ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.69/2026
Privind aprobarea vanzarii, prin proceduri de licitatie publicii, a imobilului spatiu
comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1
aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud. Alba;

{ntrunit in sedinta publica ordinari din data de 26.03.2026, ora 14,00;

Luind in dezbatere proiectul de hotdrdre privind aprobarea vinzirii, prin procedurd de
licitatie publica, a imobilului spatiu comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M.
Viteazu, nr. 3, ap. 1 aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes:

Vazand:

- Cererea nr. 2113/16.01.2026, formulatd de Colibri Tour SRL prin care se solicitd cumpérarea
imobilului inchiriat, situat in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3;

- Extras CF ar. 79719-C1-U1 Sebes;

- Fisa obiect patrimoniu nr. inv.10099 si valoarea de 94.193,00 lei;

- Studiul de oportunitate privind aprobarea vénzirii, prin procedurd de licitatic publica, a
imobilului spatiu comercial situat administrativ in Municipiul Sebes. str. M. Viteazu, nr, 3, ap. 1
aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes;

- Raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat AXACONSULT S.R.L inregistrat la primaria
Municipiului Sebes sub nr. 9942/16.02.2026;

- H.C.L. nr. 40/2021 privind aprobarea Regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor
imobile (terenuri $i constructii) aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes, modificata prin
H.C.L. nr. 116/2021;

- Referatul de aprobare nr.18807/18.03.2026 intocmit de citre Primarul Municipiului Sebes, Dorin
Nistor, in calitate de initiator;

- Raportul de specialitate comun cu nr.18810/18.03.2026 intocmit de Compartimentul Patrimoniu
si Coordonare Asociatii de Proprictari si Compartimentul Contencios Juridic, Administratie si
Transparentd Decizionald si raportul de specialitate nr.18989/20.03.2026 al Serviciului Venituri
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.211/2026 al Comisiei pentru administratie publicd locala, juridica si de
disciplini si avizul nr.217/2026 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante
din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

Potrivit:

- Legea 82/1991 a Contabilitatii republicata cu modificarile si completérile ulterioare;
- Art. 292 alin. (2) Iit. f) din Legea nar. 227/2015 privind Codul fiscal;
- Art. 363 alin. (1) - (2) si (4) - (8); Art. 334 - 346 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
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In temeiul Art. 129 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

In baza dispozitiilor art. 139 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019
privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Studiul de oportunitate privind aprobarea vanzarii, prin procedura de
licitatie publica, a imobilului spatiu comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M.
Viteazu, nr. 3, ap. 1, aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes, constituit in Anexa nr. | -
parte integrantd din prezenta hotarére.

Art.2, Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator autorizat ANEVAR
— S.C. AXACOSULT S.R.L. avand ca obiect determinarea valorii de piatd a imobilului spatiu
comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1, in vederea vanzarii,
conform Anexei nr. 2 - parte integranté din prezenta hotarare,

Art.3. Se aproba Documentatia de atribuire a contractului de vanzare avand ca obiect
imobilul spatiu comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. [,
conform Anexei nr. 3 - parte integranta din prezenta hotdrare.

Art4. Se aprobd demararca procedurii de vanzare prin licitatie publicd a imobilului
identificat in Documentatia de atribuire aprobatd la Art. 3.

Art.5. Se aproba pretul minim de pornire la licitatie, dupd cum urmeazi:

- imobil spatiu comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, or. 3,
ap. 1, inscris in CF ar. 79719-C1-U1 Sebes, cu nr. cad. 79719-C1-U1, in suprafata utila de 38.26
mp, compus din 0 camerd, cote parti comune de 2232/51298 (acoperis, alte spatii comune, casa
scérii, cos de fum, holuri. pod, scara de acces), cota de teren aferent de 2919/67100, este de 95.600
lei. Taxa pe valoarea adaugatd (TVA) nu se aplica acestei tranzactii imobiliare.

Art.6. Se constituie Comisia de evaluare a ofertelor depuse in cadrul procedurii de
licitatie publica desfasuratd in baza Documentatiei de atribuire aprobata la Art. 3, in urmatoarea

componenta:
1) Lupu Ovidiu..........oooenns (consilierlocal)..............coo Presedinte;
2) Milea Aurel..................... (functionar public)............cooenn. membru;
3) LazdrMaria .................. (functionar public).............c.oeeein. membrt;
4) Costea Mihai ............. ... {(functionar public)................. membru;
5) Membru reprezentant ANAF (functionar public)....................... membru;
Secretar COMISIC. . .vvevineeevinennn.. Oltean Mirela
Membri supleanti:
[Y ALlISie CrNA. . oo e reeen s (consilier local);
ZYBuncalonel..............oo i (functionar public);
3) Decean Cristing......coooevvrieiiniiiinenninnns (functionar public);
4) Bishoacad Vasile ... {(functionar public);
5) Membru reprezentant ANAF................. {functionar public);
Secretar comisie {(rezerva)..........coceeinennnn Cipcigan Patricia
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Art.7. Ducerea la indeplinire a prezentei hotaréri revine Primarul Municipiului Sebes prin
Compartimentul Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari, Compartimentul Contencios
Juridic, Administratie si Transparentd Decizionala, Compartimentul Buget, Finante, Contabilitate,
Salarizare si Serviciul Venituri.

Art.8 Prezenta hotarére va fi afisata, se va publica pe site-ul primariei si in monitorul oficial
al Municipiului Sebes si se comunic:

# Institutiei Prefectului Judetului Alba
Primarutui Municipiului Sebes
Viceprimarului Municipiului Sebes
Arhitectului sef
Compartimentului Relatii Publice, Comunicare, Informatici, Digitalizare si Monitor
Oficial Local
Compartimentului Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari
Compartimentului Contencios Juridic, Administratie i Transparentd Decizionald
Compartimentului Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare
Serviciului Venituri
persoanelor nominalizate la art. 5
Serviciului Fiscal Municipal Sebes

YV VYV

VVYVVYVYVY

Sebes Ia 26.03.2026

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZ
Consilier local, SIMU MARIA ISABELA SECRETAR GENERAL Mupnicipiut Sebes
' VLAD CRISTINA ELENA

Total consilieri locali [19

Prezenti 18
Pentru 17
impotriva -
Abtineri -

Neparticipare la vot |1

2 ex, OM/CG/CV  contine 3 paginl §i anexe pagina 3 din 3



Anexa lla H.C.L. 65/ 2:725

. STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea vinzirii, prin proceduri de licitatie publici, a imobilului spatiu
comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1,
aflat in domeniul privat al Municipiului Sebes

1. Date generale privind imobilul

Adresd: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1, jud. Alba;
Categoria de folosinta: spatiu comercial;

CF nr. 79719-C1-U1 Sebes, cu nr. cad. 79719-C1-Ul;

Suprafata: 38,26 mp

Situatia juridica: domeniui privat al Municipiului Sebes.

2. Situatia actuali a imobilului care face obiectul vinzirii
Imobilul are destinatia de spatiu comercial si este in prezent:
« inchiriat, pdna la data de 31.03.2026 de Colibri Tour SRL, din anul 2011;
« stare tehnicd: necesita reparatii,
* venituri generate: 1.529,69 lei pe luna.

3. Motivele care justifica oportunitatea vinzirii
Vinzarea imobilului este oportuni din urmaitoarele considerente:

1.
2.

3.

4,

Reducerea cheltuielilor — Eliminarea costurilor de intretinere, reparatii si administrare.
Generarea de venituri la bugetul local — Obtinerea unei sume consistente din valorificarea
activului.

Stimularea mediului de afaceri local — Posibilitatea dezvoltarii unei activititi economice
de cétre investitorul privat.

Necesitatea finantarii altor investitii prioritare — Fondurile obtinute pot fi directionate
ciitre proiecte de interes public.

4, Modalitatea de vinzare:

Licitatie publici

5. Baza legali a vanzarii

¢ Art. 292 alin. (2) lit. f) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal;

e Art. 363 alin. (1) - (2) si (4) - (8); Art. 334 - 346 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

e H.CL. nr. 40/2021 privind aprobarea regulamentului privind procedura de véinzare a
bunurilor imobile (terenuri §i constructii) aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes,
modificatd prin HC.L. nr. 116/2021;

6. Valoarea de inventar al imobilului este de 94.193,00 lei.

Valoarea de vianzare al imobilului, rezultat din raportul de evaluare este de §9.883,00 lei.

Valoarea raportului de evaluare este de 1.331,00 lei. Astfel, se propune preful de vinzare al
imobilului, 1a care este inclus si valoarea raportului de evaluare, rezultind o valoare de 95.600,00

lei.

7. Analiza oportunititii

Avantaje pentru UAT:



incasarea unei sume certe la bugetul local, superioard veniturilor obtinuts din chirie;
reducerea cheltuielilor de administrare a avand in vedere cd imobilul are o vechime
considerabild, fiind construit in anul 1890 si necesita lucrdri de reparatii majore care
ar presupune cheltuieli importante din bugetul local;

o eficientizarea utilizirii patrimoniului municipiului,

» Impact bugetar:

o venit unic $i imediat la bugetul local,

o lipsa TVA (operatiune scutitd), conform Codului fiscal;

o reducerea cheltuielilor viitoare de intretinere a imobilului

8. Impactul economic si social

8.1. Impact economic
» Cresterea veniturilor la bugetul local;
« Posibile investifii ulterioare in zon;
+ Crearea de locuri de munca.

8.2. Impact social
» Creglerea atractivitdtii comerciale.

9. Pretul minim de pornire a licitatiei
« 95.600,00 lei;

10. Procedura de atribuire a contractului de vanzare este licitatia publicd (cu oferta in plic
inchis), criteriul de atribuire fiind .,cel mai mare pret oferit”.

11. Termenul estimat de finalizare a procedurii este de 3 luni, calculate de la data adoptirii
hotararii de aprobare a vanzarii imobilului. ‘ ' '

12. Concluzii
Avind in vedere cele prezentate, se apreciazd cd vénzarea, prin procedurd de licitatie

publicd, a imobilului — spatiu comercial situat in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, este
oportuni si justificatd din punct de vedere economic, juridic si administrativ.
Se propune initierea procedurilor legale pentru aprobarea vénzirii prin hotardre a Consiliului

Local al Municipiului Sebes.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERALMUNICIPIUL SEBES
CONSILIER LOCAL SIMU MARIA ISABELA VLAD CRISTINA ELENA

i
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara
»SPATIU COMERCIAL”

Adresa: Sebey, sir, Mihai Viteazu, nr. 3, parier, ap. 1, jud. Alba
Proprietar:  Municipiul Sebes — Domeniul Privat
Solicitant: Municipiul Sebes

Destinatar:  Consiliul Local al Municipiului Sebes

Duivle, informugiile yi conjinuiul prezeniului rapori flind conjideniale, e vor puied fi copicie in purie sau in {viudilaie yi
nu vor fi transmise unor terfi fird acordul scris §i prealabil ol evaluatorului, al clientului 3i ol destinatarului

- Februarie 2026 -



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie imobilul ,,Spatiu comercial” situat In Sebes, str. Mihai Viteazu,
nr. 3, parter, ap. 1, jud. Alba, avind nr. inv. 10099, identificat juridic prin extrasul CF nr, 79719-C1-
Ul Sebes, nr. cad. 79719-C1-Ul — spatiu comercial cu suprafata utild de 38,26 mp, proprietar
Municipiul Sebeg — Domeniul Privat, imobil descris in cuprinsul rapertului de evaluare.

Imobilul evaluat este un spatiu comercial cu suprafata utili de 38,26 mp, situat la parter in
imobil de tip P+E. Terenul aferent spatiului este in cotd parte de 29,19/671 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este vanzarea de citre proprietar.

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

*  SEV 100 — Cadrul general al evalu#rii

= SEV 101 — Termeni de referintd ai evaludrii

= SEV 102 — Tipuri ale valorii

*  SEV 103 — Abordiri in evaluare

* SEV 104 — Informatii si date de intrare

= SEV 105 — Modele de evaluare

= SEV 106 — Documentare si raportare

»  SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare

= (GEV 630 — Evaluarea buiiurilor imobile

in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

In urma aplicérii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piati a
imobilului .,Spafiu comercial” situat In Sebes, str. Mihai Viteazu, nr. 3, parter, ap. 1, jud. Alba, avind
nr. inv. 10099, identificat juridic prin extrasul CF nr. 79719-C1-Ul Sebes, nr. cad. 79719-C1-U1 —

spatiu comercial cu suprafafa utild de 38,26 mp, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat, este
de:

218.400 lei, echivalent 42.879 euro
la cursul valutar de 5,0934 lei/EUR, valabil la 13.02.2026

din care:
Vinvesti;ii realizate de oditee chiriag — 128.517 lei

Vspatin comercial exclusiv investitii = 89.883 lei echivalent 17.647 euro

Argumentieie care au siai ia Daza elabordril acesiel opinii precum si considereniele avuie In
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valorile mentionate nu includ TVA;

Valoarea estimata se referd la imobilul obiect al evaluarii;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaiuatoruiui privind vaioarea de piajd a imobiiuiui;
Valoarea este o predictie;

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de céitre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

VYV VYY

ALBA IULIA Evaluator:
13.02.2026




SINTEZA EVALUARII

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului.
1.2 Prezentarea proprietarului

1.3 Dreptul de proprietate

1.4 Bara de evaluare. Tipul valorii estimate

1.5 Data estimérii valorii

1.6 Moneda raportului.

1.7 Standardele aplicate

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

1.10 Responsabilitatea fatd de terti

i 11 Inoteze inateze speciale

2. EVALUAREA IMOBILULUI

2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
2.2 Descrierea proprietafii imobiliare
2.3 Cea mai buna utilizare
2.4 Analiza pietei imobiliare
2.5 Abordiri in evaluare
2.5.1 Abordarea prin comparatii
2.5.2 Abordarea prin venit

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI
3.1 Rezultatele evaluarii
3.2 Opinia evaluatorului

4, FREZENTAREA EYALUATURULUI
Anexe:  Fise de calcul
Fotografii
Oferte si surse de informare
Documente
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Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul c¢d afirmatiile
prezentate §i sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul ci
analizele, opiniile §1 concluziile din prezeniui rapori suni iimitate numai ia ipoiezeie speciiice §i sunt
analizele, opiniile $i concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

Certific faptul ca nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliar3 care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu am niciun interes personal gi nu sunt partinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

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

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

Anaiizeie §1 opinille mele au Tosi bazate §i dezvoliate conform cerinjeior din standardeie si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

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

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, In conformitaie cu Siandardele de verificare ale ANEVAR,

La data elaborérii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos este membru

ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregétire profesionali continui al ANEVAR si are

g@uﬂmﬁ?\
B “‘\@W a"'“’"ttar
B ““somos %q*ég,
DUMITRU FLAVIU g
it Nr. 10919
Valab 2026 o
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* ANZVAR ®

competenta necesard Intocmirii acestui raport.

ing. Bozdog Dumitru Fiaviu — evaluator ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluirii 1f constituie imobilul ,,Spajiu comercial” situat in Sebes, str. Mihai Viteazu,
nr. 3, parter, ap. 1, jud. Alba, avand nr. inv. 10099, identificat juridic prin extrasul CF nr. 79719-Cl-
Ul Sebes, nr. cad 797i9-C1-UI1 — spajin comercial cu suprafata utili de 3826 mn. pronrietar
Municipiul Sebes — Domeniul Privat, cladire descrisi in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este vénzarea de citre proprietar, in prezenta lucrare
fiind estimat valoarea de piaté a imobilului menfionat mai sus, asa cum este definits in standardele de
evaluare ANEVAR, _

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Municipiului Sebes, in calitate de client si de
destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,

: 1 . . J o1 s . 1ol < o s
avalnatornl nu-gi agnma rasminderea decdt fata de client «f fata da deerinataryi hirrardl
Ao, D=L REUMA TRSPUNCCrea Cecat 1aln dg chient ¢ 1ata de destinatarul fucrar,

1.2 Prezentarea proprietarului

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

i.3 Dreptul de proprietate

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 79719-C1-
Ul Sebes, nr. cad. 79719-C1-U1 — 1 camerd, suprafata utild 38,26 mp, cote parti comune 2232/51298,
cote teren 2919/67100, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat in cota de 1/1, Intabulare, drept
de proprietate, dobandit prin Lege, act administrativ nr. Hotardrea nr. 73 din 23.04.2015 emis de
Consiliul Local al Municipiului Sebes, inch. nr. 7561/12.06.2015.

A ctimen tmanhilabng acte natat crstenst da Trabhiriara Trearmrsictrat gk me 1ATIVIAS /0 (A1 MMTT in
ra xaul.nu. LMV VAR VILEL WOl LIV LR WRSRRRL U b VbW LLRWRLAE LAl U, Axuvsluuub adsalr Lin, LAH AN INT L o a N\l AT b & 1ML

Primaria Municipiului Sebes si act aditional nr. 1 la contractul de inchiriere nr. 16/10365/29.03.2011,
Inregistrat sub nr. 27322/06.08.2014 la Primaria Municipiului Sebes, incheiat intre Municipiului Sebes
in calitate de locator si SC Colibri Tour SRL in calitate de locatar, incheiat pe o perioadd de 10 ani,
incepand cu data de 01.04.2011, act administrativ nr. contract de inchiriere inregistrat sub nr. 16/10365
la Primiria Municipiului Sebes din 29.03.2011 (act aditional nr. 1 la contractul de inchiriere nr.
16/10365/29.03.2011 finregistrat sub nr. 27322/06.08.2014 la Primaria Municipiului Sebes), inch.

1TNTEAMTT NO ANT A
Luyus | 1 U0.LUlt.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de client (extras
CF, fisa mijlocului fix) fard a se face investigaii sau verificiiri suplimentare, fiind vorba despre o
lucrare efectuatd la comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar). El este considerat
integral si nerestrictiv

1.4 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd cu particularitfile prezentate in continuare) a imobilului asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, SEV 102 — Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard, valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care un activ
si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile ay actionat
fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent §i fiird constrdngere.




Metodologia de caicui a ,,vaiorii de piaja™ a {inut cont de scopui evaludrii, tipui proprietagii si
de recomanddrile standardelor ANEVAR: SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare.

1.5 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele furnizate de
client pand la data de 13.02.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile utilizate si la care
se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Inspectia proprietiii a fost realizatd in 04.02.2026 in prezenta reprezentantilor chiriasului.

Evaluarea a fost realizatd in cursul lunii februarie 2026. Data evaludrii este 13.02.2026,

1.6 Moneda raportului.

Opinia finald a evaindrii este prezentatd in EUJ
Cursul de schimb utilizat pentru conversia {

mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.7 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare a fost luat in considerare Standardul de Evaluare a
Bunurilor, edijia 2023:

=  SEV 100 — Cadrul general al evaludrii

= SEV 10! — Termeni de referinti ai evaludrii

=  SEV 102 - Tipuri ale valorii

= SEV 103 — Abordari in evaluare

» SEV 104 — Informatii si date de intrare

= SEV 105 — Modele de evaluare

= SEV 106 — Documentare i raporiare

»  SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
*  (GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

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

Baza evalufirii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definitd mai
sus,
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

# inspectia imobilului §i a zonei de amplasare a acestuia;

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

» selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

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

» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si

fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
»  Documcntcle si schitele puse la dispozitic de citre proprietarul imobilului, respectiv:
¢ documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului: copie extras CF, fisa
mijlocului fix;




Aire informaiii necesare existenie in bibiiografia de speciaiitate, respeciiv:

e Metodologia de evaluare a proprietitilor imobiliare - ANEVAR,

¢ Cataloagele Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Clidiri rezidenfiale , autor
Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2011 si Costuri de reconstructie - Costuri de
inlocuire. Clddiri industriale, comerciale, agricole §i constructii speciale, autor Cornelin
Schiopu editat de IROVAL in 2012;

¢ Indici de actualizare, costuri de reconstructie - costuri de inlocuire clidiri rezidentiale,
cladiri indusinale, comerciale §i agricole. constructii speciale, 1 octombrie 2025 - 30
septembrie 2026 - IROVAL Bucuresti 2025;

¢  Cursul de referintd al monedei nationale.

¢ Publicatii privind piata imobiliara,

Evaluatorul nu 1si asumi niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozifie de citre client
si nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
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1.9 Clauza de nepubiicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un
document destinat publicitatii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane decit cele de la pet. 1.1, atrage dupé sine Incetarea obligatiilor contractuale,

1.10 Responsabiiitatea fata de teryi

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

i.11 Ipoteze si ipoieze speciaie

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

de evaluare sunt urmétoarele:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client si au fost prezentate fird a se Intreprinde verificiiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci dreptul de proprietate este integral si marketabil, in afara cazului in care se
anmanitind altfal.
spaciticd altfel;

» Suprafata utild a constructiei a fost preluati din extrasul CF pus la dispozitie de proprietar;

» Investitiile realizate de cétre chirlasul spatiului (finisaje si instalatii) sunt incluse in valoarea de
piatd a imobilului, fotografiile realizate la data predirii imobilului de proprietar citre chiriag
fiind puse la dispozitia evaluatorului;

# Informatia furnizati de citre terfi este considerati de incredere, dar nu i se acordd garantii

pentru acuratete,

S¢ picsupuiic ¢4 nu cXistd condifii ascunsc sau ncaparcntc alc amplasamicnitlui: solului sau

structurit construcjiei (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si

asumi nicio responsabilitate pentru asemenea conditli sau pentru obtinerea studiilor

necesare pentru a le descoperi,

# Se presupune ci amplasamentul este In deplinid concordanti cu toate reglementirile locale
si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor ¢dnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare n raport;
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Din informayiile definute de caire evaluator si din discugiile purtate cu reprezentantul
proprictarului imobilului, nu existd niciun indiciu privind existenta unor contaminiri
naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietdii evaluate sau valoarea proprietitilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
sd indice prezenta contaminanfilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale In acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existi asa ceva.

Daci se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren

vecin sau ¢i au fost sau sunt puse In funciiune mijicace care ar putea si coniamineze,

aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalugrii;

Valoarea de piafa estimaté este valabila la data evaluarii, Intrucét piata si conditiile de piagi se

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

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

modificdri care pot sd apara in perioada urmiioare;

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

tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

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

altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

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

Evaiuatorui, prin natura muncii saie, nu esie obligat si ofere In coniinuare consuiianji sau

s depund mdrturie in instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care

s-au incheiat astfe] de intelegeri in prealabil;

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

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

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

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

pierde valabilitatea.
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2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiei aflatdi pe amplasament ludnd in
considerare costurile unitare actuale de realizare a construc;iei in functie de dimensiunile (suprafata
construitd sau desfiiguratd, lungime s.a.) fiecsrui element constructiv analizat, si deprecierile acumulate
corespunzitoare momentului evaludrii.

Abordarea prin piati se bazeazi pe analiza comparativd a proprietitii de evaluat cu
proprietéti similare care au fost vindute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietifi care sunt
ofertate spre vinzare, ludnd in considerare elementele de comparatie.

Abordarea prin venit este folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. La aplicarea acestei aborddri se va apela la ipoteza cd
‘Ol‘uuuctal il uuvc:stitﬁi“uu 1:31 propune obtlnerea de venituri din caulumm ea imobilului ul'il‘l inchiiiers.

Pentru estimarea valorii de piatd s-a optat pentru metoda costului de inlocuire net si metoda

capitalizarii veniturilor.
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2.2 Descrierea proprietd}ii imobiiiare

Constructia evaluatd este situatd in municipiul Sebes, str. Mihai Viteazu, nr. 3, parter, ap. 1,
jud. Alba, in zona centrald a localitatii, o zond mixta rezidential-comerciald, cu case de locuit si spatii
comerciale. Proprietatea are acces din aleile pietonale din fafa imobilului. Zona de amplasare este
complet dotatd cu utilitifile necesare (refele publice de energie electricd, api, canalizare si gaze
naturale).

I Airon oxrnlnnfn acta citiintd la mowae
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Suprafata construitd de 53,56 mp utilizatd in fisa tehnicd de evaluare s-a obtinut prin inmultirea
suprafetei utile cu coeficientul de 1,4 mentionat in codul fiscal in vigoare. Clidirea este construits
anterior anului 1918.
Terenul aferent constructiei, In cotd parte de 29,19/671 mp si este In proprietatea Statului
Romén.
Principalele date privind finisarea §i solutiile constructive ale constructiei sunt urmétoarele:
{undaill cianuda pratid $i1 mocar coutuue sub ziduii,
structura de rezistentd din zidédrie portanta de carimida;
planseu din bolti carimida;
acoperis de tip sarpanti lemn, invelitoare din figl;
finisaj exterior: tencuieli drigcuite, zugriveli simple;
finisaj interior: tencuieli drigcuite si gletuite, zugriveli lavabile;
pereti parfial placati cu faianti la grupul social si oficiy;
pardoselile sunt din granit;
tampliria interioard este din MDF;
tAmpliria exterioard este din PVC cu geam termopan;
instalatii si corpuri de iluminat, prize monofazate;
instalatii apa-canal, corpuri sanitare montate la grupul social si oficiu;
instalatii de incalzire centrald cu calorifere din tabld otel, bransate la centrala termici

e teats ru e

Hlut}ll\tn
Finisajele interioare, instalatiile electrice, sanitare si de incilzire au fost realizate de citre

chiriagul actual al spafiului comercial, S.C. Colibri Tour S.R.L. incepind cu momentul prehuirii
spatiului in chirie.

Imobilul este intr-o stare tehnica foarte buni la interior, dar tencuielile §i zugravelile exterioare
din gangul de acces In curtea imobilului sunt deteriorate.
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2.3 Ceamai buna uitlizare

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare In capitolele urmitoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul
si care este posibild fizic, permisa legal si fezabila ﬁnanmar.

i ny A arilizara mAantas B Aanmtimaran biliofeia mawanta o rarioealesd aon ﬂano 1-1 N oaltd
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utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona si o dea
unui activ atunci cnd stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmétoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber

» ceamai bund utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru
erii, La trebuie sa fie:

» permisd din punct de vedere legal

> posibila fizic

P
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» fezabild din punct de vedere financiar

» si genereze cea mai mare valoare a activului

Practic, {inind cont de tipul clidirii $i de amplasarea acesteia, cea mai buni alternativi posibila
pentru activul analizat, este cea de proprietate comerciald — spatiu comercial. Prin prisma criteriilor

care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
» este permisibild legal;
» ndeplineste conditia de fizic posibila.
» este fezabila financiar.
» este maxim productiva - se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).

2.4 Analiza pietei imobiliare

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

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

serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliard este unici iar amplasamentul sau este fix.

v' Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vénzitori si cumparitori care
actioneazd este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si s fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobénzile, etc.;

v" in general, proprietitile imobiliare nu se cumpdra cu bani cash, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata;

v spre deosebire de pietele cficiente. piata imobiliard nu se autoregleaz
intluentati de reglementarile guvernamentale si locale;

v" cererea §i oferta de proprietdi imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere $i nu echilibru;

¥" cumpdrdtorii si vanzitorii nu sunt Intotdeauna bine informafi, iar actele de vénzare -
cumpdrare nu aa loc In mod frecvent.

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

Sunt importante motivatiile, interacfiunea participantilor pe piatd $i m#sura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si virsta participantilor la piaté pe

de o parte i tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rAndul
lor, pot fi impértite In piete mal miei, specializate, numite subh-piete, acesta fiind 1 proces de

segmentare a piefei i dezagregare a proprietatii.

=

. .
ci este deseort

Piata imobiliarii specificd proprietitii evaluate

Imobilul evaluat este situat in Sebes, str. Mihai Viteazu, nr, 3, parter, ap. 1, jud. Alba, in zona
centrald a localitdtii, o zond mixtd rezidential-comerciald, cu case de locuit i spatii comerciale, accesul
fiind realizat din aleile pietonale din fata imobilului.

Piata imnhiliard cnacifinrd acta arceas 1 nranria

Piata imohiliard specifici este aceea a proprie
dimensiuni mici, amplasate in zona centralé sau mediani a

-

=]

ragulul.
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Anuaiiza oferiei

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vénzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piagd datd, intr-o anumita perioada de timp.

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

Oferta de vanzare a unor proprietiti similare — spatii comerciale - este la un nivel mediu ca si
valori, prefutile vehiculate fiind cuprinse in plaja 500-1.200 euro/mp, in functie de amplasare,
dimensiuni, destinajie, grad de finisare eic. Nu au fosi ideniificate oferie sau iranzacjii aciuale de
vénzare,

Tnchirieri

In ceea ce privegle chiriile practicate pe piata imobiliara a spatiilor comerciale din Sebes,
amplasate in zone similare, din informatiile pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie, reiese o chirie
medie pe metrul pétrat de suprafafd utild de 7-14 euro/mp, pretul variind in functie de amplasare,

L ENTCPEr| -

dimensiuniie imobiiuiui, utiiitdjiie prezenie, siarea fizici, accesui eic.

Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinta
de cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piafd, Intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢& pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi Incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde si varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
vurenii,

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind cauzati de cresterea
interesului investitional §i a nivelului creditarii.

Cererea solvabild este una medie atat ca si mivel (numér de cereri) cit §i ca si putere de
cumpdrare.

La data evaludrii cererea de spatii comerciale este la un nivel mediu, fiind practic imposibile
previziunile asupra cererii pe termen mediu si iung.

Ceea ce face ca cererea solvabild si fie mai redusd decét cererea potentiali sunt costurile destul
de ridicate ale finantirii §i riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de proiecte
investitionale ce vizeaz imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pietei. Previziuni

in ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de spafil comerciale de acest tip, in prezent,
oferta este mai mare decdt cererea, piaja putdnd {1 consideraii o piafd a cumpériroriior.

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodata, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliard rispunzand diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Existd posibilitatea mentinerii si chiar a cresterii preturilor la vanzare
/ cumpdrare precum si posibilitatea cresterii chiriilor,

Datorit# ofertei §i mai ales a cererii destul de reduse pe piata specifica, nu se pot face aprecieri
acceptabil obiective referitoare la echilibrul pietei.

2.5 Abordéri in evaiuare

2.5.1 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate
a acestora §i adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaludrii .

NP s . N . . C .
In cadril abordirii prin cost s-a utilizat metoda costului de inlocuire, metodd care indici




in general, costul de inlocuire este cosfu! relevant pentru estimarea prefului pe care l-ar plati un
participant de pe piata, deoarece costul de inlocuire se bazeazi pe o copie a utilititii activilui, sinu a
caracteristicilor fizice exacte ale acestuia
De reguld, costul de inlocuire se ajusteazi pentru deprecierea fizici si toate celelalte forme de
depreciere relevante. Dupa aplicarea acestor ajustiri, acesta este cunoscut sub denumirea de cost de
inlocuire depreciat
Etapele principale ale metodei costului de inlocuire sunt:
. Calcularea tuturor costuri{or care ar fi suportate de un participant tipic de pe piafi care
urméreste si creeze sau si obtind un activ care 1i oferd o utilitate echivalents;
2. Estimarea oriciror forme de depreciere, respectiv, fizica, functionald sau externi ale
activului subiect;
3. Scaderea deprecierii totale din costul total pentru a obtine o valoare a activului subiect.
Evaluarea constructiei s-a realizat conform Cataloagelor Costuri de reconstructie — Costuri de
inlocuive. Cladiri rezidentiale, autor Comelin Schiopu editat de IROVAL in 2011 si Costuri de
reconsiructie - Costuri de inlocuire. Clddiri industriale, comerciale, agricole si constructii speciale, autor
Corneliu $chiopu editat de IROVAL in 2012, care este cea mai indicatd metodd atunci cind nu sunt
disponibile pe piatd date privind tranzactii cu proprietiti similare.
Pe baza acestel metodologii, trebuie parcurse urmétoarele etape:
1. Stabilirea costului de Tnlocuire a constructiei cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare (valori
in lei);
2. Actualizarea costului de inlocuire la pretul zilei cu ajutoru! |, Fndicilor de actualizare costuri

de reconstructie — costuri de inlocuire” publicati de IROVAL in 2025.

Determinarea costului de inlocuire

Cost de inlocuire - este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate
asemdntoare i o utilitate echivalentd cu cea a activuiui supus evaludrii, dar care are un design modern
§i este construit sau realizat folosind materiale §i tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al
costurilor.

Aceastd valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusd la dispozitic de citre beneficiar si a

inspectiei si mésuritorilor ficute pe teren.

Pentru determinarea valorii cladirii ce se evalueaza s-au parcurs urmitoarele etape:

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

- cercetarea obiectului la fata locului prin efectuarea de méasuriitori pe teren si stabilirea dotirilor
st instalafiitor precurn si stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor cotmponente:

- se incadreazi cladirea intr-una din categoriile prezentate in catalogul de evaluare anterior
mentionat;

- se elaboreaza faza de evaluare si se determind costurile unitare de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucrari precum si ajustdrilor datorate abaterilor fafad de prevederile din fisele
catalogului;

- se calculeaz valoarea tehnica unitard si totald (valori in lei) la nivelul de pre;uri de catalog
din 7011 'u 7117 ae acinalizeaza la valoarea de inlocuire cn Pl'l.\“‘ﬂﬂ“ indiciior de acalizare

in aplicarea acestei metode se utilizeazi costuri unitare pentru d1fer1te componente ale cladirii

si exprimate Tn unititi de masurd adecvate. Prin aceastd metod3 evaluatorul calculeazd un cost unitar
bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate fn constructie plus manopera, utilaje si transporturi
legate de tehnologia lucrdrilor de constructii, pentru fiecare metru pétrat de suprafata.

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

Tabelul de calcul pentru valoarea cladirii prin metoda costului de inlocuire net este prezentat in

anava __ f‘ﬂml‘rniﬂ?rﬂ‘nr vru’nrr — rnln—nf-r;rnv-an nrnﬂ r'n('f Ve rPcI"\Fh"f‘l"l’ 'P‘r.-n tohniri dAs ptr-:llnarn 2 r-lqrhrn
[ e AN RRE MR g fEt AT 40400 , e e LW iihi e e -

Abordarea pnn costuri a fost efectuata conform recomandarllor mdrumarelor pentru evaluare




IROVAL in 2011 si Costuri de reconsirucrie - Cosiuri de iniocuire. Ciddiri indusiriaie, comerciale,
agricole i constructii speciale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2012.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea ~ reprezintd o pierdere de valoare faga de costul de Inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale si externe sau economice.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceasti metodi se analizeazi
sgparat fiecare cauza a deprecierii, se cuaniifici si apoi se ioiaiizeazi o sumai giobaia.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire si cu care opereazi aceasti metod3 sunt:

¢ deprecierea fizicd - orice pierdere a utilitdfii din cauza deteriorérii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale;

o deprecierea functionald - orice pierdere a utilitdtii rezultati din lipsa de eficienta a
activului subiect In comparatie cu inlocuitorul sau, cum ar fi proiectul, specificatiile sau
tehnologia invechite;

» depreciere exierna sau economici - orice pierdere a uiiilidfii cauzaid de factorl economici
sau de localizare, independenti de activ; acest tip de depreciere poate fi temporara sau

_ permanenta.

In situatia imobilului care face obiectul prezentei evaludri au fost estimate tipurile de
depreciere care afecteaza valoarea sa, respectiv deprecierea fizica.

S-a stabilit costul de Tnlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire cu pierderea de valoare
cauzatd de deprecierea fizica stabilitd pe baza vArstei efective, a duratei de viatd estimate si pe baza
observaijiiior fécuie in teren de catre evaiuaior

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

Uzurile pe componente au fost estimate §inind seama de urmétoarele aspecte de ordin general:

¢ durata de viafd consumati pentru structura de rezistentd si anvelopa;

e starea tehnicd si gradul de executare a lucrarilor in cazul instalatiilor si finisajelor;

Costul de inlocuire net al constructiel a fost determinat prin aplicarea asupra costului de
iniocuire a deprecieriior esiimaie; deprecierea fizici.

Estimarea costului de inlocuire net

Costul de inlocuire net pentru constructie s-a obtinut prin aplicarea deprecierii reale constatate
la costul de inlocuire.

Valoarea obtinuti prin metoda costului de inlocuire net este dati de costul de Inlocuire net a
constructiei evaluate la care se adauga valoarea terenului, si este de:

-7

cast=21

~ F L

U110 Iel, echivaieni 42,303 euro

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

In anexe se gaseste fisa tehnicd a constructiei, in care sunt prezentate categoriile de lucréri,
costul de inlocuire, deprecierile §i valoarea rezultatd prin metoda costului de nlocuire net conform
stérii fizice actuale a constructiei, precum gi figa de evaluare a terenului.

Chiriagul actual al spatiului comercial, 8.C. Colibri Tour S.R.L. a realizat o serie de investitii la
spatiu! subicct, constind din finisaje interioare. instalatii electrice. sanitare si de ncilzire., Valoarea
actual3 a acestora conform fisei tehnice a constructiei este de 128,517 lei, astfel:

- finisaje interioare — 80.243 lei

- instalatii electrice — 35.098 lei

- instalatii sanitare — 7.150 lei

- Instalafii de incélzire — 6.026 lei
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2.5.Z Abordarea prin venit

in cadrul acestei abordiri a fost folositi metoda capitaliziirii venitului. Esenta acestel metode
deriva din teoria utilitatii, care conferd o anumiti valoare unui bun (sau proprietiti) cumpérat(e) numai
in misura In care cumpdritorul (investitorul) realizeazd o satisfactie din achizitia respectivi. in cazul
proprietiitii imobiliare, aceastd satisfactie se reflectd prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea
obiectului proprietfii.

Tn cadrul evalndrti trebntie rezalvate

¢ determinarea mirimii fluxului an
inchiriere)
» stabilirea ratei de capitalizare.
» determinarea valorii de randament prin capitalizarea veniturilor anuale
Relatia de calcul este V p = VNE/¢, unde:
VNE = venitul net anual realizat din exploatarea proprietatii
U — rala de capilaiizare
Capitalizarea venitului este o metod3 utilizati in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietiti imobiliare Intr-un indicator de valoare de piatd a
acestei proprietifi.

* doudi probleme metodologice si practic
ual re

eproductibil (in cazul nostru céstigul realizabil din

D

Estimarea veniturilor

* Venitul brut potential (VBP) — materializeazd venitul total estlmat a fi generat de
proprietatea imobiliard supusa evaluarii, in condiiii de uiilizare maximi. In cazul analizai chiriile
practicate pe piata imobiliard specificd pentru spatii cu caracteristici aseminitoare, din zone
comparabile, sunt la un nivel mediu de 5-12 EUR/lund pentru fiecare metru pétrat de suprafata utila.
Pentru spatiul analizat evaluatorul considera rezonabila o chirie de 10 Euro/mpA yiia/luni.

®* Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietdtii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare, un grad de ocupare de 95% fiind considerat rezonabil avind n vedere
specificul si amplasarea proprietitii imobiliare;

= Veniiui nei efeciiv (VINE) — rezuitd prin deducerea cheliuielilor aferenie proprietaruiui din
totalul veniturilor brute. Cheltuielile luate in considerare sunt cele cu impozitul pe clidiri (1,3% din
valoarea prin comparafii), cu asigurarea (0,25% din valoarea obtinutd prin comparatii) si
managementul (5% din venitul brut efectiv).

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezmta relatla dintre castlg si valoare si este un divizor prin
mntermediul ciruia venitui realizai din inchirierea proprietdfii imobiliare se transforma in valoarea
proprietatii respective. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la
informatii concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumpérari)
incheiate. Dacd aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la
o ratd de baza deflatata la care se adaugd prime de risc aferente investitiei.

fn analiza pietei imobiliare actuale studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de
capitalizare aferente veniturilor nete pentru proprietiti comerciale din orase secundare se situeazi intre
8,00-10,00% (studii CBRE Romania, Coliiers international, Darian DRS, DTZ Echinox, jones Lang
LaSalle, The Advisers Knight Frank publicate in revista Valoarea nr. 49/2025 publicatd de ANEVAR).
In cadrul prezentei lucriri, tindnd cont de condlplle locale specifice si de valoarea de piati a chiriilor la
proprietiti imobiliare comparabile, precum si de riscurile aferente unei asemenea activititi pe fondul
trendului pietei imobiliare, valorile de randament rezultate trebuie analizate in contextul rentabilitiii
solicitate pe piafa specifica.

Rata de capitalizare utilizata s-a selectat, In functie de utilizarea spatiilor si cotatiile pe pietele
specifice [a un nivei de 8,25%.
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Esiimarea vaiorii prin metoda capitaiizarii venituivi

Detalterea modului de calcul pentru determinarea valorii de randament a imobilului obiect al
evaludrii este redatd in tabelul de calcul anexat prezentului raport (,,Centralizator valori — abordarea
prin venit”).

Preludnd rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezultd valoarea de randament prin
metoda capitalizérii veniturilor, respectiv:

‘cv = 218.432 lei, echivalent 42.855 curo

3. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

3.1. Rezultatele evaludrii
Imobiiul ,,Spaiiu comercial™ siiuai in Sebes, sir. Mihai Viieazu, nr. 3, parter, ap. 1, jud. Aiba,
avand nr. inv. 10099, identificat juridic prin extrasul CF nr. 79719-C1-U1 Sebes, nr. cad. 79719-C1-

Ul — spatiu comercial cu suprafata utild de 38,26 mp, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat,
conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, a fost evaluat dupd cum nrmeaza:

Valoarea obtinuti in urma evaludrii prin metoda costului de inlocuire net =218.010 lei
Valoarea obtinuti in urma evaludrii prin metoda capitalizirii venitului =218.432 lei

3.2. Opinia evaiuatoruiui

Avénd in vedere pozitia imobilului, datele de pe piatd despre tranzactii similare i tinAnd cont
de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este ci valoarea de piati a imobilului este datd de metoda
capitalizarii veniturilor (rotunjitd la sute de lei) gi anume:

218.400 lei, echivalent 42.879 euro
la cursul valutar de 5,0934 lei/EUR, valabil 1a 13.02.2026

din care:
Vinvcsti[ii reatizate de citre chiriag = 128.517 lei

Vspaﬂu comercial exclusiv investitii = = 89.883 lei echivalent 17.647 euro

Argumeniele care au siat la baza elabordni acestei opinii precum si considereniele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprlmata tindnd seama exclusiv de 1potezele si aprecwrlle exptimate in
prezentul raport §i este valabild in condijiile economice $i juridice menjionaie in rapori;
Valorile mentionate nu includ TVA;

Valoarea estimat3 se refera la imobilul obiect al evaludrii,

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

Valoarea este o predictie;

Valorile aferente investitiilor au fost stabilite aviind In vedere ¢ acestea au constat de fapt
in refacerea iniegraid a finisajeior §i insialajiilor imediat dupd predarea spatiuiui cdire
chirias.

YV VVYVYY
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4. FREZENTAREA EV

S.C. AXACONSULT S.R.L. cu sediul in Alba lulia, str. Nicolae Titulescu, nr. 4, bl. A3, sc. A,
et. 3, ap. 11, jud. Alba, Nr. de ordine la O.R.C. Alba J2002000167013, Cod Unic de Identificare
RO14599040, membru corporativ ANEVAR, autorizatie nr. 0235/2026, Tel./fax: 0258/806135, e-mail:
contact@axaconsult.ro.

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

- evaluarea de societft comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

- evaluarea de proprietdfi imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor

valori de garantie (ipoteci si gajuri), vinzare, proceduri de insolvenid, aport la capitalul

crrinl  atn ys
L WALy b fy

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizarii managementului societitilor comerciale;

- Intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (banci) sau

nerambursabile;
consultantd pentru crearea de noi societiti, etc.

Membru echlpel de evaluare propusa de S C AXACONSULT S R L. au expenen;ﬁ $1 pregatlre
Autorxza]z din Romdnia (ANE VAR) incd din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005,

Colectivul de elaborare a raportului:

s ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;

e cc. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.

Personalul societatii a urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaluirii de
intreprinderi, proprieiiji imobiliare $i punuri mobiie §i dispun de dipiome §i atesiaie in acest sens.
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ANEXE




Centralizator valori - abordarea prin costuri

Nr.

. Suprafatd | Cost de inlocuire | Depreciere | Cost de inlocuire
Denumire : . .
crt. construitd (mp) rut (lei) reald net {lei)
Teren 29,19 19.034 19.034
1 |Spatiu comercial 33.56 353.661 43,74% 198.976
Total 372.695 218.010




FI5A DE EVALUARE A TERENULUI

CF nr. 79719 Sebes, nr. cad. 79719 — curfi constructil intravilan — 671 mp

Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are urmiitoarele caracteristici: cotd parte de 29,19 mp din suprafata totald de
671 mp cu front 17,35 m, este ocupat de consiruciii, forma neregulatd, acces la drum asfaltat,
topografie pland. Zona de amplasare dispune de toate utilititile necesare (alimentare cu energie
electricd, api-canal, gaze naturale),

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvatd metodd atunci clnd existd informatii privind vanziri comparabile. Metoda analizeaz3,
compard i ajusteazi tranzaciiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.

Ea este o metoda globalé care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe
piafa imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare
rezultate In urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (In misura Tn care existd amplasamente
similare).

vietoda comparatiilor de piaji Isi are baza In analiza pietei si utilizeazd analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdfi similare, comparind
apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat™.

Premisa major3 a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietifi imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdfi competitive si comparabile. Analiza
comparalivi s¢ bazeazd pe asemdndriie §i diferenfele Intre proprietdl, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile si deosebirile intre terenul ,,de evaluat™ si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietifii prin aceastd metod3, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiii asimilabiie celui de evaiuat.

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

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii legale,
Condifii de Finantare, Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (Dimensiuni, Forma, Front stradal, Planeitate, Acces), Dotare cu Utilitdti si Cea mai buni
uiilizare) necesare a 1i utiiizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupd aplicarea ajustirilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustart brute (procentual),




Proprietatea
evaluatd

Proprietatea A

Proprietatea B

Proprietatea C

Sebes, Drumul

Zona str. Mihai Viteazu | Sebes, str. Decebal p . str, Aviator Olteanu
Petrestivlui

Data feb.26 feb.26 feb.26 ian.20
Suprafata (mp) - 427 975 187
Pret de vinzare (eur/mp) 175,64 89,23 101,6
Drepturi de proprietate Inclu.de clédir.i e

! Integrale necesiti reabilitare Integrale (0%) Integrale (0%)
fransmise

(-15%)
Ajustiri -26,35 0,00 0,00
Pref ajusiat 149,29 59,23 101,60
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale {0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Fret ajustat 144,29 &9 23 101,60
Conditii de vinzare Normale Normale {(0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 149,29 59,23 101,60
Condifiile pietei feb.26 feb.26-oferta (-10%) | feb.26-oferts (-10%) | 012020 - tranzactic
(executare silitd) (20%)
Ajustdiri -14,93 -8,92 20,32
Pret ajustat 134,36 80,31 121,92
Localizare str. Mihai Viteazu Mai slab (10%) Mai slab (30%) Mai slab (5%)
Ajustdri 13,44 24,09 6,10
Pref ajustat 147,80 104,40 128,02
Formi Neregulati Regulatd (-5%) Regulatd (-5%) Regulati (-5%)
Ajustiiri 7,39 -5,22 -6,40
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustivi 0,00 0,00 0,00
. .. Suprafatd 671 mp, | 427 mp, front 30,85 | 975 mp, front 13 m | 200 mp, front 20 m

Raport dimensiuni (L/1) E’ont tfl?',:;s m P m ’ (-10%) I()10%) p(S%)
Ajfustdiri -14,78 10,44 6,40
Acces drum asfaltat drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%)
Afustéiri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 125,63 109,62 128,02

Utilitati disponibile

En.el., api-canal,
gaze nat. - la gard

En.el., api-canal,
gaze nat. - la gard

En.el., apa-canal,
gaze nat. - la gard

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

{0%) (0%) gard (0%)

Ajustdri 000 0,00 000
Pret ajustat 125,63 109,62 128,02
Cea mai bund utilizare Comercial Comercial (0%) Rezidential (20%) Comercial {0%)

Ajustari 0,001 21,92 0,00
Pret ajustat 125,63 131,54 128,02
Ajustare totald netd -50,01 42,31 26,42
% ajustiiri nete -28.47% 47,42% 26,00%
Ajustare totald brutd 76,89 70,59 39,22
% ajustdri brute ~ 43,78% 79,11%] ~ 38,60%

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

unitard” a terenului liber luaid in considerare in jurul valorii de 128,02 euro/mp echivalent 652,06 iei/mp.

Astfel, valoarea terenulut este:

Viteren = 652,06 lei/mp x 29,19 mp = 19.034 lei
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Teren — comparabila B
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FiSA NR. 1

Proprietar: Municipiul Sebies - Domeniul Privat
Denumire i adresa ohiectiv; Spafiu comercial
Data evaludrii: 13.02.2026
Suprafata utild Sc (mp) = 38,25
Suprafata construiti Sdc (mp)=[53,56 |
Suprafata Costcatalog| Total cost | OO0 corectie Coef. Coef de; Costiglal
Nr Sc/Sde leiimp) (Isi) distantdde | = corealfe | iare|  (lei)
c r1 Denumire / Simbol {mp} transport manopers
A 8 C=AxB D E R eCxOnEXF
0,997 0,965
Infrastructura
1 |FCBS 5356 2916 16,619,3 0,897 0,865 1,7617 26.473,7
2 0,0 0,997 0,865 1,0000 0,0
Total 26.473,7
Suprastructurd f Structurd
1 [6ZIDCAR3TPFS 53,56 791,8 42.412 0 0,997 0,865 2,3833 97.250,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 97.250,0
Finisaj interior gi extorior (supermarket, service + showroom auto, cass de vacantd)
1 0.0 0,897 0,865 1,0000 0,0
2 00 0,987 0,965 1,0000 0.0
Total 0,0
JFinisaj interior
1 |[FOBMAG 53,56 1.008,8 54.035.4 0,997 0,965 2,4696 128.388.8
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 128.388,8
Instatatii electrice
1 |ELMAG 53,56 450,8 241467 0,987 0 865 2,2662 52.647.5
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 52.647.5
Instalatii sanitare
1 |SAMAG 53,56 1197 €.411,6 Q0,897 0,865 20284 12.612.5
2 0,0 (0,097 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0 12.512,5
(b. san. (cost pe ans.sanitar) Nr. bucati {leifbuc)
1 0,0 0,897 0,965 1,0000 0,0
p 0.0 0,897 0,965 1.0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
linstalatll de inciizire cu / fard ventilatie
1 |INMAG 53,56 74,8 4 006,56 0,997 0,965 2,5013 9.641,9]
2 0,0 0,997 0,865 | 10000 0,0]
Total 9.641.9
invelitori f Terasi
1 {INVTIG 53,56 181.7 0.7326 0,897 0,965 1.6326 15.287.3
2 0.0 0,997 0,865 1,0000 0,0
Tatal 15.287.3
Finisaj fajsda clédire
1 IFVINAR 35,00 149.4 5.229.0 0,997 0,965 22778 11.459,3
2 | 0.0 0,997 0,965 1,0600 0,0
Total 11.4593
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lai) 353.660,9
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (leifmp) 6.602,6




Tabel centralizator pentru analiza cierii fizice a cladirii comerciale
Sdc (mp) =
Nr Cost de Depreciere Costde
c rt Denumire substructura fnlocuire brut fizica inlocuire net
' CIB (lei) (%) {1 {lai)
1 {Structurd de rezistentd 123.723.7 50% 61.861,9
2 |Finisaj 128.388.8 38% o B243,
3 [Instalatii electrice 52.647.5 33% . 35.098 31 Total investitii -~ - _
4 _linstalatii sanitare 12.5125] 43% 1"V 7.1500)realizate de chirlay -
5 [Instalaii de Tncalzire 9.64189 38% s 60262
& [Invelitori gi terase 15.287,3 70% 4.586,2
7 |Fatada 114583 65% 4.0M0,7
Tolal cost fard tva (lei) 353.660,9 198.976.3
Total cost fard tva (leifmp) 6.602.6 1.714,7
Cost de infocuire net (1) fara tva (Iei) 198.976,3]
Depreciere functionala [
Cost de inlocuire net (2) frd tva (lei) 198.976,3
Depreciere economicd ]
Cost de inlocuire net (3) fars tva (lei) 198.976,3
NOWE:
{1) Coeficient corectie distantd de transport 0,997 =1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie distantd de transport)
{2) Coeficient corectie manoperd 0,965 = 1,000/1,036 (vezi tabelul cu coeficientji de corectie din manopers)
(3} Indict de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de intocuire. Gorneliy Schiopu - IROVAL Bucuregti 2025
(4) Preturile unitare sunt exprimate in lei §i nu contin TVA.
Descrieri:
Structurd de rezistent3

Fundatii caramida piatra si martar continue sub ziduri

Structurs do rozictants din zidZris nartants de cardmida
SIMUCIUNA 8 rezigienta COin Ziqaneg ponanta de caramida

Planseu din bolfi caramida

Finisaj
Tencuieli intericare drigcuite si gletuite, zugréveli lavabile
Pardoseli din granit
Pereti pariial placati cu faian{d la grupul social $i oficiu
Tamplarie interioara din MDF si tampl3rie exterioard din PVC cu geam termopan

insiaiatii aiectrice
Instalatii si corpuri de iluminat, prize monofazate

Instalaiii sanitare
Instalatii apd-canal, corpuri sanitare montate la grupul social si oficiu

Instalatii de incélzire

Incilzire centrald cu calorifere din tabla otel, brangate |a centrala termica proprie

Invelitor si terase
Barpantd lemn, invelitoare din tigla

Eatada

Tencuieli driscuite, zugraveli si simple




Centralizator valori - abordarea pe bazi de venit

Impozit pe Cheltuieli
.. Venit brut Yenit brut N asigurare Cheltuieli ; Valoare estimati -
Nr. . Suprafatii Chirie potential | Grad de| efectiv elﬁ.du‘l (1,5% (0,25% din | management 5% Venit net Ratii de metoda
Denumire h lunari din valoare - . anual e e te o e
crt. utild (mp) (euro/mp) anual ocupare anual rasii) valoare din venitul brut (leifam) capitalizare capitaliziirii
SUromPH - (leisan) (lei/an) | SOTPATH comparatii) | efectiv) (lei/an) veniturilor (lei)
{lei/an) .
{leifan)

1 |Spatiu comercial 38,26 10,0 23.385 95% 22.216 2.587 497 1.111 18.021 8,25% 218.432
Total 23.385 22.216 2587 497 1.111 18.021 218.432
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Carte Fun_gfaré Nr. 78719-C1-UI Comuna/Orag/Municipiu: Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Sebes, Ap. 1
Parti comune: acoperis, aite spatii comune, casa scarii, cos de fum, holuri, pod, scara de acces,

Nr Suprafata |Suprafatai Cote pari . . .
ort Nr cadastral construits {utifd (mp) comune Cote teren QObservatii / Referinte
Al 79719-C1-U1 - 38,26 2232/51258 (2919/67100{1 CAMERA

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroberat cu art. 3 din 0,U.G. nr, 41/2016, exciusiv fn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si Tn forma fizicd a
documentului, fara semnaturs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care g solicitat prezentarea acestui extras.

Veriticarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face ta adresa

www ancpl.rofverlificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulw.

Data sl ora generdrll,
28/01/2026, 11:41

EELN

.\J;\_\/‘

Acest document se ellbereaza gratult pentru proprietaril imobileior. Pentry alt] sollcltantl, costul
extrasulul aste de 25 de Jei la ghlseu, respeactiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro

Docurnent care contine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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g’ Ofici de Cadastru si Publicitate mobiliars ALBA hr.cerere” 15738
£ ' Biroul de Cadastru $i Publicitate Imobiliars Sebes Ziva__ 13

_ tuma ['F)

Anul 2021

ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ey PENTRY INFORMARE

Carte Funciara Nr. 79719 Sebegs

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sehes, jud. Alba

Nr.| Mr. cadastral - .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii { Referinte
a1 79718 871 Constructia C1 inscrisa in CF 79719-C1;

B. Partea il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

5133 7 08/Q4/2014
(Decizie nr. 4375-446 emis de Comiletu! Executiv de nationalizare Sebes;

’ B2 ntabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota actuala Al
: 11

: 1) STATUL ROMAN
| OBSERVATII: pozitie transcrisa tin CF 7508%/Sebes, inscrisa prin incheiérea fir. 996 din 05/1071959; pozitie
i transcrisa din CF 75098/5ebes, inscrisa prn incheierea nr. 996 din 05/10/185%:

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
b s gl Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NE SUNT
Documen? carg contine date cu cardcter personal, rotefate de pravadertie Legit Nr, §72/2001. ] ) Pagina 1 din 3

Exirase we by farma’e anerg 13 adress epay ange 7o Farmuiar varsinaes 41




Carte Funciara Nr. 79719 Comuna/Cras/Municipiu: Sebes
Anexa Nr. 1 La Pattea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
78718 671
* Suprafala este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALR LINIARE IMOBIL

Paging 2din3

EHLPISE Beelrl aaler stk on oo i 3drg st epay anediig
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38912
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;é?s m 710 zs
s 21
84528
oL
Fd !
i
- N 14 75 42
C1
17
8 s
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e 37 1
Fegenas 38 gy -
¢
Date referitoare la teren
g,; t;.gltgsgjg;ge loa Su:}r;ag?ta Tarla Parcela Nr, topo Observalii f Referinte
1 Lt Tpa 671 - : .
construcul
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt abiinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct! Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceputlsfarsit segment| | inceput|sfarsit segment
1 2 0.798 2 3 2.96 3 4 2.755
4 5 2.445 5 B 1.282 6 7 1.074
7 8 118 8 9 1114 9 10 0.185
10 11 10.154 11 12 0.901 12 13 4.788
13 14 3.953 14 is 9,111 15 16 3.583
16 17 419 17 18 1.46 18 19 4.542
19] 20 1.62; 20 21 7.049 21 22 1.55

Formiylgr sproyiea [



Carte Funciard Nr. 78719 Comuna/Oras/Municipiu: Sebes

Punct| Punct Lungime Punctj Punct Lungime Punct| Punct Lungime

inceputisfarsit segment! | inceput|sfarsit segment| | inceputisfarsit segment

22 23 4.45 23 24 0.37 24 25 2.505

25 26 4518 26 27 2.56 27 28 1.28%

28 29 2.692 29 30 2,686 30 31 3.089

31 32 2.23 32 33 0.448 33 34 2.52

34 351 1.55 35 36 3.135 36 37 33124

371 38 6.347 38| 39 4.061 39 4o 6.937]

40 47 0.63 4] 42 25.529 42 43 3.35

43 a4 0.557 44 45 2.135 45 46 7.477

46 47 2.747: a7 48 2.4441 43 419 3.183

i 49 50 9.355] 50 51 7.199; | 51 1 9.12
** | ungimile segmenteifor sunt daterminate in planul de proiectie Sterec 79 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat vatoarea 1 mifimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPi contine informatiile din cartea
funciara active |a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din Q.U.G, nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de tegislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului. farad semnatura clografa. cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarga acestui £xtras,

Verificarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare anline disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentutui.

Data si ora generarii,
18/02/2021. 08:5}/;;' ¥

Document care contine dale cu caratter persvlidl, protojote de prevederie Legn N 6772001, Pagine 3din 3
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Municipiul Sebas

FISA MIJLOCULUIFIX

Cod: 14.2-2

Nr. inventar; 10099
Fel serie,nr.,data doc. provenienta: Bl, 113/26 - din = 30.11.2021

Naioare de inventar: $4.193,00

\alpare de intrare; 39.800,00

Amortizare lunara; 1.569,88

Maloarea ramasa de amortizat: $1.053,24

Danumirea mijlocului fix si caracteristic tehnice:
Spatiu comercial M. Viteazu,nr. 3, ap.1

Loc de folosinta: COD 198.1 Domeniul privat

Koastructiiopatt] pom Vifé'alzeu, nr, 3, GF 79719, nr. cad.
79719-C1-U1, S utila=38,26 mp, cote parti comune 2232/51298,
caota feren 2919/67 100, inchiriat Colibri Tour

Grupa: 1, CONSTRUCTH

Codul de clasificare; 1.5.2. Cladirl comerciale
pentru depozitare-comercializare si distributle,

[Data darii in folosinta:

t una: Decembrie - Apul: 1959
Data amortizarni complete:

Luna: Decembrie - Anul: 2007

Durata pormala de functionare: 576 luni

Cota de amortizare: 42,2537 %

Pagina 1 din 2
Nr. Documentul Operatiunile care.privesc miscarga, Valoare
Crt, {Numarul, data) cresterea sau diminuarea valorii Buc. Debit Credit amortizare
mijlocului fix
1 131.12.2019 Reevaiuare 2019 1 0,00 5.359,00 39.800,00
2 1523/30.11.2021 Intrare in evidenta 1 34.441,00 0.0¢ 34.441,00
I VS KA feloi-r Modificars durata funct. crestere 20% 1 000 0,00 0,00
4 [33322.11.2022 Resvaiure dom. priv. cf. HCL 333/2022 1 75.212,00 0,06 0.00
5 333/22.11.2022 Reevaluare 2022 - eliminare valoare amortizata 1 ony 34 441,90 34 441,00
6 |1uz0012022 Arnortizare luna Noiernbrie 2022 1 600 0,00 78346
7 12/31.12.2022 Amortizare luna Decembrie 2022 1 Q.00 0,00 733,46
8 1131.01.2023 Amortizare luna lanuarie 2023 1 ue 0,00 783,45
9  [28.02.2023 Amortizare luna Februarie 2023 1 0 0,00 783,46
10 ]3/31.03.2023 Amortizare iuna Martie 2023 1 o000 0,00 783,46
11 |ar30.04.2023 Amortizare luna Aprilie 2023 1 a.oe 0,00 782,46
12 }5/31.05.2023 Amortizare luna Mai 2023 1 0o o.00 TBI.48
13 }5/30.06.2023 Amortizare funa unie 2023 1 o.00 0,00 763,46
14 {7/31.07.2023 Amortizare luna lulie 2023 1 u.oo 6,00 78346
15 |a/31.08.2023 Amortizare luna August 2023 1 aap 0,00 783,48
16 |9/30.09.2023 Amortizare luna Septembrie 2023 1 a0 0.00 783,46
17 poa1402023 Amortizare luna Octombrie 2023 1 G.00 0,00 783,48
18  |11/30.11.2023 Amortizare luna Noiembrie 2023 1 oL 0,00 783,48
19 {12/31.12.2023 Amortizare luna Decembrie 2023 1 0.00 0,00 783,46
20 Ju31.01.2024 Amortizare luna lanuarie 2024 1 0.0 0,00 763,46
21 |z29.02.202¢ Amortizare lsna Februarie 2024 1 0,20 £.00 783,46
22 |331.03.2024 Amortizare luna Martie 2024 1 aen 0,00 783,46
23 {4/30.04.2024 {Amortizare luna Aprilie 2024 1 0,00 0,00 78346




Nr. inventar: 10089 Grupa: 1. CONSTRUCTII
Fel,serig,nr. data doc. provenienta: Bl 113/26 - din - 30.11.2021 Codul de dlasificars: 1.5.2, Cladirl comerciala
pentru depozltare~comercializare sl distributie,
h/aloare de inventar: 54.193,00
\/aloare de intrare: 39.800,00 Data darii in folosinta:
T)Q:g::zrfaﬁ?sféﬁmfzat 91.053,24 funa: Decembrie - Anuf: 1858
’ Pata amortizarii complete:
Denumiea ool fx sl cerateritil tehrice:  una: Decombrle - Anuk: 2007
Durata normala de functionare: 576 luni
Loc de folosinta: COD 198.1 Domeniul privat )
.Egcne%% g't?faaéimé? Wé%’zau. nr. 3, CF 749718, nr. cad. Cota de amortizars:  0,8318 %
79719-C1-11, 8 utila=38,26 mp, cote parti comune 2232/51298,
cata teren 2919/67100, inchinat Collbrt Taur
Pagina 2 din 2
NF. Documentul Operatiunile cara.prlvesc miscar.ea. Valoars
Crt. (Numarul, data) crasterea stu diminuarea valori Buc. Deblt Credit amortizare
mijlocului fix
1 5/31.05.2024 Amortizare iuna Mai 2024 1 0,00 0,00 783,46
2 16/30.06.2024 Amortizare iuna lunie 2024 1 0,00 0,00 783,46
3 |mer.07.2024 Amortizare luna lulie 2024 1 0,00 0,00 7H3.48
4 |esat.08.2024 Amortizare luna August 2024 1 0,00 0,00 783.48
5 lom0092024 Amortizare luna Seplembrie 2024 t 0,00 0,00 783,48
& |10/31.10.2024 Arnortizare luna Octombrie 2024 1 0.00 0,00 783,46
7 11130112024 Amortizare luna Noiembrie 2024 1 0,00 0,00 783,46
8 [1231.12.204 Amortizare kina Decembrie 2024 1 0,00 a.00 783,46
9  |w31.01.2025 Amortizare luna januarie 2025 1 0,00 0,00 78346
10 |2/28.02.2025 Amortizare luna Februarie 2025 1 0,00 0,00 783,46
11 |331.03.2025 Amortizare juna Martle 2025 1 0,00 @,00 78346
12 |4/30.04.2025 Amortizare luna Aptille 2025 1 0,00 0,00 783,46
13  |s31.08.2025 Amortizare luna Mai 2025 1 a0 0,00 783.48
14 l6/30.06.2025 Amortizare luna lunie 2025 1 0,00 0,06 783,46
18 |73r.07.2025 Amortizare luna lulie 2025 1 a0 0,00 783,48
16 |8/31.08.2025 Amartizare luna August 2025 9 0,00 0,00 783,48
17 19/30.09.2025 Amortizare luna Septembrie 2025 1 0.00 0,60 783,46
18 ]10/31.10.2025 Amortizare luna Gctombrle 2025 1 0,00 .00 783,48
19 |3s0/27.11.2025 Reevalure cf. HCL 359/2025. 1 47.186.56 200 0.00
20 §360/27.11.2025 Reevaluare 2025 - eliminare valoare amertizata 1 0,00 26.204,56 -28.204,56
21 }11130.141.2025 Amortizare juna Nolembrie 2025 1 0,00 0,00 1.569,88
22 |1231.12.2025 Amortizare [una Decembrie 2025 1 0,00 0.00 156988
Total rulaje 156.838,56 62645,56 3.139,76
Sold 94.193,00
ar-rroues
PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAYWIUNICIPIUL SEBES
CONSILIER LOC IMU MARIA ISABELA VLAD CRISTINAYELENA ,




Anexa nr. 3 la H.C.L. nr. &9 12026

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
a contractului de vinzare avind ca obiect a imobilul spatiu
comercial situat administrativ in Municipiul Sebes,
str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1



CAIET DE SARCINI
privind aprobarea vinzirii prin licitatie publicd a imobilului spatiu
comercial situat administrativ in Municipiul Sebes,
str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

1.1. Descrierea si identificarea imobilului care face obiectul vanzirii
Imobilul spatiu comercial situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap.
1, inseris in CF nr. 79719-C1-U1 Sebes, cu nr. cad. 79719-C1-Ul, in suprafata utila de 38,26 mp,
compus din o camera, cote prti comune de 2232/51298 (acoperis, alte spatii comune, casa scirii, cos
de fum, holuri, pod, scara de acces), cota de teren aferent de 2919/67100.
Imobilul este inscris in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes, cu nr. inv. 10099
si valoarea de 94.193,00 lei;
Valoarea de piati a imobilului, conform Raportului de evaluare, intocmit de AXACONSULT
SRL. (evaluator autorizat ANEVAR.) si insusit de Consiliul Local al Municipiului Sebes la Art. 1
din prezenta H.C.L. este de 89.883,00 lei, echivalentul la 17.647,00 euro.
Valoarea totali de vinzare a imobilului este de 95.600,00 Iei. Taxa pe valoarea adaugati
(TVA) nu se aplica acestei tranzactii imobiliare.
1.2, Situatia actuald a imobilului care face obiectul vanziirii
Imobilul are destinatia de spatiu comercial si este in prezent;
« Inchiriat, pand la data de 31.03.2026 de Colibri Tour SRL, din anul 2011:
* stare tehnicd: necesita reparatii;
» venituri generate: 1.529,69 lei pe luna.
1.3. Conditii de exploatare
in viitor conditiile de exploatare ale imobilului vor tine cont de legislatia privind
reglementirile urbanistice in vigoare.

2. CONDITIILE GENERALE ALE VANZARII

2.1. Legislatie aplicabila

La elaborarea prezentei documentatii s-au avut in vedere prevederile: Art. 363 alin. (1) - (2)
si (4) - (8); Art. 334 - 346; Art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
completarile si modificirile ulterioare.

2.2, Organizatorul licitatiei

Municipiul Sebes, cu sediul in localitatea Sebes, str. Piata Primiriei, nr. 1, judetul Alba,
telefon: 0258/731004; 0258/731006, fax: 0258/734187, E-mail: secretariat@primariasebes.ro.

Persoand de contact: Lazir Maria, functia inspector, Compartimentul Patrimoniu si
Coordonare Asociatii de Proprietari.

2.3. Procedura aplicati

Licitatie publica (cu oferta n plic Inchis), organizata in baza Art. 363 alin. (1) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ.

2.4, Pretul imobilului care face obiectul vanzarii

Pretul minim de pornire a licitatiei este 95.600,00 lei Taxa pe valoarea adaugati (TVA) nu se
aplica acestei tranzactii imobiliare.

Pasul de licitatic este de 100 lei. Ofertele cu pasul sub 100 lei vor fi descalificate.

2.5. Instructiuni privind organizarea si desfisurarea licitatiei publice

2.5.1. La licitatie pot participa atit persoane fizice majore, cit si persoane juridice roméne sau
striine cu domiciliul/sediul in Roménia.

2.5.2. Pentru desfasurarea valabili a procedurii de licitatie publica, la primul termen al
licitatiei este obligatorie participarea a 2 ofertanti, care prezinti fiecare cite o ofertd valabili. Tn cazul
in care aceasti cerintd nu poate fi indeplinita, licitatia publica se va relua.




2.5.3. La licitatie pot participa doar persoanele care fac dovada achitirii/platii:

- taxei de participare in cuantum de 100 lei;

- contravalorii caietului de sarcini/documentatiei de atribuire de 50 lei si

- garantiei de licitatie in cuantum de 9.560,00 lel reprezentand 10% din valoarea pretului de
pornire a licitatiei. In cazul in care oferta depusi este declaratid necastigitoare garantia de licitatie se
restituie participantului la licitatie, la cererea acestuia, In termen de, cel mult, 30 de zile de la data
depunerii cererii. In cazul ofertantului declarat cgtigator, garantia de licitatie se restituie dupa
incheierea contractului de vinzare-cumpérare.

2.5.4, Taxa de participare, contravaloarea caietului de sarcini se pot achita in numerar la
Casieria Primériei Municipiului Sebes, sau prin orice altd modalitate legald de plati, ori prin ordin de
platd in cont: RO62TREZ00521180250XXXXX deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, cod fiscal
4331201, iar pentru garantia de licitatie se poate achita in numerar la Casieria Primariei Municipiului
Sebeg, sau prin orice alti modalitate legald de platad, ori prin ordin de plati in cont:
RO42TREZ0055006XXX000059 deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, cod fiscal 4331201.

2.5.5. Municipiul Sebes are obligatia de a asigura fiecirui participant la licitatie, care face
dovada achitarii sumei de 50 de lei, cite un exemplar din caietul de sarcini (documentatia de atribuire)
al licitatiei.

2.5.6. Orice participant la licitatie, poate selicita clarificiri/limuriri cu privire la cuprinsul
caietului de sarcini (documentatia de atribuire).

2.5.7. Taxa de participare de 100 de lei 5i contravaloarea caietului de sarcini/documentatiei de
atribuire in cuantum de 50 de lei se fac venit la bugetul local §i nu se restituie ofertantilor declarati
necéstigatori.

Cap. 3. Reguli privind elaborarea si prezentarea ofertelor

3.1. La elaborarea si prezentarea ofertelor se vor respecta, in mod obligatoriu, cerintele
caietului de sarcini al licitatiei.

3.2. Ofertele se vor redacta intr-un singur exemplar, numai in limba roména.

3.3. Ofertele se depun la sedinl organizatorului licitatiei, pand la data limiti publicati in
anuntul licitatiei publice si se vor inregistra in ordinea primirii lor, fiecare ofertd primind un numar
de inregistrare.

3.4. Ofertele se vor prezenta In doud plicuri, un plic exterior si un plic interior.

3.5. Pe plicul exterior se va ataga cererea de participare la licitatie (Formular F1), completata
cu datele ofertantului (nume, prenume, domiciliu/sediu, telefon, fax, adresi e-mail), pentru a permite
returnarea ofertei fard a mai fi deschisa, in cazul in care aceasta va fi respinsi.

3.6. Documentele care nsotesc oferta se introduc in plicul exterior, conform prevederilor de
la pet. 3.7. al caietului de sarcini, impreund cu plicul interior sigilat, care cuprinde oferta propriu-zisa
(Formular F4). Fiecare participant la licitatie poate formula si depune doar o singura oferta.

3.7. In plicul exterior se introduc urmitoarele documente:

a) copie act de identitate al ofertantului sau al reprezentantului legal al acestuia, dupi caz;

b) procurd speciala notariald, si copie act de identitate al imputernicitului, daci este cazul;

¢} copie Certificat de Inregistrare (firméa), emis de Oficiu Registru Comertului, daci este cazul;

d) fisa de informatii generale privind ofertantul (Formular F2);

e) dovada achitdrii taxei de participare (100 lei), a achitarii pretului caietului de sarcini (50
lei) si a achitirii garantiei de 9.560,00 lei;

f) dovada cé ofertantul nu inregistreaza debite la Bugetul local al Municipiului Sebes si la
bugetul de stat;

g) declaratie privind evitarea conflictului de interese (Formular F3);

h) declaratie pe proprie raspundere ca nu se afld in reorganizare sau faliment, doar in cazul
persoanelor juridice,

3.8. Oferta propriu-zisd (Formular F4) se introduce in plicul interior care se sigileazi si
(alaturi de celelalte documente de la pct. 3.7.) se introduc in plicul exterior, care la rAndu-i se Inchide




si se sigileazd. Semnitura ofertantului pe formularul F4 (de oferts) este obligatorie, lipsa semnaturii
atrage anularea ofertei.

3.9. Plicurile contindnd ofertele, prezentate conform cerintelor prezentului caiet de sarcint, se
depun si se inregistreazd la sediul Primariei Municipiului Sebes din Sebes, str. Piata Primariei, nr.1,
pani cel tarziu la data si ora publicate in anuntul licitatiei. Ofertele depuse peste aceastd datd nu sunt
considerate valabile, nu vor mai fi deschise si se vor returna persoanelor in cauza.

3.10. Participantii la licitatie pot solicita organizatorului, pini cel mai tirziu cu 3 zile
lucratoare inainte de data tinerii licitatici publice precizati in anunt, vizitarea imobilelor care fac
obiectul vanzarii. Vizitarea imobilelor de cétre ofertanti nu este insi obligatorie pentru acestia.

3.11. Criteriul de atribuire al contractului de vinzare este pretul cel mai mare oferit.

3.12. In cazul a doui sau mai multe oferte valabile egale ca pref, pentru desemnarea ofertei
cigtigatoare se va organiza o noud procedura de licitatie publica.




FISA DE DATE A PROCEDURII
privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a imobilului spatiu
comercial situat administrativ in Municipiul Sebes,
str. M. Viteazu, or. 3, ap. 1

1. INFORMATII PRIVIND AUTORITATEA CONTRACTANTA
Autoritatea contractantd: MUNICIPIUL SEBES
COD fiscal: 4331201
Adresa: str. Piata Primariei, nr. 1, Sebes, jud. Alba;
Tel: 0258/731004
Persoand de contact: Lazir Maria

2. INITIEREA, ORGANIZAREA SI DESFASURAREA LICITATIEI
2.1. Initierea licitatiei
(1) Licitatia publicd se va initia prin publicarea unui anunt de licitatie, de catre autoritatea
contractanta, in Monitorul Oficial, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul
de circulatie locald, pe pagina de internet ori prin alte medii sau canale publice de comunicatie
electronica.
(2) Anuntul de licitatie se va intocmi dupi aprobarea documentatiei de atribuire de citre
Consiliul Local al Municipiului Sebes si va cuprinde cel putin urmitoarele elemente:
a) informatii generale privind autoritatea contractanti, precum: denumirea; codul de identificare
fiscal, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publici privind vanzarea, in special
descrierea si identificarea imobilelor care urmeazi si fie vandute;
¢) informatii privind documentatia de atribuire:
- modalitatea sau modalititile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar
din documentatia de atribuire;
- denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se pot obtine un exemplar din documentatia de atribuire;
- costul si conditiile de platd pentru obtinerea documentatiei;
- data-limita pentru solicitarea clarificirilor;
d) informatii privind ofertele:
- data-limita de depunere a ofertelor;
- adresa la care trebuie depusi oferta;
e) data §i locul la care se va desfdsura sedinta publicii de deschidere a ofertelor;
f) perioada de valabilitate a ofertei,
g) instanta competentd in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea instantei;
h) data transmiterii anunfului de licitatie in vederea publicarii;
(3) Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel pugin 20 de zile calendaristice inainte
de data - limitd pentru depunerea ofertelor, incluzind in termen si ziua in care el incepe 53 curga si
zina cind se implineste.

2.2. Organizarea si desfisurarea licitatiei

(1) Licitatia se va desfisura la data stabilita, la sediul Primariei Municipiului Sebes, str. Piata
Primdriei, nr. 1, jud. Alba

(2) Fiecare membru al comisiei de evaluare, precum si supleantii, au obligatia de a depune la
dosarul licitatiei, o declarafie pe proprie rispundere privind compatibilitatea, impartialitatea si
confidentialitatea, pind la expirarea termenului limitd pentru depunerea ofertelor.

(3) In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeazi de indatd
conducerea autorititii contractante despre existenta stirii de incompatibilitate si va propune inlocuirea
persoanei incompatibile cu unul din membrii supleanti.



(4) Membrii supleanti participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care
membrii acesteia se afld in imposibilitatea de participare datoritd unui caz de incompatibilitate, caz
fortuit sau fortei majore,

(5) In ziua si ora stabilitd pentru licitatie, comisia de evaluare se va Intruni avind asupra ei
documentatia de atribuire a licitatiei si ofertele in plicuri nedesficute.

(6) Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

(7) Comisia de ecvaluare are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza
criterinlui/criteriilor de atribuire precizat in documentatia de atribuire.

(8) Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, comisia are dreptul de a solicita clarificiri
si, dupd caz, completéri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformititii
ofertei cu cerintele solicitate.

(9) Solicitarea de clarificiri este propusi de citre comisia de evaluare si se transmite de citre
conducétorul autoritatii contractante ofertantilor, in termen de 3 zile lucritoare de la propunerea
comisiei de evaluare. '

(10) Ofertantii trebuie sd raspundi la solicitare in termen de 3 zile lucritoare de la primirea
acesteia.

(11) Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificrile ori completirile solicitate, sa
determine aparitiei unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(12) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor,
previzutd in anuntul de licitatie.

(13) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publici, comisia elimini ofertele care nu
respectd prevederile la punctul 3 - Modul de elaborare si prezentare al ofertelor.

(14) Pentru continuarea desfagurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sa intruneasca conditiile previzute la punctul 3 - Modul de
elaborare si prezentare al ofertelor. In caz contrar, autoritatea contractanti este obligatd sa anuleze
procedura de licitatie, cu respectarea prevederilor documentatiei de atribuire.

(15) Dupd analizarea continutului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

(16) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute
in caietul de sarcini.

(17) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriului/criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate 5i motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitafie. Procesul verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.

(18) n baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevdzute la alin. (14), comisia de
evaluare 1ntocme$te in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autoritiitii contractante.

(19) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportulut comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

(20) Raportul prevazut la alin. (19) se depune la dosarul licitatiei.

(21) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare este pretul cel mai mare oferit.

(22) In cazul a doud sau mai multe oferte valabile egale ca pret, pentru desemnarea ofertei
castigltoare se va organiza o noud proceduri de licitatie publici.

(23) Pe baza evaluarii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

(24) Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a ciirui oferti a
fost stabilita ca fiind cagstigitoare, in termen de 20 de zile calendaristice de la data stabilirii ofertei
cistigatoare,

(25) In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nici
o ofertd valabila, autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitatie.

(26) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobati pentru prima
licitatie.



(27) Prin exceptic de la prevederile alin. (24), autoritatea contractanti are dreptul de a anula
procedura pentru atribuirea contractului de vinzare in situaia in care se constati abateri grave de la
prevederile legale care afecteazi procedura de licitatie san fac imposibild incheierea contractului.

(28) Procedura de licitatie se considerd afectatd in cazul in care sunt indeplinite in mod
cumulativ urméatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitaie se
constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor previzute la art. 311 din O.U.G.
or. 57/2019;

b) Consiliul Local al Municipiului Sebes se afli in imposibilitatea de a adopta misuri
corective, fard ca acestea si conduci, la randul lor, la incilcarea principiilor prevazute la art. 311 din
O.U.G. nr. 57/2019.

(29) Incilcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage
anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

(30) Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile ucritoare de la data anularii, atat incetarea obligatiilor pe
care acestia §i le-au creat prin depunerea ofertelor, cét si motivul concret care a determinat decizia de
anulare.

3. MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

3.1. La elaborarea si prezentarea ofertelor se vor respecta, in mod obligatoriu, cerintele
caietului de sarcini al licitatiei.

3.2. Ofertele se vor redacta intr-un singur exemplar, numai in limba romana.

3.3. Ofertele se depun la sediul organizatorului licitatiei, pana la data limitd publicati in
anuntul licitatiei publice si se vor inregistra in ordinea primirii lor, fiecare ofertid primind un numir
de inregistrare.

3.4. Ofertele se vor prezenta in doud plicuri, un plic exterior si un plic interior.

3.5. Pe plicul exterior se va atasa cererea de participare la licitatie (Formular F1), completati
cu datele ofertantului (nume, prenume, domiciliu/sediu, telefon, fax, adresa E-mail), pentru a permite
returnarea ofertei fird a mai fi deschisa, in cazul in care aceasta va fi respins.

3.6. Documentele care fnsotesc oferta se introduc in plicul exterior, conform prevederilor de
la pet. 3.7. al caietului de sarcini, impreund cu plicul interior sigilat, care cuprinde oferta propriu-zisa
(Formular F4). Fiecare participant la licitatie poate formula si depune doar o singura oferta.

3.7. In plicul exterior se introduc urmitoarele documente:

a) copie act de identitate al ofertantului sau al reprezentantului legal al acestuia, dupa caz;

b) procuri speciala notariald, si copie act de identitate al imputernicitului, daca este cazul;

¢) copie Certificat de Inregistrare (firmi), emis de Oficiu Registru Comerfului, daci este cazul;

d) fisa de informatii generale privind ofertantul (Formular F2);

¢) dovada achitarii taxei de participare (100 lei), a achitarii pretului caietului de sarcini (50
lei) si a achitérii garantiei de 9.560,00 lei;

f) dovada ca ofertantul nu Inregistreazi debite 1a Bugetul local al Municipiului Sebes si la
bugetul de stat;

g) declaratie privind evitarea conflictului de interese (Formular F3);

h) declaratie pe proprie réspundere ¢ nu se afld in reorganizare sau faliment, doar in cazul
persoanelor juridice.

3.8. Oferta propriu-zisi (Formular F4) se introduce in plicul interior care se sigileazi si
(alaturi de celelalte documente de la pet. 3.7.) se introduc in plicul exterior, care la rindu-i se inchide
s se sigileaza. Semndtura ofertantului pe formularul F4 (de ofertd) este obligatorie, lipsa semniturii
atrage anularea ofertei.

3.9. Plicurile contindnd ofertele, prezentate conform cerintelor prezentului caiet de sarcini, se
depun si se Integistreazi la sediul Primariet Municipiului Sebes din Sebes, str. Piata Primériei, nr.1,
péna cel tarziu la data si ora publicate in anuntul licitatiei. Ofertele depuse peste aceastd datd nu sunt
considerate valabile, nu vor mai fi deschise si se vor returna persoanelor in cauzi.




3.10. Participantii la licitatie pot solicita organizatorului, pini cel mai tirziu cu 3 zile
lucrdtoare inainte de data tinerii licitatiei publice precizati in anunt, vizitarea imobilelor care fac
obiectul vanzarii. Vizitarea imobilelor de citre ofertanti nu este insd obligatorie pentru acestia.

3.11. Cniteriul de atribuire al contractului de vinzirii este pretul cel mai mare oferit.

3.12. in cazul a dous sau mai multe oferte valabile egale ca pret, pentru desemnarea ofertei
céstigdtoare se va organiza o noud proceduri de licitatie publici.

4. INCHEIEREA CONTRACTULUI DE VANZARE A IMOBILULUI

4.1. Contractul de vanzare a bunului care face obiectul licitatiei se va incheia In limba roména,
intre Municipiul Sebeg, reprezentat prin Primar, in calitate de vanzitor si castigatorul declarat al
licitatiei, in calitate de cumpdritor, in forma autentificatd de catre notar public.

4.2. Contractul de la pect. 4.1. se va incheia numai dupa plata de céitre cumpdrator, in favoarea
Municipiului Sebeg, a pretului integral al bunului care face obiectul vanzarii, Intr-o singuri transa.
Nu este admisd plata partiala (in trange) a pretului vanzirii. Pretul poate fi platit de citre cumpiritor
prin oricare mijoc de plata previzut de lege.

4.3. Cheltuielile notariale pe care le presupune incheierea contractului de la pet. 4.1, inclusiv
taxele notariale aferente cad, in totalitate, In sarcina cumpératorului - castigitorului licitatiei.

4.4. Contractul de Ia pct. 4.1. se va incheia in termen de maxim 20 de zile de la data finalizirii
procedurii de licitatie publica.

4.5. In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzd incheierea contractului, acesta pierde
garantia de licitatie In cuantum de 9.560,00 lei, procedura de atribuire se anuleazi, urménd ca
Municipiul Sebes sa reia procedura in baza aceleiasi documentatii de atribuire.

4.6. In cazul in care, in termenul de la pct. 4.4. Municipiul Sebes nu poate incheia contractul
de vanzare cu ofertantul declarat castigitor din canzi ci acesta se afld intr-o situatie de forti majora
sau In imposibilitatea obiectiva de a nu putea Incheia contractul, Municipiul Sebes, poate declara
castigitoare oferta clasatd pe locul doi, daca aceasta existi si este admisibila.

4.7. In cazul in care, in situafia de la pet. 4.6. nu existd o altd ofertd clasati pe locul doi
admisibild, actuala procedurd de atribuire se anuleazi, urmand a se declansa o noua procedurd, in
baza aceleiasi documentatii de atribuire.

5. CAI DE ATAC

5.1. Procesul-verbal final al licitatiei publice si anuntul cuprinzand rezultatele procedurii, pot
fi atacate de cdtre oricare dintre participantii la licitatie, potrivit Legii nr. 554/2004 privind
contenciosul administrativ, la Tribunalul Judetean Alba.

5.2. Depunerea unei contestatii, in sensul celor de la pet. 5.1. suspendi Incheierea contractului
de vanzare la care se referd pet. 4.1.



Formular - F1

CERERE

de participare la licitatie publici

Subsemnatul/Subscrisa ,
CUI/CNP , ¢u adresa de domiciliu/avind sediul in
............................................................................................................ , telefon ....oceeeenennnnen., fax
............................ s Bl it easrnenny SOliCHE inscrierea 1a licitatia

publici avind ca obiect atribuirea contractului de vanzare a imobilului spatiu comercial din
domeniul privat al Municipiului Sebes, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M.
Viteazu, nr. 3, ap. 1

Data OFERTANT

Nota: Cererea de participare la licitatie (F1), dupi inregistrare, se atageazi pe plicul exterior



Formular - F2

FISA DE INFORMATII GENERALE PRIVIND OFERTANTUL

1) Ofertant: nume, prenume/denumire
2) Domiciliul/sediul

3) Telefon , fax

4) E-mail

5) Nr. inregistrare O.R.C. . CUL/CNP
6) Obiect de activitate , Cod CAEN

7) Observatii

Data OFERTANT

Nota: Se introduce in plicul exterior




Formular F3

DECLARATIE
PRIVIND EVITAREA CONFLICTULUI DE INTERESE

Subsemnatul/Subscrisa .
domiciliat/cu sediul in ,
in calitate de ofertant, in cadrul procedurii de licitatie publici avand ca obiect atribuirea contractului
de vénzare a imobilului spatiu comercial din domeniul privat al Municipiului Sebes, situat
administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1, aprobata prin H.C.L. nr. /2026,
declar urméatoarele:

- nu am/nu avem, direct sau indirect, nici un fel de interes economic, politic sau de alti naturd
in relatia cu Autoritatea organizatoare a licitatiei publice, ori cu unul sau mai multi dintre membri
comisiei de evaluare, care ar putea afecta independenta si/sau impartialitatea acestora, pe parcursul
procedurii de licitatie publici;

- nu sunt ruda sau afin, pani la gradul al doilea inclusiv, cu nici unul dintre membri comisiei
si nu ma aflu in relatii comerciale sau de decizie cu nici unul dintre acestia;

- declar de asemenea, cé toate informatiile cuprinse in prezenta declaratie sunt complete si
corecte in fiecare detaliu i consimt ca Autoritatea si poatd solicita orice alte informatii suplimentare
sau clarificéri, pe care le va considera necesare in prezenta procedur de licitatic publici.

Declar ca, am luat cunostin{d de faptul cd, orice afirmatie neconforma cu adevirul, sau orice
omisiune din prezenta declaratie, are semnificatia falsului in declaratii, fapta previazuta si sanctionati
de legea penali in vigoare.

Data OFERTANT

Noti: Se introduce in plicul exterior




Formular - F4

Subsemnatul(a)/Subscrisa , domiciliat(d)/cu sediul
, legitimat cu C.I seria , Wr.
, avind CNP/CUI , formulez prezenta:
OFERTA DE CUMPARARE

a bunului imobil spatiu comercial din domeniul privat al Municipiului Sebes, situat
administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 3, ap. 1, imobil care face obiectul licitafiei
publice ce va avea loc la data de ora , imobil inscris in CF nr. 79719-C1-U1
Sebes, nr. cad. 79719-C1-U1.

Ofer preful de lei, Taxa pe valoarea addugatd (TVA) nu se aplicd acestei
tranzactii imobiliare.

Data OFERTANT
PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL MUNICIPIUL SEBES
CONSILIER LOCAL SIMU MARIA ISABELA VLAD CRISTINA ELENA

Nota: se introduce in plicul interior





