
ROMANIA
JUDETUL ALBA

MUNICIPIUL SEBE$
CONSILIUL LOCAL

HorAnAnra NR.L412023
privind insuEirea raportului de evaluare in vederea vflnzilrii imohilului teren

in suprafaff, de 51 mpo tnscris CF nr. 70689, nr. top. 70689, aflat in domeniul privat al

Municipiului Sebeso str. Mihail Kogilniceanu, jrd, Alba qi notificarea constructorului de

bunl-credin{f, cu privire la exercitarea dreptului de preemfiune de cf,tre aceasta

Consiliul Local al Municipiului Sebeq, jud.Alba;
lntrunit in qedin![ publicd ordinar[ tn data de 31.01.2023, ORA 14,00;

Ludnd in dezbatere proiectul de hotflrflre privind insuEirea raportului de evaluare in vederea

v6nz[rii imobilului teren in suprafa!5 de 5l mp, inscris CF nr. 70689, tr, top. 70689, aflat in
domeniul privat al Municipiului Sebes, str. Mihail Kogdlniceanu, jud. Alba Ei notificarea
constructorului de bunfl-credin]fl cu privire la exercitarea dreptului de preemfiune de c[tre aceasta;

V[z6nd:
- H.C.L. nr. 33112022 privind aprobareavdnzdrii imobilului teren in suprafald de 51 *p,

situat in Sebeq, str. Mihail Kogdlniceanu, jud. Alba, inscris in CF nr. 70689, sub nr. topo 70689,

aflat in domeniul privat al Municipiului Sebeq;

- CF nr. 70689;
- Certificat de urbanism nr.490l17.l1 .2022;
- Cererea d-lui. Lominar Petru, inregistratfl cu nr.23129/05.04.2022 prin care solicitd

cumpdrarea imobilul teren inscris in CF nr. 70689, tr. top 70689, in suprafald de 5l mp, situat

administrativ in intravilanul Municipiului SebeE, str. Mihail Kogfllniceanu, jud. Alba,
- Raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat AXACONSULT SRL, inregistrat la

Primdria Municipiului SebeE cu nr. 89192128.12.202?;
- referatul de aprobare nr.589/05.01.2023 al iniliatorului la proiectul de hot[rdre;
- Raportul de specialitate nr.63 1/06.0 I .2023 intocmit de cfltre Compartimentul Patrimoniu,

Transport Ei Coordonare Asocialii de Proprietari, raportul de specialitate nr.8901l7.01.2023 al

Serviciului Cheltuieli Ei Resurse lJmane, raportul de specialitate nr.88714117.01.2023 al Direcliei
Venituri qi raportul de specialitate nr.889i10.01.2023 al BCJATDA din cadrul aparatului de

specialitate a Primarului Municipiului Sebeg;

Av6nd avizul nr.3312023 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finanle
gi avizul rrr.3212023 al Comisiei pentru administralie public[ local[, juridica qi de disciplin[ di
cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebeq;

V[z6nd prevederile art. 364, alin. (1), (2) $i (3) din O.U.G. nr. 5712019 - privind codul
administrativ, cu complet[rile gi modific6rile ulterioare:

,,ART. 364
Prin exceplie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul unui teren aflat tn proprietatea

privatd a statului sau a unitdlii administrativ-teritoriale pe cqre sunt ridicate construclii,
constructorii de buna-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preem{iune la cumpdrorea



terenului aferent construcfiilor. Pre{ul de vdnzare se stabile;te pe baza unui raport de evaluare,

aprobat de consiliul local sau judefean, dupd caz.

Proprietarii construc{iilor prevdzute la alin, (l) sunt notificali im termen de l5 zile asupra

hotdrdrii consiliului local sau judelean ;i iSi pot exprima opliuneo de cumpdrare in termen de 15

zile de la primirea notificdrii.
Prin legi speciale se pot institui alte excep{ii de la procedura licitaliei publice."

Avdnd in vedere prevederile Art. 129 a1in. (2) lit. c), coroborat cu alin, (6) lit. b) din O.U.G.

nr.5712019 privind codul administrativ, cu modific6rile gi complet[rile ulterioare.
in conformitate cuprevederile Art.364 alin. (1) qi alin. (2) din O.U.G. nr.5712019 privind

Codul Administrativ, referitoare la excepfiile de la regulile speciale privind procedura de vflnzare

a bunurilor din domeniul privat;
in baza art. 139 din O.U,G m,57103.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile

Ei complet6rile ulterioare:

HOTAnAsrrc:

Art.l. Se aprobd retragerea din administrarea Serviciului Publis de Administrarea
Patrimoniului Sebeq a a imobilului teren in suprafa![ de 51 mp. inscris in inventarul domeniului
privat al Municipiului Sebeq, cu nr. inventar 8076806.

Art. 2, Predarea imobilelor identificat Ia Art. 1 se va face pe bazd de proces - verbal de

predare - primire.
Art.3. Se insuEeqte Raportul de evaluare referitor la stabilirea prefului de vdnzare a

imobilului teren situat administrativ in mun. Sebeq, str. Mihail Kogfllniceanu, jud. Alba, inscris in
CF nr. 7 0689, nr. top 70689, in suprafafd de 5 1 *p, aflat in domeniul privat al Municipiului Sebeq,

conform Anexei 1 - parte integrant6 a prezentei hot6rflri.

1\4q,3]. Transferul propriet[tii se va efectua inbazaunui contract autentic incheiat intre p[r]i
cu plata, cfltre Municipiul Sebep a sumei 28.100 lei.

Art. 5. Se aprob[ condiliile de vfinzare a terenului identificat la Art.1, dup6 cum urmeaz6:

a - plata se va face in lei la preful stabilit la art. 2la dataincheierii contractului de vdnzare-

cump6rare, incheiat in form[ autentic6;
b - ashitarea debitelor datorate c[tre bugetul losal al Municipiului Sebeq;

c * toate cheltuielile notariale legate de vflnzare vor fi suportate de cump[rdtor.

1!4!-q, in vederea exercitdrii dreptului de preemfiune la cump[rarea terenului aferent
construcfiilor, prevlzut la Art. 364 alin. (l) Ei alin. (2) din O.U.G. nr.5712019 privind Codul
administrativ, se va notifica proprietarul /constructorul de buna-credinfd al construcliei edificate
pe terenul care face obiectul vffnz6rii, urmAnd ca dI. Lominar Petru s[ iEi exprime opfiunea de

cump[rare a terenului in termen de 15 zile de la primirea notificflrii.

ry. in cazul in care dl. Lominar Petru nu iEi exprim[ op]iunea de cumpdrare a terenului
in termen de 15 zile de la primirea notific6rii, contractul de inchiriere n.r. 79144620109.12.2014 va
inceta la data de 05.07 .2023.

1s!.!. Ducerea la indeplinire a prezentei hotdr6ri revine Compartimentului Patrimoniu
Transport gi Coordonare Asocialii de Proprietari, Direcliei Venituri qi Biroului Contencios Juridic,
Administrafie, Transparenl6 Decizional5 qi Arhivd.
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4!41;!. Prezenta hot[rflre poate fi atacatd de c[tre persoanele indreptdlite, in termenul 9i in
condiliile prevEzute de Legea nr. 55412004, privind contenciosul administrativ, cu modificflrile qi

completflrile ulterioare.
Prezenta hotdrdre va fi afigatfl, se va publica pe site-ul primdriei qi in monitorul oficial al

Municipiului Sebeg pi se comunic[:

Alba;

SeheE la 31.01 .2023

PRE$EDINTE DE $EDINTA
Consilier local, BOGDAN CAINAR

ilr,
lfrl

VIOREL
CONTRASEMNE LZir
SECRETAR GBNERAL

VLAD TINA ELENA
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fuex n t4 ,lrt N'< 1t, /tozs

RAPORT I}E EVALUARE

TEREN INTRA\TILAN (CF 70689 Sebeg)

Sebeq, str. M.Kogdlniceanu, fu., jud. Alba

Proprietar teren: Municipiul Sebeq - Domeniul privat

Proprietar clldire: Lominar Petru

Client: Municipiul Sebeq

DECENIBRIE 2022



CItre: Consiliul Local al Municipiul Sebe;

Referitor la evahrarea imobilului teren intravilan (aferent chiogcrrlui de legume frrrcte db
cartierul Mihail Kogdlniceanu) situat tn sebeg, st M. Kog6lniceanra fu, jud" Atb4 ia zona mediani a
localitifii, tercn afl8t lu Foprietarea Municipiul Sebeg domelriul pdvat, intabulat ln oftasul CF 706g9

Sebeq, tn scopul vdnzirii de cite proprietar:

La solicitarea cliemtului am inspect* gi waluat toenul anterior me,nfiond Raportul de waluare
prezintl bazele pe oare s-a stabilit opinia evalualorului, valoarea estimatl fiind valoarea de piap

Accesul la proprietate se poare face din dnrmrrile locale asfaltate (st. M.Kog5lnic€anu).

Terenul este sihrat ln intmvilanul localitItrii, int-o zonE mixE, rezideirlial-comerciala, cu blocud
de apartamente, case de locuit gi spalii comerciale. in prezent zona es& ln stagnare.

Evaluatorul a avut la dispozitie oftasu1 CF. S-a iDspectat zona conform indicaliilor
reprezentanfilor proprietarului. La inspecgia efectua6 ln dats d€ 22.122022 nu a fost prezent niciun
reprezentant al proprietarului.

Conform celor constahte ln uana it specliei din teren pi informaliilor clientului, mna de
amplasare a terenului dispune de toate utilit{ile ne@sare (energie electrici" aptr, canalizale qi gaze

naturale la gard).

Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentaliile puse la dispozigie de client (ftrd a se face investigalii/verific5ri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuattr la comanda clientului, ln acelaqi rimp qi destinarar).

Datele de bazi ale raportului gi opinia ev"aluatorului" indicn asttrzi 28 decemb,rie 2o2Z o valoare
de pia[6 de:

V = 2l2lX) lei (doutrzecigiunamiidoulsutelei)

echivalent 4.302 euro ra cursul de r ewo = 4,9z7g rervarabifin 2g.r2.202z

p€rftu terenul evaluat bazatii pe valorile obfinute in urma aplicerii metodelor de evaluare descrise ln
mport.

Raportul a fost ltrtocmit conform standardelor, recomandtrrilor gi metodologiei de lucru
recomandate de cnte Asooiatia NalionalE a Evaluatorilor Autorizali din Romenia (AIIEVAR).

ALBA IULIA
28.t2.2022

Evaluator:

1



CERTIT'ICARE

Prin prezenta ln limita cunogtinJelor gi informaliilor detinute, certifictrm c6 &pele prczentate

la acest raport sunt adevtrrate gi conecte. De aseme,lrea" certificnm cI analizele, opiniile gi concluziile

$e;gntate sunt limitate de ipotezele coosiderate qi reprezinE anatizele opiniile qi concluziile noashe
personale, neinfluenlate de niciun factor. tn phs certifictrm cd nu avem niciua interes prezent sau de
perspectivi ln proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluale gi nioiun
interes sau influenli legatl de pdrgile implic*e.

Suma ce ne rsvine dr€pt plati pentu rcaliurea prezentului raport tru are nicio legEh[6 cu
declararea in raport a unei auumite valori (din evaluare) care str &vorizeze clientul. Analizele gi

opiniile noashe au fost bozaie gi dezvoltate confomr cerinfelor din Standardete de Evaluare (SEV),
recomanddrile gi metodologia de lucru rec,omandate de ctrtre ANEVAR Erraluatorul a respectat codgl
deontologic aI meseriei sale.

in elaborarea prezelrtului rapo nu s-a primit asistenli semnificativi din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor carc semneaz[ mai jos. S-au primi! hs!i, infomalii importaute
(suprafele 9i alte elemen& legate de identificarea tehnic6 qi juridioe a inobilului) de la client.

Prezentul mport se supune normelor ANEVAR gi poate f er.p€rtiut (a cerere) de cdte unul
din memb,ri autorizafi special in acest sens de citre susoumita orgaoiza+ie.

La data elabordrii acestui rapor! waluatorii care seooneazi mai jos sunt me,mbri ANEVA& au
tdeplidt cerinlele programului de pregEtire profesioaalr al ANEVAR gi au competenp necesarli
intocmirii aoestui raporl

ing. Bozdog Dumitru Flaviu - evalutilor ANEVAR

ec. Bratu Sorin Gheorghe - evaluator ANEVAR h{
l*gitttnth t'Ir.3.SS53 E
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1. TER}TENtr DE REFERINTA AI EVALUARtr

l.l. Ipoteze gi ipoteze speciale

La baza estimErii valorilor raportate stau o serie de ipoteze + ipoteze speciale, care sutrt
$ezefiare in cele ce urmeaztr- Opinia evaluatonrlui este exprimat6 io conoordanp cu aceste ipoteze,
precum gi cu celelalte aprecieri din acest raport.

, Friucipalele ipoteze gi ipoteze speciale de care s-a linut see-a ln elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmEtoarele:
o Aspeotele juridice se bazeazd q(clusiv pe informatriile qi documentele fimizate de cEte solicitantul

lucr[rii gi au fost luate in considerare fdrA a se lnteprinde verificEri sau investigagii suplimentare.

' Dreptul de proprietate .:valy! esJe descris la oapitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentafiile puse la dispozife tle client (fire a si face investigaffierificeri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrme efechratI la comanda clientului tn acelEi tinp qi aestinatary.o Evaluatorul nu are nicio inforqralie pnvitoare la faptul cE proprietarea ar fi taversati de retele
magistale de utilitEgi sau zone de resticliouare care ar timita *izuoltarea acesteia altele dec6t cele
descnse in raport. In urma inspecfiei pe teren nu au fost d€scopedte hdicii care s6 arate o astfel de
restriclie, waluatorul nefrclnd nicio investigafe suplimentarn peotu a descoperi aceste resticfii
deoarcce nu are abilitatea de a lntocmi e"entuae rtudii 

"are'ra 
.*tin*-a"U-proprietatea esL

afectatii de o asfel de resticfie sau nuo \fg am realizat niciun fel de hvestigalie pentu stabitirea oristentei contaminanfilor. Nu am fost
de nicio inspecfie sau raport care sa indice prezeoF contaminan ilor sau a malerialelor

pericr:loase. Evaluatorul nu-gi asumtr nicio responsabilitate pentru asemenea condigii sau pentru
obginerea studiilor necesare p€otru a le descoperi. Presuiunem ca nu qdst5 niciun fel de
contamin4ii, iar valoarea nu a fost afectatI de niciun cost aferent decontaminnrii.o Situalia acarah a proprieElii" scopul 9i rtilizarea prezeolei egalu&i au shr la baza selectErii metodelor
de evaluare utilizate gi a aodalitifbr ae apticale a acestora, peotru ca valorile rezultate sf, conduci
la estimarea cea mai probabila.a valorii proprietngii tn condi,tiile gi tipufui vaorii J."tut" (descrise
pe parcurs). Evaluatorul consider6 ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile ln l,nri:ra faptelor gi informa6iitor av'te h aispoa;ie b aata ,rarerii.o Evaluatonrl a utilizat ln estioarea valorii numai infornatiite pe care le-a avut la Oispozilie
neexoluz6nd posibilitatea existenlei gi a altor informalii de care waluatorul nu avea cunogtinltrI Prezenta evaluare a fost.lntocmiti pentu scopul declarat ln cadrul raportului qi asumat prin
conhaltul de prestlri servicii lntocmit intre evaluator gi beneficiar. a."rt Lpo.t A" *auuo o, ,u
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decet cel declarat.o Evaluatorul nu a ficut nicio mtrsurdtoare a plo_priefiilii. Dimensiunile proprieEfii au fost prcluate
din exeasul cF anexat Evaluarorul oo s" oalifi"area'de a valiaa ac&idil;t"St. Datile puse
la dispozifia evaluatorului se considerl a fi corecte dar nu se ;rd-rt.t" ;t"rsabilitate ltr
aceast6 privfu46-

o Evaluatorul a oblinut infonnagii, opinii, estimdri rlin surse considerate a fi corecte gi de lncredere,
dar nu se asrrmE nicio responsabilitate ln caz'r rn care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.r Elaluatonrl nu are cunoptins de posibilele litigii generate de elemente ascurse sau vecinlrnf care
sE afecteze proprietatea evaluati-I opinia evaluarorului estg c.u leferire Ia prcprietate ata cum reiese din documentele puse ladispozilie de clien! fiind limitati exclusiv la acestea.r Raportul de evaluare este valabil tr condifiile ecouomice, fiscale, juridice gi politice de la datalntocmirii sale. Dac6 aceste condifii se vor modifica concluziili 

-acest 
: Lp".t ti pot pierde

valabilitat€a
r Intarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicE dreptul de publicare a acestuia.
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Evaluatorul, prin nafira muncii sale, nu este obligat sd ofere in continwre consultan!fl sau s[
depun[ mf,rturie ln instan!fl relativ la proprietatea subiect.
Nici prezentul raport, nici pf,rfi ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate ftrfl acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplicE lnfregii proprietAfi qi orice divizare sau distibuire a valorii
pe interese fracfionate va invalida valoarea estimat[, in afara cazului itr care sitgalia a fost
prev5zut[ tn raport.

L.2. Obiectul evalulrii

Prezentul studiu reprezintE waluarea imobilului teren intravilan cu suprafata de 51 mp
(afelent chioqcului legume fructe din cartierul Kogtrlniceanu), avind destinalii oomerciaft, teren
amplasat tn Sebeq, st. M. KogElaiceanq fr., jud. Alb4 in zona mediantr a localiUilii.

1.3. Scopul evaluffi. Clientul gi destinatarul evalulrii

. . S_Ppd prezentului raport de evaluare este vaanzarea de ctrte proprietar, ln cadnrl prezentei
luctlri fiind estimatd valoarea de pia$ a imobilului prezentat mai rus ata cum este definiti in
standardul SEV 104 - Tipuri ale valorii.

_ Prezentul raport de evaluare se adreseaz[ Municipiului Sebeg ln calitate de client $i Consiliului
local 3l Municipiului Sebeq in calitate de destinarar. Avanl tn ueaerr Statrtrt ANfVin 9i Codul
{eontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-qi asumn resprmderea dec6t falE de client ti fata
de destinatarul lucrdrii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

_ A fost supus waluiirii dreptul de proprietare al Municipiul Sebeg asupra terenrlui men;ionat
anterior,

-_ - Dreptul de proprietate 
-evaluat 

este desprins din dooumelrtele puse la dispozilie de client (extas
CF) ftT a-.se face investigalii sau verificiiri suplimentare, fiind voiba despre o lucrare efectuati la
comanda clientului. El este considerat deplin.

1.5. Bazele evalu5rii. Tipul valorii estimate.

conform contractului se unnileg€ estimarea ,,valorii de piap ' a terenului subiect.
Evaluarea executattr conform prezentului raport rcprezinti o estimae a valorii de piaftr a

imobilului prezentat, a$a cum este aceasta definitl ln-Sfv iOl - tipori ale valorii. Conform acestuia
v.aloarea. de oiati este suma estimatd pentru cme wt activ sou o-datorie tr pnea fi schimbat(d) la
dato-evaludrii, fu" ry cttmpbdtor notarA Si tm vdnzdtor hotdril, tntr-o t i*o"yit nepfutinitoare,
dup'd un narktting adecvat Si tn care pbsile au aclionat fiecare tn cunoStinyd ai ca,uza, prudent gi
fird constrdngere.

Raportul de waluare este realizat in conformitate cu standardele de evaluare ln vigoare la data
actualtr' respectSnd ghidurile metodologice ale ANEVAR Principalele norme de waluad utilizare pe
parcusul evaluirii au fost:

- SEV 100 - Cadnr general
- SEV 101 - Termeni de referinfE ai evalu[rii
- SEV 102 - Documentare qi confonnare
- SEV 103 - Raportare
- SEV 104 - Tipuri ale valorii
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietfiIii imobiliare
- GEV 630 - Evaluarea hrul:rilor imobile (} aC o

}1HA I
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1.6. DataevaluErii

La baza efectuiirii evaluitrii aI stat infommliile privind nivelul preprilor corespunzdtoare Iuniideo,mffie2024 dattr ra care se consideri rd;atffr;;r" hate rn coGierare ri "aJir" *t*r" a"clhe evaluator.
Evaluarea a fost Ealizata h cunur lunii decembrie 2022- datainspecFei fiind 22.12.2022, ttdata efectivd a stabilirii votoni2g.l2.2022

1.7. Monedaraportului

Opiniafinali a evaluirii vafiprezentaElnRON si ELIR
cursul de schimb ut'rlizat pentu .ou*iu ro i.irtr este 4,y27gRoN pentu un EURo, cursmediu BNR valabil ladaaevahnrii.

1.8. Modalit6li de ptatii

valoarea exprimatd ca 
-opinie in prezentul raport 

-reprezinti slrltra carE urmeaze a fi pldtitnintegral in ipoteza rmei tranzacfii, mra 
" 
t"i r"-.a.,rr 

"Jiiiri de pla6 deosebite (rate, Ieasing, etc.).

1.9. Inspecfiapropriet[tii

Inspectia proprietrtii imobiliare a fost efectuattr la d*, de-22.12.2022din partea proprietarului
1efiind prezent niciun reprezeutant s-au identificat ctrile de aoces gi vecinitElile, analiz6nddocument€le avute la dispozilie gi situafia real6 ditr ter;

Nu s-au efectuat investi-gatrii prii,ind d.glt rl ;; ;"!rieare, litigii pamd.Nu s-au efectuat mxuratori-ite propriafuii si"i .i. *rp;r,.tlaffi ircunse are proprietigii.

,",r.il:#Hffiffi*m:* p'ft"4 ;;il;i"b 
""*-a,m d;-t f"'ri'i ;;[Lour,,i,urii,.t

*r*r*'i"Hl|Irffi**ffi#** la proprietatea ev-aluata, s-a fotografiat proprietarea

1. 1 0. Informafiile utilizate 9i sursele acestora
Prezentul raport de 

-evaluare a fost realizat 
ry. Fn infrrmaf'or fumizate de client,corectitudinea 9i precizia dateror n*r-t" t a *rp"i*Iit t 

" 
firmizorului acestora-Informaliile utilizate au fost:- 

_Situatia 
juridicE a terenului evaluat gi suprafap acestuia;- Infomrafii privind piala imobiliarl ri*iff.E- 

*
- Alte informafii necesare enistente labiblioglafia de specialitate.Sursele de informalii au rost:' solicitantul pentu informafile Iegate de proprietatea imobiliare evaluati (situatie juridicn"suprarefe, documeffe. toposafiL s_l:--;;"il-fiJ;ril;ffif Hli*i,, p*..veridicitateainformafiilorfirizate; a--'" --41

- Presa de specialitate fi evaluatori care rgi desft'0ara activitatea pe piata rocal6;- Baza de darc a evaluatortrlui; - -'- --v-!'vvr
- Informagii existente 

ry q* publicitate, piata imobiliare referitoare la oferte 9i cereri deffiffi##ffi similare 
-<tin r*" ri,'"il* .it"*J 6;*;;;ff.rdui1rii, sau

'r
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1. 1 1. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai penfiu
uzul solicitantului meirgionat la capitolul aferent.

Nu accepttrm nicio responsabilitate daci acesta este transmis unei alte pemoane, fie pentru
scopul deolarat, fie peirtru alt scop, ln nicio circumstanp.

Raporttrl de evaluare sau oriiare alt[ referire la acesta nu poate fi publioat, nici inclus int-un
document destinat publicit5lii frrA obrinerea ptealabiE a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei gi a contexhrlui ln care urmeazi si apari.

Publicarca parlial[ sau integrald" precum 9i utilizarea lui de cdlre alte persoane dec6t clientul gi
destinatarul atage dupii sine lncetarea obligaliilor contactuale.

l. 12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data lntocmirii raportului de evaluare gi ar6t timp cAt condifiile
tn care s-a realizat waluarea (shrea piefei nivelul cererii gi ofertei, infla1ie, wolulia cursului de schimb
etc') nu se modificd semnificativ. Pe pielele imobilire valorile pot avea o evolutie fur timp asceirdentit
sau descendentti" evolufie condigiona$ de datele piepi (cerrre.,ofertA" inAa{ie cursuri valutare).

- Ca rynare, opinia waluatonrlui tebuie analizatl orclusiv in contextul economio general de la
data evaluirii, confonn stadiul actual de dezvoltare al pie{ei specifice gi scopului prezentului raport.
Dacil aceste prernise se modifici semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decet h fimita
informaliilor valabile gi cunoscute de acesta la data evalutuii. -

V-aloarea exprirnati este valabili numai ln ipotezele gi condifiile restictive exprimate.
Ncplata raportutui il face inutilizabil, oronerdnd evaluatorul de orice raspund&e.

2. PREZENTAREADATELOR

2.1. Identificareaproprietitii

2.1.1. Amplasamentul

Terenul care face obiectul prezentului raport de evaluarc are suprafala de 5l mp, este situat ln
Sebeg, st. M. Kogtrlniceanu" fr., jud. Alb4 ln zona mediantr a tocatalii. Zona de'arnplasare este
mixtn" rezidenlial-comercialtr, cu blocuri de apartamente, casc de locuit gi ipqii *-ir"ia"l U *;zona este ln stagnare.

2.1.2. Accesul

Accesul la proprietate se poate frce din sh. M. KogtrIniceanu (drum asfatar).

2.I.3. Asigurarea cu utilitigi

- -Zaaa 
de amplasare este complet dotard cu utilitn{i (enagie elecuice, apE, canal gi gaze naturale

Ia gard). Starea fizici a refelelor este bung_

2.1.4. Situariajuddice

Dreptuile de proprietate asupra terenului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 70689 Sebeq,
nr. cad. 70689, nr. top. 1 106/1 - cu4i construcfii intavilan - 51 Ep, nr. cad. 70689-Cl - S. construitfl la
sol: 51 *p; chioqc legume firucte din panor.ui sandwich pe sfrucfirE metalicf,, cu regim de indllime P,
edificat inainte de anul 2001, sup. desf, : 51 mp, proprietari Domeniul Privat aI Municipiului Sebeq irr

dobdndit prin E4propriere, a.ct hotEr6re nr. I
6B
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emis de Consiliul Local SebeX lncb" m. g453l11.Og.2OOE gi Lonfnar Pehu ln cota de l/1 constucfi!
IP-{T1 @,a. proprietate, dobandit pnn Lege, spf administatiy certifcaf n .a *. 18029 din
15.03.2022endsdeDirecliavenituriMunicipi*lseuel,tuch.Dr. ss3323.o3.2o22.

A$pra tmului este trotat contract de lnchirieFe nr. 79t44620D014 gi actul adigional nr.
l/06-012020 lncheiat pin[ la_data $e 0 .07.2022, lncheid lnhe Mmicitul'S"U"i r" calitate de
!TF.$ Q"rt"O 9i Lumlnar fetru lntreprinaere Indivi&al6 in calitate a.'.lririE At*arl, lnolr" nr.
5533D3.032022.

Constuclia edificatE pe teren nu face obiectul prezertei evalutrri.

{ fost supus evalulrii_ dreptul de proprietarc al Municipiul Sebeq domeniul privat asupra.tffenului menfionat anterior. 
.D^reptul ae proprletate evaluat est€ desprins'aio ao*meirtrfe prse fa

di.snozilie de client (exhas cI) tf " 
..".!ry investigarii sauverificari suprim.ntare, nino voruu d.rpr"

o lucrare efectuati la comaada olientului. U este coiiilerat aeptn-

2.1.5. Prezeirtarea clientului

Municipiul sebeq cu sediul in sebeq, st. piala himnriei, nr. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201.

2.2. Studiu de vandabilitate (analizapiefei imobiliare)
Piafa imobiliar[ se defines,te ca un gnrp de persoane fizice sau juridice care intrtr tn contact lnscopul de a efectua tanzaclii imotiliare. participanfi la aceast5 piatl icfrimUa arepturi de proprietateconta unor bunuri, cum sunt banii

lnre {egseUire de pi4ele eficiente, piap imobiliarn nu se autoregleaza deoarece este o piap cuun numrr relativ redus de participanli, ou .'ratori de tanzaclionare ie.tu Je ..ri si',a 6.rroriinflueirtatE de facori externi pern rt atori: reglemenarile ,i 1".rd porticile decreditare ale definitorilor sau geitionarilor de calital, nivelul i*it*itor ra*iui", nirmau ae tocuri oemunci" etc.
Cererea 9i oferta. de pro.prietEli imobiliare pot tinde ctue un punct de ecbilibrq dar acest punct

este teoretic pi rareori atins, existind de cele mai -"tt" ori * aecaajfu" ;**" ,t;fr,tA
- olerta pentu un an,mit tip de proprietate se dezvortd g.,t l* *;;'p""t" ,a se modificebrusc, fi1nd posibit astrel ca de multe ori re er,iste .rp*oroti'tpiutu .rfi-ardfti sau exces decerere (piap vinzltonrlui) gi nu ecbilibru.

. CumpErEtorii gi vdnztrtorii nu sunt lntotdeauna bine informali, iar astele de vanzare-cumpilrare
uu au loc ln mod frecvent.

,- De multe ori, informaliile despre prefurile de tanzaqionare sau nivelul ofertei nu sunt imediatdispoaibile. Propriet{ile i.obiFp s1"ia.,iaure qi pot fi lririt * r""dElqi^;re face pufin
lichide, procesul de v6nzare fiind de cele mai multe Lri aa*"i ae mg

Datoriti tuturor faotorilor.enumerafi anterior comportameotul piefelor imobiliare este dificil deprcvizijnat, fiinq importante motivafiile, intera4irmea partigirmllo, ie pi"ra * .arr*-r" care acegtia

i}:*F^9".,P-Fit1doge11 9i orogeni ai propri.tifi. t" n-"t a" i"r;"1'", a.lnt [, morivaflilstocat,*rea y upur participanlilor la piatl pe de o parte gi tipur, amplasarea" ,"fuic1iil" priuiodproprietiilile pe d9 alta parte, s-au great div;rse tip*i a" pi"t" i-otili"i" lreadeoliJe, comercialgiodTMl agricole, speciale). Acestea" la r6ndur tin p"t rf rri,parut" m ni"[-.rr-r|i], speciarizate,numite subpiefe, acesta fi.ind un proces de segmentarea i pi+l qi d"Lgrd;'" pr"p""i'tff .

2,2.1 . Piata imobiliari soecificl lrroorietittii evaluate

fost
Piala terenurilor la nivelul Municipiutui Sebeq, ca gi al majoritlfii localitfiilor din Romf;nia ucaracterizatd de o crerytere coustanti a prefului terenurilor pfln6 inclusiv in prima jumfltate a anului2008, condiliile facile de creditare conducf,nd atdt la preffi mari ale imobilelor, c0t qi la un num6rmare de tranzacfii. Dup[ aceastfi efenrescenffl imobiliarE, a urmat o scf,dere drasticd a prefului

terenurilor tn aI doilea semestru al anului 2008 datoritE lipsei de lichiditagi de pe pia![ 9i a inf,spririi
la terenrui. Terenurile care au suferit cea mai mare corectie
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cele din zonele periferice sau chiar orterioare looaliEtii, terenuri frrA ufrli61i. Aceas6 scEdee brusci a
fost unnati apoi de o scddere mai pulin accentua6 dar continui p0ni ln 2016, la momentul achral fiind
vizibilit o revenire at6t ca gi numir de tanza{ii, c6t gi ca valori.

Pentu identificarea pietei imobiliare specifice proprietefi evduate, s-au investigd
caraoteristicile deftritorii ale acesteia. Proprietatea evaluari este un ter€n amplasat ln cadrul unei zone
mixe, rezidenlial-comercialtr" cu blocuri de apartamente, case de locuit gi spatrii comerciale. Aoegti
factori, dar qi caracteristicile terenului $ faptul ci zona de amplasarc este una mediantr, ne-au condus
la analiza ln principal a propriefi$ilor ou destinalie comerciah, dar gi rezidenlialE din municipiul Sebeg,
lutnd in considerare atar ofertelg cit 9i tanzacliile privind terenurile din municipiul sebel.

Avdnd in vedere cele prezentate anterior, piafa imobiliara speoifici se defineqte ca fiind piala
terenurilor comerciale intavilane amplasate ln zonele mediane ale municipiului Sebeg.

2.2.2. Analiza ofertei compeitive

Oferta reprezinttr cantitatea dintr-rm tip de proprietate oare este disponibih pentu venzrc sau
inchiriae la diferite prerud, pe o pialE dettr" lnt-o anumid pqioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la uu anumit pret qi iffi-un auumit loc indtc1 raritatea
acestui tip de proprietate.

. . -OFt" .de 
terynud peneu venzarc ln intavilanul municipiului Sebeg este segmentaui pe dou6

tipuri, ln func$e de dimensiunile amplasamentelor:
- terenuri cu suprafete medii gi mici- ter€ruri mari.
Proprietarii se impart ln patru categorii :
- persoane fizice;
- societiiti comerciale private;
- administafis lscal[
- investitori gi speculaaf pe piap imobiliarl"

- Persoanele fizice d4in ln general suprafep de teren destul de mici, r,nii dintre ei inffind tl
posesia terenurilor ln urma qtrocsirito( sT ca tr mogteirire, ln zone destinare conskucfiilor de tip
rcziden$ial' comercial sau industriaL Acegia opereazl pe piala imobiliarn fiind ln general printe
participanJii mai activi in ceea ce privette numerU de tanzaclii lncheiate, acest fapt &tor6ndu-se ln
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeaz[ in aceste tanzacfii.

Ofertele din partea societitlilor comerciale private sunt ln general proprietlli pe care acestea le
delin ln exces fa|6 de necesitElile lor curente.

Invqtitorii 9i speculanlii de pe piata imobiliarl oferit la vdnzare fie suprafefe mici de teren" itr
geireral cu 

|:_stinaFe rezideutialr, srprafele parcelaE din srprafele mai mari ;hidt"; ca umure a
unei investifii anterioare, fie suprafep mari rozultate la rrma cornasdrii *o. *pruf"p mai reduse
lnizifonale in diverse etape de-investifii, cu inten$ia de a le vinde cete investiLri in proiecte de
dezvoltare imobrliaq (constuctii de ansamtluri rezidentiale, incinte indushialg cente comercialg etc.).

In prezelrt oferta este neelasticE" in sensul cA exist€nta unei cereri solva,bile relativ scezute a
cotrdus catle Im numlr redus de tranza4ii efectuate, valorile posibil de obtinut nf,a a" i,rft" ori greu
d1 e.stirrat tr condi;iile ln care tanzacfiile sunt sporadice, i* periouau a.'rer,-*.aO. a unui tereooferit pe pial6 este de 6-12 luni ln ftnctie ai aimensiuniie terenului gi interesul .*ir"rtut a.potenlialii cumpiretori.

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezintE cantitatea dintr-un anrrmit tip de proprietate pentru care se manifestE dorinla
de cumpd.rare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anrunitfl piatfl int-rur anumit interval de timp.

Pentru cE pe o piafa imobiliarE oferta se ajusteazE incet la nivelul pi tipul cererii, valoarea
proprietfililor tinde s[ varieze in fimcfie de schimbf,rile de cerere, fiind
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cererea poate fi anari'atd sub cere doutr dimensiuni ale sare: calitativ gi cantitativ.

"r.-,"H:Hrff['*:frH ;ff:l $rty-*""dE 
p,tu ;*$..; t##,r investinonar ar

propnet6Fle de tip teren Ai"-Jtl" o.,urmatoareto. atitffr 
.--- * ur w^''. uur ,,usue ora$e celErea se manifestii ln special din partea

- societifi comerciare rom,negti sau sffiine 
rlu.:onstuctia de uni*fi industiare, come4(en-gros, retail, etc.l .*.f ogr'rti.u to-rJ"[i".p."or.,- 

LffiffiJ'* sau juridiie pentu d;;ita.ea de proiecte imobilia,e rezidenliale sau
- o altE categorie de participanli pe piefele imob$are, calegorie care manifesg cererc pentucumptrrarea de teren tn inta,iran riu oru'uo,,'r:q'.!l'"r*"ffi; si acbizifionezepropriet{i ca investilie imobiliare li cureGoaearafie i, dilr$a;;;irii unor supraferede teren cu intenfu d" 

" ;riod; *n*,i1 r"**G;;r6;'[Tezvo* proiecteimobiliare, fie a4ioaeaze,hSrt*;-d";.fr"r."a p.pri"t t" i-*or r,ir*"t, destul de##ftff * un w"nt'ril u"i"r"i, raus a" 6-ir,'iffr ffiHtitou.. " pi"1ri
Din punctul de vedere al comportameutului celor care manifestd cerrere se evide4iaztr o direclieclari a societ.flor 

"omeo.i"fe 
,onde*iIir-s#oi lprezrntaotefor 9i mag^zinel61 din lanluile demagazine (engros, reta,- etc.) care a;;;dffi#i.* d"^b;",,,i-ffi;;;tia de unitifiindusrriare' comerr sau rJ'oi.ia .r*.p*iar[Ilfr*r*r*. a. r*6i *r",vil*, compacte, cuutilititi, cu acces fucil, iort .tudul'g**, u?-il&".*t foarte bunr- Din aceste considerenteprelurile pe care sunt disousi .e r" prat 

"i"e-r*, i, J*1[, * *".O altd direcfie a" *.porm-.ot o * ,o.id1ii" comerciale sar persoanele ffzice ce doresc str"'-'"TT:X"il;ff f ff*ffi ,trm:f#:yf .aceetiasermpartei-eiTsuhutego.ii:

"t 
.l .uo pr"roe localii de dimensiuni;*r rt(ffib'* 

reziden$iale, parcuri indu-stiale,
- persoane fizice care achizifioneazI t *rr-r*#ffi"turroiio rt- r^^,,:-u __- ..

- iocafii ae oimensiuni mai nx;si. - u constuc$ia de locuinfe propni, care prefertr

.*r,HffiiiHrlli;eia ain tu*tt'*itti"il" ftndaaoentaf are proprietnfii (utilit{i, acces, front,"r"*Jp"-.i"J?"?ffirffi,H'rirffi'' ffit ca"'*a' a" poi*riuil"ilffirri c6t si ca
La nivelul Municioi,Iui 's"ue, 

"p.".iL * d*..-o. cerene potengialtr medie de terenuri.cererea sor'abili se situeazr pe un tr,ena rehtiv ,"ur, pI:fi* cr.mptrr'tori nina u generat persoanefizice sau jwidice ce ao*sc.achialionail*;1#ift 
teren pentru dezvoltarei unor proiecteimobitiare (-agazine, ro*i"t ioairiaur]rarriia"jr.t.u* broc,ri de rocuinte)-ceea ce face ca cerereasolvabila te n" irrri'# *a*n dec6t cererea potenliah sunt cost,r'edeshrl de ridicate ale finant{rii.9i, ril;;:-#iffiJr *** de invesritori.penru proiecrere

iffiliti*"' 
ca de altfel pentu otiJ. urJp.i""t '.r],irl# 

i.ouiuzarea unor rcsurse inanciare rerativ

*"r"J"?HmH* celui evaluat cererea se 
TanifesE ra general din partea agenfilora.*."Jnffir,ri#lffir}* constuclii comercials dar 9i din p,i*-pffiIi"r fizice care

2.2.4. Echilibruloietei

Piala terenurilor la nivelul Municipiului Sebeq, ca $i al altor zoneo cregtere constantf, a prefului terenurilor penE
ale fErii a fost caracterizatd de

facile de creditare conducdnd at6t la prefuri mari
inclusiv tn prima jum6tate a anului 2008 , condi{iile

Dupf, aceastE efervescenffi imobiliarE,
ale imobilelor, c6t qi la un numlr mare de tranzacfii.

semestrr al anului 2008 datoritE lipsei
a urmat o scEdere drasticl a prefului terenr.uilor tn al doilea

special la terenuri. Terenurile care au
de lichiditEti de pe pialE qi a tnfispririi condifiilor de creditare insuferit cea mai mare corecfie au fost cele din zonele perifericeterenuri fHr[ utilitqi.
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scedere rnai pufin accentuati * prfuF Fra h 2016, la momentul actual fiind vizibil6 o revenireatAt ca $i numlr de taozacti! c6t gi ca valori
EvoMa cresctrtoare a preturilor p6ne h jumffarea mului 200g a fost cauzatil tr principal de:- schimb'rite monedei * *port"r" prii o..*r" d;1";"1^i ;;#;ff;il 

"r*- crc$terea de ansamblu a pietei inobiliare ca unruue a diversificirii instumenelor definanlare-a cumpdrarii de p;fieafi imobiliare-- dezech,ibrul adstert.lnte ;u,inl Jr p."prr.tal disponibile la v,nzare (mai redus) 9icererea pentru acestea (h cr€rtere)- nivelur ridicat al chiriilorde ie piup irouiti*a a oraqului pi imprejurimilor acestuia.In.ceea ce-priv-egte echilibrul .;#i;i;f#fi;"*r*i, ln prezenq oferta este mai mare dec6tcerere4 piafaputdnd fi consideraE o piap u 
"u.paratorii"i.-.- Au fost analizare nivelut gi irofoliu pr[f,_f"ia.

difedtere dim;;;; il,**iri" u r*a,rr--i" p*r;ffi1ffil;,"r*ffi3trH
tanzacfionare penru terenuri uu"re ain mrmiciprrr siG in zone meaiar" Ir *#fi; consruire,este in plaja 40-100 euro/mp, rn flmqi" d" ;;il;; ddilrr*, *rrnr y p"rirrr[iil" utirizare.

3. EVALUAREA PROPRIETATtr

3.l. Cea mai bunl utilizare

. concephrl de cea mai bulrl utili?re reerezinti alternativa <le utilizare selectattr din diferite
ffitl!fi:?hffi il,"#ill$ ffi ffi&** ipotezere a" rooo-,,J",*, aprictrrii

uea mar bunE utilizare este definiti ca rrilizarea remnabitd, probabila 9i bgald a unui teren::Xffiffi#rtr este fizic posibih" n ar_*t"il.a*rrt, fezabiti finansiar 9i are ca rezuttat

cea mai buni utilizale este anarizati uzuar in ,nn dia urm'toarele sihrafii:r cea mai bun[ utilizare a terenului liber;o cea mai bunii utilizare a tereaului **toit.
o.o*" 3tfifl 

bunn utilizare a unei p.opriffii,,olflir* rebuie sd indeplineasc' paru criterii. Ea
. permisibilfi legal;
I posibild fizic;
I fezabilS financiar;
r maxim productiv6.
|in6nd seama de aceste considerente ln cazul imobihrlui evaluat cea mai bun6 utilizare va fdeterminaah situatiatercnurui cu aestinalie*.iltulii",rr.ar*.r. considersrte:o permisibiE legal - este posibilitatea de utilizare cea mai probabiu uuaoi io r"oo" de faptul

*#1tr.*"8,ffi.Iffi;f+" t"';-p" "'* *t ..iin""i "tiiliriJ'* a",ti,,i6.
t 

Hlffir?c - amplasarea 9i dimensiunile tercnului au perois edificarea unei constuclii
o fezab,6 financiar - costur,e de acnizigie a terrnului not ! aqgrtzate tntoo perioadn de timprezonabilii pnin ,tilizare sau valorificare ca qit* .*rh,r"tii comerciale;o maxim productivi 

- 
uYa"g in vedere ;pt;u, pr€T-.*a .tilit'filor la gad, specificulactual, a$a cum am precizat gi -a; 5*, odli"G 

"o_*ialE este cea mai favorabild.
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3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, infonnalii)

d"fi"ireB#;y"5rri 
rcdi*n. in prezeahrl raport este estimrrca valorii de piat, a$a cum a fost ea

Pentu det€'nninarea acestei valori a fost aplicsfi metoda de erraluare baatn pcompara$iiledirecte de piap' a c[rei r"gg:.ps: dG;;; #'ffir*r.* in ca&ur ruc"erii qi lste limitau, deinsuficienfa de informatii -"ditileG-;;"ffiii*ril,lil* **" comparabile.Metoda anarizeazE- 
"ompari ei "5*r.r,ii-riIffi. ,il;;;;,itoli.rru rrorc' penruIoturi similare' r' 

"t* o t"toau'grouhe''ililiriffifru6il" 
culese umr,rind rffi; cercre-oferrjipe piara imob iarl, r€flectate in mass-media sau alte srqe de informare 5i se bezeaze pe valorileuaitare rczultate rn urma hanzactiilor * "r"iaJi";-r. ce au ca obiect t€renuri din zona

G'tr"ffit;H ffi,Jiffi acesteia' nott.J L-Io.para,e ia lo .o^i-a-.*,i'lgem;niritg 
si,a"aril *.*, '*-",iiJii""il,iffi;gi*l'e 

similare * p.pri"tut* ii?il,1i .u'" u, roii
hin aplicarea acesteia sauobginut o-serie de varori, care au fost interpretate de cftre evaluator$r pnn reconcilierea lor s_a fomrat opini";J*;iJt t o valoarea

J ) I
a

a

a

t

documentareE pe baza unei liste de informalii s oli citate clientului :inspecfia amplasamenfuIui;
disculii purtate cu clientul;

a analiza futuror informaliilor culese,
prezenful raport;

evalu[rii; interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al

t stabilirea limitelor Ei ipotezelor care au stat Ia bazaelabordrii raportului;selectarea tipului de valoare estimatE tn

;#iff;m* evaluare considerate oporrune petrftr determinarea valorii imob,urui.
recomandate de ** *uoirre conformi 

"u 
sa"iaraerq 

-rrc"r*d;rfl#;##iogia 
de lucru

1))

3.3. Metode de evalutre a terenului
3.3.1. 

t*

JCI1 I
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YdoP comparaliilor !e fiap i$i are baza in an^l;za pi"g qi ut.rlizeazd analiza comparativi"respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pierei pentu a gnsi proprietili similare, comparilndapoi aceste proprietnf an ena de evaluat.

. Premisa majortr a metodei este ace€a cE valoarea de piagn a unei proprietiili imobiliare este inrelalie direur cu-preFdro ae mnzlc{qare 
" *". pr"prir.furi ddi;.:;i-;;;;bile. Analizacomparativtr se bazad ne asemdnirile 9i diferenleie inte proprieta6,' iot= 'J.**t"1. .*"influenleazn prelurile de tranzacgie.

. , . 
Procesul d9 comparare ia l]1 considerare ssemlntrrile gi deosebirile tnte terenurile,de evaluat,gi celelalte terenuri deja hanza4ionate, despre care orista i"r;r-rgi s"nci"nte.
Pentu estimalea valorii propriet{ii prln aceasta metool, evauatorut a apelat la informatiileprovenite din tanzacliile de proprietfii *iroii*if" 

""fui 
a. 

"rAort.caracteristicile, datere de comparalie 9i cete ae aSustare sunt e4puse in taberul de carcul.s-au tecut rn revise elenrcnrcfe a" conp*u1ie "6or.p:*i 
a" p*prr.*e R*trqii de utilizare,condilii de fiaantare, condilif de l,qnr€, coiafr 

"i;;i.tFt, r.i"irr,,* ffi.,irr,'caracteristicifizice (dimensiuni' foma, tu*-:ylal, pirJ"iliq 
"?..i, ooiuo * ut,itati-iiEl-..rl*e ut,izare)necesare a fi utilizate pentu ajustarca tranzacfliloi recente.

Dupd aplicarea ajusttrrilor s-au ales vaorite ampirsameotetor pentu care au fost necesare celemai mici aiusttrri brute.

Zona
Data

evaluatE
sh

dec.22

A
str. 1907

dec.22

B
str. St. cel Mare

dea.22

C
str. Aviator Olteanu

iun.1 1S m
de v6nzare

51 r.I00
6s 54,99 67,5Drepturi de proprietate

fransmise Integrale Integrale (0%)

00

Integrale (0%)

00

Integrale (0%)

00

de finan
00 5 99

Normale

00

50
Normale

00

Normale Normale

00

Condi de vtulzare Normale
00

00

5 99
Normale

00

6 50
Normale

0 00

Conditriile piefei

Pre

dec.22

00

dec.Z2-oferta (rc%)

50

54,99 50

dec.Z2-ofertE (-t0%)

50

28.06.2011 -
tanzacfie (executare

silitr) (25%)

5g,sa 49 84,39str Mai slab Mai slab (2s%)

Formd

0,00 0,00

T6

0 00
Plan a%

Plan Plan (0%\

0,00
Raport dimensiuni Gn)
A

51 mp, front 6,61 m
1. 100 mp, front
3 I6m w%

00
5.674 mp, front 23 m

0 a0
187 mp, front 20 m

5

Aoces str. asfaltat[
02

sff. asfaltatd
I 37

str. asfaltatl
0t

str. asfaltatE
00 00 00
22 74,23 94,17

AX Ii
t)
L.

l3

JO

(,t se

5 187

Normale (0%)

Prel aiustllt

IT

topos.a-
Plan

(0%) (0%\

-



UtiliHfi disponibile en. el, ap6-canal t Sar,-a
naturale - Ia gard

en. el, apd*canal,
ga.z,e naturale - Ia

en, ef apfl-canal,
gaze uaturale - la

0%

en. el., apE-canal,
gauze naturale - Ia

00 00 00
22 23utilizareCea mar bunl 17

10% t0%
72 42Pre,

0094 8T 65totalE netE
I 66% nete I 67J

brutEustare totalE 70%
J a

Jbrute%A
25 ll68% 49% 37Ajustdrile cantitative s-au luat in considerare astfel:Drep de proprietate: nu au fost necesare ajr:stEri;Condilii de finanlare : nu au fost necesaf,e ajustEri;

Condipii de vdnzare: nu au fost necesa.re ajustEri;Condiliile piefei: comparabilele A qi B au fost ajustate negativ cu l0% av6nd tn vederefaptrrl c5 acestea sunt oferte nu toanzacfii, larcomparabilaCafost ajustatfl cu Z|yo
qi

datorit5 creqterii piefei imobiliare de la datatranzacliei p6ne lee;Localizare: comparabila A a fost ajustatE cu 20Yo, iar comparabila B a fost ajustatE cu ZSyodeoarece sunt situate in mai slab cotate dec6t terenul subiect; comparabila C a fost
zone

a3ustatE cu -STo acestea fiind situatE pe str. Av. OIteanq lnt-o zond mai atractivE decfltterenul subiect;
Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (form4 topografie, raport dimensiunilungimelsuprafaXE, acces), au fost necesare urmitoarele ajustEri:la form[: nu au fost neces are ajustEri, comparabilele qi tererul evaluat av6nd form5 regulata;

o

I

o Ia raport dimensiuni: au fost ajustate cu 1070 comparabila A, w 2D%comparabila B gifiifd"ffi'*im;'cr'F * il;'d;#i'#,no. *i puno

: i,trffiJeft|. ott"t"t J;*teri, comparabilete ei termur subiect aviind acces la- Utilit4i disponibile: nu s-a ajustat nicirma din comparabilq ace$tea a\drd toat€ rclelele deutiritdfi ra limita q-1.n"",rri r"?iil.ffi, 
"*a*r- Cea mai buna ul

r*ffi iffi ffi#,*ir#8r,ffiffiH",1":f#,fitff HHr#
**I1"trffir4'ff"ffiif HffiI;H,"H'*arostestimatlcafl iadsirnirar,varorii

ffiffi Hlffi 1r1,?mg-";.t",*#:il"tHr*"Hm:ffi il"#:x#
414,77 leitap. --L pnn comparagii de piap este de &{,rz 

"r*7ipll.irrfrr,r aproximativ
Astfel, valoare terenului subiect este:
Y = 414,77 tei/ryx 5t mp = 21.153 Iei

Ia topografie: nu au fost necesare ajustEri deoarece terenul evaluat $r comparabilele sunt

prezentate anterior au fost obfinute urm[toarele valori:

plane;

3 .4. Rezultatele evaludrii

in urma apricarii metodelor de evaluare

Metoda comparafiei directe

-

14

V*a = 21.153 Iei

84,17

ac



Av6nd in vedere pe de o parte rezultatele oblinute prin aplicarea metodelor de waluare,
televanla acestora qi inforna{iile de piap care au stat la baza aplicfuii metodei, qi pe de a16 parte
scopul evalutrrii gi caracrcristicile proprietS|ii imobiliale supuse evaluilrii, ln opinia evaluatorului
valoarea estimati pentu proprietatea subiect va tebui si fintr searna de valoarea oblinutii prin metoda
compara;iilor de piafn.

Astfel, ln opinia evaluatorului, valoarea de piaftr a terenului evaluat este de circa:

Y = 21,200 lei (douf,zec$iunamiidouf,sutelei)

echivalent 4.302 euro la crusul de 1 euro : 4,9278lei valabil h 28.12.2022

Valoarea este valabild in condigiile prezentate in raport qi anexele acestuia.
Argumentele care au stat la baza elaborflrii acestei opinii precum qi considerentele privind

valoarea sunt:
. in propunerea valorii s-a finut cont de oferta de obiective asemdndtoare qi de posibititatea

utilizflrii reale a lor;
o terenul este situat in zona mediand a localitE$i;
. valoarea este o predicfie;
. valoarea este subiectiv[;
o evaluarea este o opinie asupra unei valori;
. Ia stabilirea valorii prin metoda comparafiei directe de piafE sra finut cont de prefurile qi

ofertele prezente pe piaga tn zona respectivE sau tn zone similare acesteia.

4. PREZBNTAREA EVALUATORULUI

S.C. AXACONSULT S.RL. Alba Iuli4 sr. Lucian Blag", nr. 7, q.4,jud. Alba Nr. de
ordine la O.RC. Alba J011167D002, Cod Unic de Identificare RO14599040, me,mbru corporativ
aNEVen, amodzatie re.0235D0D,Td,./fuc 0258/806135, e.mail: coffict@axaconsultro.

S.C. AXACONSULT S.RL. Alba Iulia est€ o societare cu rlspundere limitafi" cu capital
rom6nesc av6nd ca obiect principal de activitate ,,consultanlit pentnr afaceri gi managemelrt'' pi
realizBnd lucriri ln umrltoarele domenii:

- evaluarea de societili comerciale - evaluarea lntegu afrceri;- evaluare de active ale societililor comerciale (bunuri imobile qi mobile;- evaluarea de propriefifi imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valgri de garanlie (ipoteci 9i gajuri), venzare, proceduri de insolvenl5, aport la capitalut
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;
- consultanli in domeniul organiznrii managemelrtului sociefiifilor comettiale;- lntocmirea de planuri de afaceri pentru oblinerea de credite rambursabile (b6nci) sau

nerambursabile;
- consultanp pentnr crcarca de noi societitfi, etc.
Mernbrii echipei de waluare propusd de s.c. AxAcoNsuLT s.RL. au experienp qi pregrtire

profesio"al{, fiind autoriza}i in activitatea de evaluare de cdfie Asocialia Nalnrula a Evaluatorilor
,e.yortz.ll !!1 Romdnia (ANEYAR) tnci din anul 2000, societatea fiind membru corporativ A]{EVAR
din anul 2005.

Echipa este urmtrtoarea:
o ing. BozdogDumituFlaviu-expertevaluatorANEvA&
. ec. Bratu Sorin Gheorghe - orpert evaluator A}{EVAR;
r ec. Bozdog Ana Nicoleta - expert evaluator A).IEVA& orpert contabil memb,ru CECCAR.
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Personalur societlitii 
?-. 

u.rn"t stagii de formare qi perfecfionare in domeniul eva]u'rii delnheprinderi, proprieari iiroiuar"g uffi.iuii"'ilftt* de diprome gi atestate l, acest s€xrs.Colectivul de elaborare a mporfuluii '- --r'
r ing' Bozdog Dumitu Fraviu - evaluator, membru tiarlar ANEVAR legitimafie nr. I 0g l g;o ec' Braru sorin Gheorghe - evaluator, membru ,i ot* aNevAR i.eiffi;;. r osss .
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Oficiul de Cadastru
Biroulde Cadastru

. Alba

9l
gi

Pu bticitate imobil lard ALBA
Publicltate ImobiliarE Sebes

EXIRAS DE CARTE FUNCIAR.I
PENTRU INTORHARE

Carte Funclard Nr. 70689 Sebeg

A, Fartea l, Descderea Imobllulul

B. Partea ll. ProPdetari gl acte

Nr, CF vechi:28193 Seheg
Nr, cadastral vechl:I106/1

B

XA
fr
$ f,,

J01i1

,4

TEREN lntravilan

ConslnusHf

Hotarare nr. 1-S9-2008 de Consiliul Local

B1
rE,

B4

tiiraj' '*-*''" -

C, Faltea ll[, SARCINI

Dacumefit care conglne date cu camcter personal, profeJafe Fagtna J

Crt

l=.E-;;*:;-,i
ilr. cadafrral I{r.

topryrdlc $uprafrHir (*p) Otsmaaill / Rgfarlntg

A1 7068s 51

Crt
-Ti 

cadastral
Hr, toFofl?ffc Adresa Obsen Efll/ Referlnge

41.1 70689-C1 Loc, Sebes, Jud. Alba r. mp!
dr rt panouri sandwlch pe struchlra metallca, CU

regim de inaltime P , edlflcat lnalnte de anul 2001, sup

Inscr{erl privl$arc la drepftrl de prupr{etah Sl alte drepturl reatr€ RefiBrirrts

nr.

L)

n

RefiBrtnleresleda drEph:rldesrnsmbrilrnlntele drspffilul proprletrte,ptvlftd
sarclnlds $l

en

nr
adiflonat
lncheiat

020z lncheiatnr uo6.01.
calrnMIntre UN SeheSiclpiu

data de 05,
(locator) $i

p6nt tn
ttate deC3

Ext-ase pefttru Infsf,mare on-]ine la adress epay.r*cpLto

de prevederile Legll ttr.677l?007,

FormularverTiunea 1.1



Carfe Funciard Nr. 7A689

Teren
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aa

UNIARE IMOBIL

Bate referltoare Ia

Lunglme Segme'ilta
1) Valorlle lunglmllor segmentelor sunt obtlnute dln prsledelh plon.

6.61 [,7

tnirv /!fr1

personal, Pagina 2 dln 3

Nr cadastral
Imobil impreimult cu gard dln metal51706s9

C1 8s91$

Observatlll ReferinleNr, topoParcel5TarlaSuprafata
(mpl

lnba
vllan

Nr
Crt

Categorie
fotoslnlE

1106/1DA 5l-1
---turti
construCti_r_

Situatle
Juridicd

Obseruatlli ReferlnfeSupraf, {rnp}I
Destinatie
constructleCrt NumEr

dln
fon

metalisa, cu
p€ structurs

de tnaldme P,Cu acteht
I

l
$

--TonSru-ctii-industriale si
edilitare

70689-C1A1,1

Punct
sfflrfit

Lungime s€gm!fit- r{m}
1 2 6.764
r-,
4- 3 7.5

d 4

Extrase pentru Informare orrline la adresa €Pry,ulEE,m

de prevedenla Lcgll Nr,677fr,001,

Formular verslunea 1.1
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Cafte Funciart Nr,70689 Co m u na/O rc 5/fr1 u ni c i P i u : Sebep
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trrceputI
Punct
$ffiHr
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Extrasul de carte funciarE genemt prin sistemul informatic integrat alANCPI.confine informa[iile dln-cartea

funciar6 active ra oati gJn[ierli. ni*rtieiie vitabit Tn condifllli prev5zute de art, 7 din le.gea nr, 45512001,

coroborat cu art. 3 din O.U,G, nr, +if:0r6, exclusiv ln mediuf eleitron-lc, pgntry 3^*fyUllflqllty*
ilministrative prev6zute ue iegisraiia tn vigoare, Valabilitatea poat€ fi.eninsE gtLl fgrma fizicE.s'

documentului, fErE semn5tur6 ohghC'.'r"u*dpt.tt expres sau procedural al iristitufiei publice orl entitElii

care a sollcltat prezentarea acestul extras.
verlficarea corecrtudin]f gfr"iliiuiit trrroimafillor conlinute de document se poate face la adresa

fr,*,;ncpl.rqfirellflcarr, foroiino ioOuf de verlficare inllne dlsponibilln antdt. Codul de veriflcare este valabit

iO Oi iitd catindaristtce de la momentul gener6rii documentului.
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ROMANTA
Judetul Alba
Itdunicipiul Sebes
[autoritatea administraliei publice emitente.))]
Nr. 490 din 17.11"2022

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 490 din 17.11.2022

in scopul: Vinzirii terenului situat in Mun.Sebes, str.Mihail Kogilniceanu, nr.F.N", jud.Alba
"")

Ca urmare a Cererii adresate det) MUNICIPIUL $EBEg prin reprezentant Dorin Nistor cu sediulz)in judelul Alba, Municipiul Sebe$, strada Piata Primiriei, nr. 1, sector -, telefon/fax e-mail?nregistratd la nr. 81126 din 17.11.2A22.

1

Pentru imobilul - teren gi/sau c-onstruclii -, situat ?n judetut Alba, municipiu Sebes, strada MihaitKogilniceanu, nr' F'N', sector ', CF - C.F. rOOgg Sebeg; , trtr. topo. 70689 sau identificat prin3) - Extras C.F.- Plan de situafie..

in temeiul reglementirilor 
.Documentaliei de urbanism nr 4400 din 2000, faza p.u.G., aprobatd prinHotdrdrea consiliurui Judelean/Locar sebes nr.izt din 2000. 

r 'vY v'rr -vvv' I

Tn conformitate cu prevedefle Legii nr.50/1991 privind autorizarea executErii lucrErilor de construcfii,republicat6, cu modificdrile gi complet5rile ufidrioare,

SE CERTIFICA:

REGIMUL JURIDIC:
- Teren intravilan.
'Proprietate: Municipiur-sebeg conform - c.F. 706g9 sebeg; - nr. cad./top. 706gg .'Terenu! nu este inclus in listi monumentelor istorice sau'ale naturii, sau in zonele de protectie ale acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Folosinla actuali : curfi construc[ii.
. Destinalia prin pUG : teren constiuibil, constructii industriale si edilitare.

1) Numele qi prenumele solicitantului
2) Adresa solicitantului
3) Date de identificare a imobilului- teren gi/sau construc[ii - conform Cererii pentru emiterea certificatului de urbanism



3. REGIMUL TEHNIC:
- UTR 5- Z.M,- zoni mixt5 .

- POT - 70% ; GUT - max 1,00 ,

- Toate utilit6lile.
- Regim deiniltime : P; P+1; P+1+M,
- Circulatia pietonilor gi autovehiculetor se realizeazE pe trotuarele din zoni pe str.Mihail Kogilniceanu

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarata) pentru:
- V6nzirii terenului situat in Mun,Sebes, str,Mihail Kogilniceanu, nr,F.N., jud.Alba

4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulatd in cerere,

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizafie de construire/desfiintare

gi nu confere I de a executa lucriri de i.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaboririi documentaliei pentru autoizarea exscutilrii lucrarilor dg construclii - de construir€/de desfiintare

- solicltantul sa va adresa autorititii competente pentru protsctia mediului:

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI ALBA
STR. LALELELOR, NR. 7 B, COD 510217, MUN. ALBA - lULlA, JUD ALBA TEL: 0258813290

,o-u,,,"" u, "0,"."tf*f,"'"iTJB:Sil5i,'JxlfffiXi 
X"Fdi'i'*,ii'ii#tr,, *o,c! 6mrrcnre.)

ln aplicarea Directivoi Consiliului 85/337/CEE (Dirsctiva EIA) privind ovaluarea efectelor anumitor proiecte publics 9i
privato asupra medlulul, modlficattl prin Directiva Consiliului 97/11/CE Sl prin Directiva Con8iliului fl Parlamentului Europoan
2003/35/CE privind participarea publiculul la elaborarsa anumitor planufi glpmgrame In legatura cu msdiuld modlficarea, cu
privlr€ ta participarea publiculul ql accssul la iustjlie, a Directivei 85/337CEE gi a Directivei 96/61/CE, prin cedmcatul de
urbanism se comunice sollcibnfului obligalia da a contacta autoritatea teritoriale ds msdiu pentru ca acoasta se analizeze 9l
sa decida, dupd caz, ?ncadrarea/ne?ncadrarea prolectulul lnvestilioi publice/private ln lista proiectelor supuse evaluarii
impactului asupra msdiului.

ln aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procsdura do emitere a acordului de mediu ss desfagoare
dupa emterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documontatioi pgntru autorizar€a executarii lucrerilor de
construqii la autoritatsa administratisi public€ compstento.

In voderea satisiacerli corlnlolor cu prlvlre la procsdura de emitsre a acordului de mediu, autoritatea competenE
pentu protectia m6diulul stabilelte mecanismul asigurarii consuterii publice, csntralizarii optiunllor publicului gi al furmuErii
unui punct do vodere oficial cu privire la realizarea investitiei ln acord cu r€zultatele consulErii publics.

in aceste condilii:

In situalia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileqte efectuarea evaluSrii impactului asupra
mediului gi/sau a evaludrii adecvate, soiicitantul are obligalia de a notiflca acest fapt autoritdtii administra[iei publice

competente cu privire la menlinerea cererii pentru autorizarea lucrfirilor de constructii.

n situatia in care, dupd emiterea cerlificatului de urbanism ori pe parcursul derulErii procedurii de evaluare a impactului
asupra mediului, solicitantul renun[fi la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligalia de a notifica acest fapt

a ice

Dupi primirea prezentului certiflcat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru
protec[ia mediuluiin vederea evalu5rii initiale a investitiei gi stabilirii demarErii procedurii de evaluare a impactului asupra

mediului gi/sau a procedurii de evatuare adecvati. in urma evaluarii iniliale a notificdrii privind intenlia de realizare a

ectului se va emite nctul de vedere al mediului.



!. CEREREA DE EllllTERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRT IRE , OESFIINTARE va fl lnsotlt, de urmitoar.ls
docum€nt3:

a) certificatul de urbanl8m (copie);
b) dovada ttlulul asupra imobilului, br€n Sl/sau construc$i, sau, dupa caz, oxtrasul de plan cadastral actuslizat la zi gl

extlasul ds carte tundare de hbrmar€ ac{ualizat la zi, ln cazul ln carB looaa nu dispuno attfol (copio l6galizaE);
c) documentalia tohnlce - 0.T., dupe caz (2 exemplar€ originale):

E o.r.n.c. I o.r.n.o I o.r.o.e.
d) avlzels $ ecordurile stabillte prln cer{flcatul de urbanism:
d.1) avlze gl acordud prtuind utilitiltilo urbans gi intrastructura (cople):

Alte avlze/acordurl:

flalimentare cu apd

flcanatizare

[Jalimentare cu energie e]ectric5

lalimentare cu energie termicd

d,2) avize gi acorduri privind:

i lprevenirea gi stingerea incendiilor

[sinitatea populaliei

flaviz Comisia de Circulalie din cadrul
Primdriei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratlei

lgaze naturale

[telefonizare

lsalubritate

[transport urban

[apfirarea civilf,

! aviz Adm, de Drumuri

lproteclia mediului

laviz S.c.A

-[aviz Adm. NalionalS a I aviz de principiu pentru lucrf,ri
lnbun5tfitiriilor Funciare de sfrpdturfr pe domeniul public

publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):

Alte avize:

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritEtii competente pentru proteclia mediului (copie);

f) se va respecta Codul Civilln vigoare;

g) se va respBcta Ordinul,l l9/04,02 .2014 pentru aprobarea Normelor de igienfi gi a recomand6rilor privind mediul de via!f,

al populaliei;

h) Dovada inregistr6rii proiectului la OrdinulArhitecliilor din Romfinia (1 exemplar original).

i) Documentete de platd ale urmdtoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabil de 12 luni de la data emiterii,

Conducdtorul Secrefar
administraliei

Primar Dori Cristina Elena Vl
(functla, numele, (nume1e, prenumele gl

Miron

t
\)

't"

Achitat taxa de: _ lei, nform Chitanfei nr din

Marlus C
(numele,

Prezentul certiflcat de urbanism a fost transmis soticitantului direcVprin pogtd la data de 23.08.201S .

I



ln conformitate cu prevederile Legii nr. 5O/1991 privind autorizarsa executarii lucrerilor de construclii, rspublicatil, cu
modific{rile d com pletilrile ulterioare,

se prelunge$fe valabilitatea

Ceftificatul ui de urbanism

de la data de _*.-- p6nfr la data de 

---*.-
Dupe acsasul datii, o noue prelungire a valabiliEtii nu esto posibiE,.solicitantul urmand se obtina, In conditiile l6gii,

un alt cedificat de urbanism.

Cond u cdtorul a utoritdlii
ad r r i r ti slr a liei p u bl ice e mi tente.'.),

Primar
(funclia, numele, prenumele gi semndtura)

Secrelar g e ne ra ll Se cret a r,

(numele, prenumele gi semnitura)

Arhitect-gef,
L.S.

(numele, prenumele gi semndtura)

Data prel ungirii valabilitdtii :

Achitat taxa de lei, conform Chitanfei nr.

Transmis solicitantului la data de direct^

*)Se completeazE, dupd cazl
- conslliuljudetean;
- Primiria Municiplului Bucuregti
- Primdria Sectorului ,..... al Municipiului Bucuregti
- Prirndria Municipiului ....,.....................
- Prlmdria Oragului
- Primdria Comunei

+*) Scopul emiteri certificatului de urbanism conform precizdrii solicitantului, formulat6 in cerere

* * *) Se completeazd, dupi caz:
- pregedintele Consillului Judelean
- primarul general al municipiului Bucuregtl
- primarul sectorului.... al municlpiului Bucuregti
- primar

***r) se !,a semna, dupi caz, de citre arhlteclull€f sau ,pentru arhltectuhef de cetre persoana cu respomabllltate in domonlul amEnajlrli
terltoriulul $ urbanlsmulul

din

SECRETAR GENERAL MUNICIPIUL SEBE$
VLAD CRISTINA ELENA

trPlEPrNrE DE $EDTNTA
coNS. LOCAL BOGDAN GAITAR VIORfiL

lJt
4r




