ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.273/2019
privind insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de piatd pentru
vinzare/schimb privind terenul in suprafati de 11.650 mp inscris in CF 86186 Sebes
proprietar Star Assembly SRL si terenul in suprafati de 5.168 mp inscris in CF 86153 Sebes
proprietar Municipiul Sebes si aprobarea conditiilor de schimb

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud. Alba;

Intrunit in sedinta publica ordinara din data de 31.10.2019, ora 14,00;

Luand in dezbatere proiectul de hotdrare privind insusirea rapoartelor de evaluare in vederea
stabilirii valorii de piatd pentru vanzare/schimb privind terenul in suprafatd de 11.650 mp inscris in
CF 86186 Sebes proprictar Star Assembly SRL si terenul in suprafatd de 5.168 mp inscris in CF
86153 Sebes proprietar Municipiul Sebes si aprobarea conditiilor de schimb;

Vazand:

- Rapoartele de evaluare in vederea stabilirii valorii de piatd pentru vanzare/schimb privind
terenul in suprafatd de 11.650 mp inscris in CF 86186 Sebes proprietar Star Assembly SRL si terenul
in suprafata de 5.168 mp inscris in CF 86153 Sebes proprietar Municipiul Sebes, intocmite de citre
S.C. AXACONSULT S.R.L. - evaluator autorizat ANEVAR;

- H.C.L. nr. 58/2019 privind trecerea din domeniul public in domeniul privat al Municipiului
Sebes a unui teren in suprafatd de 5168 mp si demararea procedurilor privind efectuarea unui schimb
de terenuri.

- CF nr. 86186 Sebes;

- CF 86153 Sebes;

- Certificatul de urbanism nr. 585/18.10.2019;

- Certificatul de urbanism nr. 586/18.10.2019;

- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. inventar 81302.02;

- Referatul de aprobare nr.81942/2019 al Primarului Municipiului Sebes, in calitate de
initiator;

- Raportul de specialitate nr. 81943/23.10.2019 al Compartimentului Patrimoniu si Transport,
raportul de specialitate nr.302/2019 al Directiei Venituri, raportul de specialitate nr.83090/2019 al
Biroului Contencios Juridic Administratie Transparentd Decizionald si Arhivd si raportul de
specialitate nr.82077/2019 al Serviciului Cheltuieli si Resurse Umane din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Sebes;

- Referatul nr.82987/29.10.2019 al Compartimentului Patrimoniu si Transport privind
necesitatea introducerii pe ordinea de zi suplimentara a proiectului de hotédrare;

Aviénd avizul nr.574/2019 al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget, finante
si avizul nr.575/2019 al Comisiei pentru administratie publica locald, juridica si de disciplind din
cadrul Consiliului Local Sebes;

In temeiul prevederilor:

- art. 129 alin. 1, alin. 2 lit. ¢) si art. 608 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ;

- art. 1763, art. 1764 si art. 1765 Noul Cod Civil;

- art. 621, alin. 1) Noul Cod Civil;
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- art. 331 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

in baza art. 139 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ:

HOTARASTE

Art.1 Se aproba insusirea rapoartelor de evaluare in vederea stabilirii valorii de de piatd pentru
vanzare/schimb privind terenul in suprafatd de 11.650 mp inscris in CF 86186 Sebes proprietar Star
Assembly SRL si terenul in suprafati de 5.168 mp inscris in CF 86153 Sebes proprictar Municipiul
Sebes, Intocmite de citre S.C. AXACONSULT S.R.L. - evaluator autorizat ANEVAR, care fac parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba conditiile de efectuare a schimbului dintre cele doui terenuri identificate la
art. 1 dupd cum urmeazai:

a —la momentul efectudrii schimbului, imobilele si nu fie grevate de sarcini;

b - plata s¢ va face 1n lei la pretul stabilit prin contract in termen de 5 zile de la data incheierii
contractului de schimb, Incheiat in formi autentica.

¢ — Municipiul Sebes va aplica sistemul de taxare a operafiunii in sistem de taxare inversi in
conditiile Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completirile ulterioare.

Art.3 Transferul proprietitii va avea loc in baza unui contract autentic incheiat intre parti cu
plata de citre STAR ASSEMBLY SRL, in favoarea Municipiului Sebes a sumei de 604.200 lei fara
TVA, si plata de catre Municipiul Sebes in favoarea STAR ASSEMBLY SRL, a sumei de 573.600
lei, fara TVA.

Art.4 Cheltuiclile ocazionate de incheierea contractului prevazut la art. 3 al prezentei hotdrari
vor fi suportate in integralitate de citre STAR ASSEMBLY SRL.

Art.S. (1) Schimbul terenurilor va fi conditionat de constituirea cu titlu gratuit si permanent,
in favoarea Municipiului Sebes $1 a operatorului de apa si canal Apa CTTA, a dreptului de trecere si
acces pentru utilitati (apa si canal) pe terenul identificat in CF nr. 86153 Sebes, nr. cadastral 86153,
in suprafatd de 5.168 mp.

(2) In contractul care va face obiectul schimbului, ce se va autentifica de notarul public,
cu privire la terenul identificat in CF nr. 86153 Sebes, nr. cadastral 86153, in suprafati de 5.168 mp.,
se va se va insera o clauzi referitoare la dreptul de trecere si acces pentru utilitdti (apd si canal), cu
titlu gratuit i permanent, in favoarea Municipiului Sebes si a operatorului de apa si canal Apa CTTA.

Art.6 De ducerea la indeplinire a prezentei hotarari raspunde Compartimentul Patrimoniu si
Transport, Biroul Contencios Juridic, Transparen{d Decizionald si Arhivi si Directia Venituri.

Art.7 Prezenta hotdrare poate fi atacati de citre persoanele indreptitite, in termenul si in
conditiile prevazute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare.

Prezenta hotarare va fi afisati, se va publica pe site-ul primdriei si in monitorul oficial al
Municipiului Sebes si se comunici:

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului Municipiului Sebes

- Viceprimarului Municipiului Sebes

- Arhitectului sef

- Birou Contencios Juridic, Administratie, Transparenti Decizionali si Arhiva

- Compartimentului Relatii Publice, Comunicare si Informatica
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- Birou Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare

- Compartimentul Patrimoniu si Transport

- Aparatului permanent al Consiliului Local Sebes
- Star Assembly SRL

Sebes, la 31.10.2019

CONTRASEMNEAZA ,
. SECRETAR MUNICIPU
. VLAD CRISTINA ELENA

PRESEDINTE DE SEDINTA ‘
Consilier local ,SPATARIU VASILE

Total consilieri locali 19
Prezenti 117
Pentru 17
Impotriva -
Abtineri -
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Brexo 1 bo #oL 223 /009

RAPORT DE EVALUARE
TEREN (CF 86186 Sebes)

Sebes, str. Investitorilor, jud. Alba

Proprietar : S.C. STAR ASSEMBLY S.R.L.

SEPTEMBRIKE 2019



Catre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES

Referitor la evaluarea terenului intravilam situat in Sebes, str. Investitorilor, jud. Alba,
reprezentand cale de acces intre str. Investitorilor si str. Industriilor, teren cu suprafata de 11.650 mp,
identificat juridic prin extrasul CF 86186 Sebes, aflat in proprietatea S.C. Star Assembly S.R.L., in
scopul realizérii unui schimb:

La solicitarea dumneavoastrd am inspectat si evaluat terenul anterior mentionat. Raportul de
evaluare prezinti bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimati este valoarea de piata.

Accesul la proprietate se poate face din drumurile publice locale asfaltate (str. Investitorilor si
str. Industriilor).

Terenul este situat in intravilan si este folosit pentru cale de acces intre str. Investitorilor si str.
Industriilor.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF. S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului.
La inspectia efectuati in data de 09.09.2019 nu a fost prezent niciun reprezentant al clientului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de toate utilitatile necesare (energie electricd, apd, canalizare si 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 se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar).

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indica astézi 25 septembrie 2019 o valoare
de piata de:

V = 573.600 lei (cincisutesaptezecisitreimiisasesutelei)

echivalent 120.796 euro la cursul de 1 euro = 4,7485 lei valabil in 25.09.2019

pentru terenul evaluat, bazati pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in
raport.

Valoarea mentionati nu include TVA.

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

recomandate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

ALBA IULIA Evaluator: - —
25.09.2019 T



CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim cé faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim cd analizele, opiniile §i concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si reprezinta analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificim ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care sd 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 ciatre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos. S-au primit, insd, informafii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnici i juridica a imobilului) de la client.

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

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire 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 estimirii valorilor raportate stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, care sunt

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

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

de evaluare sunt urméitoarele:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de ctre solicitantul
lucrdrii si au fost luate in considerare fird a se intreprinde verificari sau investigafii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fara a se face investigatii/verificdri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelasi timp si destinatar).

Terenul este situat in zona industriald a municipiului Sebes, reprezentind cale de acces intre str.
Investitorilor si str. Industriilor;

Suprafata terenului a fost luata in calcul pe baza extrasului CF pus la dispozitie de client, fard a se
face masuritori suplimentare.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru asemenca conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem c@ nu existd niciun fel de
contaminatii, iar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontamindrii.

Situatia actuald a proprietdfii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitifilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile si tipului valorii selectate
(descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la data evaludril.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informafii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestiri servicii Intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a ficut nicio misuritoare a proprietifii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din informatiile 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 asumi nicio responsabilitate in aceastd privin{a.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere,
dar nu se asumi 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 vecindtati care
si afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului 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 condifiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanfd sau sa
depun3 mirturie in instantd relativ la proprictatea subiect.

Nici prezentul raport, nici parti ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
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e Orice valori estimate in raport se aplicé intregii proprietdfi si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care situatia a fost
prevézutd in raport.

1.2. Obiectul evaludrii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan (reprezentind cale de acces
intre str. Investitorilor si str. Industriilor) in suprafatd de 11.650 mp, teren amplasat in Sebes, str.
Investitorilor, jud. Alba, aflat in proprietatea S.C. Star Assembly S.R.L.

1.3.  Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este realizarea unui schimb, in cadrul prezentei lucrari
fiind estimata valoarea de piati a imobilului prezentat mai sus asa cum este definiti 1n standardul SEV
100 — Cadru General.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluirii dreptul de proprietate al S.C. Star Assembly S.R.L. asupra terenului
mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client (extras
CF) fara a se face investigatii sau verificéri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la
comanda clientului care este in acelasi timp §i destinatar).

1.5. Bazele evaluirii. Tipul valorii estimate.

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

Evaluarea executati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, aga cum este aceasta definitd in SEV 100 — Cadru General. Conform acestuia
valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care pirtile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent §i fard
constrangere.

Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare la data
actuals, respectind 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 proprietaii imobiliare
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Avand in vedere limitirile urbanistice si faptul c& nu avem o piatd pentru astfel de proprietdti, s-a
procedat la deprecierea valorii de piata a unor terenuri rezidentiale amplasate in zone similare cu un procent
de 60% pentru terenurile intravilane cu destinatie drum de acces, refele de transport prin cablu sau
conducte, procent dat de expertizele prezente la Camera Notarilor Publici (conform extrasului anexat).

1.6. Data evaludrii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
septembrie 2019, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator. '



Evaluarea a fost realizati in cursul lunii septembrie 2019, data inspectiei fiind 09.09.2019, iar
data efectivi a stabilirii valorii 25.09.2019.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in RON s1 EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,7485 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluérii.

1.8. Modalitati de plata

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

1.9. Inspectia proprietafii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd in data de 09.09.2019, din partea clientului
nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat ciile de acces si vecinatatile, analizind
documentele avute la dispozitie i situatia reald din teren.

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

Nu s-au efectuat misuratori ale proprietitii si nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietafii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri sau infestiri ale terenului subiect
sau ale proprietatilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati 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.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridici a terenului evaluat §i suprafafa acestuia;

- Informatii privind piata imobiliard specifica terenurilor intravilane;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

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

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata locald;

- RAPORT DE ESTIMARE GLOBALA a valorilor de piata minimale ale proprietdtilor
imobiliare de tip apartamente, case de locuit, construclii anexe, hale industriale, spatii
comerciale si terenuri din Judetul Alba pentru anul 2019, document prezent la Uniunea
Nationald a Notarilor publici din Roménia (sursa hin//www.uanpr.ro/files/expertize2019/
CNPAlbatulia/Alba.pdD);

- Baza de date a evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de
proprietiti imobiliare similare din zona In care se situeazi proprietatea supusa evaludrii, sau

din alte zone similare.
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1.11. Clauza de nepublicare

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



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

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicititii firi obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei i a contextului in care urmeaza sa apard.

Publicarea, partiali sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul i
destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenta
sau descendents, evolutie conditionatd de datele pietel (cerere-ofertd, inflatie, cursuri valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general de la
data evaluirii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice si scopului prezentului raport.
Daci aceste premize se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decdt 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 evaluatorul de orice raspundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan (reprezentind cale de acces
intre str. Investitorilor si str. Industriilor) in suprafatd de 11.650 mp, teren amplasat in Sebes, str.
Investitorilor, jud. Alba, teren aflat in proprietatea S.C. Star Assembly S.R.L.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face din drumurile publice locale asfaltate (str. Investitorilor si

str. Industriilor).

2.1.3. Asigurarea cu utilitafi

Zona de amplasare este dotatd cu utilitati, retelele publice de energie electricd, apa, canalizare,
gaze naturale fiind la limita de proprietate. Starea fizicd a retelelor este bund.

2.1.4. Situatia juridica

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 86186
Sebes, nr. cadastral 86186 — arabil si faneatd intravilan — 11.650 mp, proprietar S.C. Star Assembly
SRL. in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprictate, cu titlu cumpdrare — act notarial nr.
299/31.07.2018 si 72/15.02.2017 emis de notar public Burz Lidia Maria cu incheierile 2054/21.02.2017,
8523/03.08.2018, 8524/03.08.2018, 8525/03.04.2018 si 8526/03.04.2018, dobandit prin Conventie, act
notarial nr. 299 din 31.07.2018 emis de Burz Lidia Maria, inch. nr. 3436/26.03.2019.

A fost supus evaludrii dreptul de proprictate al S.C. Star Assembly S.R.L. asupra terenului
mentionat anterior. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de
client fira a se face investigatii sau verificdri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la
comanda clientului care este in acelagi timp si destinatar. '



2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiul Sebes cu sediul in Sebes, str. Piaja Primariei, nr. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201.

2.2.  Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza deoarece este 0 piafd cu un
numir relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind descori influentata de
factori externi perturbatori: reglementirile guvernamentale i locale, politicile de creditare ale defindtorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numérul de locuri de muncd, etc.

Cererea si oferta de proprietati 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 oferta.

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

Cumpdritorii si vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc 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 le face pufin
lichide, procesul de vanzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datoriti tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni §i exogeni ai proprietdfii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea si tipul participantilor la piafd 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 rindul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietdtii.

2.2.1. Piata imobiliara specificd proprietatii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al majoritatii localititilor din Romania, a
fost caracterizatii de o crestere constanta a prefului terenurilor pana inclusiv in prima jumdtate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducand atat la preturi mari ale imobilelor, ct si la un numar
mare de tranzactii. Dup# aceastd efervescentd imobiliard, a urmat o sciadere drasticd a pretului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datoritd lipsei de lichidititi de pe piatd si a indspririi
conditiilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare ajustare au fost
cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitatii, terenuri fard utilitdti. Aceastd scadere bruscd a
fost urmatd apoi de o scidere mai puiin accentuatd dar continui pani in 2016, la momentul actual fiind
vizibila o ugoari revenire atit ca si numdr de tranzactii, ct si ca valori.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii evaluate, s-au investigat caracteristicile
definitorii ale acesteia. Proprietatea evaluatd este un teren cu deschidere mica, situat in zona industriald,
dar previizut ca si cale de acces intre str. Investitorilor si str. Industriilor. Acesti factori ne-au condus la
analiza in principal a proprietitilor cu destinatie industriald din municipiul Sebes, aplicAndu-se apoi
deprecierea de 60% stipulatd de expertiza privind preturile minimale de la Camera Notarilor Publici
pentru terenurile cu destinatie drum fata de cele industriale.

Mentionim ci nu avem o piata imobiliara specificd pentru terenuri intravilane de utilitate
publica ocupate de drumuri i amplasate in municipiul Sebes.



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 piaja dati, intr-o anumité perioada de timp.

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

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul municipiului Sebes este segmentata pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii $i mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societidfi comerciale private;

- administratia locals;

- investitori si speculanti pe piata imobiliara.

Persoanele fizice detin in general suprafefe de teren destul de mici, unii dintre ei intrand in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor sau ca si mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidential, comercial sau industrial. Acestia opereaza pe piata imobiliard fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numirul de tranzactii incheiate, acest fapt datorandu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeaza in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietéti pe care acestea le
detin in exces fat de necesititile lor curente.

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

In prezent oferta este inelasticd, in sensul ¢ existenta unei cereri solvabile relativ scdzute a dus
la sciderea pretului sau a valorilor de oferta ale terenurilor, acestea coborand destul de mult in
conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vinzare medie a unui teren oferit pe piata
este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului i interesul manifestat de potentialii cumpératori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezint cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
de cumpirare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piafd, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde si varieze in functie de schimbirile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curentd.
Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind cauzatd de cresterea
interesului investitional si a nivelului creditarii.
Cererea solvabild este una medie atit ca si nivel (numar de cereri) cét si ca si putere de
cumpdrare.
Pentru proprietitile de tip teren din micile orase cererea se manifestd in special din partea
urmitoarelor entitati:
- societifi comerciale roménesti sau strdine pentru constructia de unitati industriale, comert
(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zona municipiului Sebes;
- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale sau
industriale;
- 0 alti categoric de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru
cumpirarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc sd achizitioneze
proprietiti ca investitie imobiliard si care actioneazi fie in direcfia comasdrii unor suprafete de
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teren cu intentia de a revinde unor alfi investitori strategici ce dezvolta proiecte imobiliare, fie
actioneazi singular, prin definerea In proprietate a unor suprafete destul de reduse, asteptand un
eventual beneficiu adus de o posibild crestere viitoare a pietei imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifestd cerere se evidentiaza o directie
clari a societitilor comerciale romanesti sau striine, reprezentanielor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitati
industriale, comert sau logisticd, care preferd in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitati, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte buna. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi sd le plateasca sunt in general mai mari.

O alt directie de comportament o au societéfile comerciale sau persoanele fizice ce doresc sa
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 locatii de dimensiuni medii si mari

- persoane fizice care achizitioneaza teren pentru constructia de locuinte proprii, care prefera

locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprieté{ii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazi cererea unei proprietdti, atat ca numar de potentiali cumpdratori cat §i ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Municipiului Sebes, apreciem ci existd o cerere potentiali medie de terenuri. Cererea
solvabili se situeazd pe un trend relativ stabil, posibilii cumparatori fiind in general persoane fizice sau
juridice ce doresc achizitionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor proiecte imobiliare de
dimensiuni mici sau medii (locuinte individuale, locuinte colective, hale industriale sau de depozitare).

Ceea ce face ca cererea solvabild sd fie mult mai redusa decét cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantirii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeazad imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale tarii a fost caracterizatd de
o crestere constantd a prefului terenurilor pand inclusiv in prima jumitate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducénd atat la prefuri mari ale imobilelor, cat i la un numar mare de tranzactii.
Dupi aceastii efervescentd imobiliard, a urmat o scadere drasticd a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anului 2008 datoriti lipsei de lichiditati de pe piatd si a inaspririi conditiilor de creditare in
special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localitatii, terenuri fard utilitagi. Aceasta scadere brusci a fost urmatd apoi de o
scidere mai pufin accentuatd dar continua pand in 2016, ulterior fiind vizibild o usoard revenire a
pietelor imobiliare atat ca si valori de tranzactionare, cit si ca numar de tranzactil.

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

_ schimbirile monedei de raportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro

- cregterea de ansamblu a piefei imobiliare ca urmare a diversificarii instrumentelor de

finantare a cumpdrarii de proprietati imobiliare

- dezechilibrul existent intre numdirul de proprietai disponibile la vénzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in crestere)

- npivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliard a orasului 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 cumpdratorilor.

Au fost analizate nivelul si evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piata pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piafa delimitat. In urma analizei intervalele de
tranzactionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiatd sau in zone similare, este
in plaja 16-30 euro/mp, in functic de amplasare, dimensiuni, utilitati si posibilitati de utilizare, dar
pentru terenuri cu destinaie drumuri-retele nu avem o piata imobiliara.
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3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii
metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

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

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

e cea mai buni utilizare a terenului liber;

e cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

e permisibili legal;

e posibild fizic;

e fezabili financiar;

¢ maxim productiva.

Tinand seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai bund utilizare va fi
determinati in situatia terenului cu destinatie de drum din urmitoarele considerente:

o permisibild legal — este o utilizare posibild a terenului, avand in vedere amplasarea,

vecinatitile i forma acestuia;

o posibila fizic — amplasarea si dimensiunile terenului au permis construirea unei cai de

acces;

o fezabili financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioadd de

timp rezonabild prin utilizare in interes public;

e maxim productivi — avind in vedere amplasarea, prezenta utilitatilor, specificul actual, asa

cum am precizat si mai sus, utilizarea ca drum public este cea mai favorabild.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus. Avand in vedere limitarile date de inexistenta unei piete active pentru imobile cu
destinatie drumuri-retele s-a apelat la evaluarea in ipoteza terenului liber cu destinatie industriala,
aplicand la final ajustarea de -60% stipulatd de expertizele de la Camera Notarilor Publici.

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda de evaluare bazati pe comparatiile
directe de piatd, a carei metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrdrii si este limitatd de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanzari actuale comparabile.

Metoda analizeaz, compard si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cererc-ofertd
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vanzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectiva, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile si
deosebirile intre terenurile de evaluat i proprietatile similare cu proprietatea in cauza, si care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vanzare. :

Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
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3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia amplasamentului;
discutii 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
evaludrii;
e aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

e documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de cétre client;

o informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridica a terenului etc.;

e informatii privind piaa imobiliard a Municipiului Sebes;

o RAPORT DE ESTIMARE GLOBALA a valorilor de piata minimale ale proprietdfilor
imobiliare de tip apartamente, case de locuit, constructii anexe, hale industriale, spatii
comerciale si terenuri din Judetul Alba pentru anul 2019, document prezent la Uniunea
Nationala a Notarilor publici din Romania;

e cursul valutar comunicat de B.N.R.

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de citre client.

Veridicitatea si 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, are suprafata de 11.650 mp, deschidere mica, are
formi regulati, topografie plana, fara restrictii legale, este amplasat in zond cu toate utilitdtile necesare
(alimentare cu ap3, canalizare, energie electric, telefonie si gaz metan), accesul auto fiind posibil din
drumurile publice locale asfaltate.

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

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

Ea este o metoda globali care aplica informafiile culese urmarind raportul cerere - ofertd 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
similare).

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprieti{i similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea de evaluat.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietafi competitive §i comparabile. Analiza
comparativd se bazeaza pe asemanirile si diferentele intre proprietafi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenurile ,.de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceasta metods, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat. ‘
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Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vanzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitdti si Cea mai bund 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 ajustari brute.

Proprietatea evaluatd Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
Zona str. Investitorilor la DN7 Vintigoara, la DN7 la DN7
Data sep.19 sep.19 aug.19 aug.19
Suprafata (mp) 11.650 32.100 11.600 10.000
Pret de vanzare (eur/mp) 30 19 32
g;izxir;ede proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pret ajusiat 30,00 19,00 32,00
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 30,00 19,00 32,00
Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 30,00 19,00 32,00
Conditiile pietei sep.19 sep.19-ofertd (-10%) | aug.19-ofertd (-10%) aug.19-ofertd (-10%)
Ajustdri -3,00 -1,90 -3,20
Pret ajustal 27,00 17,10 28,80
Localizare str. Investitorilor Mai bun (-10%) Mai slab (20%) Mai bun (-10%)
Ajustdri -2,70 3,42 -2,88
Pret ajustat 24,30 20,52 25,92
Forma Regulatd Dreptunghi (0%) Dreptunghi (0%) Regulatd (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
: ront 2 600 ront 5 10.000 mp, frontla 2
Raport dimensiuni (L/1) Favorabil 32.100!21?602?‘( 001 1 60(1&?‘8’02)0!]{ 810 (Ziruxmi*(i (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Acces drum asfaltat drum asfaltat (0%) drum asfaltat {0%) drum asfaltat {0%)
Ajustari 0.00 0,00 0,00
Pret ajusiat 24,30 20,52 2392
) L qapd, gaze naturale - 1al  en. el apd-canall en. el, apa-canal,
Lnliati disponibile en. el. afp?,%cgma!: %d&’ gard; en. ef., canal - gaze natorale - In gaze naturale - la
naturale - la gard RN
b ta 56 m (5%)
Ajusedri o B .
Pret ajustat 23
‘ , industrial-Comercial
Cea mai buna atilizare {Cale de acees (-60%)
AJUSIcr o » o ~ =19.55]
Pref r;/ ustal 10,37
Ajustare totalaneta V. A P X
9% Atustars nete -67.59%
Ajustare totald brutd - I Y - & EE.L. 1t SESE———————— 2 _5.1‘5‘2-:1
%, Ajusiri brute 67,59%
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;
- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;
- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;
- Conditiile pietei: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% avand in vedere
faptul ci aceasta sunt oferte si nu tranzactii;
- Localizare: comparabilele A si C au fost ajustate cu -10% deoarece sunt amplasate in zone
mai bine cotate decit subiectul (cu acces la DN7), iar comparabila C a fost ajustatd cu 20%
fiind amplasati in zona Vintigoara, mai slab cotatd decét cea a terenului subiect;
- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (formd, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafati, acces), au fost necesare urmétoarele ajustéri:
e la formi: nu au fost necesare ajustiri terenul subiect si comparabilele avand forma
regulatd;
o la topografie: nu au fost necesare ajustiri terenul subiect si comparabilele avand
topografie plani;
e la raport dimensiuni: nu au fost necesare ajustdri, ajustarea pentru deschiderea micé a
terenului fiind aplicati la elementul de comparatie cea mai bund utilizare;
o la acces: nu au fost necesare ajustiri terenul subiect si comparabilele avand acces din
drum asfaltat;
- Utilitati disponibile: a fost ajustatd comparabila A cu 5% deoarece retelele de energie
electricd si canalizare sunt situate la circa 50 m, iar comparabila B ajustatd cu 25%
deoarece toate retelele de utilitati sunt situate in apropiere si nu la limita de proprietate ca
in cazul terenului subiect si al comparabilei C;
- Cea mai buna utilizare: am considerat necesard o ajustare negativd de 60% pentru toate
comparabilele care au utilizare industrial-comerciala comparativ cu subiectul care are
utilizare de cale de acces (conform preturilor minimale de la Camera Notarilor Publici).
Valoarea de piata unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimata ca fiind similard valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustiri (ajustarea brutd
procentuald cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata
pentru teren in urma abordarii prin comparatii de piatd este de 10,37 euro/mp — echivalent aproximativ
49,24 lei/mp.

Astfel, valoarea terenului subiect este:

V = 49,24 lei/mp x 11.650 mp = 573.646 lei

3.4. Rezultatele evaludrii
fn urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior a fost obtinutd urmatoarea valoare:

Metoda comparatiei directe Vea = 573.646 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicdrii metodei, si pe de altd parte
scopul evaludrii si caracteristicile proprietdfii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului
valoarea estimatii pentru proprietatea subiect va trebui sa {ind seama de valoarea obtinuta prin metoda
comparatiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a terenului evaluat este de circa:

V = 573.600 lei (cincisutesaptezecisitreimiisasesutelei)

Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,7485 lei/euro.
Valoarea mentionat nu include TVA.
Valoarea este valabili in condifiile prezentate in acest raport (vezi anexe).
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Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

o in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective aseméndtoare si de posibilitatea
utilizirii reale a lor;
terenul este situat in Sebes, in zona industriala;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi,
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piafd s-a tinut cont de preturile si
ofertele prezente pe piatd in zona respectiva sau in zone similare acesteia.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba lIulia, str. Lucian Blaga, nr. 7, ap. 4, jud. Alba, Nr. de
ordine la O.R.C. Alba J01/167/2002, Cod Unic de ldentificare RO14599040, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0235/2019, Tel /fax: 0258/ 806135, e-mail: contact@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu raspundere limitata, cu capital
romanesc avand ca obiect principal de activitate ,consultantd pentru afaceri si management” si
realizand lucriri in urmétoarele domenii:

- evaluarea de societafi comerciale — evaluarea intregii afaceri;

- evaluare de active ale societifilor comerciale (bunuri imobile §i mobile);

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

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizarii managementului societatilor comerciale;

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

- consultanta pentru crearea de noi societitl, etc.

Membrii echipei de evaluare propusa de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experientd si pregétire
profesionald, fiind autorizati in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) incd din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005.

Echipa este urmatoarea:

e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — expert evaluator ANEVAR;

e ec. Bratu Sorin Gheorghe — expert evaluator ANEVAR;

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

Personalul societdtii a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaludrii de
intreprinderi, proprietati imobiliare i bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.

Colectivul de elaborare a raportului:
e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;
e ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.
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Wﬁf Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ALBA
ﬁaﬁ Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Sebes

o

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Nr. cerere 3436
Ziua 26
Luna 03
Anul 2019

Cod verificare

T
o I Wil
Carte Funciard Nr. 86186 Sebes 100068252501 '
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Sebes, jud. Alba
Nr.| Nr. cadast - .
cr Nr. t%a;soagsr;?i:c Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
Al
86186 11.650 imprejmuire partiala cu gard de plasa sudata si fundatie de beton in partea de
Sud-Vest
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3436/ 26/03/2019
Act Notarial nr. 299, din 31/07/2018 emis de Burz Lidia Marig;
Al

B10

8525/03.08.2018 si 8526/03.08.2018., dobandit prin Co
actuala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATECu titlu cumparare, - act notarial nr.
299/31.07.2018 si 72/15.02.2017emis de notar public Burz Lidia Maria,
cu incheierile 2054/21.02.2017, 8523/03.08.2018, 8524/03.08.2018,

nventie, cota

1) STAR ASSEMBLY SRL, CIF:31875758

incheierea nr. 8525/03.08.2018; pozitie transcrisd din CF

OBSERVATI: OBSERVATI: pozitie transcrisd din CF 80750/5¢ebes,
transcrisd din CF 80890/Sebes, cu incheierea nr. 8524/03.08.2018; pozitie transcrisd din CF 80892/5ebes, cu
84379 Sebes, cu incheierea nr, 8526/03.08.2018;

pozitie transcrisd din CF 80893/5ebes, cu incheierea nr, 2054/21.02.2017;

U incheierea nr. 8523/03.08.2018; pozitie

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. o ’Pagma 1din3

Extrase pentru informare on-ling Iy adresa epay.ancplro

fFormglar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 86186 Comuna/Oras/Municipiu: 5e

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
86186 11.650 Tpre]muITe partiala cu gard de plasa sudata si fundatie de beton in partea de Sud-

Vest

* Suprafata este d

eterminata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL’
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\
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ey Y S e
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| \ ™ -

VA % } fﬂéz R
M,wﬂc,ﬁg \ ! B ] ! ' \j
Date referitoare la teren
ne | Categorie jintra | Suprafata « " .
ety folosintd vian ?mp)t Taria Parcela Nr. topo Cbservatii / Referinte
1 arabii DA 9.069 - - -

2 | faneata | DA 2.581 - - -

Lungime Segmente
1)} Valorile lungimilor segmen

telor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct] Punct Lungime
inceputisfargit segment| | inceputisfargit segment| | inceputisfirsit segment
1 2 2.599 2 3 25.77 3 4 10.385

4 5 330.555 5 6 25.746 6 7 330.686

7 8 21.316 8 9 0.954 9 10 13.317

10 11 11.377 11 12 3.059 12 13 13,994

13 14 20.795 14 15 3.354 15 16 55.924

16 17 2.446 17 18 106,493 18 19 48,138

Document care contine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.

_Pagina 2 din 3

Extrase peniru informare on-line la adresa epsy.ancph.ro

Formylar versivnes 1,1




Carte Funciard Nr. 86186 Comuna/Orag/Municipiu: Sebes

i
. Punct Pyn'gt Lungime Punct| Punct Lungime Punct] Punct Lungime
inceputisfarsit segment| | inceput|sfirsit segment| | inceputisfarsit segment
- 19 20 8.66 20 21 5.817 21 22 17.794
22 23 12,416 23 24 21.673 24 25 21.004
25 26 14.252 26 27 11.927 27 28 13.735
28 25 14,229 29 30 15,764 30 31 13.261
31 32 16.839 32 33 13.752 33 34 1,769
34 35 2,048 35 36 2.078 36 37 2.028
37 38 2.588 38 39 1.201 39 40 0.715
40 41 5.545 41 42 7.466 42 43 4,996
43 44 0.703 44 45 1.681 45 46 2.421
46 47 2.467 47 48 2.589 48 49 2.492
49 50 3.565 50 51 5.986 51 52 2.162
52 1 17.339
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 millmetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funclara originala, pastratd de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabll la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt

susceptiblle de orice modificare, in conditiile legil,
S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta externa nr.158495/25-03-2019 in suma de 60, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr, 222.
o Asistent Registrator,
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Data eliberérii, .\\\ R /fuk S
A A— {parafa si semnatura)—"" (parafﬁssem'ngm}? J
et k\‘-\ﬁ :
[ eog o qESCu R
R N ‘ psistent cagistrd!
':‘\" "/ e Pl

SECRETAR MUNICIPIU

" PRESEDINTE DE SEDINTA
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN (CF 86153 Sebes)

Sebes, str. Investitorilor, jud. Alba

Proprietar : Municipiul Sebes Domeniul Privat

SEPTEMBRIE 2019



Cétre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES

Referitor la evaluarea terenului situat in Sebes, str. Investitorilor, jud. Alba, reprezentand teren
intravilan curti constructii, dar urménd a face parte din incinta Star Assembly S.R.L., teren cu
suprafafa de 5.168 mp, identificat juridic prin extrasul CF 86153 Sebes, aflat in proprietatea
Municipiului Sebes Domeniul Privat, in scopul realizarii unui schimb;

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

Accesul la proprietate se poate face din drumurile publice locale asfaltate (str. Investitorilor).

Terenul este situat in zona industriald si este intravilan, categoria de folosinta curfi constructii.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF. S-a inspectat zona conform indicatiilor clientului.
La inspectia efectuatd in data de 09.09.2019 nu a fost prezent niciun reprezentant al clientului.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si informatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de toate utilititile necesare (energie electrica, apd, canalizare si gaze
naturale la limita de proprietate).

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

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indicd astdzi 25 septembrie 2019 o valoare
de piat3 de:

V = 604.200 lei (sasesutepatrumiidoudsutelei)

echivalent 127.240 euro la cursul de 1 euro = 4,7485 lei valabil in 25.09.2019

pentru terenul evaluat, bazati pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in
raport.

Valoarea mentionatd nu include TVA.

Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de citre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).

ALBA TULIA Evaluator:
25.09.2019




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate
in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate §i reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificim ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legata de partile implicate.

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insd, informatii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnica si juridicd a imobilului) de la client.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.
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CUPRINS

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. Ipoteze si ipoteze speciale
1.2. Obiectul evaluarii
1.3. Scopul evaludrii
1.4. Drepturile de proprietate evaluate
1.5. Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate
1.6. Data evaluarii
1.7. Moneda raportului
1.8. Modalititi de plata
1.9. Inspectia proprietatii
1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora
1.11. Clauza de nepublicare
1.12. Valabilitatea raportului

2. PREZENTAREA DATELOR
- 2.1. Identificarea proprietitii
2.1.1. Amplasamentul
2.1.2. Accesul
2.1.3. Asigurarea cu utilitafi
2.1.4. Situatia juridicd
2.1.5. Prezentarea clientului
2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)
2.2.1. Piata imobiliard specificd proprietifii evaluate
2.2.2. Analiza ofertei competitive
2.2.3. Analiza cererii solvabile
2.2.4. Echilibrul pietei

3. EVALUAREA PROPRIETATII
3.1. Cea mai buna utilizare
3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)
— 3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori
3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
3.3. Metode de evaluare a terenului
3.3.1. Metoda comparatiei directe
3.4. Rezultatele evaludrii

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

ANEXE



1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1.  Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

de evaluare sunt urmatoarele:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrdrii §i au fost luate in considerare fara 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 (fird a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuatd la comanda clientului in acelasi timp si destinatar).

Terenul este situat in zona industriald a municipiului Sebes, reprezentind teren intravilan curfi
constructii si urmand a face parte din incinta Star Assembly S.R.L.;

Suprafata terenului a fost luata in calcul pe baza extrasului CF pus la dispozitie de client, fara a se
face miasuratori suplimentare.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nu am fost
informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ci nu existd niciun fel de
contaminatii, iar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontamindrii.

Situatia actuald a proprietdtii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii 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 numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostina.
Prezenta evaluare a fost intocmitd 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 facut nicio mésuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate
din informatiile 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{i.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri 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 cunostingi de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtéti care
sd afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului 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. Dac# aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

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



e Nici prezentul raport, nici péarfi ale acestuia (concluzii referitoare la wvalori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

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

1.2. Obiectul evaludrii

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului terem (reprezentind teren curti constructii
intravilan si urménd a face parte din incinta Star Assembly S.R.L.) in suprafatd de 5.168 mp, teren
amplasat in Sebes, str. Investitorilor, jud. Alba, aflat in proprietatea Municipiului Sebes Domeniul
Privat.

1.3.  Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este realizarea unui schimb, in cadrul prezentei lucréri
fiind estimati valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus asa cum este definitd in standardul SEV
100 — Cadru General.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprictate al Municipiului Sebes Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior.

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

1.5. Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate.

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

Evaluarea executati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 100 — Cadru General. Conform acestuia
valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdl §i un vanzdtor holdrdl, inir-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare 1n 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 referin{a ai evaluarii

- SEV 102 — Implementare

- SEV 103 — Raportare

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

1.6. Data evalurii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii
septembrie 2019, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare §i valorile estimate de

catre evaluator.




Evaluarea a fost realizata in cursul lunii septembrie 2019, data inspectiei fiind 09.09.2019, iar
data efectivi a stabilirii valorii 25.09.2019.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,7485 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8. Modalitéti de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua 1n calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd in data de 09.09.2019, din partea clientului
nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat cdile de acces si vecindtdtile, 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 masurétori ale proprietatii i nu s-au inspectat pértile ascunse ale proprietatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri sau infestéri ale terenului subiect
sau ale proprietétilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si zona de amplasare a acesteia.

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliara specifica terenurilor intravilane;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

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

- Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdgoara activitatea pe piata locala;

- Baza de date a evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprieti{i imobiliare similare din zona in care se situeaza proprietatea supusa evaludrii, sau

din alte zone similare.

1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru

uzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.
Nu acceptim nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru alt scop, 1n nicio circumstan{a.



Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus inr-un
document destinat publicittii fari obfinerea prealabili a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei si a contextului in care urmeaza s3 apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si
destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

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

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice si scopului prezentului raport.
Daca aceste premize se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat 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 evaluatorul de orice rispundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezintd evaluarea imobilului teren (reprezentind teren intravilan curti
constructii §i urmand a face parte din incinta Star Assembly S.R.L.) in suprafad de 5.168 mp, teren
amplasat in Sebes, str. Investitorilor, jud. Alba, aflat in proprietatea Municipiului Sebes Domeniul
Privat.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate face din drumurile publice locale asfaltate (str. Investitorilor si
str. Augustin Bena).

2.1.3. Asigurarea cu utilitdti

Zona de amplasare este dotata cu utilitdti, retelele publice de energie electricd, apd, canalizare,
gaze naturale fiind la limita de proprietate. Starea fizicd a retelelor este buni.

2.1.4. Situatia juridicd

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 86153
Sebes, nr. cadastral 86153 — curti constructii — 5.168 mp, proprietar Municipiului Sebes Domeniul
Privat in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, act administrativ nr. 58 din
11.03.2019 emis de Municipiul Sebes, inch. nr. 3348/22.03.2019.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al Municipiului Sebes Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la
dispozitie de client fird a se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare
efectuata la comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar.



2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiul Sebes cu sediul in Sebes, str. Piata Primariei, nr. 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 intri in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleazi deoarece este o piatd cu un
numdr relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori influentati de
factori externi perturbatori: reglementarile guvernamentale si locale, politicile de creditare ale detinitorilor
sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numérul de locuri de munci, etc.

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

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

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

De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietafile 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 enumerafi anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si misura in care acestia
sunt afectafi de factorii endogeni §i exogeni ai proprietaii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea si tipul participantilor la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietafile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piefe imobiliare (rezidenfiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la rndul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietitii.

2.2.1. Piata imobiliard specificd proprietitii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al majorititii localititilor din Romaénia, a
fost caracterizata de o crestere constantd a pretului terenurilor pana inclusiv in prima jumitate a anului
2008, conditiile facile de creditare conducand atét la preturi mari ale imobilelor, cat si la un numar
mare de tranzactii. Dupd aceastd efervescen{d imobiliard, a urmat o scddere drastici a prefului
terenurilor in al doilea semestru al anului 2008 datorita lipsei de lichidititi de pe piatd si a indspririi
conditiilor de creditare in special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare ajustare au fost
cele din zonele periferice sau chiar exterioare localitatii, terenuri fard utilitati. Aceastd scidere brusci a
fost urmatd apoi de o scidere mai putin accentuatd dar continui pana in 2016, la momentul actual fiind
vizibilad o usoard revenire atit ca si numar de tranzactii, cit si ca valori.

Pentru identificarea piefei imobiliare specifice proprietifii evaluate, s-au investigat caracteristicile
definitorii ale acesteia. Proprictatea evaluatd este un teren cu deschidere micd, situat in zona industriala,
reprezentand teren intravilan curti constructii $i urmand a face parte din incinta Star Assembly S.R.L. Acesti
factori ne-au condus la analiza 1n principal a proprietétilor cu destinatie industriala din municipiul Sebes.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

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

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



Oferta de terenuri pentru véanzare in intravilanul municipiului Sebes este segmentati pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafete medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se impart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societdti comerciale private;

- administratia local;

- investitori si speculanti pe piata imobiliara.

Persoanele fizice detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrdnd in
posesia terenurilor in urma retrocedarilor sau ca si 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 datorindu-se in
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

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

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

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

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinfa

de cumpidrare sau Inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea

proprietitilor tinde si varieze in functie de schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ i cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a crescut In ultima perioadd, cresterea fiind cauzatd de cresterea

interesului investitional si a nivelului creditirii.

Cererea solvabild este una medie atit ca si nivel (numar de cereri) cét si ca si putere de

cumpdrare.

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

urmétoarelor entitdti:

- societdfi comerciale roméanesti sau striine pentru constructia de uniti{i industriale, comert
(en-gros, retail, etc.) sau logistica In zona municipiului Sebes;

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

- o alta categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifestd cerere pentru
cumpirarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc si achizifioneze
proprietati ca investitie imobiliara si care actioneaza fie in directia comasdrii unor suprafefe
de teren cu intentia de a revinde unor alfi investitori strategici ce dezvolta proiecte
imobiliare, fie actioneazi singular, prin definerea in proprietate a unor suprafete destul de
reduse, asteptind un eventual beneficiu adus de o posibild crestere viitoare a pietei

imobiliare.



Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesti cerere se evidentiaza o directie
clard a societifilor comerciale romanesti sau striine, reprezentantelor $i magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizifionarea de terenuri pentru constructia de unitati
industriale, comert sau logistici, care preferi in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitdfi, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte buni. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi s3 le pliteascd sunt in general mai mari.

O altd directie de comportament o au societdfile comerciale sau persoanele fizice ce doresc si
cumpere terenuri in vederea dezvoltirii de proiecte imobiliare. Acegtia se impart si ei in subcategorii:

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

etc.) care preferd locatii de dimensiuni medii si mari

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

locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenta sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazi cererea unei proprietiti, atit ca numir de potentiali cumpdratori cét si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Municipiului Sebes, apreciem c¢i existi o cerere potentiald medie de terenuri.
Cererea solvabila 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 de dimensiuni mici sau medii (locuinte individuale, locuinte colective, hale industriale sau
de depozitare).

Ceea ce face ca cererea solvabili si fie mult mai redusi decat cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantirii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale tarii a fost caracterizata de
O cregtere constantd a pretului terenurilor pand inclusiv in prima jumdtate a anului 2008, conditiile
facile de creditare conducand atét la preturi mari ale imobilelor, cat i la un numér mare de tranzactii.
Dupd aceastd efervescen{d imobiliard, a urmat o scidere drastici a pretului terenurilor in al doilea
semestru al anului 2008 datoriti lipsei de lichiditati de pe piata si a indspririi conditiilor de creditare in
special la terenuri. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie au fost cele din zonele periferice
sau chiar exterioare localitatii, terenuri fara utilitifi. Aceastd scadere bruscd a fost urmati apoi de o
scddere mai putin accentuatd dar continuii pand in 2016, ulterior fiind vizibila o ugoard revenire a
pietelor imobiliare atdt ca si valori de tranzactionare, cat si ca numdr de tranzactii.

Evolutia crescitoare a preturilor pani la jumitatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:

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

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

finantare a cumpdrdrii de proprietiti imobiliare

- dezechilibrul existent intre numirul de proprietiti disponibile la vanzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in crestere)

- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliari a orasului si imprejurimilor acestuia.

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

Au fost analizate nivelul §i evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piatd pentru
diferitcle dimensiuni ale terenurilor in arealul de piad delimitat. in urma analizei intervalele de
tranzactionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiati sau in zone similare, este
in plaja 16-30 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitati si posibilitati de utilizare.
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3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Cea mai buna utilizare

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

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

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situafii:

e cea mai bund utilizare a terenului liber;

e cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie si fie:

e permisibila legal;

e posibila fizic;

e fezabila financiar;

e maxim productiva.

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buni utilizare va fi
determinati in situatia terenului cu destinatie industriald din urmétoarele considerente:

e permisibild legal — este o utilizare posibild a terenului, avind in vedere ci va fi probabil

incorporat in incinta Star Assembly S.R.L.;

e posibila fizic — amplasarea si dimensiunile terenului permit folosirea acestuia in scopuri

industriale;

e fezabild financiar — costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioadd de

timp rezonabild prin utilizare 1n scop industrial;

e maxim productivd — avand in vedere amplasarea, prezenta utilitatilor, specificul actual, asa

cum am precizat si mai sus, utilizarea industriald este cea mai favorabila.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

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

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicati metoda de evaluare bazatd pe comparatiile
directe de piatd, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrérii i este limitata de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeazd, compari si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantd valorica pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor sau ofertelor de vénzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivi, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare asemandrile i
deosebirile intre terenurile de evaluat si proprietifile similare cu proprietatea in cauza, si care 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 catre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

3.2.1. FEtapele parcurse pentru determinarea acestei valori
e documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
e inspectia amplasamentului;
e discutii purtate cu reprezentantii clientului;
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e stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
e selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
e 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 conformd cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

e documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de catre client;

e informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridici a terenului etc.;

e informatii privind piata imobiliard a Municipiului Sebes;

e cursul valutar comunicat de B.N.R.

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client.

Veridicitatea si corectitudinea informatiilor continute 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 are suprafata de 5.168 mp, deschidere micd, are formd regulatd,
topografie plana, firi restrictii legale, este amplasat in zond cu toate utilitafile necesare (alimentare cu
ap3, canalizare, energie electricd, telefonie si gaz metan), accesul auto fiind posibil din drumurile
publice locale asfaltate.

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

Metoda analizeaza, compari si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valoricid pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Fa este o metoda globald care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in misura in care existd amplasamente
similare).

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

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piajd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietafi competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemandrile si diferentele fintre proprietiti, intre elementele care
influenteazi prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseméndrile i deosebirile intre terenurile ,,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

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

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

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finangare, Conditii de vénzare, Condiii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, formi, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilititi si Cea mai bund utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupi aplicarea ajustérilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustari brute.

12



Proprietatea evaluati Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C

Zona str. Investitorilor la DN7 Vintisoara, la DN7 la DN7
Data sep.19 sep.19 aug.19 aug.19
Suprafata (mp) 5.168 32.100 11.600 10.000
Pret de vanzare (eur/mp) 30 19 32
o ;?S’;’ir;ede proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Ajustari 000 0,00 0,00
Pret ajustat 30,00 19,00 32,00
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 30,00 19,00 32,00
Conditii de vinzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustar 30,00 19,00 32,00
Conditiile pietei sep.19 sep.19-ofertd (-10%) | aug.19-ofertd (-10%) | aug.19-oferta (-10%)
Ajustdri -3,00 -1,90 -3,20
Pret ajustat 27,00 17,10 28,80
Localizare str. Investitorilor Mai bun (-5%) Mai slab (25%) Mai bun (-5%)
Ajustdri -1,35 4,28 -1,44
Pret ajustat 25,65 21,38 27,36
Formd Regulatd Dreptunghi (0%) Dreptunghi (0%) Regulati (0%)
Ajustiri 0.00 0,00 0,00
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00

. L. . 32.100 mp, front 200 | 11.600 mp, front 58 | 10.000 mp, front la 2
Raport dimensiuni (L/) Nefavorabil m (_ﬁ 0%) m (_1130% ) drumug (-10%)
Ajustiri -2,57 -2,14 -2,74
Acces drum asfaltat drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 23,08 1924 24,62

en. el, api-canal, gaze

apd, gaze naturale - la

en. el., api-canal,

en. el, apa-canal,

Utilitdti disponibile naturale - la gard gard; en. el., canal - gaze naturale - in gaze naturale - la
la 50 m (5%) apropiere (25%) gard (0%)
Ajustdri L5 4,81 0,00
Pref ajustat 24,23 24,05 24,62
Cea mai buni utilizare Industrial Industrial-Comercial | Industrial-Comercial | Industrial-Comercial
(0%) (0%) (0%)

Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 24,23 24,05 24,62
Ajustare totald netd -5,77 5,05 -7,38
% Ajustari nete -19,23% 26,58% -23,06%
Ajustare totald bruti 8,07 13,13 7,38
% Ajustiri brute 26,90% 69,11% 23.06%

Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustri;

- Conditii de vAnzare: nu au fost necesare ajustari;

- Conditiile pietei: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% avand in vedere
faptul ci aceasta sunt oferte i nu tranzactii;

- Localizare: comparabilele A si C au fost ajustate cu -5% deoarece sunt amplasate in zone
mai bine cotate decat subiectul (cu acces la DN7), iar comparabila C a fost ajustatd cu 25%
fiind amplasati in zona Vintisoara, mai slab cotatd decét cea a terenului subiect;
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- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafatd, acces), au fost necesare urmitoarele ajustiri:

e la formd: nu au fost necesare ajustiri terenul subiect si comparabilele avand formi
regulata;,

* la topografie: nu au fost necesare ajustiri terenul subiect si comparabilele avand
topografie plani;

® la raport dimensiuni: au fost necesare ajustiri de -10% pentru toate comparabilele,
acestea avand raportul laturilor mai bun decét al terenului subiect, acesta fiind lung si
ingust;

e la acces: nu au fost necesare ajustiri terenul subiect si comparabilele avand acces din
drum asfaltat;

- Utilitati disponibile: a fost ajustatd comparabila A cu 5% deoarece retelele de energie
electricd §i canalizare sunt situate la circa 50 m, iar comparabila B ajustati cu 25%
deoarece toate retelele de utilitafi sunt situate in apropiere si nu la limita de proprietate ca
in cazul terenului subiect si al comparabilei C;

- Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele si teremnul evaluat
avind cea mai bund utilizare de teren industrial.

Valoarea de piata unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind similara valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustiri (ajustarea bruti
procentuald cea mai mici) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultats
pentru teren in urma abordarii prin comparatii de piaté este de 24,62 euro/mp — echivalent aproximativ
116,91 lei/mp.

Astfel, valoarea terenului subiect este:

V=116,91 lei/mp x 5.168 mp = 604.191 lei

3.4. Rezultatele evaludrii
In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior a fost obtinuti urmitoarea valoare:
Metoda comparatiei directe Vea = 604.191 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obginute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piafd care au stat la baza aplicarii metodei, si pe de altd parte
scopul evaluiirii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului
valoarea estimatil pentru proprietatea subiect va trebui si {ind seama de valoarea obfinutd prin metoda
comparatiilor de piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valearea de piati a terenului evaluat este de circa:

V = 604.200 lei (sasesutepatrumiidoudsutelei)

Cursul de schimb lew/EUR considerat este de 4,7485 lei/euro.

Valoarea mentionata nu include TVA.

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

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt:
e in propunerea valorii s-a {inut cont de oferta de obiective aseminitoare si de posibilitatea
utilizarii reale a lor;
terenul este situat in Sebes, in zona industriald;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a tinut cont de prefurile si
ofertele prezente pe piatii in zona respectiva sau in zone similare acesteia..
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4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

5.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia, str. Lucian Blaga, nr. 7, ap. 4, jud. Alba, Nr. de
ordine la O.R.C. Alba J01/167/2002, Cod Unic de Identificare RO14599040, membru corporativ
ANEVAR, autorizatie nr. 0235/2019, Tel./fax: 0258/806135, e-mail: contact@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu rdaspundere limitatd, cu capital
roménesc avand ca obiect principal de activitate ,,consultan{d pentru afaceri si management” si
realizdnd lucrdri in urmatoarele domenii:

- evaluarea de societiti comerciale — evaluarea intregii afaceri;

- evaluare de active ale societdtilor comerciale (bunuri imobile i mobile);

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

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizirii managementului societétilor comerciale;

- intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (bénci) sau
nerambursabile;
consultanti pentru crearea de noi societii, etc.

Membrn echipei de evaluare propuséd de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experientd si pregitire
profesionald, fiind autorizati in activitatea de evaluare de cétre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romdnia (ANEVAR) inca din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005.

Echipa este urmétoarea:

e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — expert evaluator ANEVAR;

e ec. Bratu Sorin Gheorghe — expert evaluator ANEVAR;

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

Personalul societitii a wurmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaludrii de
intreprinderi, proprietiti imobiliare si bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.

Colectivul de elaborare a raportului:
e ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;
e cc. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.

15



ANEXE



Comparabila 1

wat {149 qorsad) - avacongudts, X | ow Sebes - Terenurt « OLY.

® e Terenmtraviian industeiall X o Sebes Zona Centrate % | €5 imobie eerea - Public ® i 4+ - jul

&y # obuoiste

@ tmobie elera - P

o
i

B Mavufacturers Sus.. ¥ Braniner Used Tract. 3

963000 €

Sebes, juet A

e enie

i 32 100 m*
sbat AR Co 2 sugtaiate
6 Vpnzare, A1, Sebes
15300 mp, Deschidere 58 mi

e A ‘ » d“ i 0

Eugen Ruarescu. 0745337 113

Teren Sebes, posibittate investitii

13600 1a®




Comparabila 3

ws VingteranSeb. X o% Vondlenmex. X} ow Yeren SebesSe. X | @Y imobitecTors 0 | €9 Sebes X
& o ¢
- tonito.., »

Alle acunbi alle wiizstorulul

Vind teren

Setos, jrdet Albs

¥ e

ca Sebes s Terenuri » Oiire X o

sad (143 unsead) - avaconsuit@yah:

& {y # obuos

site eTera - Pu..

a ¥

Brammar Lsed Teack.

Teren Sebes Drumul Petrestiulud, fa sosea 2700 mp

2700 0




E
> mdanuf: »

Teren Sebes 2500 Mp, Deschiders 30 mi

Sebes. judet Alba 4

16, Hurm

2500 m7

{i4Guread] - axa Gebes » T

srenufi v Lo X

+ - o X
&y R oburof

b B imotie elera - Pu.. ¥ F i Aagazis N b . ¥ ar Used Tract. »

)

s £ 346 m*

i B

augearan foae

pacuked R IS B WEP T
CEFFIIENT O UTHZARE TERER »fat

s ek

artir




42 ynread) - aracons

¢ 0

5 imobite eTars - Fublic )i+ - =) X

% oo A w o E :
A Syé % :

Wlanufactoses

e

5. Sui

Teren intravilan 21500 mp de vanzare in Sebes judetul Alba
Sabes. judel Mba 3 .

. Sptata

seeitat s WML i g

it 52 vinde b

15 1

o2 vdny Sib

i Sgbes s Terenuri » Ol X L

538475 €

Teren Sebes Zona Borsec 31675

Sebes, judet Alta
TR
%

SE FLe7E




Ry oon Terendev

g
B

Vand teren intravilan
Sebas, judel Mba

G unread) - % | - % e tan N RV . -
I oagicati D) lmob E e

tanufatturen

Vand teren

Seges, judet A

EEETERETE)

gt}

Fiere 5 T, Al s










| emznn op ihipuon v rusuay

1]
i

uesg

apides BremED AARNMZIY>

2

¥




a—

W’, Oficiul de Cadastry si p
74 Biroul de Cadastru gl p

ﬂ’

AGENTIA NATIONALA
BY RABad TR a
EUBLICITART $ARIE 02

TEREN Extravilan

Adresa: jud. Alba

ublicitate imobillars ALBA
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A,

Carte Funciard Nr. 86153 Sebes

PENTRS INFORMARS R isnm

A. Partea I. Descrierea imobilului

068183209

Nr.

Crt

Nr. cadastral
Nr. topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al

86153

5.168

Teren neimprejmult;

B.

Partea Il. Proprietari si acte

Inscriari privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

3348 /22/03/2019

Act Administrativ nr. 58, din 11/03/2019 emis de MUNICIPIUL SEBES;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandl prin Lege, cota actuala
/1

Al

1) MUNICIPIUL SEBES, CIF:4331201, domeniul privat

C. Partea Hi. SARCINI .

Inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, '

drepturl reale de garantle sl sarcini Referinta

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. §77/2001. B ’ » Paglna Idin3

Extrase pentru informare on-line la adrusa spay.ancpl.ro

U Fgrmbslal versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 86153 Comuna/Oras/Municipiu: Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr ¢adastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
86153 5.168

* Supfafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70,

i DETAL! LINIARE IMOBIL
4 135 -

MMGEGT‘M“‘MWM

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata " .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte -

1] utt Tyl 5,168 . . .
co,rgstructil

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e {m) inceput] sfarsit = {m)
1 2 10.671 2 3 3.633

3 4 69.742 4 5 69.44

.5 8 76.781 6 7 23.735

07 8 4.558 8 9 145.562

9 10 38.375 10 11 20,493

11 12 6.183 12 13 16.549

Document care contine date cu carscter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentry Informare pn-line 1o adresa epay.ancpl.re Formular vg‘?siunea L1



Carte Funclard Nr. 86153 Comuna/Oras/Municipiu: Sebes

_ Punct)  Punct Lungime segment Punct] Punct Lungime segment
1 inceput| sfarslt {= {m) inceput} sfarsit - 1+ (W)
13 14 48.826 14 15 77,107
15 16 16.406 16 17 8.446
17 18 33.129 18 19 17.588
19 20 2.03 20 21 31.569
21 22 21.434 22 23 9.56
23 24 34,291 24 25 39,786
25 26 14.961 286 27 2.78
27 28 14,596 28 29 28.598
29 30 4,954 30 31 0.5
31 32 4.439 32 33 25.982
33 34 14.108 34 35 20,248
35 1 10.854

5 Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereoc 70 ¢l sunt rotunjite la 1 millmetru,
wex Distanta dintre puncte este formats din segmenta cumulate ce sunt mal mici decdt valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile In vigoare din cartea funciard orlginald, pastraté de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar infarmatlile prezentate sunt
susceptiblie de orlce medlflcare, in conditlile legii,

S-a achitat tariful de 60 RON, -Ordin de plata cont OCP!I nr.858/21-03-2019 in suma de 60, pentru serviciul de

publicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Data solutionaril, Asistent Registrator, Referent,

05-04-2019
Data eliberarii, '
e o
06 APR. 7019 . :; BRINCEANU CLAUDIY- AUN

5{13t0f
R

I

Asistent-reg!

—

SECRETAR MUNICIPIU

PRESEDINTE DE SEDINTA ‘
VLAD CRISTINA ELENA

Consilier local, SPATARIU VASILE




