ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL !

HOTARAREA NR.362/2022 |
privind insusirea raportului de evaluare in vederea vanzirii imobilului teren
in coti de % din imobilul teren inscris CF nr. 71223, nr. top. 93, sub B4, situat
administrativ in intravilanul Municipiului Sebes, loc. Petresti, str. Crisan, nr. 28, jud. Alba
si notificarea constructorului de buni-credinti cu privire la exercitarea dreptului de
preemtiune de citre aceasta

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

Intrunit in sedinta publici ordinari in data de 22.12.2022, ora 14,00;

Luéand in dezbatere proiectul de hotérére privind insusirea raportului de evaluare in vederea
véanzirii imobilului teren In cotd de ¥z din imobilul teren inscris CF nr. 71223, nr. top. 93, sub B4,
situat administrativ In intravilanul Municipiului Sebes, loc. Petresti, str. Crigan, nr. 28, jud. Alba
si notificarea constructorului de buni-credint cu privire la exercitarea dreptului de preemtiune de

_Cétre aceasta;

Vazand:

- H.C.L. nr. 171/2022 privind apartenenta la domeniul privat al UAT Sebes a cotei de %
din imobilul teren Inscris in CF nr. 71223, nr. top 93, de sub B1, situat administrativ in intravilanul
Municipiului Sebes, loc. Petresti, jud. Alba; '

- H.C.L. nr. 242/2022 privind aprobarea vinzirii imobilului teren situat administrativ in
Sebes, loc. Petresti, str. Crisan, nr. 28, jud. Alba, inscris in CF nr. 71223, nr. top 93, de sub B4 in
cotd de ¥ din 345 mp, aflat In domeniul privat al Municipiului Sebes;

- CF nr, 71223,

- CFnr. 71223-C1;

- Cererea d-lui. Ciucid loan, inregistrati cu nr. 7917/28.01.2021 prin care solicitd
cumpdrarea imobilul teren Inscris in CF ar. 71223, nr. top 93, sub B4, in cotd de ¥ din 345 mp,
situat administrativ in intravilanul Municipiului Sebes, loc. Petresti, jud. Alba, in calitate de
proprietar a cotei de 2 sub B3 si a constructiei “moard” inscrisd in CF nr. 71223-C1, nr. top. 93/s.

- Raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat AXACONSULT SRL, nregistrat la
Primiria Municipiului Sebes cu nr. 81673/21.11.2022;

- referatul de aprobare nr.82917/25.11.2022 al initiatorutui la proiectul de hotarére;

-raportul de specialitate nr. 83599/29.11.2022 intocmit de citre Compartimentul
Patrimoniu siTransport, raportul de specialitate nr.82986/374/07.12.2022 al Directiei Venituri,
raportul de specialitate nr.82981/28.11.2022 al BCIATDA ¢ raportul de specialitate
nr.82983/374/12,12.2022 al Serviciului Cheltuieli si Resurse Umane din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Sebes;
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Avénd avizul nr.9852022 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget,
finante i avizul nr.971/2022 al Comisiei pentru administratie publici locald, juridicd si de
disciplini din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

Viazind prevederile art. 364, alin. (1), (2) 51 (3) din O.U.G. nr. 57/2019 — privind codul
administrativ, cu completirile si modific#rile ulterioare:

“ART. 364
Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul unui teren aflat in proprictatea
privatd a statului sau a unitifii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de buna-credin{é ai acestora beneficiazi de un drept de preemtiune la cumpérarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vinzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
aprobat de consiliul local sau judetean, dupi caz.

Proprietarii constructiilor previzute la alin. (1) sunt notificati im termen de 15 zile asupra
hotérérii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumpirare in termen de 15
zile de la primirea notific#rii.

Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura licitatiei publice.”

Avind in vedere prevederile Art. 129 alin. (2} lit. c), coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G.
nr. 57/2019 privind codul administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare.

In conformitate cu prevederile Art. 364 alin. (1) si alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, referitoare la exceptiile de la regulile speciale privind procedura de vinzare
a bunurilor din domeniul privat;

in baza art. 139 din O.U.G nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare referitor la stabilirea pretului de véanzare a
imobilului teren situat administrativ in Sebes, loc. Petresti, str. Crisan, nr. 28, jud. Alba, Inscris in
CF nr. 71223, nr. top 93, de sub B4 in cotd de 4 din 345 mp, aflat in domeniul privat al
Municipiului Sebes, conform Anexei 1 — parte integrant? a prezentei hotirari.

Art.2. Transferul proprietétii se va efectua In baza unui contract autentic incheiat Intre parti
cu plata, citre Municipiul Sebes a sumei de 24.710 lei.

Art. 3. Se aprobd conditiile de vénzare a terenului identificat la Art.1, dupd cum urmeazi:

a— plata se va face In lei la preful stabilit la art. 2 la data incheierti contractului de vinzare-
cumpérare, incheiat in formi autentici;

b~ Municipiul Sebes va aplica sistemul de taxare TV A conform Legti nr. 227/2015 privind
Codul fiscal, cu modificarile si completirile ulterioare;

¢ - achitarea debitelor datorate citre bugetul local al Municipiului Sebes;

d ~ toate cheltuielile notariale legate de vinzare vor fi suportate de cumpirittor.

Art. 4. In vederea exercitirii dreptului de preemtiune la cumpirarea terenului aferent
constructiilor, previzut la Art. 364 alin. (1) si alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, se va notifica proprietarul /constructorul de buni-credinti al constructiei edificate
pe terenul care face obiectul vanzirii, urménd ca dl. Ciucd Ioan s3 isi exprime optiunea de
cumpdrare a terenului in termen de 15 zile de la primirea notificarii.
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Art. 8. Ducerea la Indeplinire a prezentei hotérari revine Compartimentului Patrimoniu si
Transport, Directiei Venituri si Biroului Contencios Juridic, Administratie, Transparentd
Decizionala si Arhivi.

Art. 6. Prezenta hotirdre poate fi atacatd de citre persoanele indreptétite, in termenul i in
conditiile previzute de Legea nr. 554/2004, privind contenciosul administrativ, cu modificarile i
completdrile ulterioare,

Prezenta hotérdre va {1 afisatd, se va publica pe site-ul primiriei si In monitorul oficial al
Municipiului Sebes si se comunici:

Institutiei Prefectului Judetului Alba

Primarului Municipiului Sebes;

Viceprimarului Municipiului Sebes;

Arhitectului sef}

Directiei Venituri;

Biroului Contencios Juridic, Administratic, Transparentd Decizionald si Arhivi;
Compartimentului Relatii Publice, Comunicare Informatica si Monitor Oficial Local;
Compartimentului Patrimoniu si Transport;

dl. Ciucd loan
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Qnexn 24 New we . 262/ ze22.

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN (CF 71223 Sebes)
Sebe§-Petre§ti, str. Crisan, nr. 28,' jud. Alba
- Proprietari teren: Ciuca Ioan si Municipiul Sebes

Proprietar cladire: Ciuca Ioan

Client: Municipiul Sebes

NOIEMBRIE 2022



Citre: Consiliul Local al Municipinl Sebes

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan in eota de 1/2 din suprafata de 345 mp
(aferent cladirii Moar3) situat in Sebeg-Petresti, str. Crisan, nr. 28, jud. Alba, in zona mediani a
localitafii Petresti, teren aflat in proprietatea Municipiul Sebes domeniul privat (cota de 1/2), intabulat
n extrasul CF 71223 Sebes, tn scopul vanzirii de citre proprietar:

_ La solicitarea clientului am inspectat si evaluat terenul anterior mentionat. Raportul de evaluare
prezinti bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimatii este valoarea de piatd.

Accesul la proprietate se poate face din drururile locale asfaltate (str. Crisan).

Terenul este situat in intravilanul localitatii, intr-o zon# preponderent rezidentiald, cu case de
locuit unifamiliale. In prezent zona este n stagnare. |

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF. S-a inspectat zona conform indicatiilor
reprezentantilor proprietaralui. La inspectia efectuatd in data de 16.11.2022 nu a fost prezent niciun
reprezentant al proprietarului.

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

Dreptul de proprietate evaluat este deseris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse Ia dispozitie de client (fird a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind

'~ vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar).

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indica astizi 21 noiembrie 2022 o valoare
de piati de:

V=18.900 lei (optsprezecemiinousisutelei)
echivalent 3.825 euro la cursul de 1 euro = 4,9418 lei valabil in 21.11.2022
pentru terenul evaluat (cota de 1/2 din 345 mp), bazati pe valorile obtinute in urma aplicirii metodelor
de evaluare descrise in raport.
Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru

recomandate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roﬁlénia (ANEVAR).

ALBA TULIA Evaluator;
21.11.2022




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informaiilor detinute, certificim ¢ faptele prezentate
In acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificdm ci analizele, opiniile i concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele con51dcrate $i reprezinti anatizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. i plus certificim ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea imobiliari care face sublectlﬂ prezentubui raport de evaluare §i niciun
interes sau mﬂuenta legatd de partile implicate.

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

deontologic al meseriei sale.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte

A

persoane in afara evaluatorilor care semneazi maj jos. S-au primit, ins¥, informatii importante
(suprafete si alte elemente legate de identificarea tehnici §1 juridica a imobilului) de Ia client,

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR $i poate fi expertizat (fa cerere) de citre unul
din membri autorizafi special in acest sens de citre susnumita organizatie.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionald al ANEVAR si au competenta necesard
Intocmirii acestui raport.
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARI

L.1.  Ipoteze si ipoteze speciale

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

de evaluare sunt urmitoarele:

L ]

obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ci nu existi niciun fel de
contaminatii, jar valoarea nu a fost afectatd de niciun cost aferent decontaminirii.

Situatia actuali a proprietitii, scopul §i utilizarea prezentei evaluziri au stat la baza selectii metodelor
de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conducy

" la estimarea cea mai probabila a valorii proprietitii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise

pe parcurs). Evaluatorul considers cj presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitifi care

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscal

Intocmirii sale. Daci aceste conditii i
valabilitatea,




* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continnare consultantd sau si
depund mirturie in instants relativ la proprietatea subiect.
- Nici prezentul raport, nici pirfi ale acestuia (concluzii referitoare Ia valori, identitatea
‘ evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris prealabil al evaluatorului.
® Orice valori estimate n raport se aplica Intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului In care situatia a fost
prevazuti ia raport. |

1.2.  Obiectul evaluirii

Prezentul studiu reprezints evaluarea imobilului teren intravilan tn cota de 1/2 din suprafata
de 345 mp (aferent cladini Moar#), avind destinatie industriald, teren amplasat in Sebes-Petresti, str.
Crisan, nr. 28, jud. Alba, in zona mediand a localititii Petregti.

1.3.  Scopul evaluirii. Clientul si destinatarul evaluiirii

lucrdri fiind estimats valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus asa cum este definiti in
standardul SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Prezentul raport de evaluare se adreseazi Municipiului Sebes in calitate de client si Consiliului
Local al Municipiului Sebes in calitate de destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul
deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fafi de client si fata
de destinatarul Tucrarii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluirii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes asupra terenulu mentionat
anterior (cota de 1/2 din 345 mp). '

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF) fird a se face investigatii san verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului. El este considerat deplin.

1.5. Bazele evaluiirii. Tipul valorii estimate.

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

Evaluarea executatii conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piati a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piatd este suma estimars pentry care un activ sau o datorie ar putea fi schimbai(g) la
data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vanzitor hotdrdt, intr-o Iranzactie nepdrtinitoare
dupd un marketing adecvat st In care pdrtile au actionat Jiecare in  cunostinti de cauzi prudent si
Jard consirdngere.

Raportul de evaluare este realizat i conformitate cu standardele de evaluare jn vigoare la data
actuald, respectind ghidurile tnetodologice ale ANEVAR. Principalele norme de evaluare utilizate pe
parcursul evaluirii au fost:

- SEV 100 - Cadru genera]

~  SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludirii

- SEV 102 - Documentare $1 conformare

~  SEV 103 — Raportare

- SEV 104 - Tipuri ale valorii

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




1.6. Data evalusrii

La baza efectuiirii evaluwirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare hanii
notembrie 2022, dati Ia care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator, '

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii noiembrie 2022, data imspectiei fiind 16.1 1.2022, iar
data efectivi a stabilirii valorii 21.1 1.2022, '

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaluirii va f prezeptata in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 4,9418 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evalusrii,

1.8. Modalitai de plata

Valoarea exprimati ca opinie In prezentul Taport reprezinti suma care urmeazs a f platita
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua tn calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9.  Inspectia proprietatii

Inspectia proprietitii imobiliare a fost efectuats in data de 16.11.2022 din partea proprietarufui
nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat cile de acces si vecindtitile, analizind
documentele avute Ia dispozitie si situatia reals din teren.

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

Nu s-au efectuat misuritori ale Proprietdfii si nu s-au inspectat partile ascunse ale proprietitii.

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

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, s-a fotografiat proprietatea
evaluati si zona de amplasare a acesteia,

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

- Situatia juridici a terenului evaluat $i suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliara specifici;

- Alte informatii necesare existente i bibliografia de specialitate,

Sursele de informatii au fost:

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

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

- Bazadedatea evaluatorului;

- Informatii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietiifi imobiliare similare din zona in care se situeazi proprietatea supusa evaluirii, sau
din alte zone similare, ‘




1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numaj scopului precizat si numaj pentru

uzul solicitantyului mentionat la capitolul aferent.
‘ Nu acceptim nicio responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentry alt scop, In nicio circumstanti,
Raportul de evaluare say oricare altii referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclys intr-un
document destinat publicitifii fir3 obfinerea prealabily a acordului scris af evaluatorulni, cy

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamenti]

Terenul care face obiectul prezentuluj raport de evaluare are suprafata de 345 mp, este situat in
Sebeg-Petre&i, str. Crisan, nr. 28, jud. Alba, inazona mediani a localititii Petresti. Zona de ampilasare
este rezidentiali, cu case de locuit unifamiliale, In prezent zona este in stagnare.

2.1.2. Accesul

Accesul Ja proprietate se poate face din str. Crisan (drum asfaltat).

2.1.3. Asigurarea cu utilitas

Zona de amplasare este complet dotats cy utilitifi (energie electrics, ap3, canal §i gaze naturale
la gard). Starea fizics a retelelor este buni,

2.1.4. Situatia juridicy




dobéndit prin Lege, act administrativ nr. 43852 din 08.07.2022 emsi de Municipiul Sebes, act
administrativ nr. 171/2022 din 30.06.2022 emis de Municipiul Sebes, inch. nr. 12192/08.07.2022.

Asupra terenului este intabulat drept de superficie in favoarea d-lui Ciuca Ioan conform inch.
1877/16.02.2017 si 12018/08.02.2021.

Cladirea edificati pe teren nu face obiectul prezentei evalusri.

A fost supus .evaluiirii dreptul de proprictate al Municipiul Sebes domeniul privat asupra

puse la dispozitie de client (extras CF) fard a se face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati Ia comanda clientului. F] este considerat deplin,

2.1.5. Prezentarea clientului
Municipiul Sebes cu sediul in Sebes, str. Piata Primiriei, nr. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201.

2.2.  Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

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

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

Cumpéritorii s vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent.

2.2.1. Piata imobiliars specifics proprietitii evaluate

fost urmati apoi de o scidere mai putin accentuatd dar continui pénd in 2016, la momentul actual fiind
vizibild o revenire atit ca si numsr de tranzactii, ¢t si ca valord. Pre I
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Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietitii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteja Proprietatea evaluati este un teren amplasat in cadrul unej zone
rezidentiale, cu case de locuit unifamiliale si loturi de teren liber. Acesti factord, dar gi caracteristicile
terenului $i faptul ¢4 zona de amplasare este una mediand, ne-au condus la analiza in principal a
proprietatilor cu destinatie industrials din zonele rurale ale municipiului Sebes, luind in considerare
atdt ofertele, cat si tranzactiile privind terenurile din municipiul Sebes.

acestui tip de proprietate.
Oferta de terenuri pentru vénzare in intravilangl municipiului Sebes este segmentats pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:
- terenuri cu suprafete medii si mici
- terepuri mari.
Proprietarii se impart tn patry categorii :
- persoane fizice;
- societdti comerciale private;
administratia Jocals;
- investitori i speculanti pe piata imobiliars. :
Persoanele fizice detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrénd i

detin Tn exces fatd de necesitatile lor curente. .
Investitorii gi speculantii de pe piata imobiliary oferd la vnzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinatie rezidentials, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizitionate ca urmare 3

operatorilor de pe piata imobiliars g zonei Sebes.




- societdi comerciale roménesti sau striine pentru constructia de unitdti industriale, comert
(en-gros, retail, etc.) sau logistica 1n zonele respective; _
-~ persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale sau

2.2.4. Echilibry] pietei

Piata terenurilor Ia nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale thrii a fost caracterizaty de
0 crestere constantsi g pretului terenurilor pand inclusiv in prima Jumdtate a anulyi 2008, conditiile
facile de creditare conducand att la Preturi mari ale imobilelor, cat §1 la un numir mare de tranzactii.

Dupi aceasts efervescents imobiliars, a urmat o scddere drastici g prefului terenurilor fn af doilea
Semestru al anutui 2008 datority lipsei de lichidititi de pe Piafi si a Infispririi conditiilor de creditare i
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Evolutia crescitoare a preturilor pana la jumitatea anului 2008 a fost cauzati in principal de:

- schimbérile monedei de Taportare prin trecerea de la dolarul american la moneda euro

- cresierea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificirii instrumentelor de
finantare a cumpdririi de proprietiti imobiliare

- dezechilibrul existent intre numérul de proprietiti disponibile la vinzare (mai redus) si

3. EVALUAREA PROPRIETATI

3.1. Cea mai bunj utilizare

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

* ceamai bung utilizare g terenului liber;

¢ cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unej proprietéti imobiliare trebuie s indeplineasci patru criterii. Eg
trebuie si fie:

* permisibili legal;

* posibild fizic;

* fezabils financiar;

¢ maxim productivi.

* posibild fizic ~ amplasarea si dimensijunile terenuluj ay permis edificarea unej constructii




3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

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

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicatd metoda de evaluare bazati pe comparatiile
directe de piati, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentats fn cadrul lucririi si este limitatd de
insuficienta de informatii credibile si adecvate privind vanziri actuale comparabile.

Metoda analizeazi, compari $i ajusteazi tranzactiile si alte date cu important’ valorici pentru
loturi similare. Ea este 0 metoda globald care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere-oferts
pe piata imobiliars, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in wma tranzactiilor sau ofertelor de vénzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivéd, sau zone similare acesteia. Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si
deosebirile intre terenurile de evaluar si proprietiitile similare cu proprietatea In cauzi, si care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vanzare.

Prin aplicarea acesteia s-au obtinut o serie de valor, care au fost interpretate de citre evaluator
$1 prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorutui privind valoarea.

3.2.1. Etapele parcurse pentru determinares acestei valori

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia amplasamentului;

discutii purtate cu clientul;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarea tipului de valoare estimatii in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evalufrii;

* aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului,

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile $i metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

e & 0 & 0 @

3.2.2. Sursele de informatii care au staf Ia baza Intocmirii prezentului raport de evaluare
* documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de cétre client;
* informatii privind istoricul amplasamentului, situatia juridics a terenului etc.;
* informatii privind piata imobiliard a Municipiului Sebes;
¢ cursul valutar commmicat de BN.R.
O parte din aceste documente si informatii an fost puse la dispozitia evaluatorului de ciire

client,

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

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este un teren intravilan cu suprafata de 345 mp, cu front mic, de formi
neregulatd, topografie plang, fars restrictii legale, este amplasat in zong cu utilitdfile necesare (energie
electric, ap#, canal si gaze naturale la gard), accesul auto fiind posibil din drum local asfaltat.

Evaluarea terenului a fost efectuats prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvati metodi atunci cand exists informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeazs, compard si ajusteazi tranzactiile §1 alte date cu importants valorici pentru
loturi similare (oferte de vinzare).
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Ea este o metoda globald care aplics informatiile culese urmarind raportul cerere —~ ofertd pe
piata imobiliarg, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare

rezultate In wrma tranzactiilor cu terenuri efectoate in zona

similare),

(In mésura in care existi amplasamente

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei §i utilizeazd analiza comparativi,

respectiv estimarea valorii se face

apoi aceste proprietifi cu cea de evaluat.

Premisa majord a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
i diferentele intre proprietiti, intre elementele care

comparativi se bazeazi pe aseminirile

influenteazi preturile de tranzactie.
Procesul de comparare ia Tn considerare aseminirile si deosebirile intre terenurile ,de evaluat”
si celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprieti

provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat.

Caracteristicile, datele de co

prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare, compardnd

ii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile

mparatie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revisti elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,

Conditii

necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupd aplicarea ajustirilor s

mai mici ajustiri brute.

s LR

de finantare, Conditii de vénzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (diznensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu

-au ales valorile amplasamentelor pentru care an fost necesare cele

Proprietatea evaluati Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C

Zona Petresti, str. Crisan Petresti, str. Zorilor Egﬁ;&;g Sebes-Petresti
Data nov.22 nov.22 nov.22 oct.22
Suprafata (mp) 345 463 3963 1.452
Pret de vinzare (eur/mp) 21,37 30,01 29
prepturi e proprietate Tntegrale Tntegrale (0%) In"h]‘(‘f;;y:)ladm Tntegrale (0%)
Ayustiri 0,00 7,50 0,00
Pret gjustat 21,37 22,51 29,00
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustérri .00 4,00 0,00
Pret aiustat 21,37 22,51 29,00
Conditii de vanzare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustiiri 0,00 0,00 ' 0,00
Pret ajustat 21,37 22,51 29,00
Conditiile pietei nov.22 nov.22-ofertd (-10%) | nov.22-ofertd (-10%) | oct.22-oferts (-10%)
Afustiri -2, 14 -2,25 . =2,90
Pret ajustar 19,23 20,26 26,10
Localizare Petresti, str. Crisan Mai slab (10%) Mai slab (5%) Mai bun (-10%)
Afustiri 1,92 1,01 -2,61
Pret ajustat 21,15 21,27 23,49
Formi Neregulati Regulati (-5%) Regulati (-5%) Regulati (-5%)
Ajustiri -1,06 -1,06 ~1,17
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (%)
Ajustiri 0,00 , 0,001 . 0,00

. . . 468 mp, front 36 m | 953 mp, front 14 m | 1.452 m , front 12,5 §
Raport dimensiuni (L/f) 345 mp, front mic p(O% ) P(O% ) mlzl 0%).
Ajustini 0,00 0,00 2,35
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Acces str. asfaltati drum balastat (10%) | drum balastat (10%) | drum asfaltat (0%)

1 Ajustiri 2,12 2,13 0,00

{ Pret ajustat 22,21 22,34 24,67

- En.el, api, canal, En.cl, api, canal, En.el., apd, canal,

Utilititi disponibile ea. ¢l, aps-canal, gaze gaze If:lt. -in gazenat. -lagard | gaze nat. - la gard

| naturale - la gard apropiere (10%) (0%) (0%)
Ajustiri 2,22 0.00 0.60
Pret ajustat 24,43 22,34 24,67
Cea mai buni utilizare Industrial Rezidential (-10%) Industrial (0%) Rezidential (-10%)
Afustiri -2,44 0,00 -2,47
Pret ajustat 21,99 22,34 22,20
Ajustare totald neti 0,62 ~7,67 -6,80
% Ajustiri nete 2,90% -25,56% -23,45%
Ajustare totald bruti 11,90 13,95 11,50
Yo Ajustiti brute 55,69% 46.48% 39,66%

Ajustiirile cantitative s-au luat In considerare astfel:

- Drept de proprietate: a fo
si 3 cladir;

- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
- Conditii de vénzare: nu au fost necesare ajustari;

st ajustatd comparabila B cu -25% deoarece proprietatea include

Conditiile pietei: toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 10% avénd in vedere

faptul ¢ acestea sunt oferte i nu tranzactii;

Localizare: comparabila A a fost ajustati cu 10%, far comparabila B a fost ajustati cu 5%

deoarece sunt situate n zone mai slab cotate decat terenul subiect, iar comparabila C a fost

ajustatd cu -10% acestea fiind situati intre Sebes si Petresti, Intr-0 zoni mai atractivi decét
terenul subiect;

Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (formi, topografie, raport dimensiuni

lungime/suprafats, acces), au fost necesare wrmitoarele ajustari:

* laforma: toate comparabilele au fost ajustate cu -5%, acestea avind forme regulate, spre
deosebire de terenul evaluat care are forma neregulati, mai greu de organizat in vederea
construirii;

* latopografie: nu au fost necesare ajustiri deoarece terenul evaluat si comparabilele sunt
plane; :

* laraport dimensiuni: a fost ajustats comparabila C cu 10% deoarece are suprafata mare

 si frontul mic, raportul laturilor fiind mai putin favorabil decét al terenului evaluat;

* la acces: au fost ajustate comparabilele A si B cu cite 10% deoarece au acces din
drumuri balastate, spre deosebire de terenul subiect si comparabila C care au acces la
drumuri asfaltate; -

Utilitati disponibile: s-a ajustat comparabila A cu 10% deoarece are retelele de utilitifi in

apropiere, spre deosebire de terenul subiect si celelalte comparabile care au toate retelele de

utilitifi la limita de proprietate; '

Cea mai buna utilizare: au fost ajustate comparabilele A si C cu cite -10% deoarece au

utilizare rezidentiald, spre deosebire de terenul subiect si comparabila B care au cea mai

buni utilizare de teren industrial (ocupate de cladiri cu destinatie industrial).

Valoarea de piatii unitard pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind similari valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustiri (ajustarea bruti
procentuald cea mai mic#) avand in vedere caracteristicile analizate, In acest context valoarea rezultats
pentru teren In urma abordérii prin comparatii de piati este de 22,20 euro/mp — echivalent aproximativ
109,71 lei/mp. '

Astfel, valoare terenului subiect (cota de 1/2 din 345 mp) este:

V=

109,71 lei/mp x 345 mp x 1/2 = 18.925 lei
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3.4. Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute wrmétoarele valori;
Metoda comparatiei directe Vea = 18.925 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaiuare, .
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii metodei, si pe de altd parte
scopul evaludrii i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorulu
valoarea estimatd pentru proprietatea subiect va trebui si tind seama de valoarea obtinuti prin metoda
comparatiilor de piati. :

Astfel, in opinia evaluatorului, valearea de piati a terenului evaluat (cota de 1/2 din 345 mp)
este de circa:

V=18.900 lei (optsprezecemiinouisutelei)

echivalent 3.825 ewro la cursul de 1 euro = 4,9418 lei valabil in 21.11.2022

Valoarea este valabild in conditiile prezentate in raport si anexele acestuia.

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

* In propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective aseminitoare st de posibilitatea
utilizarii reale a lor;
terenul este situat in zona median a localitatii Petresti;
valoarea este o predictie;
valoarea este subjectivi;
evaluarea este o opinie asupra unej valori;
Ia stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piatd s-a finut cont de preturile si
ofertele prezente pe piatil in zona respectivi sau tn zone similare acesteia.

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

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. 0235/2022, Tel./fax: 0258/ 806135, e-mail: contact@axaconsult ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Tulia este o societate cu raspundere imitatd, cu capital
roménesc avind ca obiect principal de activitate »consultanti pentru afaceri si management” si
realizénd lucrdri In urmitoarele domenii:

- evaluarea de societiifi 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 insolvents, aport la capitatul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizirii managementului societdtilor comerciale;

- Intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (binci) sau
nerambursabile; ‘

- consultantd pentru crearea de noi societiti, ete.

Membrii echipei de evaluare propusd de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experienti si pregiitire
profesionald, fiind autorizafi in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) inci din anul 2000, societatea fiind membiu corporativ ANEVAR
din anul 2005. :
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Echipa este urmétoarea:

* ing. Bozdog Dumitru Flaviu — expert evaluator ANEVAR;

* ec. Bratu Sorin Gheorghe — expert evaluator ANEVAR:

¢ ¢c. Bozdog Ana Nicoleta — expert evaluator ANEVAR, expert contabil membru CECCAR.

Personalul. societitii a urmat stagii de formare si perfeetionare in domeniul evaluiiri de
intreprinderi, proprietdfi imobiliare si bunuri mobile i dispun de diplome si atestate in acest sens.

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