ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.75/2026
Privind aprobarea modificirii Contractului de concesiune nr, 62/21.09.2007 si incetarea
contractelor de concesiune nr. 5545/21.03.2001 si nr. 15871/06.09.2001, incheiate cu George
& Meri SRL, avind ca obiect terenul in suprafati de 65 mp, situat administrativ in
Municipiul Sebes, str. Dorin Pavel, nr. 2, inscris in CF nr. 73757

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud.Alba;

[ntrunit in sedinfa publica ordinara din data de 26.03.2026, ora 14,00;

Ludnd in dezbatere proiectul de hotdrare privind aprobarea modificdrii Contractului de
concesiune nr. 62/21.09.2007 si incetarea contractelor de concesiune nr. 5545/21.03.2001 si nr.
15871/06.09.2001, incheiate cu George & Meri SRL, avand ca obiect terenul in suprafatd de 65
mp, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Dorin Pavel, ar. 2, inscris in CF nr. 73757,

Vazand:

- Cererea dlui. Tdusan Gheorghe, in calitate de administrator al George & Meri SRL inregistrati
sub nr. 4866/27.01.2026, prin care solicitd incetarea celor trei contracte de concesiune si incheierea
unui nou contract a terenului in suprafata totald de 65 mp;
- Contractul de concesiune nr. 5545/21.03.2001 avind ca obiect concesionarea terenului in
suprafata de 36 mp;
- Contractul de concesiune nr. 15871/06.09.200]1 avand ca obiect concesionarea terenului in
suprafatd de 14 mp:
- Contractul de concesiune nr. 62/21.09.2007 avind ca obiect concesionarea terenulul In suprafati
de 15 mp;
- HCL, nr111/2000 a Consiliului Local al Municipiului Sebes, prin care s-a aprobat
concesionarea terenului construibil in suprafatd de 36 mp., inscris in CF vechi nr. 3763, nr. top.
2115/1/2/2;
-H.C.L. nr. 115/2001 prin care s-a parcelat imobilul inscris teren in supratatd de 3068 mp, in CF
vechi nr. 3763, nr. top. 2115/1/2/1 si nr. top. 2144/1/35/2/1/2/1 din care lotul 2 format din nr. top.
nou 2155/1/2/1/2 in suprafati de 14 mp a fost concesionat direct, prin H.C.L. nr. 165/2001 in
favoarea George & Meri SRL;
- H.C.L. nr. 138/2007 prin care s-a aprobat concesionarea directd a terenului in suprafatd de 15
mp, inscris in CF vechi nr. 26247, nr. top. 2115/12/1/1/2, aflat in extinderea spatiului comercial,
in vederea construirii unui vestiar si a unui grup sanitar:
- H.C.L. nr. 23/2026 privind aprobarea actualizarii dreptului de proprietate asupra imobilului teren,
inscris in C.F.nr.73757 Sebes. nr. cad 3950, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Dorin
Pavel, nr. 2, Jud. Alba, in favoarea Municipiului Sebes — domentul privat;
- H.C.L. nr. 41/2026 privind completarea inventarului domeniul privat al Municipiului Sebes cu
imobilul teren in suprafata de 65 mp, situat in Municipiul Sebes, str. Dorin Pavel, nr. 2, jud. Alba;
- Fisa obiect patrimoniu cu numarul de inventar 81032299;
- C.F. nr. 73757 proprietar Municipiul Sebes — domeniul privat;
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- Raportul de evaluare intocmit de AXA CONSULT SRL privind valoarea redeventei;

- Situatia privind debitele la zi, de unde rezulta ca solicitantul nu inregistreazi debite la Bugetul
local al Municipiului Sebes:

- Referatul de aprobare nr.19284/19.03.2026 intocmit de cétre Primarul Municipiului Sebes, Dorin
Nistor, in calitate de initiator;

- Raportul de specialitate comun cu nr.19289/19.03.2026 intocmit de Compartimentul Patrimoniu
si Coordonare Asociatii de Proprietari si Compartimentul Contencios Juridic, Administratie si
Transparentd Decizionala si raportul de specialitate nr.19342/23.03.2026 al Serviciului Venitun
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.220/2026 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget,
tinante, avizul nr.215/2026 al Comisiei pentru administratie publici local, juridica si de disciplin
si avizul nr.205/2026 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, lucrdri publice,
administrareca domeniului public si privat din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;

Avand in vedere dispozitiite Art. 1777 — 1823 Cod civil, referitoare la materia locatiunii;

Potrivit art. 15 lit, ) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de
constructii, republicata;

In temeiul art. 129 alin. (2) lit. c) coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 —
privind Codul Administrativ, cu modificérile $i completarile ulterioare:

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

HOTARASTE:

Art.L Se aprobia modificarea si completarea Contractului de coneesiune nr. 62/21.09.2007,
avind ca obiect concesionarea terenului in suprafata de 15 mp., incheiat cu George & Meri SRL,
dupé cum urmeazi:

1. Art. 2.1. se modifici si se completeaza si va avea urmdatorul cuprins:

,»2.1. — Obiectul prezentului contract il constituie concesionarea directa a terenului In suprafata de
65 mp, inscris in CF nr. 73757, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Dorin Pavel, nr. 2,
aferent constructiei spatiu comercial (patiserie) proprietatea George & Meri SRL.”

2. Art. 3.1. se modificd si se completeaza si va avea urmatorul cuprins:

,,.3.1.— Durata concesiunii este pana la 31.09.2026, cu posibilitatea prelungirii cu acordul partilor.”
3. Art. 4.1. se modifici si se completeaza si va avea urmatorul cuprins:

.4.1. — Pretul concesiunii este de 3.673 lei/an, respectiv 306,08 lei/lund si se va indexa anual cu
indicele de inflatie a anului precedent.”

4.2, — Achitarea redeventei se va face lunar, pani in ultima zi a fiecarei luni. Municipiul Sebes va
tactura contravaloarea redeventei pand la data de 15 a fiecarei luni.”

.4.3. — Neplata la termen a redeventel atrage dupad sine penalitdti de intdrziere, conform
prevederilor legale in vigoare.”

4.4, - Neplata redeventei prevazutd la art. 4.1., precum si a accesoriilor prevazute la art. 4.3., timp
de 3 luni, duce la rezilierea contractului.”

4. Celelalte prevederi contractuale raman nemodificate.

Art.IL Se aproba incetarea contractului de concesiune nr. 5545/21.03.2001 avand ca obiect
concesionarea terenului in suprafati de 36 mp., prin acordul partilor.

Art.IIl. Se aproba incetarea contractului de concesiune nr. 15871/06.09.2001 avand ca
obiect concesionarea terenului in suprafatd de 14 mp., prin acordul partilor.
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Art.IV. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de AXA CONSULT SRL privind
valoarea redeventei, constituit in anex, parte integranta din prezenta hotarére.

Art.V, Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari rispunde Compartimentul Patrimoniu
si Coordonare Asociatii de Proprietari, Compartimentul Contencios Juridic, Administratie si
Transparentd Decizional3 si Serviciul Venituri.

Art.VI. Prezenta hotardre poate fi atacatd de citre persoanele indreptatite, in termenul si
in conditiile prevazute de Legea nr. 554/2004, privind Contenciosul administrativ, cu modificarile
si completdrile ulterioare,

Prezenta hotdrdre va fi afisatd, pe site-ul primariei si in Monitorul Oficial Local al
Municipiului Sebes si se comunica:

» Institutiei Prefectului Judetului Alba

Primarului Municipiului Sebes;

Viceprimarului Municipiului Sebes;

Serviciului Venituri;

Compartimentului Contencios Juridic, Administratie si Transparentd Decizionali;
Compartimentului Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari;

George & Meri SRL — Sebes, str. Crisan, nr, 31.

v

VYVYVVY

Sebes la 26.03.2026

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

Total consilieri locali |19

Prezenti 18
Pentru 18
impotriva -
Abtineri -

Neparticipare la vot
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RAPORT DE EVALUARE
TEREN INTRAVILAN
CF 73757 Sebes

Sebes, str. Dorin Pavel, nr. 2, jud. Alba

Proprietar: Municipiul Sebes - Domeniul Privat

L .

MARTIE 2026



Citre: CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SEBES

Referitor la evaluarea imobilului teren intravilan, situat in Sebes, str. Dorin Pavel, nr. 2, jud.
Alba, identificat juridic prin extrasul CF nr. 73757 Sebes, nr. cad. 3950 — curti constructii intravilan —
65 mp, teren aflat in proprietatea Municipiulfui Sebes — Domeniul Privat, in scopul concesiondrii de
cditre proprietar: _

La solicitarea dumneavoastrd am inspectat si evaluat terenul anterior menfionat. Raportul de
evaluare prezint bazele pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, valoarea estimat3 este valoarea de piati.

Accesul la proprietate se poate face din str. Dorin Pavel, drum asfaltat.

Terenul este situat in intr-o zond mixtd, comercial-rezidentiald, cu spatii comerciale, case de
locuit i blocuri de apartamente. In prezent Zona este in stagnare.

S-a inspectat zona de amplasare conform indicatiilor clientului, Inspectia a fost efectuata in
data de 25.02.2026 din partea proprietarului terenului nefiind prezent niciun reprezentant.

Conform celor constatate in urma inspectiei din teren si mformatiilor clientului zona de
amplasare a terenului dispune de utilitatile necesare (energie clectricd, apa, canalizare, gaze naturale la
gard),

Dreptul de proprictate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispozitie de client (fard a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului, in acelasi timp si destinatar).

Datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului, indica la 2 martie 2026 o valoare de piata
de:

V= 40.400 lei (patruzecimiipatrusutelei)
echivalent 7.929 euro la cursul de 1 euro = 5,0953 lei valabil in 02.03.2026

pentru terenul evaluat, bazata pe valorile obtinute in urma aplicirii metodelor de evaluare descrise in
raport.

Avand in vedere cele enumerate in raport considerim ci valoarea obtenabili a redeventei
anuale este:

Veedevenyienirie = 3.673 leifan
echivalent 721 euro/an la cursul de 1 euro = 5,0953 lei valabil in 02.03.2026

Raportul a fost intocmit conform standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

ALBA IULIA Evaluator:
02.03.2026




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci faptele prezentate
in acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate §i reprezinta analizele opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de niciun factor. In plus certificim ¢4 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd In proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenti legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legituri cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) care si favorizeze clientul. Analizele si
opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare (SEV),
recomanddrile i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos. S-au primit, insa, informatii importante
(suprafefe si alte elemente legate de identificarea tehnica si juridica a imobilului) de la client.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de cétre unul
din membri autorizati special in acest sens de citre susnumita organizatie.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneaz mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald al ANEVAR si au competenta necesari

Intocmirii acestui raport,
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! Legitimatia Nr. 10919

%)%, Valabll 2026 ot
Eh %,

Oy Hzarea: El, “\.‘9

2 ANZVAR *

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator ANEVAR /I//%

P‘wmr At
w m’&‘r
BRARY sonm%%é
GHEORGHE
Legidmada Nr. 10953 §
£, Vablt 2026
%qai"’ﬂm,..: ER, ‘?:H‘ﬁ

ANZVAR = =




CUPRINS

1., TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1.1. Ipoteze si ipoteze speciale
1.2. Obiectul evaludrii
1.3. Scopul evaludrii
1.4. Drepturile de proprietate evaluate
1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.
1.6. Data evaluarii
1.7. Moneda raportului
1.8. Modalitati de plata
1.9. Inspectia proprietitii
1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora
1.11. Clauza de nepublicare
1.12. Valabilitatea raportului

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Identificarea proprietitii
2.1.1. Amplasamentul
2.1.2. Accesul
2.1.3. Asigurarea cu ntilitati
2.1.4. Situatia juridica
2.1.5. Prezentarea clientului

2.2. Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)
2.2.1. Piaja imobiliara specifici proprietitii evaluate
2.2.2, Analiza ofertei competitive
2.2.3. Analiza cererii solvabile
2.2.4, Echilibrul pietei

3. EVALUAREA PROPRIETATIIL
3.1. Cea mai buni utilizare
3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)
3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori
3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
3.3. Metode de evaluare a terenului
3.3.1. Metoda comparatiei directe
3.4. Rezultatele evaluarii
3.5. Calculul redeventei

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI
ANEXE




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.  Ipoteze si ipoteze speciale

La baza estimirii valorilor raportate stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, care sunt

prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordan{i cu aceste ipoteze,
precum gi cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

de evaluare sunt urmitoarele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informafiile si documentele furnizate de citre solicitantul
lucrérii §i au fost luate in considerare fir3 a se intreprinde verificari sau investigaii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins din
documentatiile puse la dispoziie de client (fir a se face investigatii/verificiri suplimentare, fiind
vorba despre o lucrare efectuati la comanda clientului in acelasl timp §i destinatar).

Constructia existenti pe teren aparfine altui proprietar, aceasta nefiind inclusi in prezenta evaluare.
Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c@ proprietatea ar fi traversati de refele
magistrale de utilitifi sau zone de restricfionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decit cele
descrise in raport. in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfe] de
restrictie, evaluatorul neficand nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii
deoarece nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care si certifice daci proprietatea este
afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Nu am realizat niciun fel de investigatic pentru stabilirea existentei contaminangilor, Nu am fost
informaii de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Presupunem ci nu existd niciun fel de
contaminatil, iar valoarea nu a fost afectati de niciun cost aferent decontaminrii.

Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietdfii in conditiile §i tipului valorii
selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informafiilor avute la dispozitie la
data evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar, Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat,

Evaluatorul nu a ficut nicio mésuritoare a proprietétii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din extrasul CF pus la dispozitie de citre reprezentantii proprietarului. Evaluatorul nu are
calificarea de a valida sau realiza documentatii topografice sau certificari de suprafete. Datele puse
la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceastd privinti.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte §i de incredere,
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostinti de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtiti care
sd afecteze proprietatea evaluat3,

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

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




Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund mérturie in instanté relativ la proprietatea subiect.

e Nici prezentul raport, nici parfi ale acestuia (concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris prealabil al evaluatorului.

¢ Orice valori estimate in raport se aplica ntregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care situatia a fost
prevadzutd in raport.

1.2. Obiectul evaluirii

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan amplasat in Sebes, str. Dorin
Pavel, nr. 2, jud. Alba, in zona centrali a localitatii, avind suprafata de 65 mp. Terenul este situat
intr-o zond comercial-rezidentiald, cu spatii comerciale, case de locuit st blocuri de apartamente.
Constructia edificatd pe terenul evaluat apartine altui proprietar, aceasta nefiind inclusa in prezenta
evaluare.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea de citre proprietar, in cadrul prezentei
lucrédri fiind estimatd valoarea de piatd a imobilului prezentat mai sus asa cum este definitd in
standardul SEV 102 — Tipuri ale valorii.

1.4. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes — Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client fird a se
face investigatii sau verificiri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatid la comanda
clientului care este in acelasi timp si destinatar. E! este considerat deplin.

1.3, Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate.

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

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata a
imobilului prezentat, asa cum este aceasta definita in SEV 102 — Tipuri ale valorii. Conform acestuia
valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sisau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vanzitor hotdrdt, intr-o franzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdryile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fird
constrangere,

Raportul de evaluare este realizat In conformitate cu standardele de evaluare in vigoare la data
actuala, respectdnd ghidurile metodologice ale ANEVAR. Principalele norme de evaluare utilizate pe
parcursul evaludrii au fost:

* SEV 100 - Cadrul general al evaluirii

*  SEV 101 - Termeni de referintd ai evaluirii

= 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 si raportare

» SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile ISy




1.6. Data evaluarii

La baza efectudirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii
martie 2026, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
cétre evaluator,

Evaluarea a fost realizati in perioada februarie-martie 2026, data inspectiei fiind 25 02.2026,
iar data evaludrii 02.03.2026.

1.7.  Moneda raportului

Opinia final a evaluarii va fi prezentati in RON si EUR.
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 53,0953 RON pentru un EUROQ, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii.

1.8.  Modalitati de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platitd
integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing, etc.).

1.9, Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuat in data de 25.02.2026, din partea proprietarului
nefiind prezent niciun reprezentant. S-au identificat ciile de acces $i vecindtitile, analizind
documentele avute la dispozitie si situatia real din teren.

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

Nu s-au efectuat mésuratori ale proprietitii si nu s-au inspectat pértile ascunse ale proprietijii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri sau infestari ale terenului subiect
sau ale proprietatilor invecinate.

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

1.10. Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client,

corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a terenului evaluat si suprafata acestuia;

- Informatii privind piata imobiliar3 specifica;

- Alte informaii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

- Solicitantul pentru informatiile legate de proprictatea imobiliara evaluati (situatie juridica,
suprafefe, documente topografice s.a.), acestia fiind responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

- Presa de specialitate si evaluatori care i§i destisoars activitatea pe piafa local;

- Baza de date a evaluatorului;

- Informafii existente pe mica publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de
proprietiti imobiliare similare din zona n care se situeazi proprictatea supusi evaludrii, sau
din alte zone similare.




1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat st numai pentru
uzul solicitantului mentionat la capitolul aferent.

Nu acceptdm nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanti.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitifii fird obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei §i a contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét clientul si
destinatarul atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.12. Valabilitatea raportului

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare st atit timp cit
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului
de schimb etc.) nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp
ascendentd sau descendentd, evolutie condifionatd de datele pietei (cerere-oferts, inflatie, cursuri
valutare).

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general de la
data evaludrii, conform stadiul actual de dezvoltare al pietei specifice si scopului prezentului raport.
Daca aceste premise se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate.

Neplata raportului il face inutilizabil, exonerand evaluatorul de orice rispundere.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.  Identificarea proprietatii

2.1.1. Amplasamentul

Prezentul studiu reprezinti evaluarea imobilului teren intravilan amplasat in Sebes, str. Dorin
Pavel, nr. 2, jud. Alba, in zona centrald a localitatii, avand suprafaja de 65 mp. Terenul este situat
intr-o zond comercial-rezidentiald, cu spatii comerciale, case de locuit si blocuri de apartamente.

2.1.2, Accesul

Accesul la proprietate se poate face din str. Dorin Pavel, drum modemizat cu asfalt,

2.1.3. Asigurarea cu utilitati

Zona de amplasare este dotatd cu utilitéfi (energic electricd, apa, canalizare si gaze naturale — la
limita de proprietate). Starea fizici a retelelor este buna.

2.1.4. Situatia juridici

Drepturile de proprietate asupra imobilului evaluat sunt atestate de extrasul CF nr. 73757
Sebes, nr. cad. 3950 — curti constructii intravilan — 65 mp, nr. cad. 3950 — spatiu comercial patiserie,
proprietari S.G. George & Meri S.R.L. in cota de 1/1 constructii, Intabulare, drept de proprietate,
dobandit prin Construire, act autorizatie de construire nr. 23-2002 (proces verbal de receptie la
terminarea lucrdrilor nr, 28809-2003, certificat de atestare a edificirii constructiet nr, 27322-2008 ale
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Primériei Sebes); inch, nr. 8703/21.08.2008 si Municipiul Sebes - domeniul privat in cota de 1/1 teren,
Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, act administrativ nr. 23/2026 din 02.02.2026 emis
de Municipiul Sebes - Consiliul Local; act administrativ nr. 6654 din 03.02.2026 emis de Municipiul
Sebes; inch. nr. 3069/06.02.2026.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Municipiul Sebes ~ Domeniul Privat asupra
terenului mentionat anterior.

Constructia existentd pe teren apartine altui proprietar, aceasta nefiind inclusi in prezenta
evaluare.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din informatiile puse la dispozitie de client (extras
CF) fard a se face investigatii sau verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la
comanda clientului care este in acelasi timp si destinatar. El este considerat deplin.

2.1.5. Prezentarea clientului

Municipiul Sebes cu sediul in Sebes, str. Piata Primiriei, ar. 1, jud. Alba, cod fiscal 4331201,

2.2, Studiu de vandabilitate (analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi deoarece este o piati cu
un numdr relativ redus de participanti, cu valori de tranzactionare destul de mari, fiind deseori
influenjatd de factori externi perturbatori: reglementarile guvernamentale si locale, politicile de
creditare ale detinatorilor sau gestionarilor de capital, nivelul veniturilor salariale, numarul de locuri de
munca, etc.

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

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

Cumpdritorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpirare
nu au loc In mod frecvent.

De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, fapt ce le face putin
lichide, procesul de vénzare fiind de cele mai multe ori destul de lung.

Datoriti tuturor factorilor enumerati anterior comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd §i mésura in care acestia
sunt afectati de factorii endogeni si exogeni ai proprietitii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea si tipul participantilor la piafa pe de o parte §i tipul, amplasarea, restrictiile privind
proprietitile pe de alta parte, s-au creat diverse tipuri de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Impértite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietifii.

2.2.1. Piafa imobiliari specifici proprictatii evaluate

Piata terenurilor la nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale térii a fost caracterizatd in
ultima perioada, ulterior pandemiei Covid de o cregtere constanta a prefului terenurilor, conditiile
facile de creditare conducand atét [a preturi crescute ale imobilelor, cat si la un numar relativ mare de
tranzactii.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietéfii evaluate, s-au investigat
caracteristicile definitorii ale acesteia. Proprictatea evaluati este un teren amplasat in cadrul unei zone
comercial-rezidentiale, cu spatii comerciale, case de locuit s1 blocuri de apartamente. Acesti factori,
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dar i caracteristicile terenului si faptul ci pe teren este edificata o constructie comerciald ne-au condus
la analiza in principal a proprietajilor cu destinatie comerciala sau rezidentiald din zonele centrale sau
mediane ale localitafii Sebes, luind in considerare atdt ofertele, cét gi tranzactiile privind terenurile din
municipiul Sebes.

Avéand n vedere cele prezentate anterior, piaga imobiliara specifici se defineste ca fiind piata
terenurilor comerciale intravilane amplasate in zonele centrale sau mediane ale municipiului Sebes.

2.2.2. Analiza ofertei competitive

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

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

Oferta de terenuri pentru vanzare in intravilanul municipiului Sebes este segmentatd pe doua
tipuri, in functie de dimensiunile amplasamentelor:

- terenuri cu suprafefe medii si mici

- terenuri mari.

Proprietarii se iImpart in patru categorii :

- persoane fizice;

- societdfi comerciale private;

- administratia locala;

- investitori §i speculanti pe piata imobiliara.

Persoanele fizice defin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ei intrnd in
posesia terenurilor in urma retrocedirilor sau ca si mostenire, in zone destinate constructiilor de tip
rezidenfial, comercial sau industrial. Acestia opereazi pe piata imobiliard fiind in general printre
participantii mai activi in ceea ce priveste numarul de tranzactii incheiate, acest fapt datordndu-se In
principal sumelor destul de reduse ce se vehiculeazi in aceste tranzactii.

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietti pe care acestea le
detin In exces fatd de necesititile lor curente.

Investitorii si speculantii de pe piata imobiliard oferd la vanzare fie suprafete mici de teren, in
general cu destinafie rezidentiald, suprafete parcelate din suprafete mai mari achizitionate ca urmare a
unei investitii anterioare, fie suprafefe mari rezultate in urma comasirii unor suprafete mai reduse
achizitionate in diverse etape de investitii, cu intentia de a le vinde citre investitori in proiecte de
dezvoltare imobiliara (constructii de ansambluri rezidentiale, incinte industriale, centre comerciale, etc.).

in prezent oferta este neelasticd, in sensul ci existenta unei cereri solvabile relativ scizute a
condus cétre un numdr redus de tranzactii efectuate, valorile posibil de obtinut fiind de multe ori greu
de estimat in conditiile in care tranzactiile sunt sporadice, iar perioada de vanzare medie a unui teren
oferit pe piatd este de 6-18 luni in functie de dimensiunile terenului §i interesul manifestat de
potentialii cumparatori,

2.2.3. Analiza cererii solvabile

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinfa
de cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumit3 piati, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piaja imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde sa varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenti.

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

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind cauzati de cregterea
interesului investitional §i a nivelului creditirii.

Cererea solvabild este una medie aiat ca si nivel (numar de cereri) cdt si ca §i putere de
cumpdrare,




Pentru proprietitile de tip teren din micile orase cererea se manifestd in special din partea
urmdtoarelor entitati:

- societdfi comerciale romanesti sau striiine pentru constructia de unititi industriale, comert

(en-gros, retail, etc.) sau logistica in zonele respective;

- persoane fizice sau juridice pentru dezvoltarea de proiecte imobiliare rezidentiale sau
industriale;

- 0 altd categorie de participanti pe pietele imobiliare, categorie care manifesti cerere pentru
cumpdrarea de teren in intravilan sau extravilan, sunt cei care doresc si achizifioneze
proprietifi ca investitie imobiliara si care actioneazi fie in directia comasarii unor suprafefe de
teren cu intenia de a revinde unor alti investitori strategici ce dezvoltd proiecte imobiliare, fie
actioneaz3 singular, prin detinerea in proprietate a unor suprafete destul de reduse, agteptind un
eventual beneficiu adus de o posibila crestere viitoare a pietei imobiliare.

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifests cerere se evidentiazi o directie
clard a societitilor comerciale roménesti sau striine, reprezentantelor si magazinelor din lanturile de
magazine (engros, retail, etc.) care doresc achizitionarea de terenuri pentru constructia de unitati
industriale, comert sau logistics, care prefera in general suprafete de teren relativ mari, compacte, cu
utilitdti, cu acces facil, front stradal generos si pozitionare foarte bund. Din aceste considerente
preturile pe care sunt dispusi s le plateasci sunt in general mai mari.

O altd directie de comportament o au societifile comerciale sau persoanele fizice ce doresc si
cumpere terenuri in vederea dezvoltarii de proiecte imobiliare. Acestia se impart si ei In subcategorii:

- dezvoltatorii de proiecte imobiliare complexe (ansambluri rezidentiale, parcuri industriale,

etc.) care preferd locatii de dimensiuni medii si mari

- persoane fizice care achizitioneaza teren pentru constructia de Jocuinte proprii, care preferd
locatii de dimensiuni mai mici.

Prezenfa sau nu a uneia din caracteristicile fundamentale ale proprietatii (utilitati, acces, front
stradal, etc.) influenteazs cererea unei proprietiti, atdt ca numir de potentiali cumpdritori cit si ca
valoare pe care acestia sunt dispusi s-o plateasca.

La nivelul Municipiului Sebes, apreciem ci existd o cerere potentiald medie de terenuri
intravilane. Cererea solvabila se situeazi pe un trend relativ stabil, posibilii cumpdratori fiind in general
persoane fizice sau juridice ce doresc achizitionarea de loturi de teren pentru dezvoltarea unor proiecte
imobiliare (magazine, locuinte individuale, de tip duplex sau chiar blocuri de locuinte).

Ceea ce face ca cererea solvabili sii fie mult mai redusd decit cererea potentiald sunt costurile
destul de ridicate ale finantdrii si riscul ridicat perceput de investitori pentru proiectele imobiliare, ca
de altfel pentru orice alte proiecte ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare relativ mari.

2.2.4. Echilibrul pietei

Piata terenurilor Ia nivelul Municipiului Sebes, ca si al altor zone ale tarii a fost caracterizatd in
ultima perioadd, ulterior pandemiei Covid de o crestere constants a pretulul terenurtlor, conditiile facile de
creditare conducénd atat la prefuri crescute ale imobilelor, cét si 1a un numir relativ mare de tranzaciii.

Evolutia crescétoare a preturilor pani la jumitatea anului 2008 a fost cauzata in principal de:

- Cresterea de ansamblu a pietei imobiliare ca urmare a diversificarii instrumentelor de

finanfare a cumpar#rii de proprietiti imobiliare

- dezechilibrul existent intre numérul de proprietati disponibile la vanzare (mai redus) si

cererea pentru acestea (in cregtere)

- nivelul ridicat al chiriilor de pe piata imobiliara a orasului si imprejurimilor acestuia.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este mai mare decat
cererea, piata putind fi considerati o piati a cumpdritorilor.

Au fost analizate nivelul i evolutia preturilor de tranzactionare percepute de piatd pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor libere in arealul de piaa delimitat. in wrma analizei intervalele de
tranzactionare sau ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona studiati sau in zone similare, este
in plaja 80-150 euro/mp. SN




3. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1, Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare selectats din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea unui activ care i maximizeazi potentialul gi
care este posibila fizic, permisa legal si fezabila financiar.

Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a actividui sau poate fi o alti
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piafil ar intenfiona s o dea
unui acriv atunci cand stabileste preful pe care ar fi dispus si 1l ofere.

Cea mai bun utilizare este analizat uzual in una din urmatoarele situatii:

¢ cea mai bund utilizare a terenului liber;

¢ cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie si fie:

» permisi din punct de vedere legal

» posibila fizic

» fezabild din punct de vedere financiar

» sd genereze cea mai mare valoare a activului

Tindnd seama de aceste considerente in cazul imobilului evaluat cea mai buna utilizare va fi
determinata in situatia terenului cu destinatie comerciali din urmitoarele considerente:

* permisibila legal — zona de amplasare este una mixt3 comercial-rezidentiald, in zoni fiind

edificate constructii rezidentiale si comerciale;

* posibili fizic — amplasarea terenului i prezenta utilitatilor in zond au permis edificarea unei

constructii cu destinatie comerciala:

» fezabild financiar - costurile de achizitie a terenului pot fi amortizate intr-o perioadd de timp

rezonabild prin utilizare sau valorificare ca si teren cu constructii comerciale;

¢ maxim productivd —~ avind in vedere amplasarea, prezenta utilitdfilor si specificul actual,

asa cum am precizat §i mai sus, utilizarea comerciali este cea mai favorabila.

3.2. Procedura de evaluare (etape parcurse, informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piafi asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, metodele de evaluare a terenului liber sunt
urmitoarele: metoda comparatiei directe, metoda extractiei de pe piafd, metoda alocarii, metoda
reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si analiza parcelarii st dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati
atunci cdnd existd informatii disponibile despre tranzactii si‘sau oferte comparabile,

Pentru determinarea valorii de piaji a fost aplicati metoda de evaluare bazati pe comparatiile
directe de piatd, a cirei metodologie de aplicare va fi prezentatd in cadrul lucrarii.

Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanti valoricd pentru
loturi similare. Ea este o metoda globali care aplic informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd
pe piata imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile
unitare rezultate in urma tranzaciilor sau ofertelor de vinzare ce au ca obiect terenuri din zona
respectivd, sau zone similare acestcia. Procesul de comparare ia in considerare asemdnirile 51
deosebirile intre terenurile de evaluat si proprietigile similare cu proprietatea in cauzi, gi care au fost
vandute recent sau au fost oferite spre vanzare,
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Prin aplicarea acesteia s-au obfinut o serie de valori, care au fost interpretate de citre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea,

3.2.1. Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia amplasamentului;
discutii purtate cu clientul;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimat3 in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaludrii;
* aplicarea metodei de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii imobilului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile i metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

3.2.2. Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare

¢ documentele de proprietate privind imobilul, puse la dispozitie de citre client;

» informatii privind istoricul amplasamentuluyi, situatia juridica a terenului etc.;

¢ informafii privind piata imobiliara a Municipiului Sebes;

¢ cursul valutar comunicat de BN.R.

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de ciire
client.

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

3.3. Metode de evaluare a terenului

3.3.1. Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat este are suprafata de 65 mp cu front de 5 m. Este amplasat in zona centrals a
localititii, are formd regulati, topografie pland, este amplasat In zona cu utilitafile necesare (energie
electricd, api, canalizare §i gaze naturale la gard), accesul fiind posibil direct din str. Dorin Pavel
(drum asfaltat).

Evaluarea terenutui a fost efectuati prin metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvatd metoda atunci cdnd existd informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeazi, compara §i ajusteazi tranzactiile $i alte date cu importanta valorici pentru
loturi similare (oferte de vanzare).

Ea este 0 metoda globali care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere — oferts pe piata
imobiliara, reflectate Tn mass-media sau alte surse de informare $i se bazeazi pe valorile unitare rezultate
in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care existi amplasamente similare),

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza piefei i utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietéati similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea de evaluat.

Premisa majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemindrile gi diferenfele fintre proprictifi, Intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanirile si deosebirile intre terenurile ,,de evaluat”
$i celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

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

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.
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S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii de utilizare,
Conditii de finantare, Conditii de vanzare, Conditii ale pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (dimensiuni, forma, front stradal, planeitate, acces), Dotare cu utilitati si Cea mai buni utilizare)
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustiri brute.

Proprietatea evaluats Proprietatea A Proprietatea B Proprictatea C
Zona str. Dorin Pavel Sebeg, str. Decebal St;)beg., D.rum‘ul str. Aviator Olteanu
etrestiului
Data mar.26 feb.26 feb.26 ian.2(
Suprafata (mp) 65 427 975 187
Pref de vanzare (eur/mp) 175,64 20,23 101,6
Drepturi de proprietate Include clédir_i ce
. Integrale necesitd reabilitare Integrale (0%) Integrale (0%)
transmise (-15%)
Ajustari -26,35 0,00 0,00
Pret gjustat 149,29 89,23 101,60
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 4,00 0,00
Pref ajustat 149,29 58923 101,60
Conditii de vinzare Normale Normale {0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdiri 0,00 0,00 0.00
Pret ajustat 149,29 89,23 101,60
14.01.2020 -
Conditiile pietei mar.26 feb.26-oferta (-10%) | feb.26-oferts (-10%) tranzactie (executare
silitd) (20%)
Ajustiri -14,93 -8,92 20,32
Pret ajustat 134,36 80, 31 121,92
Localizare str. Dorin Pavel Mai slab (5%) Mai slab (25%) Similar (0%)
Ajustiri 6,72 20,08 0,00
Pret ajustat 141,08 100,39 121,92
Formi Regulati Regulati (0%) Regulatd (0%) Regulati (0%)
Ajustiri 0.00 0,00 Q.00
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%6) Plan (0%)
Ajustari 0,00 0,00 0,00
. .. Suprafati 65 mp, front 427 mp, front 975 mp, front 13 m | 200 mp, front 20 m
Raport dimensiuni (/1) P Iﬂs m P 30,85 mp(-l 5%) p(S%) p(o%)
Ajustiri -21,16 5,02 0,00
Acces drum asfaliat drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 3,00
Pret ajustat 119,92 105,41 121,92

En.el., apa-canal, gaze

En.el., apd-canal,

En.el., api-canal,

en. el., apa-canal,

Utilitati disponibile nat. - la gard gaze nat. - la gard gaze nat. - la gard gaze naturale - la

' (0%) (0%) gard (0%)
Afustiri 0.00 0,00 0,60
Pref gjustat 119,92 105,41 121,92
Cea mai buni utilizare Comercial Comercial (0%) Rezidential (20%) Comercial (0%)
Ajustari 0,00 21,08 0,00
Pref ajustat 119,92 126,49 121,92
Ajustare totald netd -55,72 37,26 20,32
% Ajustiiri nete -31,72% 41,76% 20,00%
Ajustare totala bruti 69,16 55,10 20,32
Yo Ajustiri brute 39,38% 61,75%
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Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astfel:

- Drept de proprietate: a fost ajustati comparabila A cu -15% deoarece oferta include clidiri
ce necesitd reabilitare;

- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

- Conditiile piefei: comparabilele A si B au fost ajustate negativ cu 10% avand in vedere
faptul cd acestea sunt oferte §i nu tranzactii (marja de negociere); comparabila C,
tranzactionatd in 2011 a fost ajustatid cu 20% din cauza cregterii pietei imobiliare in
intervalul de timp de la data tranzactiei;

- Localizare: comparabila A a fost ajustata cu 5%, iar comparabila B a fost ajustatd cu 25%,
acestea fiind amplasate In zone mai slab cotate (str. Decebal, respectiv Drumul
Petregtiului) decét zona de amplasare a terenului subiect:

- Caracteristici fizice: pentru caracteristicile fizice (forma, topografie, raport dimensiuni
lungime/suprafatd, acces), au fost necesare urmitoarele ajustiri:

o la formi: nu au fost necesare ajustiri deoarcce terenul evaluat $i comparabilele au
forme regulate;

¢ la topografie: nu au fost necesare ajustiri decarece toate comparabilele si subiectul au
topografie plang;

* la raport dimensiuni: s-a ajustat cu -15% comparabila A care are suprafatd adecvati
construirii gi front generos si s-a ajustat comparabila B cu 5% deoarece are suprafati
mare §i front redus;

* laacces: nu au fost necesare ajustari, comparabilele si terenul evaluat avind acces din
drumuri asfaltate;

- Utilitéfi disponibile: nu au fost necesare ajustiri deoarece comparabilele si subiectul au
toate retelele de utilititi la limita de proprietate;

- Cea mai buna utilizare: s-a ajustat cu 20% comparabila B care arc utilizare rezidentiala,
fatd de terenul evaluat si celelalte comparabile care au ca cea mai bung utilizare de teren
comercial.

Valoarea de piafd unitarii pentru terenul supus evaludrii a fost estimati ca fiind similar valorii
ajustate a comparabilei C deoarece acesteia i-au fost aduse cele maj pufine ajustiri (ajustarea bruti
procentuald cea mai mic#) avind in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultatd
pentru teren in urma aborddrii prin comparatii de piati este de 121,92 euro/mp, echivalent aproximativ
621,22 lei/mp.

Astfel, valoarea terenului subiect este:

V = 621,22 lei/mp x 65 mp = 40.379 lei

3.4. Rezultatele evaludrii
in urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmétoarele valori:
Metoda comparatiei directe Vea = 40.379 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora §i informatiile de piati care au stat la baza aplicérii metodei, si pe de altg parte
scopul evaludrii i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului
valoarea estimati pentru proprietatea subiect va trebui si find seama de valoarea obtinut# prin metoda
comparatiilor de piafa.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a terenului evaluat este de circa:

V = 40.400 lei (patruzecimiipatrusutelei)
echivalent 7.929 euro la cursul de 1 euro = 5,0953 lei valabil in 02.03.2026_ -
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Valoarea este valabila in conditiile prezentate in raport sl anexele acestuia.
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum i considerentele privind
valoarea sunt:
* in propunerea valorii s-a finut cont de oferta de obiective aseminitoare st de posibilitatea
utilizarii reale a lor,
* terenul este situat in zona centrald a localitifii;
constructia edificati pe teren aparfine altui proprietar, aceasta nefiind inclusi in prezenta
evaluare;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
la stabilirea valorii prin metoda comparatiei directe de piafd s-a finut cont de prefurile i

= A

ofertele prezente pe piati In zona respectiva sau in zone similare acesteia.

3.5. Calculul redeventei

Avénd In vedere conditiile de pe piata imobiliars actualz §i resursele financiare destut de reduse
ale agenyilor economici sau ale persoanelor fizice, precum si suprafetele mari disponibile pe piai, s-ar
putea dovedi o selutie viabild si concesionarea terenului catre persoane fizice sau juridice.

Luénd in considerare speranta de recuperare a investitiilor imobiliare de pe piata imobiliara
actuald i caracteristicile imobilului considerim ci perioada de recuperare a valorii de piati a imobilului
este de circa 11 ani (ratd de capitalizare circa 9,1%). In aceste conditii, nivelul redeventei este de circa:

Vredevens = 40.400 lei / 11 ani = 3.673 lei/an (echivalent circa 721 euro/an)

4. PREZENTAREA EVALUATORULUI

S.C. AXACONSULT S.R.L. cu sediul in Alba lulia, str. Nicolae Titulescu, nr. 4, bl. A3, sc. A,
¢t. 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: 0258/806133, e-mail:
contact@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu rdspundere limitatd, cu capital
romdnesc avind ca obiect principal de activitate ~consultantd pentru afaceri §i management” i
realizand lucrdri in urmitoarele domenii:

- evaluarea de societati comerciale — evaluarea intregii afaceri;

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

- evaluarea de proprietdti imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor
valori de garantie (ipoteci si gajuri), vanzare, proceduri de insolventd, aport la capitatul
social, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizirii managementului societafilor comerciale;

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

- consultantd pentru crearea de noi societati, etc.

Membrii echipei de evaluare propusi de 5.C. AXACONSULT S.R.L. au experientd si pregitire
profesionald, fiind autorizafi in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizafi din Romdnia (ANEVAR) inci din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR
din anul 2005.
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Colectivul de elaborare a raportului:

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

¢ ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.

Personalul societifii a urmat stagii de formare §i perfectionare in domeniul evaludrii de
intreprinderi, proprietiti imobiliare si bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.
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= Oficiul de Cadastry si Publicitate tmobiliars Al BA {Nr_cerereTUERE0 T
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ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Codveriicare

PENTRU INFORMARE mm‘-’ ii
Carte Funciard Nr. 73757 Sebes fl E 'I'l

A. Partea I. Descrierea imabliulul
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:28060 Sebes

Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc, Sebes

g:t Nr. f:::g’g:,'c NrS Suprafata* {mp) Observatil / Referine
{ AL CAD: 3950 65
Constructll
Nr cadastral
Crt NI topagrafic Adresa Observatli 7 Referinte
Al.l CAD: 3950 Jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Sehes Spatiu comercial patiserie
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier privitoare Ia dreptul de proprietate s! alte drepturi reale Referinte
8703 /21/08/2008
Autorizatie nr. de constryme nr. 23-2002 (proces verbal da receptie ia terminarea lucrarilor nr. 28809-2005,
certificat de atestare a edificsrii constructiel nr. 27332-2008 ale grfméri_e_LSgl_Jng_;_‘__u ) L
2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota—| ALl {
iactuala 1/1 i ;
| 1) S.C, GEORGE & MERI S.R.L. I
3069 / 06/02/2026

Act Administrativ.__nr. 23/2026, din” 02/02/2026 emis de MUNICIPIUL SEBES-CONSILIUL LOCAL; Act
Administrativ. = nr. 6654, din_ 03/02/2026 emis de MUMICIPIUL SEBES:

B3 Intabulare, drept de FROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1 ] ]
|__ [ 1) MUNICIPIUL SEBES, domeniul privat ]
C. Partea IIl. SARCINI
fn'fn'sc'l-'lme'i:l‘pﬁvlnd dezmembrimintele dreptuiui demﬁoprletate. dreptuﬂm;l_;rw - "Ref;r_i“r.\t; I
: de garantie gl sarcini L
8143 / 07/08/2008
Act_nr. 0 —
C1l }lntabufare, drept de CONCESIUNEpe durata a 25 de anij | AL |
| 1) S:.C. GEORGE & MERI SAL. 3t 3545/2001. 15871/2001, 62/27031/2007, Tnch 1758/3061,
! . 8143/2008, . -

OBSERVATII: {provenita din conversia CF 38060 Sebes)

- _
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Dactment care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte Funciara Nr. 73757 Comuna/Oras/Municipiu: Sebes

- Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
" Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinie
CAD: 3950 65
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare [a teren
2‘; Eglt:sﬁz?-;,e :Rf;ﬂ Sug;a;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii f Referinte

1 curti 1 pa 65 - - - Curte si teren construibil

constructil
Date referitoare la constructli
x Destinatle Situatie . ]
crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridics Observatii / Referinte
constructii Spatiu comercial patiserie
Al CAD: 3950 industriale si - Cu acte
edilitare

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrli. Acesta este valabil Tn conditille prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legistatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturad olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii sl realitatil Informatiillor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codu! de verificare online disponibi! n antet. Coduf de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data gl ora genersril,
16/02/2026, 08:14

Acest document se ellbereaz# gratuit pentru proprietarli imobilelor. Pentru alti solicltanti, costul
extrasuiu} este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpl.ro

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL MUNICIP
_ __ IUL SEBES
CONSILIER LOCAL SIMU MARIA ISABELA VLAD CRISTINA ELERA '






