ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.113/2022
Privind insusirea Raportului de evaluare a imobilului ”Teren si constructii” situat in Sebes,
str. Vandtori, nr. 24, jud. Alba, inscris in C.F. nr. 94776 Sebes, nr. top. 94776 -teren
imprejmuit, in sup. de 103 mp. si nr. top. 94776 -C1, casi zidirie, in sup. 51 mp. apartinind
domeniului privat al Municipiului Sebes

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta publicd ordinard din data de 27.04.2022, ora 14,00;

Luénd in dezbatere proiectul de hotdrdre privind insusirea Raportului de evaluare a
imobilului "Teren i constructii” situat in Sebes, str. Vinitori, nr. 24, jud. Alba, fnscris n C.F. nr.
- 94776 Sebes, nr. top. 94776 -teren imprejmuit, in sup. de 103 mp. si nr. top. 94776 -C1, casa
zidérie, in sup. 51 mp. apartinind domeniului privat al Municipiului Sebes;

Vizénd:

- Cererea Inregistratd la Priméria Municipjului Sebes sub nr. 22067/31.03.2022 prin care d-
1. Dérdmus Bogdan — administrator al AGRO-SILVA S.R.L. solicitd cumpérarea imobilului teren
in sup. de 103 mp. si constructie 51 mp. situat In Sebes, Str. Viénétori, nr. 24, in vederea extiderii
punctului de lucry;

- Extras C.F. nr. 94776 Sebes, datat 18.11.2021, inclusiv Anexa ! la Partea I;

- Fisd obiect patrimoniu, nr. inv. 10115, domeniul privat al Municipiului Sebes;

- Raport de evaluare, intocmit de evaluator autorizat ANEVAR — PFA TAMAS-SZORA
ATTILA — martie 2022;

- Referatul de aprobare al initiatorului proiectului de hotirare, anarul Municipiului Sebeg
, Nr.25665/15.04.2022;

- referatul de urgentd nr.27301/27.04.2022 privind introducerea pe ordinea de zi
suplimentard a proiectului de hotirare;

Aviénd in vedere raportul de specialitate nr.25765/15.04.2022 intocmit de Compartimentul
Patrimoniu si Transport §i raportul de specialitate nr.26027/19.04.2022 al BCJATDA din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes;

Avénd avizul nr.276/2022 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget,
finante §i avizul nr.275/2022 al Comisiei pentru administratie publici locald, juridici si de
disciplind din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. c) coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 -
privind Codul Administrativ;

Avénd in vedere Art. 354 si 355 Cod Adminitrativ;

Respectand prevederile Art. 363 Cod administrativ;

in baza art. 139 din O.U.G. nr. 57/2019 — privind Codul Adrnzmstratw cu modificarile
psi completarile ulterioare;
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HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR —
P.F.A. TAMAS-SZORA ATTILA avind ca obiect determinarea valorii minime de piatd a
tmobilului “Teren §i constructii” situat in Sebes, str. Vanatori, nr. 24, jud. Alba, inscris in C.F. nor.
94776 Sebes, nr. top. 94776, nr.- teren Imprejmuit in sup. de 103 mp. si nr. top. 94776-C1 — casd
zidarie, In sup. de 51 mp. proprietar Municipiul Sebes, domeniul privat, In vederea vanzarii.

Art.2. Raportul de evaluare insugit la Art.1. se constituie in Anexa la prezenta hotdrére si
face parte integranti din aceasta. :

Art.3. Se aprobd demararea procedurii de védnzare prin licitatie publici a imobilutui
identificat la Axt. 1. '

Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdrri rispunde Compartimentul Patrimoniu
st Transport, Biroul Contencios Juridic, Administratie, Transparenti Decizionald si Arhivi, Biroul
Buget Finante Contabilitate Salarizare.

Art.S. Prezenta hotlirfire poate fi atacatd de citre persoanele indreptitite, In termenul si In
conditiile previzute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificérile si
completarile ulterioare.

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

- Institutiei Prefectului Judetului Alba

- Primarului Municipiului Sebes;

- Viceprimarului Municipiului Sebes;

- Arhitectului — sef}

- Directiei Venituri;

- Biroului Contencios Juridic, Administratie, Transparent3 Decizionald si Arhivi;

- Compartimentului Relafii Publice, Comunicare Informatica si Monitor Oficial Local;

- Biroului Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare;

- Compartimentului Patrimoniu gi Transport;

- D-lui. DARAMUS Bogdan — administrator AGRO-SILVA SRL. Sebes, str. Girii, nr. 47.

Sebes Ia 27.04.2022

- i
PRESEDINTE DE SEDINTA ;j’/
Consilier local, Silistean Radu Stefg'a

I CONTRASEMNEA
¢~ SECRETAR GENERAL Munigipiul Sebes
A VLAD CRISTINA ELENA

Total consilieri locali |19
Prezenti 119
Pentru 118
fmpotriva i
Abtineri 11
Neparticipare lavot |-
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietatea imobiliara
»leren si constructii”

Adresa: Sebes, str. Vanitorii, nr. 24, jud. Alba
Proprietar: | Municipiul Sebes

Solicitant: Municipiul Sebes
Destinatay:  Muuicipiul Sebes

Datele, informatiile gi conirutul prezentului raport fiind confidengiale, nu vor putea fi copiate in partfe sau in totalitate 51
. vor fi transmise unor terfi fird acordud scris §i prealabil ol evalatoruhu, ol clientului §i of destinatarului

" - Martie 2022 -



SINTEZA EVALUARI

Obiectul evaluiirii i constituie imobilul ,,Teren si constructii” situat in Sebes, str. Vanitorii,
nr. 24, jud. Alba, identificat juridic prin extrasul C.F. nr. 94776 Alba Iulia, nr. top. 94776 — teren
imprejmuit — 103 mp, or. top. 94776 — C1 — casd de locuit cu zidari —51 mp, proprietar Municipiut
Sebes, descris in cuprinsul raportului de evaluare. '

Scopul prezentului raport de evaluare este vénzarea de citre proprietar.

Proprietatea evaluatd este compus3 din:

- Casé cu regim de Inélfime P, avind suprafata construitd de 51 mp, suprafata desfisuratd de

S1mp ‘ ‘

- Terenul aferent este in suprafats de 103 mp conform extasul CF.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare findndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evatuarea, respectiv:

- SEV 100 - Cadru general

- SEV 101 — Termeni de referinti ai evalusirii

- SEV 102 - Documentare si conformare

- SEV 103 — Raportare

- SEV 104 - Tipuri ale valorii ,

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

{n continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare §i relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupd cum wrmeazd: Cerfificarea evaludrii; (1) Termenii de referintd
ai evaludrii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de
abordare al evaluitii; (2) Evaluarea imobilului — confine aplicarea metodelor de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stebiliti; (3) Recowncilierea valorilor. Opinia evaluatorului; (4)
Prezentarea evaluatorului §i Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate In raport.

In urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorulyi este ci valoarea de piati a
imobilului imobilul ,,Teren $i constructii® situat In Sebes, str. Vandtorii, nr. 24, jud. Alba, identificat
juridic prin extrasul C.F. nr. 94776 Alba Iulia, nr. top. 94776 — teren imprejmuit — 103 mp, nr. top.
94776 — C1 — casd de locuit cu ziddri ~51 mp, proprietar Municipiul Sebes, descris in cuprinsul
raportului de evaiuare, este de:

21.084 Eur, echivalent 104.348,93 Lei
la cursul valutar de 4,9492 1ei/EUR, valabil la 09.03.2022

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

» Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice mentionate in raport;

» Valoarea estimati se refers la imobilul obiect al evaluirii;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizaté o raport;

» Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piati a imobilului;

» Valoarea este o predictie. '

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandirilor si metodolo giei de lucru
promovate de c&tre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evatuatorilor Awtorizati din Roménia).

Atba Iulia ' Evaluator:
09.03.2022 '
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CUPRINS
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1. TERMENII DE REFERINT!X ATEVALUARI

1.1 Obiectul si scopul evaltu#ril. Clientul si destinatarul raportului.
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate §i sustinute In prezentul raport sunt reale §i corecte. De asemenea, certific faptul cd
analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele specifice si sunt
analizele, opiniile §i concluziile personale, Sind nepartinitoare din punct de veders profesional.

Certific faptul ¢4 nu am niciun interes actual sau de perspeciiva In proprietatea imobiliard care
face obiectul acestui raport de evaluare §i nu am niciun interes persoxial §i nu sunt partinitori fatd de
vreunz din périle implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau infelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acests un stimulert financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

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

Analizele §i opiniile mele au fost bazate si dezvoltéte conform cerinfelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din. Roménia). Bvaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

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

La data elabordirii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazs mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregétire profesionals continui al ANEVAR gi are
competenta necesard intocmirii acestui raport. |

ec. Tamas Szora Atila — evaluator ANEVAR




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaluirii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluirii {l constituie imobilul ,, Teren §i constructii” situat in Sebes, str. Vandtorii,
nr. 24, jud. Albs, identificat juridic prin extrasul C.F. nr, 94776 Alba Iulia, nr. top. 94776 — teren
Imprejmuit — 103 mp, nr. top. 94776 — C1 — casd de locuit cu zidari —31 mp, proprietar Municipiul
Sebes, descris in cuprinsul raportului de evaluare, descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este vinzarea de citre proprietar, In cadrul Iucririi de
evaluare fiind estimatd valoarea de piati & imobilulu mentionat mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Municipiului Sebes, in calitate de client si de
destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma réspunderea decét fafi de client gi fata de destinatarul Tucririi,

1.2 Prezentarea clientului

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Municipialui Sebes cu sediul In Sebes, str. Piata Primiriei,

nr, 1, tel.: 0258/731004 email: secretariat(@primériasebes.ro, cod fiscal 4331201, reprezentatd de Primar
d-nut Dorin Nistor.

1.3 Prezentarea proprietarului
Proprietar este Municipiului Sebes.

1.4 Dreptul de proprietate

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul C.F. nr, 94776 Alba
Tulia, nr. top. 94776 ~ teren fmprejmuit — 103 mp, nr. top. 94776 — C1 — casi de locuit cu zidsr —51
mp, proprietar Municipiul Sebes.

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

1.5 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarca realizati conform prezentulu raport, n concordanti cu cerintele beneficiarutui,
reprezintd o estimare a valorii de piati cu particularitifile prezentate in continuare a imobilului asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunusilor, editia 2020, SEV 104 — Tipuri ale valori,

Conform acestui standard, valoarea de Diad reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, tntre un cumpdrdtor hotdrdr si un vanzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i n care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtingd de cauzd, prudent §i fiird constréngere.

Metodologia de calcul a ,,valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietifii si
de recomandéirile standardelor ANEVAR: SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare.

1.6 Data estimirii valorii

La baza efectuiirii evalusirii au stat informatiile privind pivelut preturilor si datele furnizate de
client pan3 lIa data de 09.03.2022, datii la care sunt disponibile datele §i informatiile utilizate si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerars precum §i valorile estimate de citre evaluator,
Inspectia proprietatii a fost realizats m 07.03.2022 1n prezenta reprezentantului Mumicipiului Sebes.

Evaluarea a fost realizat} in cursul lunii martie 2022. Data evalufiril est=H8=03. 9070
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1.7 Moneda raportului.

Opinia finala a evalufirii este prezentata tn EUR si LEL

Cursul de schimb utilizat pentru conversia 1n valuti este 4,9492 RON pentru un EURQ, curs
mediu BNR valabil la data evalusirii. :

1.8 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare a fost luat in considerare Standardul de evaluare g
bunurilor, editia 2020:
- SEV 100 - Cadru general
- SEV 101 - Termeni de refering? ai evalugzii
- SEV 102 — Documentare st conformare
- SEV 103 — Raportare
-~ SEV 104 - Tipuri ale valorii
-~ SEV 230 - Drepturi asupra propriet&tii imobiliare
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

Baza evaludirii realizate in prezentul raport este valoarea de Diafd asa cum a fost ea definits mai
sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valor au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulu;
inspectia imobilutui §i a zonei de amplasare a acestuia;
stabilirea limitelor §i ipotezelor cars ay stat la baza elabordrii 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 §i
fundamentarea opiniei evaluatorufui, . .
~ Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandiirile si metodologia de lueru
adoptate de clitre ANEVAR. '
Sursele de informatii care au stat Iz baza tntocmirii prezentului raport de evaluare ay fost:
> Documentele si schitele puse la dispozitie de citre proprietarul imobilului, respectiv;
¢ documentele care atests dreptul de proprietate asupra imobilului: extras CF;
*  plan topografic (schitd neavizati de cadastru);
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
* Metodologia de evaluare 3 proprietitilor imobiliare - ANEVAR;
» Cataloagele Costuri de reconsirucfie — Costuri de inlocuire, Clgidirs rezidentiale, autor
Corneliu $chiopu editat de IROVAL In 2011 §i Costuri de reconstructie - Costuri de
infocuire. Clidiri cu structuri pe cadre, anexe gospoddresti, structuri Mitek s
constructii speciale., avtor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2014; :
¢ Indici de actualizare, costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladin rezidentiale,
clédiri industriale, comerciale si agricole. constructii speciale, 1 august 2020 — 31 julie
2021 -JROVAL Bucuresti 2020; -
e Cursul de referintd al monedei nationale;
*  Publicafii privind piata imobiliars,
Evaluatorul nu i§i asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozifie de ciitre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date in pEetstasan gresite.
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1.10 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate i publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii fir# acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului In care wmeazd s apari. Publicares, partiald sau integrald, precum si utilizarea lvui de ciitre
alte persoane decét cele de lapet. 1.1, afrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.11 Responsabilitatea fatd de terti -

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizete de citre client,
corectitudinea §i precizia datelor fumnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului §i destinatarului precizafi la pet. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fafi de o tertd persoand, In nicio
circumstants.

1.12 Ipoteze si ipoteze speciale

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

de evaluare sunt wmitoarele:

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele fumizate de catre

‘ propristarul imobilului si au fost prezentate firs a se intreprinde verificsri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci tithul de proprietate este integral si marketabil, in afara
cazului in care se specifics altfel; j

> Informatia furnizats de ciitre teril este consideratd de fncredere, dar nu i se acords garantii
pentru acuratete;

> Suprafata casei a fost preluats din planul pus la dispoztie de proprietars, suprafata filigoriei
2 fost mésuratd de cifre evaluator, iar suprafata terenulni a fost furmizaty de citre
propristars;

» Se presupune ci nu existy condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solulud sau
structurii cladirilor (pértilor ascunse) care s influenteze valoarea, Evaluatorul nu-§i asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi; ‘

> Se presupune ci amplasamentul este in depling concordantd cu toate reglementirile locale
§i republicane privind mediul Inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise §i luate in considerare tn raport;

> Din informatiile detinute de c#tre evaluator §i din discufiile purtate cu reprezentantul
proprietarului imobilului, nu existd niciun indicin privind existenta unor contaminir
naturale sau chimice care afecteazi valoarsa proprietétii evaluate sau valoarea proprietafilor

vecine. Evaluatorul nu are cunostingi de efectuarea tnor inspectii sau a unor rapoarte care
sd indice prezenta contaminanfilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat
investigatii speciale tn acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza ci nu existy aga ceva,
Daci se va stabili ulterior c3 exists contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ci au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea s3 contaminexe,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare ay fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

» Valoarea de piats estimati este valabila la data evaluirii. Intrucst piata si conditiile de piagi
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la wn alt

. moment; :

» S-a presupus ci legislafia In vigoare se va mentine $i nu au fost luate n calcul eventuale

modificdri care pot s apard in pericada urmitoare;
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» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fdcut {inédnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie 12
data evaludirii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentel si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostings;

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

» Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare consultantd sau
sd depund mérturie In instantd relativ la proprietéfile In chestiune, in afara cazului In care
s-au incheiat astfel de Infelegeri in prealabil;

> Nicl prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
-evaluatorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

> Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului In
care o astfel de distribuire a fost previzuii in raport;

» Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Intoemirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaludirii

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiilor aflate pe amplasament lufnd in
considerare costurile unitare actuale de realizare a constructiilor in functie de dimensiunile (suprafata
construitd sau desfigurats, lungime s.a.) fiecirui element constructiv analizat, si deprecierile cumulate
corespunzitoare rnomentalul evaludrii.

Abordarea prin piatd se bazeazd pe ansliza comparativi a proprietdtii de evaluat cu
proprietiifi similare care au fost vindute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietéii care sunt
ofertate spre vénzare, ludnd In considerare elementele de comparatie.

Abordarea prin venit este folositd pentru transformarea nivelului estimat &l venftului net
agteptat intr-un indicator de valoare a proprietétii. La aplicarea acestei abordiri se va apela la ipoteza

.o& proprietarul (investitorul) 51 propune obtinerea de venituri numsai din exploatarea imobilului prin
. Inchirieri. La data evalufri nu sunt date suficiente despre Inchirieri sau oferte de inchiriere de imobile
similare sau cel putin comparabile care s3 constituie o baza credibild pentru aplicarea acestei metode,
Pentru evaluarea de fafd s-au ales metoda comparatiilor directe de piatd si metoda costului de
inlocuire net, acestea fiind cele mai adecvate scopulud evaluirii si tipului de proprietate evaluats.
Abordarea prin venit nu a putut fi aplicatd deoarece zona de amplasare nu oferd datele necesare

acestul tip de abordare (nu au putut fi identificate pe piatd date certe referitoare la inchirierea acestui
tip de imobile).

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Imobilul evaluat este situat fn municipiul Sebes, str. Vénitorii, nr. 24, jud. Alba, in apropiere de
zona centrald a localitifii, cu case de locuit de tip unifamilial §i imobile comerciale. Proprietatea are acoes din
drumurile locale asfaltate. Zona de amplasare este deconectatd de la utilititile necesare (refele publice de
energie electricd, apé, canalizare §i gaze naturale), energia electricd §i apa sunt la amplasament.

Proprietatea evaluatd este compusi din:

- Cas# cu regim de In¥ifime P, avind suprafata construity de 51 mp,

51 mp :
-~ Terenu] aferent este in suprafatd de 103 mp conform extasulfP:

suprafata desfisuratd de




Prezentarca mai detaliaty a imobilulul cu caracteristicile semnificative peniru determinarea
valorilor este realizatd in cadrul Tucrrii.

2.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietafii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de porpire §i va genera ipotezele de Iucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare In capitolele urmaétoare ale lucrérii.

~ Cea mai buna utilizare — este definitd ca utilizarea rezonabilZ, probabils si legald a umui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizata vzual in una dm urmétoarele situatii:

> ceamai bund utilizare a terenulud Hber

> ceamai bund utilizare a terenulud construit.

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

> permisibild legal

N ¥ posibils fizic

» fezabild financiar

> maxim productivd

Practic, findnd cont de tipul clidirii i de amplasarea acesteia, cea mai bun# alternativil posibild
pentru actival analizat, este cea de propriefate rezidentiold — locuintd wnifamiliald. Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U, aceastd abordare:

> este permisibild legal;

> indeplineste condifia de fizic posibils.

> este fezabils financiar.

» este maxim productivi — se referd la valoarea proprietitii imobiliare in condﬂ;;ﬂe celel mai

bune utilizéri (destinatii).

2.4 Analiza pietei imobiliare

Piafa imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participaniii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
o~ bunuri, cum sunt banii.
o O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor: ‘

v Fiecare proprietate imobiliar¥ este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numrul de vinzitori §i cumpiritori care acjioneazi
este relativ mic; proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpérare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariflor, mumérul de locuri de muncy precum si s& fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditulii care poate fi dobéndit, marimea avansului de plats, dobénzile, etc.;

v In general, proprietifile imobiliare nu se cumpdra cu bani cash, iar dack nu existd conch’;u
favorabile de finantare tranzactia este periclitats;”

v" Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazé ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale;

v" Cererea gi oferta de proprietdti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj Intre cerere si ofertd;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posfml astfel ca de multe ori sd e)uste supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

cumpérare oz au loc in mod frecvent. -




Datoritd tuturor acestor. factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interacfiunea participantilor pe piaj® §i m¥sura In care acestia sunt afectati
de factori endogeni §i exogeni proprietatii. :

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piati pe
de o parte §i tipul, amplasarea §i restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impdrtite fn piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietel §i dezagregare a proprietitii.

Piata imobiliard specifici proprietitii evaluate

Imobilul evaluat este situat in Sebes, str, Vénitorii, nr. 24, jud. Alba, in apropiere de zona
centrald a Jocalititii, cu case de locuit de tip unifamilial §i spatii cornerciale, accesul fiind realizat din
dramurile locale asfaltate.

Piata imobiliard specificd este aceea a proprietitilor rezidentiale — case de locuit unifamiliale de
dimensiuni medii, amplasate in zonele mediane sau centrale ale municipiuiu.

Analiza ofertei ,

Qferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibils pentru vénzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piatdi dati, Intr-o anumitd perioada de timp.

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

Oferta de vénzare a unor proprietati similare — case de locuit unifamiliale noi ~ este Ia un nivel
mediu ca si valori, prefurile vehiculate fiind cuprinse in plaja 500-700 ewro/mp, in functie de amplasament,
dimensiuni, grad de finisare, vérstd, ete. Totusi numéru] de oferte comparabile identificate este destul de
redus si variate ca §i dimensiuni, amplasare, caracteristici tehnice, solufii constructive, grad de finisare, etc.

Au fost analizate nivetul §i evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piafd gi pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piatd delimitat (municipiul Sebes). In urma analize
intervalele de ofertare pentru terenuri intravilane libere in'zona de amplasare sau din zone similare
acesteia, este In plaja 35 - 65 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitdil i posibilitati de
utilizare.

?nckirieri _
In ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliard a caselor de locuit in zons, nu s-au
identificat oferte de inchiriere in zons, casele fiind ocupate in general de proprietari.

Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piajd, Intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢& pe o plaja imobiliard oferta se ajusteazd Mcet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietétitor tinde s& varieze In functie de schimbirile de cerere, fiind astfel influentat’ de cererea curenti.

Cererea poate fi analizat sub cele doudl dimensiuni ale sale; calitativ §i cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cregterea fiind cauzati de cregterea
Interesului investifional si a nivelului creditirii.

Cererea solvabili este una medie atit ca si nivel (numér de cereri) cdt §i ca si putere de
cumpdrare. _

La data evaluirii cererea de case de locuit este la un nivel mediu, filnd practic imposibile
previziunile asupra cererii pe termen mediu i lung.

Ceea ce face ca cererea solvabild sz fie mult mai redusy decat cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantirii §i riscul ridicat pereeput de investitori imobiliari pentru orice fel de
proiscte investitionale ce vizeazd imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pieei, Previziuni ' =

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de case de locy#ats :




oste mai mare decdt cererea, piaa putdud fl considerati o piatd a cumpdritorilor.

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputind A
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliard rispunzénd diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Existd posibilitatea stagnarii preturilor la vinzare / cumprare.

Datoritd ofertei si mai ales a cererii destul de reduse pe piata specificd, nu se pot face aprecieri
acceptabil obiective referitoare la echilibrul pietei. :

2.5 Abordari in evaluare

2.3.1 Abordarea prin comparatii

In cadrul acestei abordir a fost folosits metoda comparatiilor directe de piati. Aceasta este
o metodi globald care aplick informatiile culese urmsrind raportul cerere-oferta pe piata imobiliars,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Aceasti metods a fost aplicatd findnd seama de
tipul proprietéifil imobiliare evaluate §i de gradul ridicat de adecvare a aplicdrii metodei in acest caz.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparativi — tecmen general care identificd
procesul care foloseste analiza pe perechi de date si analiza comparatiilor relative.

Estimarea valorii s-a ficut prin analizarea pietei pentru a gisi proprietifi similare, comparind
apol aceste proprietii cu cea ,.de evaluat”, ' .

Procesul de comparare ia n considerare asemindrile §i deosebirile intre proprietatea ,,de
evaluat” gi celelalte proprietiti deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietifii prin aceasta metods, evatuatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietiti asimilabile celei de evaluat.

Imobilele comparabile sunt:

: Stare
Supraf.| Supraf Zona |Anexe| Incdlzire | AnPIF | tehmica si Da“ca. Preg
desf. | teren . ofertei | (euro)
finisaje
Da— 1920,
Propr A | 162 mp| 1,758 mp| Centru | pivnitd | CT proprie| necesiti | bum¥/medii | mar22 | 110.000
50 mp renovati
ProprB | S54mp| 100mp|Centrn| Nu | Teracotr | % | bumimedii | mar22| 19.000
renovati
t 1986, g
Propr C 35mp; 500mp| Centru| Nu nu renov.2008 bund/medii | mar22| 55.000

Caracteristicile principale ale imobilelor comparabile, stabilite in urma analizei fotografiilor
expuse In anexe §i a discutiilor telefonice cu proprietarii sau agentii imobiliari, sunt;

- proprietatea A: este o casa in zona centrala a orasului Sebes pozitionat Ia strada asfaltata,
Proprietatea are teren de 1758 mp deschidere de 21 metri linjari la strada iar casa este
compartimentata astfel: 4 camere decomandate o bucatarie o baie veranda si un atelier,
La subsol se afla o pivnita de aproximativ 50 mp. Podul casei este unul foarte generos si solid
avand posibilitate de mansardare. Casa dispune de toate utilitatile: gaz curent apa canal in
unele camere au fost pastrate si teracotele vechi de caramida. Locuinta necesita Tenovare.
Pretul de vanzare al acestei case este de 110.000 euro.;

- proprietatea B: este o casa in curte comuna, aproape de centrul Municipiulei Sebes.
Casa este formata dintr-o camera, o bucatarie, o0 camara i o baie, plus 0 magazie, o boxa
totalizand 34 de mp (apexe in curte). Utilitati: apa, curent, -canal, gazul fiind in apropiere,
incalzirea se realizeaza prin soba din teracota, Imobilul se vinde nemobilat si neutilat.
Proprietatea se afla in apropiere de scoli, gradinite, autogara, biserici, magazine;

- proprietatea C: este o cas# de locuit, cu acces din Str. Luncii, avand o deschidere la drum de
12 ml. Casa a fost construita in anul 2008 si are regim inaltime P. Aceasta are o suprafata
construita de 43 mp si o suprafata utila de 35 mp. Casa perfommpiga din 1 camera si 1

bucatarie si are fundatii din beton, inchideri si comps : :




din grinzi de lemn, aco
pardoseli din parchet 1
interioara  din
Proprietatea dispune de urmatoarele
Imobilul este in zona sudica periferica
rezidentiala, caracterizata prin prezent

lern,

constructie.

Pentru diferentele de suprafefe aferente construc
-au aplicat ajustiri de 3]
100 euro/mp in cazul s
& 50 euro/mp,

de proprietatea evaluats s
euro/mp in cazul casei si de
de stare bun sjustarea 3 fost d

Datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de maj jos. 8

elemente de comparafie necesare a fi utilizate pentru ajustarea ofertelor.

tamplaria

perisul tip sarpanta din lemn cu
aminat si gresie, tencuieli driscuite,
exterioara din PVC
utilitati publice: curent electric si gaze
a localitatii Sebes, intr-0 zona mixts - industriala si
& unor proprietati de tip casa si terenuri libere de

invelitoare din tabla ondulata,
zugraveli lavabile, tamplarie
cu geam de

termopan.

fiet §i terenului proprietatilor comparabile fafi
»43 ewro/mp in cazul terenului, respectiv de 400
ubsolului, Pentru finisaje 1 stare foarte buni fatd

-au trecut In revisty -

Proprietatea evaluati Proprietatez A Proprietatea B Proprietatea C

A Pret de vanzare (eur) 110.000 19.000 55.000
ga‘;fs’g'insede proprictate Integrale Tntegrale (0%) Integrale (0%) Integraie (0%)
Corecii 0 g 0
Pret corectar 110.000 19.000 35.000
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Corectii 0 0 0
Pref corectar 110,000 19.060 35,000
Conditii de vinzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Corectit 0 ] g
Pref corectar 110.000 | 19.000 55.000
Conditiile pietei mar.22 mar '2125;%1"‘5 O mar22-oferta ¢-10%) ma‘"'zﬁ)”%m ¢
Corectii -11.000 -1.900 -5.500
Pret corectar 99,000 17,100 49.500
Localizare str. Vanatorii Centru (0%) Centru (5%) Similar (0%)

N Corectii ) 835 0
2ref corectat 99.000 17.955 49,500
Suprafati teren 103 mp 1758 mp 100 mp 300 mp
Corectii -32.017 94 -12.478
Pref corectay 46.983 18.049 37.022
Suprafatd desfisurats Sl mp 162 mp 34 mp 35 mp
Corectii -44.400 -1.200 6.400
Pref corectar , 2.583 16.849 43,422
Pivnitd, garaj, anexe nu - § mp da - 50 mp nu - { mp nu -0 mp
Corectii -5.000 0 0
Pret corectar . -2.417 16,849 43.422
Incitlzire nu Centrals teracota nu
Corectii 5.000 4 d
Preg corectat 2.583 16,849 43.422

1920, necesita , renovati 200
An PIF 1963 renovarrle (6(}]%) 50 rqgg%% 2008
Corectii 0 8,684
Pref corectar 2.383 32,167
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;zgijt:hniﬁ sl proasti buni/medii “bund/medii bund/medii

Corectii 2.550 2.550 2.550
Pret corectar 5.133 21,084 54.657
Corectie totald neti -104.867 2.084 -343
% corectil nete -95,33% 10.97% -0,62%
Corectie total bruti 118.967 8,284 35.612
% corectii brute 109,06% 43,60% 64,75%

In wrma aplicdrii corectiilor s-a observat ¢ proprietatea B prezintd cel mai mare grad de
similaritate, avind cel mai redus grad al corectiilor brute procentuale. Astfel, valoarea proprietitii
rezultats in urma aplicirii acestei metode este 21.084 euro:

Veomparatii = 21,084 Eur, echivalent 104.348,93 Lei

2.5.2 Abordarea prin cost

Scopul evaluirii patrimoniale este stabilirea costului de inlocuire net al constructiilor (in
functie de deprecierea cumulaté) corespunzitoare lunii martie 2022.

Aplicarea acestei metode implicd urmatorii pagi;

1. Determinarea costului de inlocuire;

2. Bstimarea deprecierii cumulate;

3. Determinarea costului de nlocuire net a constructiilor prin sciderea deprecierii cumulate

din costul de inlocuire brut.

Evaluarea constructiilor s-a realizat conform Cataloagelor Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire. Cladiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL 1a 2011 si Costuri de
recanstructie - Costuri de inlocuire. Clidiri cu structuri e cadre, anexe gospoddresti, structuri Mitek s
constructii speciale., autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2014, care este cea mai indicats
metods atunci cnd nu sunt disponibile pe piati date privind tranzactii cu proprietifi similare,

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmétoarele etape: |

1. Stabilirea costului de tnlocuire a fecérei constructii cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare

(valori In lei);
2. Actualizarea costului de flocuire brut Ia preful zilei cu ajutorul’ , Indicilor de actualizare
costuri de reconstructie — costuri de tnlocuire” publicati de IROVAL tn 2020.

Determinarea costului de inlocuire

$i tehnici moderne, normative, proiecte §i planuri actuale. | '

Aceastd valoare s-a stabijit pe baza documentatiei puss la dispozifie de ciitre beneficiar sia

inspectiei si masurdtorilor ficute pe teren.

Pentru determinarea valorii cladirii oe se evalueazi s-au parcurs urmitoarele etape:

- documentare privind fiecare obisotiv care urmeazd a fi evaluat prin  stabilirea
caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii;

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de masuritori pe teren §i stabilirez
dotdrilor §i instalatiilor precum gi stabilirea stirii tehnice a cladirii si a subansamblelor
componente;

- se Incadreazi clidirea tatr-una din categoriile prezentate in catalogul de evaluare anterior
mentionat; :

- se claboreazi faza de evaluare $i se determing costurile unitare de Inlocuire, pe total si pe
categorii de lucriri precum gi corectiile datorate abg crEioImR . prevederile din figele
cataloguhu; Zve >
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- se calculeaz# valoarea tehnici unitard §i totald (valori tn lef) la nivelul de preturi de catalog

din 2011 51 2014 se actualizeazi la valoarea de Ilocuire cu ajutorul indicilor de actualizare,

In aplicarea acestei metode se utilizeazd costuri unitare pentru diferite componente ale clidirii
$i exprimate 16 unititi de masurd adecvate. Prin aceasti metodd evaluatorul calculeazs un cost unitar
bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje i transporuri
legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fecare metru patrat de suprafati.

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

Tabelul de caleul pentru valoarea clidirilor prin metoda costului de fnlocuire net este prezentat
In anexe — ,Centralizator valori ~ abordareq prin costuri”, respectiv fisa tehnicd de evaluare a
clgdiriior. :

Abordarea prin costuri a fost efectuati conform recomandérilor indrumarelor pentru evaluare
Costuri de reconstructie ~ Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale, auwtor Corneliu Schiopu editat de
IROVAL in 2011 si Costuri de reconstructie - Costuri de tnlocuire. Clitdiri cu structirs pe cadre, anexe
gospoddresti, structuri Mitek st constructii speciale., autor Corneliu schiopu editat de IROVAL i
2014,

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea — reprezinti o pierdere de valoare fati de costul de Inlocuire brut ¢ poate apare
din cauze fizice, functionale sau economice. ,

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregiirii. Prin aceastd metods se analizeazi
separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifick $i apoi se totalizeazi o suma global.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire si ou care opereazd aceastd metodd sunt:

* deprecierea fizicd - o pierdere de utilitate cauzati de deteriordrile fizice ale activului sau
ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale i al utilizarii in conditii normale, care se
concretizeazd ntr-o pierdere de valoare; '

* deprecierea functionali - o pierdere de valoare cauzati de supradimensionare, de
deficientele traseulud circulatiel interioare, de lipsuri care diminueazs confortul, Nu
Inseamnd depreciere finctionaly nefunctionarea clidirii din motive independente de starea
fizica a acesteia;

* depreciere economici - o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul activului, In
special factori legati de modificirile n cererea §i oferta produseler realizate cu aportul
acelui activ, care se concretizeazi tntr-o pierdere de valoare,

n situafia imobilului care face objectul prezentei evaludri au fost estimate tipurile de

depreciere care afecteazi valoarea sa: deprecierea fizick si deprecierea functionals.

Deprecierea functionaly de 10% care afecteazs valoarea de tnlocuire a casei este cauzati de
neajunsurile functionale ale casei: compartimentare atipicd cu zone de circulatie de suprafefe mari gi
pivnifi de ndlfime reduss. :

S-a stabilit costul de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de
valoare datoritd uzurii fizice, pe baza vérstei clsdiri si observatiilor fécute In teren de citre evaluator.

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

Uzurile pe componente au fost estimate tindnd seama de urmdtoarele aspecte de ordin general:

* durata de viaf# consumats pentry structura de rezistent? i anvelops;

* starea tehnicd i gradul de executare a lucririlor In caznl instalatiilor si finisajelor;

Costul de fnlocuire net al construciiilor a fost determinat prin aplicarez succesivi asupra

costului de inlocuire brut a celor dous tipuri de depreciere estimate (uzura fizicd si deprecierea
functionald).

Estimarea costului de inlocuire net
Costul de fnlocuire net pentr constructii s-a obfinut prin aplics
la costul de inlocuire brut. :

e )

IWORENG

ierii reale constatate




Valoarea obtinutd prin metoda costului de fnlocuire net este datd de costul de trlocuire net a
constructiilor evaluate la care se adaugs valoarea terennlui, §i este de:

Veost = 149,550 Lei, echivalent 36.217 Ear

valoare evidentiati pe componente $i In tabelul ,, Centralizator valori — abordarea prin costuri”,

In anexe se ghsesc figele tehnice ale constructiilor, tn care sunt prezentate categoriile de lucriri,
costul de tnlocuire brut, deprecierile si valoarea rezultats prin metoda costului de inlootire net conform
stérii fizice actuale a constructiilor, precurn si fisa de evaluare terenului. '

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

Imobitul ,Teren si constructii” situat In Sebes, str. Véndtori, nr, 24, jud. Alba, identificat
juridic prin extrasul C.F, nr. 94776 Albg Tulia, nr. top. 94776 — teren imprejmuit — 103 mp, nr. top.
94776 — C1 — casd de locuit cu zidsr ~51 mp, proprietar Municipiul Sebes, descris in cuprinsul
raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, a fost
evaluat dupi cum urmeazs:

Valoarea obtinuts in urma evaludrii prin metoda comparatiei directe = 104.349 lei
Valoarea obtinuts in vrma evaluirii prin metoda costului de tnlocuire net = 149.550 lei

Avéand in vedere pozitia imobilujui, datele de pe piafd despre tranzactii similare si tinfnd cont
de scopul evalugrii, opinia evaluatorului este ci valoarea de piatd a imobitului este datd de valoarea
rotunjiti la sute de lei, a metodei comparatiitor directe de piafd §i anume:

21.084 Eur, echivalent 104.348,93 Lei
la carsul valutar de 4,9492 lei/EUR, valabil Ia 09.03.2022

Argumentele care au stat la baza elaborsri acestei opinil precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt: ‘

> Valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea estimats se referd la imobilul obiect al evalufrii;

» Valoarea este valabils numaj pentru destinatia precizati in raport;

> Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piati a imobilului;

> Valoarea este o predictie, :

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

¢ Jr. Tamas Szora Attila— evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr, 16515.
Adresa: Alba Iulia, str.Ionel POP » ar-24, jud. Alba. Tel. 0722340673,
Persoani fizics autorizaty TAMAS SZORA ATILA, cod fiscal 20406047
Evaluatorul are o experienti de peste 18 ani in domenin] evaludri fiind expert evaluator
ANEVAR fnei din anul 2004 $i realizénd lucrizi Tn urmitoarele domenii:

~ evaluarea de societifi comerciale — evaluarea Intregii afaceri;

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

- evaluarea de proprietiti imobiliare say bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci $i gajuri), vénzare, proceduri de insolvents, aport la capitalul
socidl, ete.); :

- realizarea de studii de fezabilitate; ;

- consultanii in domeniul organizrii managementului 43
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- Inotocmirea de planuri de afaceri pentru obfinerea de credite rambursabile (binci) sau
nerambursabile;

- consultant3 pentru crearea de noi societiti, etc.

Eveluatorul a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaluirii de intreprinderi,
proprietati imobiliare §i bunuri mobile §i dispune de diplome si atestate in acest sens.
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FISA DE EVALUARE A TERENULUI
C.F. ar. 94776 Sebes, nr. top. 94776 — teren Imprejmuit, nr. top. 94776-C1 — cas¥ de locuit

Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are urmitoarele caracteristici: are o suprafai de 103 mp, are acces la
drum asfaltat, topografie plang, deschidere de circa 8 ml. Amplasamentul dispune de toate utilititle
necesare (alimentare cu energie electricd, api-canal, gaze naturale).

Evaluarea amplasamentuluj & fost efectuats prin metoda comparaiilor directe, care este ces
mei adecvati metods atunci cand exists informatii privind vanzr comparabile. Metoda analizeazs,
compara si ajusteazi tranzactiile si alte date cu importants valorics pentru lotur] similare,

Ea este 0 metoda global} care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere - oferts pe
piata imobiliars, reflectate In mass-media sau aite surse de informare §i se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in wrma tranzacfiilor cu terenuri sfectuate In zona (In misura in care existd
amplasamente similare),

Metoda comparafiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeazs analiza comparativ,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gHsi proprietit similare,
compardnd apoi aceste proprietdi cu cea “de evaluat”,

In relatie directs cu preturile de tranzactionare a mmor proprietéfi competitive si comparabile.
Analiza comparativy se bazeazi pe asemiinirile si diferentele $ntre proprietéti, fntre elementele care
influenfeazi preturile de tranzactie,

Procesul de comparare ia fn considerare aseminirile si deosebirile Intre terenul wde evaluat”
si celelalte terenuyi deja tranzactionate, despre care existy informafii suficiente,

Pentru estimarea valori; proprietdtii prin aceasts metodd, evaluatorul a lapclat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietéfi asimilabile celui de evaluat.

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

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii legale,
Conditii de Finantare, Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei, Localizarea terenulud, Caracteristici
fizice (Dimensiuni, Form#, Front stradal, Planeitate, Acces), Dotare cu Utilitati si Cea mai buni
utilizare) necesare a f utilizate pentru ajustares tranzactiilor recente.

Dupd aplicares corectiilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare
cele mai mici corectii brute (procentual),

Proprietatea evaluats Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
Zona str. Vénitorii Centru str. Rodnei :

Data mar.22 ‘ mar,22 : mar.22 A@j ' %2




Suprafata (mp) 103 1056 2200 5.816
Pret de vénzare 35 30 38
eur/mp)
g;;gg‘gede proprietate Integrale Tntegrale (0%) Tntegrale (0%) Tntegrale (0%)
Corectii 0,00 0,00 0,
Pref corectar 35,00 30,00 38,
Restrictii legele Nu sunt Nu sunt (0%) Nu sunt (0%) Nu sunt (0%)
Corectii 0,00 0,00 A
Pref corectar 35,00 30,00 38,
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normaale (0%) Normale (0%)
Corectii 0,00 0,00 0.¢
Pret corectar 335,00 _ 30,00 38,
Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Corecti 0,00 0,00 A
Pref corectar 35,00 . 3000 38,0
| Conditiile pietei mar.22 mar.22-ofertd (-10%) mar.22-ofertd (-10%) mar,22-ofertd (-10%)
Zorectii -3.50 -3,00 -3,8
Pref corectar 31,50 27,00 | 34,2
Localizare str. Vinitorii Mai slab (5%) Mai slab (5%) Mai slab (10%)
Corecyif , 1,58 1,35 3.4
Pret corectar 33,08 28,35 37,6.
Forma Regulati Dreptunghi (0%) Dreptunghi (0%) Neregulata (0%)
Corectii - 0,00 0,00 0,0
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Corectii 0,00 0,00 2,06
, . . 1056 mp, cu . . 5816 Mp. deschidere
P(f%"“ dimensiuni 103 mp df;°mdefe ¥ | deschidere dubla de 2’200331; gﬁ%ﬁﬂe la Str. Stefan ool Mare
20 ml (-5%) 23 ml, (-5%)
Corectii -1,65 | -1, 42 -1,88
Acces str. asfaltatd str. asfaltatd (0%) str. asfaitatd (0%) str. asfaltaty (0%)
Corectii 0.00 0,00 0,00
\Pre;: corectat 31,43 26,93 33,74
. st g0 s on. el, apd, canal, en. el, apd-canal, en. el, api-canal, gaze | en. el, apd-canal, gaze
Utl%}tap disponibile gaze ng;t;gale -l gaz; ;zugﬁi% la naturaleIi la gard ?0%) naturalelf la gard %gO%)
Corectii 0,00 0.00 0,00
Pret corectar 31,43 1 26,93 35,74
Cea mai bunj utilizare Rezidential Rezidential (0%) Rezidential (0%) Rezidential (0%)
Corecyii 0,40 0,00 6,00
Pref corectar 31,43 26,93 35,74
Corectie totals nets 3,57 -3,07 «2,26
% corectii nete ~10,20% -10,23% | -5,95%
Corectie totald bruta 6,73 577 9,10
% corectii brute 19,23%, 19,23% 23,95%




| Aplicand algoritmul de caleul / ajustare, expus In tabelul de calcul de mai sus se obtine
“valoarea unitard” a terenului liber Iuatd in considerare in Juml valom de 31,43 euro/mp echivalent
445,26 lei/mp. Astfel, valoarea terenului este: i ; k

Vieren = 155,55 leﬂn;p X103 mp 216,022 1ei . i

£l
PRESEDINTE DE SEDINTA 'SECRETAR GENERAL MUNJQIPTUL SEBES
Consilier local, SALISTEAN RADU STEFAN "' VLAD CRISTINA EHNA




