitalul
social, ete.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultand in domeniul organizarii managementului societatilor comerciale;

- infocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (banci) sau
nerambursabile;

- consultanii pentru crcarca de noi societifi, ete.

Membrii echipei de evaluare propusé de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experientd §i pregitire
profesional, fiind autorizafi in activitatea de evaluare de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) incd din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005.

Echipa estc urmatoarca:

e ec. Bratu Sorin Gheorghe — expert evaluator ANEVAR;
e ec. Bozdog Ana Nicoleta — expert evaluator ANEVAR, expert contabil membru CECCAR.
Personalul societitii a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evalugrii de -
intreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.
Colectivul de elaborare a raportulut:
e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;
e ec. Bratu Sorin Gheorghe -- evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.







Comparabila A

“ - et e

Comparabila B
M &




B v P : - . s “ . . P « + o
o e b oo -

20500€

Alte comparabile

LA ey




o . § sag e C i el TE [ PR

k-




s B 3l
0w & o
Teran Selyes, Druowd Petreshiuiui, 565 Mp
sovan Hustroa
g - - B S - © B e 4w S 2
% % &
[ - % . N o o




W bt hrer EE e

st B Hud

Teren Sebes 782 mp, Zona Rezidentiala

ST ) . il

3




W










o

T
B






















/

222128 er wy\w__ ou..::.

=%
o]
1ine . )
23 . .
91e LER A - / ] , e . a”d
S8 LLT ] - _.:2 T Y .

113284 £

R
LUOQ SUnsEd‘

1AV i

& | PR\ 4 42/ 2TE
M .”bv.. eagrors : . PRIE Y j g PSS

3y o \ A TR
M % , .,\N\m\mwmm .
_ ............ 1 \ 5 TS
,_
,

qeecarn 1R R TS R S

.
5 ore
8 1 8 3
(er s ' -
) -y b
o o Rm 8z b
A& - om A f crore
'l\!l‘l‘ll"‘ll'

L n. m

ok

AP 1R




g ]

.w LAY :~b\\

ot er

.,v.“ — BTV #

\dg

BLOTLEE - ewes

........
nnnnn
......

..'-
"

i Stee: :",

¥ 688 0ee .‘Q‘NV\
7 dS o8

PR’
L18 k14 .\mlmm« 3

sgee - 26t

.; onu e
[13%

o ,..._,W ‘, W\ WM\M.AM

taecper

RS |b¢¢ruu£u B IR R T T

; .m\.ll-l.u‘ru

o mm mw\m&wm

go; Lez

BELIEET

TRT  ppeipe

142 B4

PR

TR T




TABEL DE SSCARE FARUERARA FENIRY BEALIE IS Saswmen

. N (3] '« [ fa Degcrigren
of. o..”o plag Descrizren Iobliul L.“\.% .—\ il pheigly I3 ity
75978 e |324 | pe | teven asborapst |39 0 e b
~. 253 Pg 12
4 295 PS [ X}
2%% Ps | 1S
B84 s
=85 Pe |47
[ et o - i s e
N 1
af] ¥ w Ps g
- Pg
Mo F -
03 2
s
858 Ps | L16
FE loa i) 7= i
Friol 258 AN
) Ps
. B3 Y
I 33 Py 1 L2
«mb.vm - R
©, &97 P 0
8% Ps. | LES
7k 5] 5
-ﬂﬁ.—: - % s | LEF
s PA Tl C_ S N -
& ] ens s
7 it e
\ e 1 w k X 1 )7
! rm : r | AT 3 , s 7 R WD)
gusTEeBAT® | , : : e
) oot 4 ' 264 Ps_| 136
i7, &84 Pe_| 137
J 4 ) AN
/| 360 Ps | 439
4 70 Pe_| 440
“W wﬂ Ps | 1d3-
WS B84 Ps | 1a3
-N‘ 3Ty 283 Ps 44
{2 fx
7L [i2) s
10 T WY B
27 20 Fe | 148
7e £ Pe | 149
7. 268 Pe.
2L - R
| 3
B4 Pl w1 Ps
¢ B v" Sy
2 e
Py
Q A = .“
2 C . = Taa
z : .
3_9 )i T ] ia
W gm [/3 &8s % | _L6E
el mﬂ SOy o 0 ] R
3 P ) Iw...nn. 17 380 PE iy
22 5o 77 M
L ' s
) W ww,.. : /i 568 s ]
W. 27 O e m P
3 '
qu. > ] Ps.
S-Qvﬂl d o L 0 ]
M0 e Ps | LIE
g Qg &7 | sl 173
& : e
e, B / L TR TR
wm ! 7 =1 X 36623
= i B H ()
~3~ W, m b A \FW CERTIFICAT naw_\
<q 909 L comd oy Cfanalnl e T 8 DE 2
. - s AUTORIZARE =
" . <
< Seria RO-B-F Nr, 0437 &
2 = Inspector

Executant, ing. Balordanu Flavilss Avram <
Dota 9512.201 % BALANEANU €
£oS,

AN &
v ] 0(
X4 . D
; Qmam in O

N R T T e Y T

? . v
4 .




i

{ i _ ) , : ”

_u_LMz

mh_smz,q Si _um_.._z:;.zn A __scu_rcrc_ CC/L C1Gﬁﬂ%§ e

DE AM
L 4 - 100d.) &
Nr.cadastral: “PSuprafata.mas.® |Adresa Imobilului: mx#ms_m: rm:b‘ ym, zona Rat, mun.
JWILmp. .,wmvﬂ
Cartea Funciara nr. 75974 oo UAT. | - Sebes
290 2491 - 219
D ] 3 Li4 . - mrnﬁnuan.
pasune com. Lancramiz . MMWH@%_ et R e X hwm 217
L) , A v
> KAT18 LS | |sw2r BT L o
SR P i 123 |
373 269 . DILABT L | goarastzene |
S0 | sqspamerane [svore T
AN 5( 2299907 : AT .
, s . 47y 39B.19TP , = 21
Mu 2 1 wﬁrﬂg.nnwmhmﬁﬂ mn . Em )
376 o 298.82p ) — 18
= ST , 0F [ 182081870 | m?»a.BmB \ 209
& 378 N L4 \sqLatyase e S 2y NETL26
& 379 o S4=298 8700 4 4 119 ) | sweer®® ﬁq,% 207
oéo SN a7 O \spzrzere | s B, 2T |
//\ 380 - ., mﬁrm1mww.ma3m 30 , 1 20 2231 m?ﬁuuubm.mmaﬂ
W,./A/ oM . v m»ﬂnwﬂwmﬁm:ﬂ m?»owm«aw.»w% TGS 205
& wq 12 o1 sher ! 2311 — A151 A G 7ey=19. 206
w : , 4211 415 w ‘
4 3 39 : P :
- s g 4os P N So7 YA 3T U g om0
: - R 981 . ra N A ﬁTanww:ﬁ .
Cu q - 4 u 2964 - : . S - "
384 w2 721 L28 | olisor2ma08m0 289 : = 145 | _
’ 392 S erTNw».omnﬂ r“wé m?»muunowqo:ﬂ
= 204129 pet W N O it v v S
b ‘ SLINELO- ) k )
0?77 5(20=30253% st _, 5046250387
NAat —132 o mﬁs\ﬁa 6o 303 W
- 7 0 51322992470 22770 VAT o
3 O - o . 3 3 - clb.:ﬂﬂww.mu% (>
44 36 L33 v ..m?»oqnnoﬂwaﬂ ‘ 3 302,
* ’ m?vw.un.nmw.ag e ] D.m
’ ] rb.) ; S bmdnmmm.mmnﬁ ’
rw m?.ﬁquwo.q Ge \ 300
s | 34)=290.1809  AS
¢ ! FDN o L AGY=300. kyiuyg
L3 > m?»nY.wa.B_% ¢ 301

4134

IPIU

SECRETAR MUNIC

/

%

~ VLAD CRISTINA ELENA

o

PRESEDINTE DE SEDINTA

~

Consilier local , SPATARIU V ASILE Ey




