ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.340/2019
privind insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii speciale, tinind cont de
valoarea intregului ansamblu din punct de vedere istoric, cultural, arhitectonic, dar si al
destinatiei imobilelor: “Casa Zapolya” si terenul aferent, situate administrativ in Municipiul
Sebes, str. Piata Primériei, nr. 3, inscrise in CF nr. 84528 Sebes, nr.cad. 84528 si nr cad 84528-
C1, proprietatea Consistoriului Superior al Bisericii Evanghelice CA din Roménia si
aprobarea cumpararii imobilului

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta publica ordinara din data de 28.11.2019, ora 14,00;

Luénd in dezbatere proiectul de hotérdre privind insusirea raportului de evaluare in vederea
stabilirii valorii speciale, tinand cont de valoarea intregului ansamblu din punct de vedere istoric,
cultural, arhitectonic, dar si al destinatiei imobilelor: “Casa Zapolya” si terenul aferent, situate
administrativ in Municipiul Sebes, str. Piata Primariei, nr.3, inscrise in CF nr. 84528 Sebes, nr.cad.
84528 si nr.cad 84528-Cl1, proprictatea Consistoriului Superior al Bisericii Evanghelice CA din
Romania si aprobarea cumpérarii imobilului.

Viazand:

- Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii speciale, tinind cont de valoarea intregului
ansamblu din punct de vedere istoric, cultural, architectonic, dar si al destinatiei imobilelor: “Casa
Zapolya” si terenul aferent, situate administrativ in Municipiul Sebes, str. Piata Primariei, nr.3,
inscrise in CF nr. 84528 Sebes, nr. cad.84528 si nr.cad 84528-C1, proprietatea Consistoriului Superior
al Bisericii Evanghelice CA din Romén, intocmite de cétre S.C. AXACONSULT S.R.L.

- H.C.L. nr. 89/2019 privind exercitarea dreptului de preemtiune asupra imobilului —
monument istoric, situat administrativ in municipiul Sebes, Piata Primdriet, nr. 3, judetul Alba, inscris
in CF nr. 1025 Sebes, cu nr. top. 1502, 1503;

- H.C.L. nr. 268/2019 privind insusirea Raportul de evaluare in vederea stabilirii valorii de
piatd pentru imobilul “CASA ZAPOLYA — MUZEU” situat in Municipiul Sebes, str. Primériei, nr.
3, imobil inscris in CF 84528 Sebes, proprietatea Consistoriului Superior al Bisericii Evanghelice CA
din Roménia, intocmite de catre P.F.A. Cretiu Marian - evaluator autorizat ANEVAR si aprobarea
cumpdrdrii imobilului.

- CF 84528 Sebes, nr. CF vechi: 1025 Sebes, nr. topografic vechi:1502,1503;

- Cerificatul de urbanism nr. 555/02.10.2019;

- Contractul de concesiune nr. 814/15.02.2010 incheiat intre Consistoriul Superior al Bisericii
Evanghelice CA din Romaénia si Centrul Cultural “Lucian Blaga” Sebes;

- referatul de aprobare nr.90346/2019 al initiatorului proiectului de hotdrare, Primarul
Municipiului Sebes;

- raportul de specialitate nr.90340/28.11.2019 al Compartimentului Patrimoniu si Transport,
raportul de specialitate nr.90394/28.11.2019 al Biroului Contencios Juridic Administrafie
Transparentd Decizionald si Arhiva si raportul de specialitate nr.90369/28.11.2019 al Serviciului
Cheltuieli si Resuese Umane din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes;
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Avand avizul nr.760/2019 al Comisiei pentru pentru invatdmant, culturd, sport, agrement,
monumente istorice protectie sociald, protectie copii, culte, sdndtate si familie si avizul nr.761/2019
al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante din cadrul Consiliului Local al
Municipiului Sebes;

In temeiul prevederilor:

- Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd cu modificarile si
completdrile ulterioare;

- Ordinul nr.2314/2004 al Ministerului Culturii si Cultelor privind aprobarea Listelor
monumentelor istorice si Lista monumentelor istorice disparute, cu modificdrile si completarile
ulterioare;

- art.129 alin. 1, din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind Codul
administrativ;

- art. 863, lit. d) din Legea nr. 287/2009 — privind Noul Cod Civil;

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

HOTARASTE

Art.1 Se aprobi insusirea raportului de evaluare in vederea stabilirii valorii speciale, tinnd
cont de valoarea Intregului ansamblu din punct de vedere istoric, cultural, architectonic, dar si al
destinatiei imobilelor: “Casa Zapolya” si terenul aferent, situate administrativ in Municipiul Sebes,
str. Piata Primaériei, nr. 3, inscrise In CF nr. 84528 Sebes, nr.cad. 84528 si nr. cad 84528-ClI,
proprietatea Consistoriului Superior al Bisericii Evanghelice CA din Roménia, intocmite de cétre S.C.
AXACONSULT S.R.L - evaluator autorizat ANEVAR, care fac parte integrantd din prezenta
hotérére.

Art.2 Se aprobd cumpérarea imobilului inscris in CF 84528 Sebes, nr. cadastral 84528 si
84528-C1 (CF vechi: 1025 Sebes, nr. topografic vechi:1502,1503) proprietatea Consistoriului
Superior al Bisericii Evanghelice CA din Romania, compus din: cliadire 3 niveluri cu suprafatd
construitd la sol de 399 mp, avand regim de inédltime D+P+1, in suprafatd desfasuratd de 981 mp si
teren imprejmuit in suprafata de 2.683 mp.

Art.3 Pretul final si conditiile privind cumpdrarea imobilului identificat la art. 2, vor face
obiectul unei hotdrari viitoare, dupa finalizarea negocierilor dintre Comisia de negociere constituita
in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Sebes nr. 321/2019 si Consistoriul Superior al Bisericii
Evanghelice CA din Romania.

Art.4 Sumele necesare achizitiondrii imobilului prevazut la art.2 al prezentei hotdrari vor fi
asigurate din bugetul local ulterior stabilirii pretului final ca urmare a negocierii.

Art.5 La data intrdrii in vigoare a prezentei hotardri de consiliu, isi inceteaza valabilitatea
prevederile HCL nr. 268/ 2019.

Art.6 De ducerea la indeplinire a prezentei hotarari rispunde Compartimentul Patrimoniu $1
Transport, Biroul Contencios Juridic, Transparentd Decizionala si Arhivd si Directia Venituri si
comisia prevazuta la art.3 .

Art.7 Prezenta hotarire poate fi atacatd de ciétre persoanele indreptatite, in termenul s1 In
conditiile previzute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificdrile si
completdrile ulterioare.

Prezenta hotarire va fi afisatd, se va publica pe site-ul primdriei $i in monitorul oficial al
Municipiului Sebes si se comunica:

- Institutiel Prefectului Judetului Alba

- Primarului Municipiului Sebes

- Viceprimarului Municipiului Sebes
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- Arhitectului sef

- Birou Contencios Juridic, Administratie, Transparentd Decizionald si Arhiva
- Compartimentului Relatii Publice, Comunicare Informatica si Monitor Oficial
- Birou Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare

- Compartimentul Patrimoniu si Transport

- Aparatului permanent al Consiliului Local Sebes

- Centrului Cultural “Lucian Blaga” Sebes

- Consistoriului Superior al Bisericii Evanghelice CA din Romania

- Comisia de negociere constituitd in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Sebes nr.
321/2019

Sebes la 28.11.2019

CONTRASEMNEAZA ,
SECRETAR GENERAL
VLAD CRISTINA ELENA

PRESEDINTE DE SEDINTA N
Consilier local , ADRIAN BOGDAN !} ;
7/

P~

Total consilieri locali 19
Prezenti 17
Pentru 16
fmpotriva -
Abtineri 1
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RAPORT DE EVALUARE

»CASA ZAPOLYA - MUZEU”

Adresa: Sebes, Piata Primdriei, nr. 3, jud. Alba

Proprietar: CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICH EVNGHELICE C.A. DIN
ROMANIA

Client: MUNICIPIUL SEBES

Destinatar:  MUNICIPIUL SEBES

Datele, informatiile si-congimunl prezentului Faport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi vu
vor fi transmise unor teri frd acordul scris 5i prealabil al evaluatorului, al clientului si destinatarului

~ Noiembrie 2019 -




SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii 1l constituie imobilul Casa Zapolya - Muzeun situat in Sebes, Piata
Primdriei, nr. 3, jud. Alba, intabulat in extrasul CF nr. 84528 Sebes aflat in proprictatea
CONSISTORIULUI SUPERIOR AL BISERICH EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA, imobil
descris In cuprinsul raportului de evaluare.

Clédirea evaluatd are 3 niveluri conform CF, in realitate 4 (demisol, parter, mezanin si etaj),
suprafata construitd de 399 mp, suprafata desfigurati de 981 mp (conform CF) i suprafata utild de
519,64 mp, la care se mai adaugd casa scirii de 21.05 mp si gangul de 75,88 mp (conform releveu
anexat). Terenul aferent cladirii este in suprafatd totald de 2.683 mp.

Scepul prezentului raport de evaluare este cumpdrarea imobilului de cétre clientul lucririi.

Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {inindu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

= SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termeni de referinid ai evaludrii

* SEV 102 — Implementare

= SEV 103 - Raportare

= SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare gi relevania metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupi cum urmeazi: Certificarea evaludrii; (1) Termenii de referintit
ai evaludrii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de
abordare al evaludirii; (2) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodelor de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilitd; (3) Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului;, (4)
Prezentarea evaluatorului si Anexe — contin elemente care sus{in argumentele prezentate in raport.

in urma aplicirii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ci costul de reconstruire net
al imobilului Casa Zapoelya - Muzeu situat In Sebes, Piata Primirici, nr. 3, jud. Alba, intabulat In
extrasul CF nr. 84528 Sebes, aflat in proprietatea CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICII
EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA, este de:

2.476.495 Lei, echivalent 517.609 Eur
la cursul valutar de 4,7729 let/EUR, valabil pentru 25.11.2019

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport gi este valabild in condifiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la imobilul obiect al evaluarii;

Valoarea include si valoarea terenului aferent constructiei si a imprejmuirii acestuia;
Valoarea nu contine T.V.A;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind costul de reconstruire a imobilului;
Valoarea este o predictie.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

YV VVYY

7

v

ALBA IULIA Evaluator:
25.11.2019
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

CUPRINS

CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

1.1 Obiectul si scopul evaluirii. Clientul si destinatarul raportului.
1.2 Prezentarea clientului

1.3 Dreptul de proprietate

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

1.5 Data estimarii valorii

1.6 Inspectia proprietitii

1.7 Moneda raportului.

1.8 Standardele aplicate

1.9 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)
1.10 Clauza de nepublicare

1.11 Responsabilitatea faf# de terti

1.12 Ipoteze ipoteze speciale

2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
2.2 Descrierea proprietitii imobiliare
2.3 Cea mai buna utilizare
2.4 Analiza pietei imobiliare
2.5 Abordiri in evaluare
2.5.1 Abordarea prin cost

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

3.1 Rezultatele evaludrii
3.2 Opinia evaluatorului
3.3 Valoarea speciald

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

ANEXE
Anexa 1: Centralizator valori - abordarea prin costuri
Anexa 2: Figa de evaluare a terenului
Anexa 3: Comparabile teren
Anexa 4: Fise de calcul constructii
Anexa 5: Fotografii
Anexa 6: Amplasare in zond a proprietifii subiect
Anexa 7. Extras CF al proprietatii subiect
Anexa 8: Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Anexa 9: Releveu imobil
Anexa 10: Seurt istoric al imobilului monument istoric
Anexa 11: Extrase din Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Clidiri rezidentiale,
autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2011
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate §i sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ci
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale si sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere
profesional.

Certific faptul c& nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliari care
face obiectul acestui raport de evaluare §i nu am niciun interes personal si nu sunt partinitori fafd de
vreuna din partile implicate,

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul §i nici persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat
de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de ciatre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizafi
din Romaénia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaborérii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are

competenta necesard intocmirii acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator ANEVAR




1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul Casa Zapolya - Muzeu situat in Sebes, Piata
Primdriei, nr. 3, jud. Alba, intabulat in extrasul CF nr. 84528 Sebes, aflat in proprictatea
CONSISTORIULUT SUPERIOR AL BISERICII EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA, imobil
descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Cladirea evaluata are 4 niveluri (demisol, parter, mezanin si etaj), suprafata construita de 399
mp, suprafata desfisuratd de 981 mp (conform CF) si suprafata utili de 519,64 mp, la care se mai
adaugd casa scdrii de 21.05 mp si gangul de 75,88 mp (conform releveu anexat). Terenul aferent
cladirii este in suprafati totald de 2.683 mp.

Cladirea supusi evaluarii este o cladire cu valoare deosebitd din punct de vedere arhitectonic i
istoric pentru Municipiul Sebes fiind o cladire monument de arhitecturs de categoria A.

Cele mentionate mai sus, faptul cd aici igi desfdsoard activitatea Muzeul Municipal “loan
Raica” Sebes, precum si scurta istorie a cladirii prezentati in Anexa 10 a prezentului raport fac din
cladirea evaluatd o cladire cu o valoare istoricd deosebiti si care induce o valoare speciala pentru
Municipiul Sebes. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018 “valoarea speciald
este o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare numai pentru un
cumpdrdtor special”, in cazul de fatd Municipiul Sebes, singurul cumpiritor probabil si posibil al
cladirii evaluate.

Cladirea evaluatd este in proprietatea CONSISTORIULUI SUPERIOR AL BISERICII
EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA, dar este concesionati catre Centrul Cultural “Lucian Blaga
Sebes”, interiorul cladirii adapostind colectiile Muzeului Municipal “Toan Raica” Sebes.

Scopul prezentului raport de evaluare este cumpérarea proprietitii de citre Municipiul Sebes si
apoi reabilitarea cladirii in vederea credrii conditiilor necesare bunei functiondrii a muzeului si
pastrarii in bune conditii a colectiilor de carte, picturd, arheologice etc., conditii ce necesitd investitii
substantiale pentru renovarea si utilarea cladirii.

Avéind in vedere natura imobilului, absenta unor date de piati privind imobile similare ca
amplasare, caracteristici si valoare istorica, in lucrarea de evaluare va fi estimat costul de reconstruire
net al imobilului prezentat mai sus asa cum este definitd in Standardelor de evaluare a bunurilor
ANEVAR 2018: “costul current de realizare a unei replici a unui activ” sau “costul estimat pentru a
construi, la preturile curente de la data evaludirii, o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate,
utilizdnd aceleasi materiale §i tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si inglobdnd toate
deficientele functionale din supradimensionare etc. ale constructiei subiect” .

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi MUNICIPIULUI SEBES in calitate de client si
destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd de client si fata de destinatarul lucririi.

1.2 Prezentarea clientului

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Municipiului Sebes cu sediul in Sebes, Piata Primdriei,
or. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201.

1.3 Dreptul de proprietate

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 84528
Sebes, nr. cad. 84528 — teren imprejmuit cu gard din beton si gard din zidérie — in suprafat totald de
2.683 mp, nr. top. 1502 — curti constructii intravilan — 1.403 mp, nr. top. 1503 — arabil intravilan —
1.280 mp,, nr. cad. 84528-C1 — constructie nr. niveluri 3, S. construitd la sol: 399 mp; Muzeu, din
ziddrie, cu regim de indltime D+P+1, suprafata desfasuratd = 918 mp, proprietar CONSISTORIUL




SUPERIOR AL BISERICII EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA in cota de 1/1, Intabulare, drept de
PROPRIETATE cu titlu restituire in baza OG 94/2000 si L 501/2002, dobandit prin Lege, Decizie nr.
125/2003, din 01.01.2003 emis de Guvernul Romaniei, inch. CF nr. 183/26.01.2004.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate INTEGRAL al CONSISTORIULUI SUPERIOR
AL BISERICII EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA asupra imobilului mentionat anterior. Dreptul
de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras CF) fird a se
face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la comanda
clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat integral si nerestrictiv.

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a ,costului de reconstruire net” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietitii si de recomandérile Standardelor de evaluare a bunurilor 2018 ANEVAR.

Din cauza faptului ci date de piatd relative la proprietdfi similare ca amplasare, utilitate si
caracteristici celei de evaluat nu sunt disponibile pe piati la momentul actual ne aflim in
imposibilitatea argumentarii credibile a unor valori obtinute prin comparatii directe, mai ales luind in
considerare faptul ci avem ca obiect o cladire monument istoric de dimensiuni relativ mari pentru zona
de amplasare, cladire utilizata ca si muzeu.

Abordarea pe baza de venituri este de asemenea imposibil de aplicat datoritd faptului ¢ piata
imobiliard din zond nu oferd date pentru aplicarea acestei metode si avem ca obiect o clidire
monumentald ce nu are ca scop principal obtinerea de venituri din exploatare, ci activititi culturale.

Evaluarea executatd conform prezentului raport prezinti o evaluare a costului de reconstruire
net al imobilului evaluat asa cum este acesta definit in Standardele de evaluare a bunurilor.

Cost de reconstruire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii,
o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizAnd aceleasi materiale si tehnici, aceleasi
standarde §i normative de executie si ingloband toate deficientele functionale din supradimensionare
etc. ale constructiei subiect.

Nu s-a utilizat costul de inlocuire net deoarece clasificarea ca monument de arhitecturd de
categoria A impune péstrarea specificului cladirii si alegerea materialelor si solutiilor constructive
similare clddirii actuale si nu a unui substitut modern al acesteia.

Dupa stabilirea costului activului la starea de nou, se fac apoi deduceri pentru a reflecta
deprecierea fizica, functionald gi economici a activului subiect.

fn cazul proprietatilor de tip imobiliar metoda se bazeazi pe o estimare a valorii de piafa
curente a terenului pentru utilizarea curentd (daca terenul se afld in proprietate) plus costul brut curent
de reconstruire a constructiilor minus cota alocati pentru uzura fizic3 si pentru toate celelalte forme de
depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piatd se numeste cost de reconstruire net, acesta putind
fi folosita ca si surogat pentru valoarea de piati.

1.5 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de
client pani la data de 25.11.2019, dati la care sunt disponibile datele si informatiile utilizate si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii noiembrie 2019, Data evaludrii este 25.11.2019.

1.6 Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatda in data de 20.11.2019 in prezenta reprezentantilor Muzeului
Municipal "loan Raica™ Sebes.

S-a identificat imobilul, caile de acces §i vecindtafile, analizind docume
dispozitie si situatia reald din teren.

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

tele avute la
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Nu s-au efectuat masurdtori ale constructiilor.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietatii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari sau infestiri ale proprietatii subiect
sau ale proprietatilor invecinate.

Au fost preluate informatii referitoare la imobilul evaluat si s-au realizat fotografii ale acestuia.

1.7 Moneda raportului.

Opinia finala a evaludrii este prezentati in EUR si LEL

Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,7729 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare a fost luat in considerare Standardul de evaluare a

bunurilor editia 2018:

» SEV 100 — Cadru general

= SEV 101 — Termeni de referinta ai evaludrii

= SEV 102 — Implementare

= SEV 103 — Raportare

« SEV 230 — Drepturi asupra proprietifii imobiliare

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.9 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este costul de reconstruire net asa cum a fost ea
definitd mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului §i a zonei de amplasare a acestuia;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandairile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
> Documentele si schitele puse la dispozitie de citre reprezentantii clinetului, respectiv:
e documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului: extras de carte
funciari;
e releveul imobilului
e planul de amplasament si delimitare a imobilului
e  scurtd istorie a imobilului prezentati de dr. Radu Totoianu si dr. Cilin Anghel
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
e  Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
e  Cataloagele Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale, autor
Corneliu Schiopu editat de IROVAL 1in 2011 si Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire. Cladiri indusiriale, comerciale, agricole i constructii speciale, autor Corneliu
Schiopu editat de IROVAL in 2012; Jan oy
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* Indici de actualizare, costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale,
cladiri industriale, comerciale si agricole. constructii speciale, 1 august 2019 — 31 fulie
2020 — IROVAL Bucuresti 2019;
e  Cursul de referinti al monedei nationale;
e  Publicatii privind piata imobiliara.
Evaluatorul nu igi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
$i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregsite.

1.10 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrali, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decit cele de la pct. 1.1, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11 Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatii de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.

1.12 Ipoteze si ipoteze speciale

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

de evaluare sunt urmitoarele:

> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
reprezentantii clientului §i au fost prezentate fir a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd dreptul de proprietate este integral si marketabil, in afara
cazului in care se specifici altfel;

» Suprafetele aferente componentelor imobilului au fost preluate din extrasul CF anexat sau
calculate din releveul pus la dispozitie de client;

» Informatia furnizati de catre terfi este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

> Se presupune cid nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale
si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
proprietarului, nu existd niciun indiciu privind existenfa unor confaminari naturale sau
chimice care afecteazd valoarea proprietdfii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;
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Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea estimati este valabili la data evaluirii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot

schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislagia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale

modificdri care pot si apara in perioada urmitoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut {indnd seama de

tipul valorii exprimate i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la

data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a

altor informatii de care acesta nu avea cunostinti;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau

sd depund madrturie in instan{a relativ la proprietifile in chestiune, in afara cazului in care

s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici par{i ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

> Orice valori estimate in raport se aplica imobilul evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previzuti in raport;

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data Intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.

Y v v v Vv

A\ A7

2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaluérii

Abordarea prin venit este folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
agteptat Intr-un indicator de valoare a proprietatii. La aplicarea acestei abordiri se va apela la ipoteza
cd proprietarul (investitorul) 1si propune obtinerea de venituri numai din exploatarea imobilului prin
inchirieri sau exploatare de catre proprietar. La data evaludrii nu sunt date despre inchirieri sau oferte
de inchiriere de proprietati similare sau cel comparabile care si constituie o baza credibild pentru
aplicarea acestei metode.

Abordarea prin cost prezinti evaluarea constructiilor aflate pe amplasament ludnd in
considerare costurile unitare actuale de refacere a constructiilor in functie de dimensiunile (suprafata
construitd sau desfasuratd, lungime s.a.) fiecirui element constructiv analizat si deprecierile cumulate
corespunzatoare momentului evaluérii.

Abordarea prin piati se bazeazi pe analiza comparativd a proprietdtii de evaluat cu
proprieti{i similare care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietdfi care sunt
ofertate spre vanzare, ludnd in considerare elementele de comparatie. La data evaludrii nu sunt date
despre tranzactii sau oferte cu imobile similare sau cel putin comparabile care sd constituie o baza
credibild pentru aplicarea acestei metode.

Pentru evaluarea de fatd s-a ales metoda costului de inlocuire net, acestea fiind cea mai
adecvati scopului evaluarii si tipului de proprietate evaluata.

Aborddrile prin piatd si prin venit nu au fost posibile deoarece nu au fost identificate pe piatd
tranzactii sau oferte de vénzare sau de inchiriere de proprietiti comparabile cu cea evaluati.
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2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluati este situatd in municipiul Sebes, Piata Primariei, nr. 3, jud. Alba, in zona
centrald a localitéii, o zond mixtd, cu spatii comerciale, administrative si cu case de locuit individuale
sau colective (apartamente in casd). Proprietatea are acces din drumurile locale asfaltate avand front de
21,18m la str. Piata Primériei si front la str. L. Caragiale pe 2 laturi de 119,63 m (latura de vest),
respectiv 21,62 m (latura de nord). Zona de amplasare dispune de utilititi - retelele publice de energie
electrica, apd, canalizare si gaze naturale.

Obiectul evaludrii il constituie imobilul Casa Zapolya - Muzeu situat in Sebes, Piata
Primdriei, nr. 3, jud. Alba, intabulat in extrasul CF nr. 84528 Sebes, aflat in proprietatea
CONSISTORIULUI SUPERIOR AL BISERICII EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA, imobil
descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Cladirea evaluatd are 4 niveluri (demisol, parter, mezanin si etaj), suprafata construiti de 399
mp, suprafata desfasuratd de 981 mp (conform CF) si suprafafa utild de 519,64 mp, la care se mai
adaugd casa scérii de 21.05 mp si gangul de 75,88 mp (conform releveu anexat). Terenul aferent
cladirii este in suprafata totala de 2.683 mp.

Cladirea supusa evaludrii este o cladire cu valoare deosebitd din punct de vedere arhitectonic si
istoric pentru Municipiul Sebes fiind o cladire monument de arhitecturd de categoria A.

Prezentarea mai detaliati a acestuia cu caracteristicile semnificative pentru determinarea
valorilor este realizatd in cadrul lucrarii si anexele la aceasta.

2.3 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

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

» cea mai buni utilizare a terenului liber

> cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru
eriterii. Ea trebuie sa fie:

» permisibila legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva

Practic, tindnd cont de tipul constructiilor §i de amplasarea acestora, cea mai buna alternativa
posibild pentru imobilul analizat, este cea de proprietate cultural-comerciald - muzeu. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisibild legal — destinatia actuali este muzeu;

» indeplineste conditia de fizic posibild — dotarile $i compartimentarea sunt cele specifice

unui muzeu, dar sunt necesare cheltuieli consideraabile de renovare si utilare pentru

exploatarea in bune conditii si pastrarea corespunzétoare a colectiilor existente;

» este fezabild financiar — costurile de edificare pot fi amortizate intr-o perioadd de timp

rezonabila prin utilizare ca atare sau vanzare;

» este maxim productivd — se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).
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2.4 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor:

v’ fiecare proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul sau este fix.

v’ pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori §i cumpirdtori care
actioneazi este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si si fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de
plata, dobéanzile, etc.;

v in general, proprietitile imobiliare nu se cumpira cu bani cash, iar daca nu existi conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitat;

v' spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale;

v cererea §i oferta de proprietdfi imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere i oferta;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru;

v' cumpdrdtorii $i vénzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare -
cumpdrare nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd $i masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietitii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piati pe

de o parte si tipul, amplasarea i restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rAndul
lor, pot fi mpértite In piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliari specifici imobilului evaluat

Proprietatea evaluatd este situatd Sebes, Piata Primdriei, nr. 3, jud. Alba, in zona centrald a
localitatii, o zond mixtd, cu spafii comerciale, administrative si cu case de locuit individuale sau
colective (apartamente in casi).

Piata imobiliard specificd este aceea a muzeelor sau alte cladiri similare monument de
arhitecturd de rang A, dar este o piatd inertd, fird tranzactii recente cunoscute si, in opinia
evaluatorului, cu un singur potential cumpéritor - MUNICIPIUL SEBES.

Analiza ofertei

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

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

Oferta de vanzare a unor constructii similare este practic inexistentd, deoarece acestea sunt
imobile rare, fara o piata imobiliara activa.

Inchirieri
In ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliard a cladirilor similare din Sebes, din
sursele de informatii pe care evaluatorul le-a avut la dispozifie, nu s-au identificat imobile similare
celui evaluat care si fie inchiriate. %
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Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
de cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumit3 piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietafilor tinde sa varieze in funcfie de schimbirile de cerere, fiind astfel influentati de cererea curenti.

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

La data evaludrii cererea de spatii de acest tip este inexistentd, fiind practic imposibile
previziuni asupra cererii viitoare.

Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputdnd fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliara rispunzind diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt.

Datoritd ofertei si cererii actuale inexistente de astfel de proprietiti, nu se pot face aprecieri
obiective referitoare la echilibrul pietei.

2.5 Abordari in evaluare

2.5.1 Abordarea prin cost

Scopul evaludrii patrimoniale este stabilirea costului de reconstruire net al constructiilor (in
functie de deprecierea cumulati) corespunzitoare lunii noiembrie 2019,

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

1. Determinarea costului de reconstruire brut;

2. Estimarea deprecierii cumulate;

3. Determinarea costului de reconstruire net al constructiilor prin scaderea deprecierii

cumulate din costul de reconstruire brut.

Evaluarea constructiilor s-a realizat conform Cataloagelor Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire. Clddiri rezidentiale, autor Coreliu Schiopu editat de IROVAL in 2011 si Costuri de
reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale, autor
Comeliu Schiopu editat de IROVAL 1in 2012, care este cea mai indicati metoda atunci cind nu sunt
disponibile pe piatd date privind tranzactii cu proprietifi similare. S-au utilizat, in functie de
caracteristicile functionale ale clddirii subiect, atdt repere pentru constructii rezidentiale curente
(Capitolele 1-2 ale catalogului), cét si repere pentru cliadiri monumentale (Capitolul 4 al catalogului).

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de reconstruire a fiecirei constructii cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare;

2. Actualizarea costului de reconstruire brut la pretul zilei cu ajutorul ,, Indicilor de

actualizare costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” publicati de IROVAL in 2019.

Determinarea costului de reconstruire
Cost de reconstruire - Costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii,
o replicd identicd (copie) a constructiei evaluate, utilizdnd aceleasi materiale §i tehnici, aceleasi
standarde si normative de executie si inglobédnd toate deficientele functionale din supradimensionare
etc. ale constructiei subiect.
Aceastd valoare s-a stabilit pe baza documentatiei puse la dispozitie de cdtre beneficiar §1 a
inspectiei §i mésuratorilor facute pe teren.
Pentru determinarea valorii cladirii ce se evalueaza s-au parcurs urmétoarele etape:
- documentare privind fiecare obiectiv care urmeazd a fi evaluat prin stabilirea
caracteristicilor tehnico-constructive ale acestuia;
- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuritori pe teren si stabilirea dotérilor
si instalatiilor precum i stabilirea starii tehnice a cladirii 51 a subansamblelor componente;,
- se incadreazi clidirea intr-una din categoriile prezentate in catalogul de evaluare anterior
mentionat; CR
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- se elaboreaza faza de evaluare §i se determind valorile unitare de reconstruire/inlocuire, pe
total §i pe categorii de lucrari precum si corectiile datorate abaterilor fai de prevederile din
fisele catalogului;

- se calculeazi valoarea de reconstruire unitara si totala (valori in lei) la nivelul de preturi de
catalog din 2011 si 2012, se actualizeazi la valoarea de reconstruire cu ajutorul indicilor de

_ evaluare si se extrage cota aferentd TVA.

In aplicarea acestei metode se utilizeazi costuri unitare pentru diferite componente ale clidirii
si exprimate In unititi de masurd adecvate. Prin aceastd metodd evaluatorul calculeazi un cost unitar
bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si transporturi
legate de tehnologia lucrdrilor de constructii, pentru fiecare metru pitrat de suprafati.

Costurile se bazeazi pe costurile normate pentru diferite componente ale constructiei.

Tabelul de calcul pentru valoarea cladirii prin metoda costului de inlocuire net este prezentat in
anexe — ,,Centralizator valori — abordarea prin costuri”, respectiv fisa tehnici de evaluare a cladirii.

Abordarea prin costuri a fost efectuatd conform recomandarilor indrumarelor pentru evaluare
Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Clddiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de
IROVAL 1in 2011 si Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale,
agricole si constructii speciale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2012.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea — reprezinti o pierdere de valoare faa de costul de inlocuire/reconstruire ce poate
apdrea din cauze fizice, functionale sau economice.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceastd metod3 se analizeazi
separat fiecare cauzd a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cléddire si cu care opereazi aceastd metoda sunt:

e deprecierea fizicd - o pierdere de utilitate cauzatd de deteriorarile fizice ale activului sau
ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare;

e deprecierea functionald - o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare;

e depreciere economici - o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, in
special factori legati de modificérile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul
acelui activ, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare.

In situatia imobilului care face obiectul prezentei evaluiri au fost estimate tipurile de

depreciere care afecteazd valoarea sa: deprecierea fizica.

S-a stabilit valoarea ramasd prin diminuarea valorii de reconstruire cu pierderea de valoare
datoritd deprecierii fizice stabilitd pe baza vérstei efective, a duratei de viatd estimate §i pe baza
observatiilor facute in teren de citre evaluator.

Gradul de depreciere fizica pentru cladire s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura
de rezistentd, finisaje, instalatiile, invelitoarea.

Uzurile pe componente au fost estimate {indnd seama de urmitoarele aspecte de ordin general:

e durata de viafd consumata pentru structura de rezisten{a si anvelopd;

e starea tehnicd in cazul instalatiilor i finisajelor.

Costul de reconstruire net al constructiilor a fost determinat prin aplicarea asupra costului de
reconstruire brut a deprecieri fizice.

Estimarea costului de reconstruire net
Costul de reconstruire net pentru constructii s-a obtinut prin aplicarea deprecierii reale

constatate la costul de reconstruire brut.
Valoarea obtinuta prin metoda costului de inlocuire net este datd de costul de reconstruire net al

constructiilor evaluate, la care se adauga valoarea de piatd a terenului si este de:
Veost = 2.470.495 Lei, echivalent 517.609 Eur

valoare evidentiata si in tabelul ,, Centralizator valori — abordarea prin costuri”.
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In anexe se gasesc fisele tehnice de evaluare ale constructiilor, in care sunt prezentate
categoriile de lucriri, valoarea de reconstruire, deprecierile si valoarea rezultatd prin metoda costului
de inlocuire net conform stirii fizice actuale a constructiilor, precum si fisa de evaluare a terenului.

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

3.1. Rezultatele evaluarii

Imobilul Casa Zapelya - Muzeu situat in Sebes, Piata Primdiriei, nr. 3, jud. Alba, intabulat in
extrasul CF nr. 84528 Sebes aflat in proprietatea CONSISTORIULUI SUPERIOR AL BISERICII
EVNGHELICE C.A. DIN ROMANIA, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul
raport, au fost evaluate dupd cum urmeazi:

Valoarea obtinutd in urma evaludrii prin metoda costului de inlocuire net = 2.470.495 Lei

3.2. Opinia evaluatorului

Valoarea urmdritd a proprietdtii, adica estimarea valorii de piata asa cum a fost aceasta definiti
in cadrul lucrdrii, este datd de valoarea patrimoniala (estimata prin costul de reconstruire net).

In aceste ipoteze, opinia evaluatorului este c3, la data efectusirii lucririi si in conditiile
prezentate si analizate, valoarea de piati a proprietitii este de:

2.470.495 Lei, echivalent 517.609 Eur
la cursul valutar de 4,7729 lei/EUR, valabil 1a 25.11.2019

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimaté tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referi la imobilul obiect al evaluirii;

Valoarea include si valoarea terenului aferent constructiei si a imprejmuirii acestuia;
Valoarea nu contine T.V.A;

Valoarea este valabilda numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;
Valoarea este o predictie.

VYV VVVY

3.3. Valoarea speciala

Avand in vedere cerintele clientului s-a procedat si la analizarea unei potentiale valori
speciale a imobilului pentru cumpéritorul UAT Sebes. Conform Standardelor de evaluare a
bunurilor ANEVAR 2018 “valoarea speciald este o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale
unui activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special”. Conform acelorasi standarde “un
cumpdrdtor special este un anumit cumpdrdtor pentru care un anumit activ are valoare speciald,
datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate asupra acestuia, avantaje care nu
ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piatd” .

Cele descrise in raport, faptul ca aici 1si desfigoard activitatea Muzeul Municipal “loan Raica”
Sebes, precum si scurta istorie a cladirii prezentati in Anexa 10 a prezentului raport fac din cladirea
evaluatd o cladire cu o valoare istoricd deosebitd si care poate induce o valoare speciald pentru
Municipiul Sebes. in cazul de fati Municipiul Sebes este singurul cumpdritor probabil al cladirii
evaluate si este foarte motivat in achizifia acestuia de faptul cé discutam despre o cladire emblematica
a Sebesului, cu o valoare istorica deosebitd, care addposteste patrimoniul Muzeului Municipal “Toan
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Raica” Sebes, fiind necesare interventii rapide atit pentru conservarea si renovarea cladirii cét si
pentru protectia colectiilor adipostite de aceasta.

Este posibil ca aceste date si fie speculate de proprietarii actuali ai imobilului si acestia sa
solicite sume suplimentare fatd de costul de reconstruire net mentionat mai sus. Totusi, avand in
vedere natura imobilului care este un monument de arhitecturd de categoria A, acest fapt impunind o
serie de restrictii de utilizare, renovare, intretinere si exploatare a cladirii, foarte probabil ci
Municipiul Sebes nu este doar un client motivat suplimentar de aceasta achizitie ci si singurul potential
cumpdrator al acesteia din urmitoarele motive:

- starea fizici actuald destul de precard a constructiei (a se vedea gradele de uzurd mari
pentru principalele componente ale cladirii si fotografiile anexate raportului) impune o
interventie cdt mai rapida asupra acesteia;

- orice interventie asupra cladirii este conditionatd de restrictii date de faptul ci avem o
cliadire monument istoric de interes national, aceasti clasificare impunind respectarea unor
norme stricte de interventie asupra cladirii;

- orice reconversie a cladirii la o altd destinatie fatd de cea actuald s-ar putea dovedi
imposibild prin prisma restrictiilor mentionate, acest factor elimindnd din competitie
majoritatea posibililor competitori;

- sumele necesare renovarii si functionalizirii clidirii sunt unele considerabile si vor fi foarte
probabil nerentabile pentru un investitor imobiliar uzual prin prisma posibilitatilor de
utilizare ulterioare.

Mentiondm de asemenea faptul cd pentru estimarea costului de reconstruire calculat in prezenta
lucrare s-au utilizat pentru evaluare fige specifice cladirilor monumentale (Anexa 11), fise dedicate
acestui tip de imobil si care includ toate restrictiile de mai sus, costul de reconstruire in cazul acestui
tip de clddire fiind unul mult mai mare unui cost de tnlocuire cu o clidire de utilitate echivalents, dar
edificatd pe solutii constructive actuale.

Avand in vedere toate acestea considerdm ci acel cost de reconstruire net estimat mai sus
avand la bazi costul de reconstruire depreciat cu uzurile fizice aplicate fiecirei categorii de lucriri
include si o potentiald valoare speciald a imobilului deoarece interesul deosebit al Municipiului Sebes
pentru acest imobil este contrabalansat de restrictiile legislative si urbanistice de exploatare a cladirii si
de costurile substantiale de functionalizare §i renovare a acesteia.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUIK

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba lulia, 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 raspundere limitata, cu capital
roméanesc avind ca obiect principal de activitate ,,consultantd pentru afaceri si management” si
realizand lucrdri in urmitoarele domenii:

- evaluarea de societdti comerciale — evaluarea intregii afaceri,

- evaluare de active ale societitilor comerciale (bunuri imobile si 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, efc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizirii managementului societétilor comerciale;

- intocmirea de planuri de afaceri pentru obfinerea de credite rambursabile (bénci) sau
nerambursabile;

- consultan{d pentru crearca de noi societati, etc.
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Membrii echipei de evaluare propusa de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experienti si pregitire
profesionald, fiind autorizati in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nationali a Evaluatorilor
Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) inci din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005.

Echipa este urméatoarea:

» 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 si colaboratorii societd{ii au urmat 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 ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.
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Anexa 2
FISA DE EVALUARE A TERENULUI

C.F.nr. 84528 Sebes, nr. cad. 84528 — teren intravilan curti constructii si arabil — 2.683 mp

Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are urmitoarele caracteristici: are suprafata de 2.683 mp, front de 21,18m
la str. Piata Primariei $i front la str. I.L. Caragiale pe 2 laturi de 119,63 m (latura de vest), respectiv
21,62 m (latura de nord), forma regulati, este parfial ocupat de constructii, topografie plani, cu
drepturi de proprietate depline, fard restrictii legale, amplasat in zona centrali a orasului cu
utilitdtile necesare (alimentare cu energie electrics, apd, gaze naturale si canalizare la gard), acces
auto la drumuri asfaltate (str. Piata Primariei), pavate cu piatr cubica (str. I.L. Caragiale pe patura
de vest), sau cu pavele din beton (str. I.L. Caragiale pe patura de nord).

Evaluarea amplasamentului a fost efectuat prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvatd metoda atunci cdnd exista informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazi, compard si ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanti valorici
pentru loturi similare.

Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe piata
imobiliard, 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 méasura in care existi amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare,
comparand apoi aceste proprietéti cu cea ,,de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive si vcomparabile.
Analiza comparativa se bazeazi pe asemiéndrile §i diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

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

Pentru estimarea valorii proprietitii prin aceastd metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat.

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

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii legale,
Conditii de Finantare, Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (Dimensiuni, Formi, Front stradal, Planeitate, Acces), Dotare cu Utilitati si Cea mai buna
utilizare) necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

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

cele mai mici ajustari brute (procentual).




Anexa 2

Proprietatea evaluata Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
Zona Piata Primariei str. Ristoacd str. Calérasi str. Aviator Olteanu
Data noi.19 noi.19 noi.19 iun.11
Suprafata (mp) 2.683 320 4484 187
Pret de vanzare (eur/mp) 65 55,75 67,5

. . Include cladiri ce
t?;?s) glirslede proprictate Integrale Integrale (0%) necesitid demolarea Integrale (0%)
(5%)
Ajustdiri 0,00 2,79 0,00
Pret ajustat 65,00 58,54 67,50
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 65,00 58,54 67,50
Conditii de vinzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 65,00 58 54 67,50
28.06.2011 -
Conditiile pietei noi.19 noi.l9-ofertd (-10%) | noi.19-ofertd (-10%) | tranzactie (executare
silitd) (15%)

Ajustdri -6,50 -5,85 10,13
Pret ajustat 58,50 52,69 77,63
Localizare Piata Primariei Mai slab (25%) Mai slab (25%) Mai slab (5%)
Ajustari 14,63 13,17 3,88
Pref ajustat 73,13 65,86 81,51
Formi Regulatad Dreptunghi (0%) Neregulata (10%) Regulati (0%)
Ajustari 0,00 6,59 0,00
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustri 0,00 0,00 0,00
Raport dimensiuni (L/1) 2.683 m[l);l t?:im petrei | 320 mp(,sfoz))nt 12m |4.484 rr?;,() i;oo)nt 44m| 200 mp(,sﬁz))rlt 20m
Ajustdri 3,66 6,59 4,08
Acces drum asfalt drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 76,79 79,04 85,59

Utilitati disponibile

en. el, apd-canal, gaze

en. el, apd-canal,
gaze nat. - la gard

en. el, apd-canal,
gaze nat. - la gard

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

nat. - la gard (0%) (0%) ward (0%)

Ajustari 0,00 0,00 0,00
Pref ajusiat 76,79 79,04 85,59
Cea mai buna utilizare Comercial Rezidential (10%) Rezidential (10%) Comercial (0%)

Ajustari 7,68 7,90 0,00
Pref ajustat 84,47 86,94 85,59
Ajustare totald netd 19,47 31,19 18,09
% ajustari nete 29.95% 55,95% 26,80%
Ajustare totald brutd 32,47 42,89 18,09
% ajustari brute 49,95% 76,93% 26,80%

Aplicand algoritmul de calcul / ajustare, expus in tabelul de calcul de mai sus se obtine

“valoarea unitard” a terenului liber luatd in considerare in jurul valorii de 85,59 euro/mp —

echivalent aproximativ 408,51 lei/mp

Astfel, valoarea terenului este:

Vieren = 408,51 lei/mp x 2.683 mp = 1.096.032 lei
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Teren — comparabila C

Amplasare: Str. Aviator Olteanu
Caracteristici: suprafatd 187 mp, front 18,50 m, topografie pland, forma dreptunghiulara
Data tranzactie: 28 iunie 2011

Pret tranzactie: 53.158 lei, rezultand circa 67,50 euro/mp
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Fisa nr. 1

Proprietar:

Denumire obiectiv:

Data evaluarii:

Suprafaia construitd
Suprafata desfagurat construi

Cladire muzeu

25.11.2019
Sc (mp) = 399,00
Sdc (mp) =[881,00 ]

CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICH EVANGHELICE C.A. DIN ROMANIA

Anexa 4

Coef.

Suprafata Cost catalog| Total cost | corectie Coef: Coef. de | Cost total
N senumire / Si Sc/Sde | T ciimp) (lei) dist. de | %€ | . ctalizare (lei)
crt. [Denumire / Simbol (mp) transport manopera
D E F
| A B C=AxB 5957 1 ooes T - —1 G=CxDxEXF
Infrastructurd s -
1 {Infrastructurad cu planseu de boltisoare 119,00 3.197.8 380.538,2 0,997 0,965 1,0865 397.786,9
2 |FCBS 280,00 583,2 163.296,0 0,997 0,965 1,2412 195.002,3
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total " 592.789,2|
Suprastructurd = ~ e , , e
1 |Suprastructura ziddrie portanta cu planseu de 862,00 2.049,9 1.767.013,81 0,997 0,965 1,3902 | 2.363.413,4
boltisoare 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 12.363413.4
| G : G
- finvelitori S
1 HNVTIG 399,00 363,4 144.996,6 0,997 0,965 1,2894 179.873,8
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total | 1798738
Inchideri e
1 0,0 0,097 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total ;0,0_'
Finisajfatada =~~~ : o L
1 |Fatada cu metope, ancadramente si basoreliefuri 128 45 7226 92.818,0 0,997 0,965 1,5764 140.773,5
2 |FVINAR 211,14 149 4 31.544.9 0,997 0,965 1,4626 44.389,2
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total __185.162,7]
Finisaj interior ; , . e
1 _|Finisaj interior cu stucaturi, ancadramente si profill 485,97 3.6725 11.784.72481 0,997 0,965 1,5764 | 2.706.824,9
2 |FOBFS 419,15 918,14 384.821,6 0,997 0,965 1,5975 591.456,5
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0.0
Total »/:,1‘3;298.'28_:1_{‘_1_‘
Instaltii electrice functionale , e DU e
1 linstalatie electrica 485,97 126,7 61.572,4 0,997 0,965 1,4151 83.829,3
2 |ELINGR 495,03 82,4 40.790,5 0,997 0,965 1,6529 64.867,6
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total | 148.696,9
Instalatie sanitara L
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
Instalatii de incaizire , ~ S e
1 iinstalatie incalzire 485,97 84,5 41.064,5 0,997 0,965 1,5097 59.645,7
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total . 59.645,7]

TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei)

TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei/MP)

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei)

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP)




Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a clidirii Anexa 4

Sdc (mp) =

N . Uzura Cost de
grrt Denumire substructura Cost de 'nk()él:)"e brut CIB fizicd {inlocuire net
(%) (1) (lep)
1 |Structura de rezistenta 2.956.202,6] 85% 443.430,4
2 |{Invelitori si terase 179.873,8] 85% 26.981,1
3 |Finisaj fatadd+gang 185.162,7] 50% 92.581,3
4 |Finisaj 3.298.281,4] 70% 089.484 4
5 {Instalatii electrice 148.696,91 70% 44.609,1
6 linstalatii sanitare 0,0 0% 0,0
7 |Instalatii de incalzire 59.645,7 70% 17.893,7
Total cost cu tva (Lei) ; : _6.827.863,1 '
Total cost cu tva (Lei/mp) + . 5960
Total cost fara tva (Lei) oo B Y37.7001
Totalcostférdtva(leimp) |~~~ 58488
Cost de inlocuire net (1) fara tva (lei) 1.357.126,0
Depreciere functionala |
Cost de Tnlocuire net (2) far3 tva (lei) 1.357.126,0
Depreciere din cauze externe 0%
Cost de inlocuire net (3) fara tva (lei) 1.357.126,0
Note:

(1) Coeficient corectie distantd de transport 0,997 =1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie distanta de transport)

(2) Coeficient corectie manopera 0,965 = 1,000/1,036 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie din manopers)

(3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale. Cladiri industriale, comerciale si agricole.
Constructii speciale - Corneliu Schiopu - IROVAL Bucuresti 2019

(4) Preturile unitare sunt exprimate in lei si contin TVA.

Structurd de rezistenta
Fundatii din zidarie de piatré continue sub ziduri
Zidarie portantd din cardmida, bolti din caramida ranforsate cu profile I de ofel

Invelitori si terase
Sarpantd lemn, invelitoare din tigla ceramica tip solzi

Inchideri perimetrale
Zidarie caramida
Tamplarie exterioara din lemn cu geamuri duble
Témplarie interioara din lemn

Finisaj
Fatada similipiatra cu asize
Tencuieli interioare drigcuite si partial gletuite, profile si ancadramente florale; zugraveli simple albe
Pardoseli din cardmida la demisol si partial la parter si parchet si dusumea in rest

Instalatii electrice

Instalatii electrice de iluminat mixt fluorescent si clasic, prize monofazate

instalatii sanitare

Instalatii de incalzire
Sobe de teracota




Fisanr. 2
Proprietar;
Denumire obiectiv:

CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICH EVANGHELICE C.A. DIN ROMANIA

Tmprejmuire

Anexa 4

Data evaluarii: 25.11.2019
Lungime L(m)= 1186
Suprafata S (mp) =
Coef.
Ssu prafata Cost catalog| Total cost | corectie Coeft Coef. de | Cost total
N o c/Sde 1™ eimp) (lei) dist. de | %% | cralizare|  (ei)
Denumire / Simbol (mp) : manopera
Crt. transport
D E F
A B SR T2 Y R hanasel
infrastructurd i s i
1 0,0 0,897 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total rTry
Suprastructurd , ; : : e
1 |{IMPCARA 308,36 500,1 154.210,8 0,997 0,965 1,6538
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,897 0,965 1,0000
Total
nvelitori o
1 0,0 0,997 0,965 14,0000
2 0,0 0,997 0,965 1,0000
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0]
Total 0,
Tnchideri e -
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
. Total .
Finisaj fatadd Sl ~ e
1 |FINSOCV1 -616,72 115,9 -71.477,8 0,997 0,965 1,5680 -107.830,1
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total
Finisaj interior o
1 0,0 0,997 0,965 1,0000
2 0,0 0,997 0,965 1,0000
3 0,0 0,997 0,965 1,0000
Total
Instalfii electrice functionale e
1 0,0 0,997 0,965 1,0000
2 0,0 0,997 0,965 1,0000
3 0,0 0,897 0,965 1,0000
Total
Instalatie sanitard : S
1 0,0 0,997 0,965 1,0000
2 0,0 0,997 0,965 1,0000
3 0,0 0,997 0,965 1,0000
Total
'Tnstalaﬁ_i‘idehcélzire i L
1 0,0 0,997 0,865 41,0000
2 0,0 0,997 0,965 1,0000
3 0,0 0,997 0,965 1,0000

Total

TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei)

TOTAL COST (CIB) CU TVA (lei/MP)

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei)

TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP)




Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a cladirii Anexa 4

Sdc (mp) = 308,36

N . Uzurd Cost de
gr’; Denumire substructura Cost de |nk()|c;xi1)|re brut CIB fizicd | inlocuire net
' (%) (1) (lei)

1 IStructura de rezistenta 245.369,4] 85% 36.805.4
2 |Invelitori i terase 0,0 0% 0,0
3 [Finisaj fatada -107.830,11 85% -16.174,5
4 |Finisaj 0,0 0% 0,0
5 |Instalatii electrice 0,0 0% 0,0
6 |Instalatii sanitare 0,0 0% 0,0
7 |Instalatii de incalzire 0,0 0% _ 0,0
Total cost cu tva (Lei) ‘ 137.539,3 . 20:630,9
Total cost cu tva (Lei/mp) B - 446,0 66,9
Total cost fird tva (Lei) o ' 115.579,2
Total cost fara tva (Leilmp) | - 3748
Cost de inlocuire net (1) fara tva (lei) 17.336,9
Depreciere functionala |
Cost de Tnlocuire net (2) fara tva (lei) 17.336,9
Depreciere din cauze externe 0%
Cost de inlocuire net (3) fira tva (lei) 17.336,9
Note:

(1) Coeficient corectie distan{a de transport 0,997 =1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie distan{d de transport)

(2) Coeficient corectie manopera 0,965 = 1,000/1,036 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie din manopera)

(3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale. Cladiri industriale, comerciale si agricole.
Constructii speciale - Corneliu Schiopu - IROVAL Bucuresti 2019

(4) Preturile unitare sunt exprimate in lei si contin TVA.

Structura de rezistenta

Fundatii piatrd continue sub zid
Zidarie din c&rdmida, piatra si mortar

Invelitori si terase

Inchideri perimetrale si compartimentari

Finisaj

Instalatii electrice

Instalatii sanitare

Instalatii de incalzire




Exterior clddire ”Casa Zapolya - Muzeu”
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00071246597 Incheiere Nr. 8592 / 08-07-2019
| T4 | -
gF

s Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard ALBA
maniinsensd:  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sebes

Dosarul nr. 8592 / 08-07-2019
INCHEIERE Nr. 8592

Registrator: IOANA LUCIA BLAGA Asistent: ALEXANDRU OPRITESCU

Asupra cererii introduse de CONSISTORIUL SUPERIOR ALL BISERICII EVANGHELICE C.A.

domiciliat in - privind Actualizarea informatii tehnice in cartea funciara, in baza:

-Act Administrativ nr.Adeverinta nr. 55952/26-06-2019 emis de Primaria Municipiului Sebes;

-Act Administrativ nr.Certificat de atestare a edificirii constructiei nr. 55951/04-07-2019 emis de
Primaria Municipiului Sebes;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.,
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 263

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 84528nr. topografic 1502, 1503, inscris in cartea funciara 84528 UAT
Sebes avand proprietarii: CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICII EVANGHELICE CA DIN ROMANIA in

cota de 1/1 de sub B.1, ;
- Se actualizeazd datele cadastrale ale imobilului din prezenta carte funciars in sensul ca se

atribuie numdr cadastral 84528, se ataseaza geometria, se noteaza adresa postald ca fiind; Loc.
Sebes, Piata Primariei, Nr. 4, Jud. Alba, iar asupra constructiei de sub Al.1 se precizeaza datele
cadastrale: Muzeu, nr. niveluri 3; suprafata construit3 la sol de 399 m.p.; suprafata desfisurats de
981.m.p.; si regimul de Tnaltime D + P + 1. asupra A.1, AL.1 sub B.2 din cartea funciara 84528 UAT

Sebes;

Prezenta se va comunica pértilor:

RASINARIU AVRAM-FLORIN
RASINARIU AVRAM FLORIN PENTRU CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICII EVANGHELICE CA DIN

ROMANIA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Sebes, se inscrie in.ca .easfunciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef : T

Data solutionarii,

07-08-2019 1Q! L

Registrator, e Asistent Registrator,

ALEXA:?) OPRITESCU

(parafa si semnafura) (parafa si semnétura}

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art, 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciarad, aprobat prin ODG Nr. 700/2014. OPRITESCU ALEXANDRU }

Asistent registrator

SX

4 Paginaldin 1

Documentul confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.




gya” Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars ALBA Nr. cerere 8592

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Sebes Ziua 08

Luna 07

. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
PENTRU INFORMARE mmwnumnmm I i

Carte Funciard Nr. 84528 Sebes 246597

A. Partea |, Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1025 Sebes

TEREN Intravilan Nr. topografic:1502, 1503

Adresa: Loc. Sebes, Piata Primariei, Nr. 4, Jud. Alba

Nr. | Nr. cadastral . .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
Al 84528 . , i . . . R
> 2.683 imobil imprejmuit cu gard din beton zi gard din zidarie

Constructii

Crt Nr ca'gra!stral Adresa Observatii / Referinte
ALl 84528-C1 Loc. Sebes, Piata Primariet, Nr. 4, Jud. [Nr. nivelur(:3;"S. construita la 5601:399 mp: Muzeu, din
Alba zidarie, cu regim de inaltime D+P+1, suprafata
desfasurata = 981mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale _Referinte
183/ 26/01/2004
Decizie nr, 125/2003, din 01/01/2003 emis de Guvernul Romaniei;
intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu restituire in baza 0G Al, ALl

B1 194/2000 si L 501/2002, dobandit prin_Lege, cota actuala 1/1
1) CONSISTORIUL SUPERIOR AL BISERICII EVANGHELICE CA DIN ROMANIA

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

183/ 26/01/2004
Decizie nr. 125/2003, din 01/01/2003 emis de Guvernul Romaniei;
Al, Al.l

C1 |{intabulare, drept de FOLOSINTApe o perioada de 5 ani
1) MUNICIPIUL SEBES

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line 1a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 84528 Comuna/Ora,s/Munlap/u Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
84528 2.683 imobil imprejmuit cu gard din beton zi gard din zidarie

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
e i " 'DETALI LINIARE IMOBIL

‘\\“\\__‘ / 15 14 .-g}.? fz
Ct:'““““‘**—f . 11
) i
] 10
f T4871 16
/ —
— 17 r
f"‘«-—;,l l
w—
)
397, )
/
70781
R ST
/ _.VNM—M—,L
BS268 T

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |{intra | Suprafata . " .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinfe Q
1| curtth dpal| 1.403 - . 1502
constructii
2 arabil DA 1.280 - - 1503
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie " .

Crt Numar constructle Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte

constructii S. construita la sol:399 mp; Muzeu, din zidarie,
All 84528-C1 administrative si 399 Cu actefcu regim de inaltime D+P+1, suprafata

social culturale desfasurata = 981mp

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput] sférsit = {m) inceput| sfarsit o+ {m)
1 2 3.253 2 3 0.777

3 4 9.176 4 5 11.575

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ’I%agina 2din3




Carte Funciard Nr. 84528 Comuna/Oras/Municipiu: Sebes

. . Punct Pgngt Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m) inceput| sfarsit = {m)

. 5 6 9.259 B 7 15.307

. 7 8 0.519 8 9 20.503
9 10 30.528 10 11 8.369

11 12 13.483 12 13 4.013

13 14] 6.518 14 15 10.993

15 16 26.005 16 17 8.891

17 18 21.442 18 19 26.868

19 20 3.083) 20 21 5.668

21 22 5.249 22 23 22.56

23 24 7.566 24 25 3.158

25 26 7.201 26 1 3.99

planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetry,

** Lungimile segmentelor sunt determinate in
gmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

**=* Distanta dintre puncte este formata din se

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originals, pastrata de acest

birou,
Prezentul extras de carte funciard este valabil ia autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

T, susceptibile de orice -maodificare, in conditiile legii.
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 263.

Referent,

Data solution&rii, Asistent Registrator,

07-08-2019 //—“-\\ ALEXAND RITESCU
Data eliberarii, / ' :
fo 1 (parafa i semnétura)

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Anexa Nr. 137

N,

| incipers |

Denumire Incipere

Suprafata (Tp)

© CAMERA . |

2994

_.CAMERA_

1544 |

CAMERA

864

HOL

5.14 -

- ' CAMERA

16.29.-

CAMERA

1899

5 Nr1055/201-7 -
MERcumry o5/

GEOSYSTEMS o/
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Legenda:
Contur constructie
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Casa Zéapolya (Piata Primdriei, 3)

(Cod LMI: AB-II-m-A-00354)

Situati in cadrul frontului stradal care delimiteazd la nord Piata Mare a oragului in
coltul de nord-estic al acesteia, este una dintre cele mai vechi gi importante constructii
laice din Sebes, in prezent ad¥posteste Muzeul Municipal ,loan Raica” Sebeg. Cladirea a
servit de-a lungul timpului ca spatiu de gizduire a reprezentantilor puterii, cind acegtia se
aflau in trecere la Sébes‘, si tot aici s-au desfigurat cateva Tucriri ale dietei Transilvanied.

La aspectul actual al cladirii isi aduc contributia elemente de volumetrie si
decorative caracteristice stilurilor gotic §i Renagtere. Privit in ansamblu, monumentul se
prezintd sub forma unui edificiu cu demisol, parter boltit i etaj tavinit, cu plan
dreptunghiular, avind latura lungd orientati pe directia nord-sud. |

Nucleul initial al cladirii era alcituit, probabil, din doud mici cladiri,
dreptunghiulare, aflate la micd distantd una de cealaltd, Cu timpul, parcelele aferente
Becireia dintre ele s-au unit (cAnd ambpele case au avut acelasi proprietar), iar locul
clidirilor initiale a fost luat de una cu dimensiuni mai mari, cu planul aproape patrat.

- Pirtile cele mai vechi sunt situate in partea de nord, la nivelul demisolurilor gi, probabil,
in dispunerea lor respectau aliniamentul unui front stradal mai vechi.

Tn a doua jumitate a secolului al XV-lea, dlidirea avea un plan aproape ptrar. Pe latura

de nord si pe cea de est a corpului rdsiritean, la nivelurile demisolului i parterului, existd




victoriile obtinute de Zépolya in acea toamni in Ungaria Superioars, coroborate cu faptul
cd, doi dintre cei mai influenti oameni ai regatului, P, Perenyi si E. Bebek trec de partea
lui Zdpolya, in a cirui mand se aflau totodati si localititi importante ale regatului, ca
Tokaj, Huszt, Didsgyér, Pests.

fn aceste conditii, se incheie pacea de Ia Oradea in 24 februarie 1538 sl se pune capit
rdzboiului. La 23 martie 1439, are loc la Székesfehérvir, cisitoria lui Ioan Zapolya cu
Isabella, iar in anul urmétor, in 22 julie 1540, regele moare in resedinta sa de la Sebeg, la

15 zile dupi ce s-a niscut fiul siu, Ioan Sigismund.

De ce este important Casa Zépolya

pentru istoria Sebegului gi a Transilvaniei?

Din punct de vedere arhitectonic, este cea mai importantd clidiré laicd din oras, care
intruneste o imbinare a stilurilor gotic si renascentist.

Din punct de vedere istoric, este clidirea in care a locuit §i a murit unul dintre regii
Ungariei, Ioan Zdpolya.

In aceastd clidire s-au intrunit mai multe diete, tn anii 1547, 1550, 1552, 1556, 1557,
1657 si 1659, in care s-au luat hotdrari importante pentru Transilvania, la cea din 1659,
tinut# in 24 mai, adoptédndu-se si prima stemd a Principatului Transilvaniei.

Din anul 1953 in clidire funciioneazi muzeul, care adiposteste importante colectii
de arheologie, istorie, artd (cea mai mare colectie Sava Hentia din (ard), etnografie,

etnografie africani (colectia exploratorului Franz Binder) si stiintele naturii.
%\’\// ... Dr. Radu Totoianu, Muzeul Municipal ,,Joan Raica” Sebes
; ; , ” " Dr. Cilin Anghel, Muzeul Municipal ,,Joan Raica” Sebeg
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