Nr. 20.306/23.06.2025

REFERAT DE APROBARE
la protectul de hotirare privind vanzarea unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute n proprietatea
statului, in baza Legii nr. 112/1995 si mandatarea societétii Apa Termic Transport S.A. pentru
efectuarea demersurilor in vederea finalizarii vanzirii de imobile cu destinatia de locuinte, in baza
Legii nr. 112/1995

Doamnelor si domnilor consilieri,

Avénd in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local Sighisoara ar. 9/1998 privind
Infiinfarea socictifii Apa Termic Transport S.A.;

Avand in vedere prevederile Hotardrii Consiliului Local Sighisoara nr. 126/30.05.2023 privind
aprobarea delegdrii gestiunii activitifilor de administrare a fondului locativ si spatii cu alta destinaie
decét locuinté aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara si in domeniul privat al statului;

Avénd in vedere Contractul de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a fondului
locativ si spafii cu alta destinatie decét locuinga aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si
in domeniul privat al statului, inregistrat la Municipiul Sighigoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la S.C.
Apa Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023, aprobat prin Hotardrea Consiliului Local
Sighisoara nr. 126/30.05.2023 privind aprobarea delegirii gestiunii activitdtilor de administrare a
fondului locativ si spatii cu altd destinatie decét locuinga aflate in domeniul privat al Municipiului
Sighisoara si in domeniul privat al statului;

Avand In vedere cd acestui operator de servicii publice, respectiv societifii Apd Termic
Transport S.A., i-a fost incredinfatd in continuare gestiunea serviciului public de administrare a
fondului locativ i spafii cu alta destinafie decat locuinta aflate in domeniul privat al Municipiului
Sighigoara §i in domeniul privat al statului, societate avand ca actionar unic, Consiliul Local al
Municipiului Sighioara, societate care asigurd prestarea si a altor servicii si activititi din sfera
serviciilor publice; '

Avand In vedere prevederile Hotararii Consiliulut Local Sighigoara nr. 143/26.09,2024 privind
mandatarea Societafii Apd Termic Transport S.A. pentru vénzarea imobilelor - locuinge, in baza Legii
nr. 112/1995 si aprobarea Regulamentului pentru vanzarea imobilelor - locuinte, in baza Legii nr.
112/1995;

Avand in vedere prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinfe, trecute in proprietatea statului, cu modificirile si
completdrile ulterioare, coroborate cu dispozifiile art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989,
republicatd, cu modificirile $i completarile ulterioare, precum si prevederile Hotdrarii Guvernului nr,
20/1996 pentru stabilirea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 peniru
reglementarea situaiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului,
republicatd;

Avénd in vedere prevederile art. 6 alin. (1) si alin. (2) din Regulamentul privind vénzarea
imobilelor — locuinfe, in baza Legii nr. 112/1995, aprobat prin Hotiirirea Consiliului Local Sighisoara
nr. 143/26.09.2024;

Avind in vedere solicitdrile de cumparare a unor imobile — locuing, in baza Legii nr.
11271995, formulate de chiriagi, titulari ai contractelor de inchiriere;

- Avéand in vedere dispozifiile din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativi
pentru elaborarea actelor normative, republicats, cu modificarile st completarile ulterioare,

Vi supun spre analizi si aprobare proiectul de hotdrire in forma prezentatd.
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HOTARAREANR,
privind vinzarea unor imobile cu destinafia de locuinte, trecute in proprietatea statului, in baza Le gii
nr. 112/1995 si mandatarea societatii Apa Termic Transport S.A. pentru efectuarea demersurilor in
vederea finalizéirii vanzirii de imobile cu destinatia de locuinte, in baza Legii nr. 112/1995

Consiliul Local al Municipiului Sighisoara,

Luand act de proiectul de hotarare, fnregistrat cu nr. 20.307/23.06.2025 si referatul de aprobate,
tnregistrat cu nr. 20.306/23.06.2025, al Primarului municipiului, in calitate de inifiator, calitate
conferitd de prevederile art. 136 alin. (1), coroborate cu cele ale art. 211 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile §i completirile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotdrarii Consiliului Local Sighisoara nr. 9/1998 privind
infiinfarea societdfii Apa Termic Transport S.A.;

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local Sighisoara nr. 126/30.05.2023 privind
aprobarea deleglrii gestiunii activitatilor de administrare a fondutui locativ si spaii cu altd destinatie
dect locuint? aflate in domeniul privat al Municipiutui Sighisoara si tn domeniul privat al statului;

Avénd in vedere Contractul de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a fondului
locativ 5i spafii cu alti destinatic decét locuinta aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara i
in domeniul privat al statului, inregistrat la Municipiul Sighigoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la S.C.
Apd Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023, aprobat prin Hotdrdrea Consilizlui Local
Sighigoara nr. 126/30.05.2023 privind aprobarea delegarii gestiunii activitdfilor de administrare a
fondului locativ si spafil cu altd destinaie decat locuintd aflate in domeniul privat al Municipiului
Sighigoara si in domeniul privat al statului;

Avénd in vedere ci acestui operator de servicii publice, respectiv societdlii Apa Termic
Transport S.A., i-a fost incredinfatd in continuare gestiunea serviciuhui public de administrare a
fondului locativ §i spatii cu altd destinafie decit locuinti aflate in domeniul privat al Municipiului
Sighisoara §i in domeniul privat al statului, societate avind ca actionar unic, Consiliul Local al
Municipiului Sighisoara, societate care asigurd prestarea si a altor servicii si activitdfi din sfera
serviciilor publice;

Avénd in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local Sighisoara nr. 143/26.09.2024 privind
mandatarea Societdfii Apa Termic Transport S.A. pentru vanzarea imobilelor - locuinte, in baza Legii
nr. 112/1995 si aprobarea Regulamentului pentru vinzarea imobilelor - locuinte, in baza Legii nr.
112/1995;

Avand in vedere prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de focuinfe, trecute in proprietatea statului, cu modificirile 5l
completiirile ulterioare, coroborate cu dispozitiile art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembric 1989,
republicatd, cu modificrile §i completirite ulterioare, precum si prevederile Hotdrarii Guvernului nr.
20/1996 pentru stabilirea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului,
republicati;

Avand in vedere prevederile art. 6 alin. (1) si alin. (2) din Regulamentul privind vanzarea
imobilelor - locuinte, in baza Legii nr. 112/1995, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local Sighisoara
nr. 143/26.09.2024;

Avénd In vedere solicitirile de cumpirare a unor imobile - Jocuinta, in baza Legii nr, 112/1995,
formulate de chiriagi, titulari ai contractelor de inchiriere:

Avand in vedere dispozitiile din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnic legisiativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) §it. “a” si “c”, alin. (3) lit. “d”, alin. (6) lit. “b”, alin. (7}
lit. “q”, alin. (14), art. 139 alin. (2) gi a art. 196 alin. (1) lit. “a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,



HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobi vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, str. Mihai Eminescu,
nr. 79, judet Mures, inscris in Cartea Funciard nr. 55051 Sighigoara, avind numir cadastral/topografic
421, chtre doamna Slava Teresia - Maria, imobil pe care 1l detine si in prezent, conform contractului de
inchiriere nr. 410/10.06.2013, asa cum a fost modificat gi completat prin actele aditionale incheiate.

(2} Se aprobd preful de vénzare al imobilului previizut la alineatul precedent, care este de
94.987 lei, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat A.N.E.V.A.R.,
anexa nr. 1 la prezenta hotarare, pret care va fi actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care,
contractul de vinzare nu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptirii prezentei hotirari,

Art. 2. (1) Se aprobd vénzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, loc. Hetiur, nr. 107,
judet Mures, Inscris in Cartea Funciard nr. 60088 Sighisoara, avand numir cadastral/topografic 376,
catre domnul Doca Nicolae §i doamna Doca Aurelia - Floarea, imobil pe care il detin §i in prezent,
conform contractului de inchiriere nr. 824/09.05.1999, aga cum a fost modificat si completat prin
actele aditionale incheiate.

(2) Se aprobd preful de vinzare al imobilului prevazut la alineatul precedent, care este de
122.098 lei, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.V.AR,,
anexa nr. 2 la prezenta hotirére, pref care va fi actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care,
contractul de vinzare nu se incheie tn termen de 3 luni de 1a data adoptirii prezentei hotaréri.

Art. 3. (1) Se aprobid vanzarea imobilului situat In Municipiul Sighisoara, loc. Hetiur nr, 118,
judef Mures, inscris in Cartea Funciara nr, 55983 Sighisoara, avind numar cadastral/topografic 346 —
Cl, cétre domnul Benfa Cornel si doamna Benfa Elena, imobil pe care il detin si in prezent, conform
contractufui de inchiriere nr. 820/09.05.1999, agsa cum a fost modificat si completat prin actele
adijionale incheiate.

(2) Se aproba preful de vénzare al imobilului previzut la alineatul precedent, care este de
159.612 let, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.-V.AR.,
anexa or. 3 la prezenta hotérdre, pref care va fi actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care,
contractul de vanzare nu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptarii prezentei hotirari.

Art. 4. Se imputerniceste societatea Apd Termic Transport S.A., operator de servicii publice,
cdreia i-a fost incredinfatd in continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului locativ
si spafii cu altd destinafie dect locuinfil affate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in
domeniut privat al statului, avind ca acfionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighisoara,
societate care asigurd prestarea si a altor servicii si activitéfi din sfera serviciilor publice, tocmai pentru
aceste motive, in vederea emiterii acordurilor prealabile pentru actualizarea cartilor funciare, respectiv
de apartamentare, unificare ori dezmembrare sau orice altd operatiune de carte funciard necesari in
scopul finalizarii vanzirii imobilelor cu destinatia de locuine, in baza Legii nr. 112/1995, aflate in
administrarea societdfii, conform contractului de delegare a gestiunii serviciului public de administrare
a fondului locativ si spafii cu altd destinatie decét locuinti aflate in domeniul privat al Municipiului
Sighigoara §i In domeniul privat al statului, fnregistrat la Municipiul Sighisoara cu nr.
20.284/08.06.2023, iar la societatea Apa Termic Transpoit S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023.

Art. 5. Se imputerniceste societatea Apd Termic Transport S.A. in vederea semnirii tuturor
cererilor si actelor necesare in scopul finalizdrii vanzirii imobilelor cu destinagia de locuinge, in baza
Legii nr. 112/1995, aflate in administrarea societdtii, conform contractului de delegare a gestiunii
serviciutui public de administrare a fondului locativ §i spatii cu alti destinajie decat locuint3 aflate in
domeniul privat al Municipiului Sighigoara si In domeniul privat al statului, inregistrat la Municipiul
Sighigoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la societatea Apd Termic Transport S.A. cu nr.
1.297/08.06.2023.

Art. 6. Acordul prealabil se emite in baza cererii adresate societatii Api Termic Transport S.A.,
de cétre persoana interesati.



Art. 7. (1) Cererea privind operafiunea de carte funciari se intocmeste dupi obinerea acordului
prealabil si in condifiile aritate in acesta.

(2) Toate costurile aferente operafiunii de carte funciari cad in sarcina persoanei interesate,
inclusiv costurile privind intocmirea documentatiei necesare.

Art. 8. Socictatea Apad Termic Transport S.A. are obligatia de a urmdri stadiul cererilor si de a
intreprinde orice masuri necesare in vederea finaliz4rii in bune conditii a vanzirilor de imobile,

Art, 9. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se incredinteazi Primarul
Municipiului Sighigoara si reprezentantii societdfii Apa Termic Transport S.A.

Art, 10. Prin grija doamnei Bizo Anca, Secretar General al Municipiului Sighigoara, prezenta
hotdrdre va fi comunicati, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Sighisoara,
Prefectului Judetului Mures si se va aduce la cunostin{d publics, prin publicarea pe pagina de internet
la adresa www.primariasighisoara.ro,

PRIMAR,
Tloan=Tulian Sirbu
AVIZAT,
Secretarul General al municipiului,
Anca Bizo
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Catre ATT S.A Sighisoara,

in atentia doamnei SLAVA TERESIA-MARIA,

Alaturat v3 transmit raportul de evaluare a clidirii rezidentiale de tip
CASA si anexe, apartinind proprietatii imobiliare situatd in municipiul
Sighisoara, sftr. M.Eminescu, nr.79, judetul Mures, intocmit fa cererea
dumneavoastrd, am verificat situatia proprietafii in contextul conditiilor Ja data
evaluarii, conform documentelor care mi-au fost puse la dispozitie, a
mformatiilor rezultate din sursele de informare oficiale.

Scopul evaludrii 1l constituie stabilirea valorii constructiilor aferente
proprietdtii imobiliare, in vederea vinzirii acestora citre chirias M baza Legii
nr.112/1995 cu modificérile si completatile ulterioare, actualizate. Proprietate
imobiliard este evidentiatd n CF 55051 Sighisoara, Dreptul de proprietate este
inscris in favoarea Statului Roman.

Destinatarii utilizatorii raportului sunt: clientul si beneficiarul SC ATT
SA Sighisoara .

Data efectudrii evaluarii: 07.06.2025

Perioada inspectiei ce sti la baza evaludrii: luna mai 2025. Inspectia
proprietatii s-a efectuat personal de ctre mine, semnatara prezentului raport, 1n
prezenta chiriagului, doamna Slava Teresia Maria.

Prezenta scrisoare este insotitd de un raport de evaluare complet.

Certific faptul ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in
legaturd cu constructiile care fac subiectul prezentului raport de evaluare.

Rezultatul obfinutin urma evaluirii este:

94.987 RON

Valoarea estimatd pentru constructii, casa de locuit si anexe aferente,
este o vajoare determinatd conform legisiatiei in vigoare,

Raportul este Intocmit In conformitate cu cerintele Standardelor de
Evalvare a Bunurilor, editia 2025, doar ca si cuprins, si a legislatiei speciale
privind viinzarea locuintelor, aflati in vigoare, atit ca formd ciit si continut,
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CAPITOLULI
Introducere

Constructiile analizate apartin unei proprietati imobiliare de tip rezidential,
compusd din teren intravilan cu casd si anexe, proprietate a Statului Roman.
Constructiile identificate pe teren sunt casi de locuit cu reginul de inaltime P+8§
si anexe aferente cu regimul de indltime P.

Cea mai bund utilizare a fost consideratd utilizarea actuald;
in cazul de fafd, stabilirea valorii s-a ficut conform legislatiei in vigoare privind
vanzarea de locuinte construite din fondurile statului, citre populatie.

La baza stabilirii prejului de vinzare a stat legislatia In vigoare la aceastii
datd, Decret 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si
Legea 112/1995 s i anormelor de aplicare ale acesteia.

Perioada inspectiel ce si la baza evaludrii este: - luna mai 2025, ultima
nspectie fiind facwa In data de 28.05.2025, Inspectia proprietifii s-a efectuat
personal de citre evaluator in prezen(a chiriasului, doammnei Teresia-Maria Slava.

Moneda pretului stabilit este moneda nationali-leul.

Valoarea a fost calculatd in baza Legii 112/1995 cu toate modificirile si
completdrile la zis si nu reprezinta valoare de piata.

Raportul a fost efectuat in conformitate cu legislatia in vigoare.

Calculul acestei valori reprezintid o abatere de la Standardele de Evaluare
ANEVAR edifia 2025.

Standardele de evaluare nu au fost aplicate n prezenta lucrare.

Mentionez ca pozele sunt orientative ,chiriasul declarand ca modernizarile au fi
facute pe cheltuiala proprie. Raportul de evaluare a fost intocmit dupa plansa
preluare atasata si nu reprezinta realitatea actuala.

1.1.Certificarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre Remes luliana, membru titular
ANEVAR, evaluator autorizat, in colaborare cu SC ATT SA  Sighisoara. Prin
prezentul raport s-a estimat preful de vinzare al constructiilor de tip rezidential,
In conformitate cu legislatia in vigoare la aceasti datd, Decret 256/1984, Decret
93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 si a normelor
de aplicare ale acesteia.

Certific dupa cunostintd si pirerea mea ca:

* Sunt persoand fizica cu experienta semnificativi in  domeniu,
competenta in evaluarea proprietitilor imobiliare, care cunosc, inteleg si pot
pune In aplicare In mod corect toate metodele si tehnicile recunoscute care sunt
necesare pentru efectuarea uneil evalviri credibile, sunt membru titular
ANEVAR, asociatie nationald profesionali de evaluare recunoscuta ca fiind de
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utilitate publica si am calitatea de evaluator independent;

* Toti factorii care afecteaza valoarea au fost luati In considerare;

*  Dupi cunostintele evaluatorulul, informatiile raportate sunt adevirate
si bazate pe fapte reale, fiind verificate in limita posibilitatilor;

* Raportul este supus doar acelor ipoteze si conditii speciale prezentate
in raport.

* Realizarea raportului i remunerarca nu depind de suma raportati;

* Analizele, opiniile si concluziile raportate care se limiteazi doar la
ipotezele si conditiile speciale prezentate reprezintd analizele, opiniile si
concluziile profesionale si impartiale ale evaluatorului in conformitate cu Codul
Deontologic. Defin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei tucrdri neprimind asistentd profesionald semnificativi din
partea altel persoane

* Nu existd nicl un interes prezent sau viitor pentru activele care
constituie obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de pirtile
implicate, nu existd nici o pdrtinire legatd de activele care fac obiectul;

* Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea
estimati la data de (7.06.2025 este:

Valoarea constructiilor este 94.987 RON

Clyj - Napoca
07.06.2025



CAPITOLULIX

TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre ingJuliana Remes, cu sediul in jud.
Mures Sighisoara, strada 1 Decembrie, 1918, nr.23, avand CIF 43656115,
membru titular ANEVAR,  evaluator autorizat EPI, EI, legitimatie nr. 15722,
valabila pentru anul 2025.

2.2 Identificarea clienfujui

Clientul si solicitantul evaluarii este chiriasa Teresia-Maria Slava prin SC ATT

Sighisoara , cu sediul in mun. Sighisoara, str. Baratilor, nr.5-7.
2.3 Obiectul, scopul evaluarii si utilizarea evaluarii; instructiunile evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie clidirea rezidentiala de tip casa S+P si anexe
aferente, apartindnd proprietatii imobiliare situata in mun Sighisoara, strada
M.Enunescu, nr.79, evidentiata in CF 55051 Sighisoara.

Scopul evaluarii il constituie stabilivea valorii constructiilor aferente
proprietdtii imobiliare, In vederea vinzirii acestora catre chirias ,in baza Legii
nr.112/1995 cu modificarile i completarile ulterioare, Lege actualizati la zi.

Raportul, respectiv opinia evaluatorului privind valoarea, va fi utilizat de
catre beneficiar. Utifizatorii raportului sunt clientul si beneficiarul acestuia, ATT
S.A Sighisoara.

Valorile estimate in raport se aplici doar constructiilor rezidentiale, casi
de locuit i anexe aferente.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asumi raspunderea decat fata de client si
destinatarul lacrarii.

2.4 Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este deplin, este inscris in favoarea Statului Roman
si se referd la terenul intravilan cu casd, situat In zona mediana a mun Si ghisoara,
inscris in CF 55051 Sighisoara, astfel:

¢



Preptul de : .
g ixtras CF suprafats Benunirea
Nr oroprictate Extras CF Suprafaia ‘ g
crt inscris in favoares nr.fop mp activulul imobilizat
0 1 2 3 4
. 421 245,00 mp | Teren inravilan
i Statul Roman 421 (1 68,42 mp | Casa S+P, edificata i1 anul 1932

Activulsupus evaluarti este imobilul casa si anexe aferente, asa cum sunt
specificate In Fisa suprafetei locative inchiriate, anexd parte integrantd din
Contractul de Inchiriere nr.33 din 2006, cu pretungire prin Actul Aditional nr.3
din 2020,

5 Moneda raportului si modalitati de plati
Valoarea estimati reflecta o suma numerara in lei.

2.6 Tipul valorii estimate
Valoarea a fost caleulati in baza Legii 112/1995 cu toate modificirile i

completérile la zi si nu este valoare de piatd.

Calculul acestei valori reprezintd o abatere de la Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2025.

Raportul a fost efectuat In conformitate cu legislatia In vigoare.  Standardele de
evaluare nu au fost aplicate In prezenta lucrare. Valoareaa fost estimatl in ipoteza
continudrit utilizarii actuale.

2.7. Data estim:rii valorii

Evaluarea a fost realizatd in data de 07.06.2025

Coeficientul de actualizare in functie de cresterea veniturilor salariale medii nete pe
economie din ultima lund a trimestrului anterior plitii despigubirii sau cumpdirarii
locuinfel, fatd de cele realizate in lunile ianvarie 1990 si februaric 1992, conform datelor
funizate de Institutul National de Statistica pentru luna martie 2025 a f_ost 19.278,46 .

2.8 Inspectia proprietati
Perioada inspectiei ce sta la baza evaluarii este: luna mai 2025, ultima inspectie fiind
facuta in data de 30.05.2025.
2.9 Documentare
Informatiile au fost preluate din documetatiile de preluare a imobilulul, extras CF,
informatil verificate de evaluator in teren. S-au analizat caracteristicile fizice ale
amplasamentului si ale proprietatii pentru stabilirea corespondentei dintre documentatie gi
situatia faptica. S-au realizat fotografij care atesta situatia reala de la data inspectiei §i s-
au adunat informatil privind istoricul utilizarii, costurile de intretinere si alte costuri
relevante. In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate, zona, proprietati
imobiliare disponibile in zona, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.



au adunat informatii privind istoricul utilizarii, costurile de intretinere si alte costuri
relevante. In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate, zona, proprictati
imobiliare disponibile in zona, evaluatorul a avut acces Ja toate informatiile relevante.

2.10 Sursele de informatii utilizate

Informatiile care au stat la baza 'intoomirii prezentului raport de evaluare
au avut urmatoarele surse:

I Administratorul (SC ATT SA Sighisoara): documente referitoare la
istoricul proprietatii, dreptul de proprietate, Contract de inchiviere si anexele
acestuia, Actul aditional la contractul de inchiriere, aprobarea cereri de
cumparare , plansa de prefuare a imobilului, extras CF, alte informatii;

2 l.egea 112/1995

3 Hotariirea nr. 20 din 17/01/1996 - Norme metodologice de aplicare
al.egil 112/1995

4 Decret 256/1984 - pentru stabilirea valorii de ‘inlocuire a
constructiilor;

5 Decret 93/1977 - pentru stabilivea uzurii, funcp.e de vechimea
constructiilor;

2.11 Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluarea cladirilor s-a facut fara a lua in considerare modernizarile )
respectiv dupa planul de preluare anexat. Conform declaratiei chiriasului ,
modernizarile s-au facut pe cheltuiala proprie.

Evaluatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru descrierea Juridica pusa la dispozitie
sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate.
Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF pentru informare cu nr.
55051 Sighisoara.

»  Proprietatea este evaluatd fard ipoteci sau datorii, daci nu se specifici altfel.
P Se presupune ¢ proprietatea este detinutd cu responsabilitate si ¢d se aplicd un
management competent al acesteia.
»  Informatiile furnizate de terfe pirti sunt considerate de fneredere, dar nu li se acorda
garantie pentru acuratete.
P Sc presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii, ale
subsotului sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai
putin. Nu se asumd nici o rispundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. :
»  Se presupune c¢d proprietatea este in deplind conformitate cu toate Jegile st
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reglementdrile de mediu locale, regionale sau nationale Tn vigoare, exceptind cazul Tn
care lipsa de conformitate este declaratdl, descrisi si analizati in raportul de evaluare.

P Sepresupune cd proprictatea se conformeaza tuturor reglementirilor i restrictiilor
de zonare si utilizare in vigoare, exceptind situatia in care in raportul de evaluare nu a
fost identificata, descrisa si considerati o non- conformitate.

> Se presupune cd folosirea terenului si a constructitlor se realizeaza in limita
proprietitii descrise si cd nu existd Incdlcart sau violiri ale altor proprietati, dacd nu se
mentioneaza altfel.

> Dacd nu se mentioncaza altfel, existenta unor materiale periculoase, care pot sa fie
prezente sau nu pe proprietate, nu a fost observati de citre evaluator. Evaluatorul nu are
cunostintd de existenfa unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul, cu toate
acestea, nu este calificat si detecteze astfel de substante.

»  Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, se aplicd numai constructiilos
31 suprafefelor amenajate rezidential

P Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd drept de publicare.

» Evaluatorul, prin natura evaludrii, nu va fi solicitat s3 ofere consultante ulterioare
sau si depund mirturie in instantd in legaturii cu proprietatea in chestiune, deciit
dacd au fost ficute inifial aranjamente in scris in aceastd privinti.

» Nici una din partile raportului in special concluziile puvmd valoarea,
identitatea evaluatorului, nu vor fi difuzate in public prin reclame, relatii publice,
stiri, agentii de vanzare sau alte cii mediatice, fara acordul scris. st aprobarea
prealabild a evaluatorului.

> Orice estimdri ale valorii continute in raport se aplici doar constructiilor
si orice Impdrtire sau divizare a totalului in valoare fractionati va invalida valoarea
estimata dacd acestea nu au fost stabilite in raport.

» Inpregatirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii preliminare
avute la dispozitie; prin urmare, analiza este supusi unei revizuiri cind planurile si
specificatiile finale sunt disponibile.

» Au fost furnizate descrieri juridice si cadastru, astfel incat evaluatorul nu a folosit
harti consolidate (sau alte surse specificate) pentru a stabiii dimensiunile fizice si
mdrimea proprietafii. Dacd o masuriitoare atesti ci aceastd informatic nu este
validd, ea va trebui ajustata.

> Acestraport trebuie considerat o analizi limitatd, in care evaluatorul a realizat toate
cerintele stabilite de legislatia in vigoare.

> Prezentul raport de evaluare nu va fi folosit decdt pentru cunoasterea de ciitre
beneticiart a valorii de vinzare a constructiilor cétre chiriag, in baza legislatiei 1n
vigoare si nu va putea fi folosit in alte scopuri, cum ar i relatiile cu bancile sau
cu oricare terf.

» Evaluatorul nu isi asuma rispunderea fatd de utilizatorii nementionati sau fatd de
orice altd utilizare care nu a fost avutd in vedere.
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2.12.Clauza de nepublicare

Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fati de o altit persoani fizica
sau juridicd decit beneficiarul.

Orice parte a raportului sau raportul integral nu pot fi publicate sau aduse
la cunostinta unor terti farfi acordul scris al evaluatorului. Raportul este
confidential si poate fi utilizat numai in scopul precizat , deoarece alte posibile
destinatii decit cele declarate pot necesita revizuirea metodelor si tehnicilor
folosite gi aplicarea altor standarde de evaluare deciit cele menfionate in contract.
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in Intregime si nici ca
referintd intr-un document publicat, cireuldrii sau declarafie, sub nici_formd,
fara acordul scris al evatuatorului asupra formei in care ar urma sa apard. Nu se
accepd nici o altd responsabilitate fafd de o ter(d persoand care sa poatd face uz
de acest raport.

2.13 Declaratia de conformitate

Prezentdrile descrise in  acest raport sunt corecte si adevirate, iar
rezultatele obtinute o urma evaluarii sunt confidentiale,

Analizele si concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele, conditiile
speciale prezentate §i reprezintd opiniile mele profesionale impartiale.

Nu am nici un interes prezent sau viitor pentru constructiile care constituie
obicctul acestui raport §i nici un interes personal legat de partile implicate.

Nu am nici o partinire legatd de constructiile care fac obiectul prezentului
raport sau legatd de partile implicate in aceastd evaluare.

Detin cunostintele §i experienta necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestel lucrdri neprimind asistentd profesionald semnificativil din
partea altei persoane.

Analizele, opiniile §i concluziile mele, precum si acest raport NU au fost
efectuate in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunuritor, editia 2025.

Evaluarea prezenld reprezintd o deviere de la Standarde fiind realizati
conform legislatiei locuintel, aflate In vigoare la data evaluirii: Decret 256/1984,
Decret 93/1997, Decret-Lege 6171990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 cu
normelor de aplicare ale acesteia.

CAPITOLUL 1NN

PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitiidescrierea juridics

Dreptul de proprietate este deplin, este inscris in favoarea Statului Roman
se refera la terenu) intravilan cu casa, situat in zona mediana a mun, Si ghisoara
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nseris in CF 55051 Sighisoara, astfel:

B i Dreptul de Extras CF 3 s Denumirea
Nr aroprietate fxtras CF Suprafata
crt inscris in favoarea nr.top mp activului imobilizal
0 ! 2 3 4
. 421 245,00 mp | Teren intravilan
L | Stawl Roman 421 1 93,74 mp | Casa $1-P, cdificata in anul 1932

Activul supus evaluarii este imobilul casa si anexe aferente, asa cum sunt
specificate in Fisa suprafetei locative inchiriate, anexi parte integrantd din
Contractui de Inchiriere nr.33 din 20006, cu prelungire prin Actul Aditional nr.3
din 2020.

3.2 Date despre aria de piatii, orase, vecinatafi si am plasare

Sighisoara este situati in centrul farii, pe rdul Tarnava Mare, In sud-estul judetului Mu
fiind un important nod rutier si de cale ferats. Apar{ine Regiunii de dezvoltare ADR Centru.
Coordonatele geografice ale localititii sunt: 24946°40” longitudine esticd §i 46°12°40” latitud:
nordicd,

Situandu-se in partea centrald a (irii distantele pand la principalele localititi de interes
economic, administrativ, cultural $1 turistic nu sunt prea mari; 297 km pana la Bucuresti, 120 km
pand la Brasov, 156 km - Cluj-Napoca, 54 kim - Tirgu Mures, 40 km — Odorheiu Secuiesc.

In componenta acestui teritoriu administratiyv se regasesc localitatile: Sighisoara,
Hetiur, Angofa, aurel Viaicu, Rora, Soromiclea, Venchi, ultimul recensamant din anul 2023
arata o populatie de 23.927 de locuitoriVeniturile populatiei sunt puternic dependente de
situatia economica a judetului si de turism.

Deseriere zonei

* Proprietatea este situata in zona mediana a mun.Sighisoara, judet Mures, cu
acces direct de pe drumul judetean Sighisoara-Agnita, zona destinata preponderent
proprietatilor rezidentiale.

Principalele informatii semnificative, care definesc zona sunt urmatoarele:
. Transportul in comun: asigural rutier

Utilitati: zona si  implicit amplasamentul beneficiaza de retea de energie

clectrica, apa, canalizare, gaz, cablu tv sl retea de internet.

. Centre comerciale: in zona se afla magazine de carticr.Protectia si
siguranta zonei: Accesul la amplasament si starea drumurilor conduc la ideea
unui acces normal al pompierilor, in caz de de nevoie,

*Schimbarea  utilizavii  terenuluic in  conditiile date, pozitie,
suprafata,utilitilti aferente, terenul are cea mai buna utilizare aceea de teren
de constructii pentru proprietiiti rezidentiale.
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. Nivelul jmpozitelor: pentru constructii, nivelul impozitelor se
stabileste prin hotiarare a Consiliului Local, in functie de solutia
constructivii, suprafata g1 anul constructiel. Pentru teren, se percepe, prin
acelasi procedeu, un impozit diferentiat in functie de zonii.

. Tipul si intensitatea traficului rutier: traficul rutier este de nivel norma

Deserierea amplasamentului

Terenut este plan, are torma dreptunghiulara,in suprafata totala de 245,00 mp,
are orientare sudica, §i  acces direct de pe strada M Eminescu. Terenul este format
dintr-un lot si are destinatia curti constructii.

Utilitiitile de care beneficlazii terenul la data evaluiirii sunf: energie electricii,
apa, canalizare, gaz, retea de cablu tv si internet. Terenul este imprejmuit. - _

Zona in care se aflil proprietatea estc o zona in stagnare, mediu cotalil pe piata
imobiliaril.

Nu au fost identificate servituti sau restrictii de dezvoltare care sa aiba vreun efect in
prezent sau in viitorul apropiat asupra utilitati si valorii proprietiatii.

Descrierea constructiilor
Casa parter+subsol

 Utilizare actuala: cladire rezidentiala
+ Anul PIF: 1932
«  Compartimentiiri; - parter : bucatarie, 2 camere, bale, camara
- subsol : hol, prvnita
+ Caracteristici: suprafata utila parter 51,54 mp ;
supratata utila subsol 17,88 mp.
«  Regim inialtime: parter + subsol.
+  Caracteristici constructive
- lundatii: piatra si beton
- nchideri si compartimentari: pereti portanti din zidarie de piatra si
caramida

- sarpanta lemn invelitoare tigla ceramica, plansee: din jemn peste parter st pe

boltisoare de caramida si beton peste subsol

- tamplarie intericara si exterioara din lemn

Finisaje interioare :tencuicli cu zugraveli simple, pardoseli din scandura si gresie in

baie, pardosel de pamant in pivnita,
- Instalatii:
- incalzire se face cu sobe cu gaz metan
- instalatiile de apa canal;
- instalatii electrice,



CAPITOLUL 1V
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZUILOR
Analiza cefei mai bune uvtilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a
proprietatii, selectatii din diferite variante posibile care va constitul baza de pornire
s va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai bunii utilizare ~ este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibilii, fundamentatii adecvat,
fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bunii utilizare a unei proprietiiti imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterit. Ea trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar
si maxim productiva.

Dintre toate utilizarile alternative rezonabile, acea utilizare care fructifica cea
mal mare valoare actualizatii a terenuiui, dupa remunerarea muncii si a capitaluful
este considerata cea mai buna utilizare a terenulul sau amplasamentului ca fiind
considerat liber, in ipoteza ca terenul este sau poate deveni liber prin demolarea
oricaror constructii.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va {1 determinata
in situatia terenului liber.

Terenul evaluat se alla intr-o zona in care exista tendinta de restrictionare a
traficului pentru autovehiculele de mare tonaj. Un alt aspect important este cel al
protectiet mediului, zona avand o densitate urbanistica foarte bine dezvoltata iar
restrictiile privind agentii poluanti sunt in permanenta crestere.

Zona in care se afla proprietatea este o zona preponderent rezidentiala, mediu
cotata pe plata imobiliara. Reglementarile pentru aceasta zona sunt cuprinse in. -
Regulament aferent P.ULZ. - unitate teritoriala de referinta cu functiunea dominanta
a zonel, functiune rezidentiala.

In cazul de fata, stabilirea valorii s-a facut conform legislatiei in vigoare
privind vanzarea de locuinte nationalizate.

La baza stabilivii pretului de vanzare a stat legislatia in vigoare la aceasta
data, Decret 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992,
Legea 112/1995 si normelor de aplicare ale acesteia.

Moduri de obtinere a valorii

Fisa tehnica de calcul pentru locuintele sianexele aferente, aflate in proprietatea
Statului Roman, conform legislatiei in vigoare, Decret 256/1984, Decret 93/1997,
Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 sianormelor de aplicare ale
acesteia, toata legislatia {iind actualizata la zi.
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TOTAL CAP.V - LOCUINTE S| DEPENDINTE

La valoarea rezultata in urma calculelor, se aplica coeficientul de crestere a castiguriior
salariale medii nete pe economie in luna aprilie 2025 fata de luna ianuarie 1990 care a fost de
19.278,46 publicat de Institutul National de Statistica.Nu se aplica reduce pentru amplasarea
proprietatii in cadrul localitatii.

Mentionez faptul ca,evaluarea s-a facut fara a lua in considerare investitiile facute de catre
chirias.

CONCLUZIT PRIVIND EVALUAREA

Valoarea obtinuta - conform legislatiei in vigoare: 94.987 RON.

Carezultat al  cercetdri §i analizei pe  care le-am realizat, opinia evaluatorului privind
valoarea construcliilor afercnte proprietitii imobiliare de tip rezidential, situati in
mun.Sighisoara, str. M Eminescu, nr.79, la data de 06.06.2025, valoare obtinuta conforr
Decretului 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85 /1992 5 i Legea
11271995 si a normelor de aplicare ale acesteia, este:

Valoarea constructiilor este 94.987 RON

Valoarea a fost exprimatd tindnd cont exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in acest raport.

FISA TEHNICA SIDE CALCUL

pentru locuintele si anexele aferente, aflate in proprietatea statului, altele deciit
cele executate din fondurile statalui sau

Brexa 1

FTSA TEANICA 51 OF CALCUL
pentiu locuintele s 1 anexele afevente, aflate in proprietatea statului, altele

decit cele exemtate din fondurile statuiunl sau prin sprifinul statulul ou credite

Cladirea e locuit si anexele situvata in sto. M flninaesos, oo, 74, situata in

mar. Sighiscara, judetul Mores.

I. Caractervisticile locuintat



- Stmmctura de rezistenta a locuinte si descrierea elaementelor de constructii

waon- stare satisfacatoeare

1 I

fundatie de piatra =
- zidarvie de platra si beton-  stare satisfacatoars
-odarpanta de lemn  -stare satisfacatoare
= invelitoare din tigla ceramica - stare satisfacatoare

- plansee de lemn si bolta de caramids —stare sabisfacatroare

- timplaria extericara lemn -sGare satisfacatoare
= tampidrie intericara lemn~ stare satisfacatoare

tencuiell exterioare driscuibte— stars satlsfacatoara

glet de - nu este cazul
-ogltucaturl - nu este cazul
- vopsitorii vopsele pe baza de ulei -stare satisfacatoare
- ocalcio vechio - nmu aste cazul
- lammbriuri - me este capul
- ornamente siodecoratiuni - nu oeste cazul
- wardesell calde dusumele -stare satisfacatoare
pardosell reci gresie si pamanb- stare satisfacaloare
- instalatii sanitare - da
- instalatii electrice- da

- instalatii de incalzire sobe ou gar -stave sarvisfacatosre

Fata de elementele de mai sus, starea locuintei este satisfacatoare cu grad de

finisaj inferior.

Mentionez faptul ca evaluarea s-a facut in conformitate cu plansa anexata, respectiv planul de preluare a
imobilului, fara a lua in considerare imbunatatirile aduse de catre chirias.

Laumaril de niveluri ale cladirii — S+p,

2. Mumarul de locuinte din cacdrual elddirii - 1

Hivelul la care sste situata locuinta pentru care se acorda despagubirl san

care se vinde parterisubsol.,

ale loculatel - 2 camere.

tire a locuintei (centrala de zona san termoficare, centrala
la sobe, sobhe o

3. Numarul de camsre

4. Bistenul de inc
termica proprie
iemne) sobs ou gaw wmetan.

deserveste exclusiv acesslta cladire, cu ga

S, Vechimea cladirii in ani:

- oconform planulul de prelusre anexat - 93 ank (annl constructici 19327,

ipnl locuintel (anexa nr. 4, tabelul nr. B open. 1 - G pereti de zidarie de
caramida, platra san inlocuitori, plansee din lemn san belton armat, irpanta din
lem, avind instalatii sanitare, electrice si incalzire combustibll sol Lo

Relevee anexste ~flsa suprafetel locative, anesa la Contractol de inchiriere
nr.33, din 2006 cu prelungire prin actul aditionalnr 3/18.1%2.20%0.

(plan de situatie, plan de nivel curent

IT. Suprafetele lecuintel si ale anexelor

1. Supraiata urila a lecuinbel

)
wpr 51,54 mp - 220, 5% mp=50, 54 mp

der serviciu sitwaka la subsol, demizol s

i malssanda

2. Buprafalbe utiia a

A - ot este cazul

a hoxelor de la subsol in folosinta exclusiva a

3. Buprafata utiia a pilvnited s
toouinted
17,88 m2

4. SBuprafara utild a terased

md -

o, Suprafata utild a garajuix




md - nu este cazul

o vechime si stare)

B Constructii-anese (Lip, dimensiur
~$apron cu suprafata utiia de 7,18 mp- anud constructiel 1960, structura din lemn,
acoparis din tigla ceramico-stare salisfacatoare
—Magazie cu suprafata utila de 6,25 mpo- anul constructiedi %60, schelet din lemn,
zidarie de caramida, Tfundatie de beton, acoparls Lip sarpanta, invelitoare rigla
corauica- stare saltisfacatosare
-$apron cu suprafata ulila de 5,28 mp- anul constructiel 1960, structura din lemn,
acoperis din tigla ceramica-stare satislfacatoare
» Poartatportita din tabla cu stalpi wertalici si din beton cu lunimea L=2,40 m si

B=1,80 m - anul constructiei 1975 -stare setisfacatoars

Hu mal existala FIZIC latrina si cotetele,
Ewaluarea locuintei

1. Valearea de inlocuire a locuintei
{cost/m2 corespunzator Sivului constructiei, regimalul de inaltime s i gradului de
finisai -~ inferior

0,54 mpp x 20601el/m2 = 104.112 lei

2, Valoarea de iniocuire

pivinite, bhoxe

17,88 np v 625 lei/m? =11.175lei
T otenasa rezultata din retragerve in gabarit — nu este cazul

TOTAL CAP. I - LOCUINTE $I BEPENDINTE: 115.287 lei.

e adauga sau se scade, pentre existente sau lipsa unor instalatii ozl elementse de

constructii (tabelul nr. 2 din anexa nr. 4)8e adauga:

superior (evaluvata pe baza de deviz de cat

E.

incalzire centrala

constructia si echipamentul centraiei termice -

invalzire cu gaze la sabe .
50,54 m2 w58, 00 lei/miet+ 2,931 ledi

obloane -

valoarea elementelor decsebite ce depasesc caracteristicile gradului de finisaj
@ ocomisia de specialitate -

He omoad;

invelitoare de carton bitumat, sindrila, stuf

S pale

Tipsa uncr instalatiiz
- cada de bale 3,740 lei/buc. - nu

- lavoar 10445 lei/buc. - o

chinveta bucatarie 1,445 iei/buc.- nu

Lipza tencuielilor extericare

92 lei/m? - o

Fundatiilor
G2 Iel/w? - an

de panant
7,85 mp x 38,00 lei/ m? = «1,037 led.

TEHIAL CAP, 1L - LOCUINTE 51 DEPENDTNTIE 117,181 lei,
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3. Corectia de nivel -nu este caznl
4. Aplicarea coeficientului de vzura in timp
117.181 lei x 0.4 = 46.872 lei,
IV Valoarea lucrarilor de arta si a ornarentelor
Evaluate de specialisti - nu este cazul
TOTAL CAP. IV e i e led.

ITIT. Evaluarea anexelor locuinitelor

{(tabelul nr. 7 din anexa nr., 4 Decreltul 25671984 91 tabelul nr. 8 din anexa

ne. 2 la becretud 9371977 pentzu caloulul wzuri

Sopron @ 7,18 m2 x 310 lei/m2 x 0,20 = 445 Jeid,
Magazie: 6,25 mZ x 930 leil/m2 x 0,20 = 1.163 lei.

Sopron b, 206 md ® 310 lei/m2 x 0,20 = 326 lei.

Poarta si portita:d,56 mp x 510 lei/mp x 0,20 = 465 lei
Total anexe 2,399 lei

TOTAL EVALUARE AP, v
Total general leocuinte si anexe 49.271 lei

IV. Mentinerea sau diferentiersa cut  10% a pretnlui cladiri rezidentiale si al
anaxelor acestela , stabilit potrivit alineatului precedent in functie de amplasarea
cladirilor in cadrul localitatiior, in conformitate cu prevederile art.23% din

prezentels norme, - nu eéste carxul
TOTAL EVALUARE CAR., VII: 49,271 lei respectiv 4,9271

V. Totalul prevazat la cap. VIT este oblinut la nivelul datel de 1 lanuarie
13490,

in functie de cresterea
struluel axpirat anterion

2 inmulteste cu coeficientul de actualizars
venituriior salariale medii brute din ultims funa a trime
platii sau cumpararii locuinteil Fata de cel existent in ianuarie 1990, conforie
dateler furnizate de Comisia Nationala pentru Statistica prin directiile
teritoriale {art. 27 din prezentele nomme metodologice

Coeficientul de actualizare - martie 2025: 1BL278, 46

TOTAL EVALUARE CASA CAP., VJ)i: 4,9271 RON x 19.278,46= 94,987 RON

wm%
% newes muana

[»)
§ Legithnatta Nr, 15722 5
Valabtt 2025 qp"

ol rarcas €
$ ANE_VAR'\“@

Ing. luliana Remes
Evaluator Autorizat

Membru titujar ANEVAR
Specializarea EPLE]
Legitimatie Nr. 15722 /2025
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Acte de proprietate
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Oficiud de Cadastru si Publicitate mobiliard MURES
Birout de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Sighisoara

TANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e . PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 55051 Sighiscara ”IM”

Cod varificare

?m A9734047 )
Wi

i

I

i

A. Partea |. Descrierea imobilului

TERENM Intravilan Nr. CF vechi:4923
Adresa; jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighisoara

Nr. INr. cadastral Nr. i

Crt topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinge

Al Top: 421 245
Constructii

¢t | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
A1l Top: 421 Jud. Mures, UAT Sighiseara, Loc. ¢ 1.casa DE LocuIT
Sighisoara

B. Partea li. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate gi aite drepturi reale Referinte
1286/ 22/07/1983
Decizie nr. 334/1983 emis de CONSILIUL judetean Mures; ]
. Intabulare, drept de PROPRIETATEcCanf. D.273/1974. dobandit prin Al Al
" ltege, cota actuala 1 T TR

| 1) STATUL ROMAN
OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 4923)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Dacument care confine dafe cu caracter parsanal, protejate de prevederile Logii Nr, 877/2001. Pagina 1 din 2

Exlradgs peateu informare anding o asresn apsy.ancaico Fewrmubiar vanaiunea 1.0
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ar, iuf;}{m?fz{)m

_ — identificatd prin C.L sevia MS . ____
: _ in calitate de CHIRIAS,

Ja data de 18.12.2020
in baza art. 4 din contractul de inchirfere nz. 33/2006, aga cum a fost odificat

s; completat prin actele aditionale nr. 12010 5i 212016 si a Hotdrdeii Consitiniui Local

nir, 219/17.12.2020, pacgile au convenit Ja Incheierea prezentului act aditional prin care

" se modifici §i se completeazal urmdtoarea clauzd :

1L PARTILE AU CONVENIT:

1. Art. 3 din Capitolul 1l DURATA CONTRACTULUL se modificd §i se

completeazd astiel :
“ermenul de tnchiviere se prelungeste cu § (cinei) ani, respectiv de a daia ae

01,01.202¢ pand la data de 31.12.20257.
2 Art 7 din Capitolnl 1V PRETUL ST MODALITATI DE PLATA s

Ay

modific si va avea uonitorul cupring:
Plata chiviel se va face prin viewnend in o contul propriciacalut /
~ administratoruly . ROGITREZ 1?‘%)1:\)Uuﬂtl\\f\\ Cdesehis la Trezoreria

l \z,_-_jc_l_dcui la 31,03, 3000,

;"--bmh ;uam sail la (Amun JJ rdried, (i nestyial, cu termeny

"_‘30 U‘)s! 31.12a armiuk In curs, 1nccpwrdnuldtluad ic




aditional T'do

Adminisirarea Patring
. r Carm

Vizat ~Jurist PR
Purnicd Alexandra - fonela -

o Intoomit
. Burnete Steluja




ANEXA nr. 3: Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit si anexe

A
Hewr. 1 4

Adresa: Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur, Str. Principala, Nr.107

)

Proprietar: STATUL ROMAN
Client: Doca Nicolae st Doca Aurelia-Floarea
Utitizator: PRIMARIA SIGHISOARA si 5.CAT.T.S.A

Data evaluarii: 23.05.2025
Evaluator; Libeg Dorin Victor
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1) Introducere

1.1. Sinteza raportuiui

Obiectul evaluarii: cladire de tip rezidential casa de Jocuit si anexe gospodaresti
conform CF cu Nr.60088 , Nr.CF vechi: 1/B-Hetiur situata fn Mun.Sighisoara, Car.Hetiur,
Str.Principala, Nr.107, judet Mures._,

Tipul si forma raportului: raport de evaluare explicativ privind calculul pretului

de vanzare pentru Casa de locuit si Anexe

Client sj utilizator desemnat: Doca Nicolae si Doca Aurelia-Floarea avand ca si
utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CA.T.T.S.A.

Proprietar: STATUL ROMAN

Evaluator: Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

Scopul evaludrii: informarea clientului cu privire la valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

Cea mai buna utilizare a proprietatii: proprietate imobiliari utilizabils in scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizic3,
fezabilitatea financiari si a profitabilititii maxime.

Data evaluarii: 23.05.2025

Data inspectiei: 23.05.2025

Data raportuiui : 31.05.2025

iy violutes '

» Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunurilor 2022 {obligatorii
pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania): SEV
100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluirii; SEV 102 -
Implementare; SEV 103 ~ Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari
si metode de evatuare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietiii imobiliare; SEV 400 —
Verificarea evaludrii; GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile si Glosarul 2022 ;

» Tipul valorji estimate {definitie): conform SEV 104 -, Tipuri ale valorii” valoarea
de piatd este ,suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{d) la data evaludrii, fntre un cumpiritor hotirat si un vanzitor hotirat,
intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au

actionat in cunostin{a de cauz, prudent si fard constrangere”




Rezultatu] abordirii aplicate a fost:

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 18.805 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =95.064 lei
Valoare finala Pivnita Rotund euro= 2.959 euire

Valoare finala Pivnita Rotund lei =14.961 lei

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 21.765 euro

Valoare finala Casa de Iocuit Rotund lei = 110.025 lei

Valoare finala Grajd Rotund euro= 2.388 euro

* Valoare finala Grajd Rotund lei= 12.073 lei

o Lurs Valutar euro 5,0550 lei

¢ ¢ ¢ ¢ &

1.2. Certificarea evaluatorului
Referitor la raportul de evaluare tntocmit in scopul informirii clinetului privind
valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare,Casa de locuit si Anexe, situate in
Mun.Sighisoara, Cart, Hetiur, Str. Principala, Nr.107 certific dup cele mai bune cunostinte
ale mele ci:

» afirmatiile prezentate gi sustinute ¥ prezentul raport sunt reale, adevarate si
corecte, estimarile $i concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate ca fiind
adevirate gi corecte;

» analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate $i ipotezele speciale; sunt analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale;

* Dpuam interese anterioare, prezente sau viitorare in privinta proprietitii care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate Tn prezenta misiune;

* nuam pici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legdturd cu parjile implicate In aceast3 evaluare;

* implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluirii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaz
cauza clientului In funcgie de opinia mea;

» onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care si confere un
stimulent financiar pentry concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea

in raport a unei anumite valori sau interval de valori;

n




» acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unor valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane
care au interese legate de beneficiar sau de proprietdti;

» analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerinfele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Romania (Standardele de
evaluare 3 bunurilor 2022);

» respect codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

» utilizarea raportului de evaluare Intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu standardul referitor la verificarea rapoartelor (SEV 400);

* subsemnatul ainspectat personal proprietatea subiect;

s nuafostoferitd asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneaza acest
raport;

* la data raportuiui, subsemnatul este membru titular si a urmat cursul de formare
profesionald in domeniul evaludrii proprietdsii imobiliare;

s detin cunogtintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrdri.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piafd a
dreptului asupra proprietdfii descrise, la data de 23.05.2025, este estimati la :

» Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 18.B05 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =95.064 lei
Valoare finala Pivnita Rotund euro= 2.959 euro

Valoare finala Pivnita Rotund lej =14.961 lei

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 21.765 euro

Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 110,025 lej

Valoare finala Grajd Rotund euro= 2.388 euro

Valoare finala Grajd Rotund lei= 12,073 lei

Curs YValutar euro 5,0550 lei

»

® & & b e e

Prin prezenta evaluatorul certificd faptul ¢i este competent sd elaboreze acest

raport de evaluare,

Data: 31.05.2025 Semnpaiura




2] Termeni de referintd a evaluirii
2.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre membrul titular Libeg Dorin
Victor, avdnd ca numir de legitimatie: 19126 , valabil in anul 2025 domiciliat in , Jud.
.
I

Evaluatorul actioneazd in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piata este realizat obiectiv si impartial, Nu are nici o pirtinire legatd de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legituri cu pirtile implicate in aceasti

evaluare,

2.2, ldentificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati
Clientut si wiilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Doca
Nicolae si Doca Aurelia-Floarea avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA
$i 5.CAT.T.S.A raportul fiind Intocmit in vederea informérii clientului cu privire la

valoarea de piafd a proprietitii imobiliare pentru vanzare .

2.3. Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a Casa de locuit si anexe pentru vanzare. Prezentul raport
nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

Prezentul raport nu poate {i utilizat in alte scopuri sau context .

2.4. ldentificarea proprietitii imobiliare subiect, Drepturi de

proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliari de ti p Casade

locuit situat in Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str.Principala, Nr.107, Jud. Mures.

Figura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Geoportal

Nu este identificata !
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Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de terenuri intravilane. Accesul

la el fdcAndu-se prin strada principala a cartierului Hetiur.
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului s3u de a stipani
bunul, de a- folosi, de a-i éulege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv si

perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.




in prezentul raport se evalueaza dreptul real principal privat asupra proprietatii

imobiliare, conform extras de Carte Funciara nr 60088 Sighisoara Nr.CF vechi:1/B-Hetiur.

2.5, Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii.

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piafd, a proprietatii
imobiliare, Casa de locuit si anexe, asa cum aceasta este definiti in Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 (in cadrul SEV 104 ~Tipuri ale valorii).

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piatd este definiti astfel: ,,Valoarea
de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, Intre un cumparitor hotirat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzacgie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostin{a de cauzd, prudent si fara constrangere”,

Raportarea valorii de piajd in prezentul raport de evaluare se va face tn lei si in euro,
deoarece de exemplu pentru a facilita efectuarea de comparatii si aprecieri ale valorilor
estimate prin abordarea prin piatd, in fisele de evaluare, valorile sunt exprimate in euro.
Cursul de schimb valutar comunicat de Banca Najionali a Romaniei, valabil la data

evaludrii este de: 5 o e s f oo,

2.6. Data evaluarii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietdtii a avut loc n data de 23.05.2025 si a fost realizati de citre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenga clientului/chiriasului Doca Nicolae si Doca
Aurelia-Floarea cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informaii
referitoare la proprictatea evaluatd, intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat
nici un aspect asupra cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaluarii: 23.05.2025

Data inspectiei: 23.05.2025
Data raportului: 31.05.2025

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evalnarii
Cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurati accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizandu-se inspectia integrald (totald) a Casei de locuit si Anexe.
Inspectia propreititii s-a realizat in prezenta clientului Doca Nicoale si Doca Aurelia-

Floarea.




In vederea documentarii si colectirii datelor despre bunul evaluat, vecindtatea gf
zena, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante, Documentele proprietitii subiect fiind obtinute de catre client.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza
evaluare

Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

» [Extras CF Nr.60088 Sighisoara ;

» (Contract de inchiriere;

» Actaditional la contractul de inchiriere;

» Plan de Preluare

* Informatii privind piata imobiliard specificd (prefuri,etc.);

* Istoricul utilizdrii proprietatii imobiliare - obtinuta din Extras CF;

» Date si informatii referitoare la proprictatea evaluat3, vecinatiti, zond si localitate;

» Prefuri practicate pe piata liberd;

» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii utilizate au fost:

* Reprezentantul proprietarului bunului imobil, care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

» Standarde, ghiduri, indrumiri, brosuri, cataloage, buletinele informative emise de
cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania si IROVAL;

* Suporturi de cursursuri publicate de citre AN.EV.AR,;

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

» Informatii existente pe site-ul oficial al Mun.Sighisoara ;

» Informatii existente pe site-urile de publicitate/anunturi imobiliare;

+ Date gi informatii culese din teren cu ocazia inspectiei bunului;

» Informatii culese pe baza convorbirilor cu proprietarii proprietitilor imobiliare
invecinate cu bunul evaluat;

» Site-ul oficial al BNR.

» Site-ul official al Institutului de statistica.

o




2.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze,

Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii

ipotezelor care urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face

referire mai jos nu genereazd nici un fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe

parcursul raportului sia ciror impact este concret scris ¢ a fost luat in considerare. Daci

se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt

detaliate in cele ce urmeazi nu este valabil, valoarea estimati este invalidati.

E ]

Aspectele juridice {descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fir3 a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozifie documentatia incompletd cadastrali aferenti
proprietatii evaluate. Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fostindicate de cdtre chirias. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez sinu
are calificarea necesard pentru a miasura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietafii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise In raport.
Evaluatorul nu a facut nici o misuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietati
au fost preluate din descrierea sa legald si din documentele puse la dispozitie de
cdtre chirias (Plan de preluare).

Se presupune ca imobilele anexa de tip Sura cu $=109,52mp si Cotet porci, situate
pe acelasi teren dar independent de constructia principala (casa de locuit ) au fost
complet demolate . in consecinta, in procesul de evaluare, s-a considerat ca aceaste
constructii nu mai exista fizic, neavand astfel nici un impact asupra valorii estimate
a proprietatii,

Se considerd cd pe terenul aferent imobilului evaluat existd o constriictie de tip
sopron edificatd de cdtre chiriasi, fird autorizatie de construire si fird aportul
proprietarului (Statul Roman). Constructia a fost realizatd din materiale reciclate
rezultate in urma demolarii unui sopron anterior, aflat fntr-un stadiu avansat de
degradare, precum si din alte resurse proprii ale chiriasilor. Intrucit aceasti anex3
nu este recunoscutd ca investitie a proprietarului si nu face obiectul evaluiri, ea este
tratatd ca aport extern, nefiind inclusd in calculul valorii estimate a imobilului.

Se presupune ca anexei de tip sopron, aflata pe amplasamentnl propuct&tn is-a

prabusit partial(in proportie de 90%) siructura, iar ulte for- deast ~a fost



transformata intr-un spatiu compus din bucatarie, baie si camara, exclusiv din
initiativa si cu fondurile proprii ale chiriasilor, Avand in vedere ca aceste lucrari nu
au fost realizate de catre proprietar(Statul Roman) sin u sunt reflectate in
documentatia oficiala a imobilului, investitia este tratata ca aport financiar al
chiriasului . In consecinta, aceste modificari nu influenteaza valoarea estimata a
imobilului in cadrul prezentului raport de evaluare.

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele masuratori preluate ,Plan de Preluare
Tinand cont de scopul evaluirii, proprietatea a fost evaluati tn ipoteza ,liberi de
sarcini”. Tithul de proprietate poate fi transferat integral la data evaluirii.

Se presupune cd proprietatea este in deplini concordantd cu toate reglementarile
locale gi republicane privind mediul inconjuritor.

Se presupune ci proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existind in acest sens aprobirile §i avizele necesare impuse de legislatia
in domeniu aflatd in vigoare.

Nu am realizat nici un fel de investigaie pentru stabilirea existentei contaminatiilor.
Se presupune ca nu exista condiii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le descoperii.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o ingpectie neinvaziva a
proprietdfii i nu s-a intengionat a se scoate in eviden( defecte.

In vederea efectuarii evaluirii au fost luagi in considerare togi factorii care au
influentd asupra valorii proprietafii supusa evaluirii si nu au fost omise fn mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importants asupra evaludrii gi care,
dupd cunostinfa evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru Intocmirea
prezentului raport,

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitagilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabild a valorii
proprietaiii In conditiile tipului valorii selectate.,

Valoarea de piajd exprimatd in prezentul raport este cea realizabili in conditii de

finantare normali.




»  Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor de
evaluare au fost rezonabile considernd datele care sunt disponibile la data
evaludrii.

) Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostin{i.

s Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele
si titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitatd exclusiv la
acestea.

’ Intrarea fn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

s Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris
prealabil al evatuatorului.

* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale sifncd un interval de timp limitat dupi aceastd dati. Daci aceste
condifii se vor modifica concluziile acestui raport Isi pot pierde valabilitatea.

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea evaluats,
Ipoteze speciale

¢  Ladata evaludrii documentatia cadastrali a fost incomplets, astfel unele documente

ne fiind accesibile de cdtre evaluator la data realizdrii raportului.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pargi, sau oricare altd referire la acesta, nu
poate fi publicatd, nici inclusd intr-un document destinat publicitifii far acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apars.
Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entititi decat cele
la care s-au f3cut referiri anterioare, atrage dupi sine Incetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea In posesia unei ter{i al unei copii al acestui raport nu implica
dreptul de publicare a acestuia,

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare

svaluate, iar valoarea prezentatd In raport nu are legitura cu valoarea de:




Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultan{d sau s& depund marturie In instant3 referitor la proprietatea in cauz3, astfel el
nu isi asumd responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului.

Orice valoare estimatd in raport se aplica Intregii proprietiti si orice divizare san
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati.

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizati
adusa raportului,

Acestraport de evaluare este confidential, destinat numai scopuiuli precizat si numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind

valid doar cu semnatura originali a evaluatorului, responsabilitatea fiind asumata doar in

acest caz.

2.11, Declaratia conformititii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietdtfii imobiliare a fost
determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestu tip de valoare, findndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

fn cadrul raportului au fost folosite definitil si concepte prezentate in SEV 100 -
Cardul general, SEV 101 - Termenii de referin{d ai evalurii , SEV 104 - Tipuri ale valori
si SEV 105 - Abordari si metode de evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit cu respectarea ceringelor SEV 103 -
Raportare, misiunea de evaluare fiind condusi in acord cu prevederile SEV 102-
implementare.

Avénd in vedere cd obiectul raportului de evaluare este o proprietate imobiliard,
procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare si de ghidul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

In prezentul raport nu s-au ficut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor

2022,

2.12, Descrierea raporituluf
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, explicativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, cuprinzand descrierea

tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat
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opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nici o excludere

sau abatere de la SEV 103 - Raportare .

2.13. Abordarea in evaluare si rationamentul

Conform SEV 230, Drepturi asupra proprietatii imobiliare, toate cele trei abordari
principale de evaluare, mentionate in SEV 100 Cadru general, pot fi aplicabile in mod
teoretic pentru evaluarea unui drept de proprietate imobiliara. Cu toate acestea, in
contextul particular al prezentului raport in care evaluarea este realizata in vederea
vanzarii imobilului de catre Statul Roman catre chirias, aplicabilitatea acestor abordari
este limitata de urmatoarele considerente;

Abordarea prin venit nu este apicabila intrucat nu exista o piata activa a
inchirierilor pentru proprietati similare in zona, iar dreptui de folosinta al chiriasului
asupra imobilului este deja reglementat prin contract de inchiriere.

Abordarea prin piatan u poate fj utilzata in mod relevant, avand in vedere lipsa unor
tranzactii directe comparabile intre stat si chiriasi in zona, cu caracteristicile fizice si
juridice similare si absenta unor informatii verificabile privind preturile de vanzare
efective in cadrul acelorasi conditii legale.

Abordarea prin cost este considerata cea mai adecvata in acest context, intrucat

reflecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3) Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piatd, oras, vecinatati si localizare
Sighisoara este un orag aflat in regiunea Transilvania , judetul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersecia celor patru judete Harghita, Mures Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiazd de o avantajoasd pozitie geografics, in partea centrald a tarii, pe
traseul unor insemnate artere de comunicatii feroviare si rutiere.

» Sighisoara {resedin{3) 28.102 locuitori.
» Gradul seismic aferent municipinlui Sighisoara este 7.

Clima Municipiului Sighisoara si a satelor apartinitoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturd moderatd. Valorile nebulozitdtii medii anuale se
pastreaza in jur de 5,5 iar ale umidititii relative la 70-75% .

Distantele fagd de principalele proprietiti com plementare

n:

- Centrul orasuiui - 9,0 km



- Strand Aquaris-9,4 km

- Magazine supermarket {Penny) {8,3 km)

- Cetatea medievala (9,1 km)

- Spitalul Clinic municipal Sighisoara (7,8 km)
< LS.U. Sighisoara (10,2, km)

- LP.J. Sighigoara (9,3 km)

- Statie de alimentare carburanti - Lukoil (11,5 km), MOL 16,3 km), Rompetrol
8,4 km), OMW (9,8 km)

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara Cartier Hetiur Amplasarea proprietitii
este prezentatd in Anexa la prezentul raport. o
-~ Tipul zonei: Zond preponderent proprietiti case de locuit cu destinatie
rezidentiala.

- Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul mijloacelor autovehiculelor personale/
comune sau acces pietonal.

- Lacuri: Nu

- Cursuri de apa: nu

Imobilul este situat in Loc. Sighisoara, Cartier Hetiur zond preponderenta de case
de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu venituri medii. Tn Loc
Sighisoara nivelul de infractionalitate este scizut, in general fiind o localitate linistita si

curata.,

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este Tnscrisd in Cartea Funciarid cu numdirul: 60088
Sighisoara, nr.CF vechi:1/B-Hetiur nr.cadastral: Top 376,377 avind ca si proprietar pe
STATUL ROMAN .

Pe baza numdrului cadastral nu s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul
pus la dispozitie de citre Agenfia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliar pentru
utilizatorii interesati.

fn prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietatii imobiliare.

Proprietatea imobiliard a fost dobanditd de cdtre proprietarul actual prin actul
mentionat in CF : , Inscrieri privitoare la s:ire'ptui de proprietate si alte drepturi reale
1049/25/06/2975

Decizie nr.173,din 19/04/1975 emis de Cons. Pop al judetului Mures-conf, Decr., Nr.
223/1974 siLegea 59/1974;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prmi,ege,cm uala %
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1) STATUL ROMAN
948/11/06/1979
Adresa nr.2023, din 05/06/1979 emis de Cons. Pop al mun. Sighisoara-
Decizie nr.145/30.04.1979 a cons. Pop. Al jud.Mures;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala %
1) STATUL ROMAN
1298/04/09/1980
Decizie nr.377, din 01/09/1980 emis de Cons.Pop. al jud.Mures; inch
nr.1172/1979-conf L nr.58/1974 si Decr.223/1974;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala ¥2
1) STATUL ROMAN"
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit

putem mentiona ca se afld intr-o zond cu un vad comercial stagnant.

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are in componenta sa o Casa de locuitin Sc=121,74
mp sj anexe grajd cu Sc=35,70 mp {conform Plan de preluare)

Cladire de tip rezidentiala , Casa de locuit, cu regim de inaltime Demisol+Parter
construita in anul 1911 conform plan de preluare. Cu fundatie de piatra si beton, zidurile
din caramida si piatra cu planseu peste subsol cu bolta de caramida intre profile metalice
I, peste parter cu instalatii electrice functionale lar cele sanitare din aport propriu al
chiriasilor , cu finisaje infericare atat interior cat si exterior, cu sarpanta din lerun
invelitoare de tigla ceramica . Stare satisfacatoare,

Compusa din :

» Demisol,1 incaperi de tip pivnita; Sc=30,36 mp

> Parter,2 camere, bucatarie, camara, antreu ; Sc= 91,38 mp

Cladire de tip Grajd construit in anul 1935 cu S¢=35,70mp cu fundatie de piatra,
ziduri de caramida cu planseul si sarpanta din lemnn , invelitoare de tigla ceramica cu

aspect interior si exterior stare nesatisfacatoare{prezinta crapaturi:

“la.. nivelui
suprastructurii, prezinta grad ridicat la nivelul acoperisului).
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Accesut la proprietatea evaluatd se poate realiza prin strada principala a cartierului
Hetiur.
Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem mentiona ci se afla intr-

0 zond cu un vad comercial in staganant.

3.4. Istoricul proprietatii subiect (incluzdnd vanzarile anterioare si
ofertele sau cererile curente)
La data evaludrii nu s-a putut obfine nici o informatie privind datele financiare

referitoare la proprietatea subiect {prefuri de vanzare anterioare).

4} Analiza pietei imobiliare

Analiza piefei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu. Analiza piefei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de
proprietate imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru
proprietatea analizatd (analiza ofertei} si pentru a studia modul in care interactiunea
dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietitii subiect {analiza echilibrului}.
Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizari a unei proprietii
imobiliare si, totodatd, furnizeazd informatii importante necesare aplicirii celor trei
aborddri in evaluare.

O analiza corectd a pieei impune parcurgerea urméitorilor pasi:

Definirea produsului (analiza productivitiitii proprietitii);

Delimitarea pietei specifice (aria piefei §i aria competitivi);

¥ ¥ ¥

Analiza cererii;
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta;

Y YV v

Previziunea absorbtiei in piad a proprietitii subiect.
Definirea produsului imobiliar {analiza productivititii proprietitii)

Analiza productivitdfii proprietdfii imobiliare are in vedere analiza
caracteristicilor de ordin fizic, juridic sau de localizare, care constituie baza pentru
selectarea proprietdfilor comparabile, precum i pentru concluziile cu privire la
modelarea cererii marginale previzionate. Caracteristicile fizice, juridice silocalizarea
imobilului au fost prezentate in capitoiul anterior.

Proprietatea analizatd este de tip Casa de locuit+Anexe amplasatd intr-o zond de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietdti fiind
proprietdti de tip rezidential.

Utilizarile potentiale ale proprietitii: Casa de locuit + Anexe.

Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitiva)



Aria pietei analizate este cea localia Caselor de locuit + Anexe libere din zona.

In ceea ce priveste proprietafile substitut disponibile, au fost identificate foarte
putine proprietati (disponibilitate curents si viitoare) cu o atractivitate similar3, ce
concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piat3 definiti. Majoritatea Caselor de
locuit+ Anexe din cartier Hetiur sunt deja ocupate , astfel num3rul acestora s-au redus
in ultima perioada.

Din punct de vedere edilitar, zona este In crestere.

Din punct de vedere economic, este o zoni cu economie in crestere.

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepnd cu tipul proprietatii. Tindnd cont de specificul
zonei (preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietitii, aria pietei,
de proprietdtile substitut disponibile am stabilit c3 piata specifica pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de locuit + Anexe,

4.1. Analiza cererii

Cererea reflectd necesititile, dorintele materiale, puterea de cumpdrare si
preferinfele consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazi pe
identificarea utilizatorilor potentiali pentru proprietatea subiect.

Cererea trebuie urmiritd mai ales pe segmentul de piati al celor cu interes de a
achizitiona un imobil, il doresc si pot sa-1 5i achizitioneze.

Cererea privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere in Loc.Sighisoara , sunt: o usoara
crestere din punct de vedere economic si cu o dezvoltare pe plan turistic .

Loc. Sighisoara este o zond cu o cerere in crestere de locuinge ca efect al fortei de
munca .

Concluzii privind Cererea solvabild specificd pentru acest tip de proprietate:
+ Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild Inregistreazi o crestere

inconjuratd de evolutia pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munci,
cresterile salariale si existenta programelor de finantare de achizitii imobiljare.

» Potentialii cumpdrdtori: cererea solvabild vine in principal din partea famililor
cu venituri medii, angajati In sectorul privat, afaceristi.

* Interesul investitional: existd si este Tn crestere

» Preferinfe manifestate pe piatd: in principal sunt solicitate proprietati
rezidentiale de dimensiuni aproximative de 100~ 170 metri patrati.

» Standarde de calitate: in principal sunt ciutate proprietati rezidentiale , gata
finisate si gata de a fi locuite }a momentul tranzactionarii.

Oferta de vanzare

insat Mun.Sighisoara, cererea pentru acest tip de proprietate este
in scadere.

oferta este




4.2. Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinati prin raportul cerere-oferti.

Avand in vedere faptul ci oferta este mai mica decat cererea, piaja poate fi
consideratd ca si o piafd a vanzatorului (unde preturile sunt in crestere). Astfel putem
spune ¢d in viitor se asteapta o crestere a preturilor practicate in zoni.

0 ofertd cu o proprietate imobiliard care are caracteristicile aseminitoare
proprietafii subiect in momentul evaludrii ar putea fii absorbitd intr-un termen mediu de
piatd, deoarece ofertele sunt insuficiente, iar cererea este in crestere odatd cu cresterea

posibilitdtilor de finantare a persoanelor doritoare s cumpere o astfel de proprietate,

5) Analiza celei mai bune utilizari Casa de locuit

Cea mai buni utilizare este definiti in Standardele de evaluare a bunurilor editia
2022 ca, utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic, permisi legal,
fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual In urmitoarele situatii:
Cea mai bund utilizare a imobiiului ca fiind casa de locuit de tip rezidentiai
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii

Posibil din punct de vedere fizic
» Permisa legal

» TFezabil financiara

» Maxim productiva

In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii ca fiind casa de locuit, se
identificd mai intai utilizdrile probabile in mod rezonabil ale imobilului evaluat. Acestea
sunt analizate apoi fn cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate
fizicd, de fezabilitate financiard si de valoare maximi.

Utilizdri probabile tn mod rezonabil

in cadrul analizei pietei au fost observate imobilele libere din Mun.Sighisoara

Concluziile care se retin sunt urmitoarele:

Aproximativ toate imobilele in imediata apropriere sunt casa de locuit cu.
destinatie rezidentiala .

I imediata vecindtate exista imobile cu destinatie rezidentiala ; acestea devin
mai numeroase in zonele centrale si mediane ale orasului ; au fost identificate
tranzactii cu case de locuit citre utilizatori finali;

Concluzia care se desprinde este ci utilizarea ca proprietate rezidentiala este

probabild in mod rezonabil.
Testul de permisivitate legali

> La data evaludri aveam urmitoarele caracteristici de urbanism. valabile.




» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

Testui valorii maxime
Intrucat existd o singurd utilizare permis3 legal, care conduce la o valoare
maxima a proprietafii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.
Concluzii

» Concluziile analizei celei mai bune utilizdri sunt urméitoarele:
» (eamaibund utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
> Utilizarea poate fi realizat3 imediat si se poate mentine pe termen lung;
» Cumpdratorul cel mai probabil este utilizatoru! final
Pentru estimarea valorii de piagd a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost,
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordsr depinde de tipul de
proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de referinid ai evaludrii, de
calitatea si cantitatea datelor de pe piat3, disponibile pentru analiza,

6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost

1.Structura de rezistenta a locuintei si descrierea elementelor de constructii si
instalatij:
Locuinia edificata in anui 1911{114 ani}

fundatie din piatra, zidarie caramida, sarpanta lemn, invelitoate tigla.

Fundatie

Invelitoare din tigla
Plansee de lemn

Tamplarie exterioara lemn
Tamplarie interioara lemn
Tencuieli exterioare driscuite
Ornamente si decoratiuni
Pardoseli calde dusumele
Pardoseli reci beton
Instalatii sanitare

Instalatii electrice

Instalatii de incalzire

Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este satisfacatoa;

inferior.

Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Nu exista

Stare satisfacatoare

Stare satisfacatoare

d de finisaj




2.Nr. de niveluri a cladirii - demisol+ parter
3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una
4.Nivelul la care se afla locuinta in cauza - demisol+ parter
5.Nr. de camere ale locuintei-
» Demisol,1 incaperi de tip pivnita ; S¢=30,36 mp
» Parter,2 camere, bucatarie, camara, antreu ; Sc= 91,38 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe lemne
7 Vechimea locuintei :construita in anul 1911 (114 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LOCUINTE]

Constructia Casa de locuit :Demisol+Parter
» Demisol,1 incaperi de tip pivnita ; Sc=30,36 mp

» Parter,2 camere, bucatarie, camara, antreu ; Sc=91,38 mp

I) Casa de locuit calcul fara pivnita
Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 114 ani formata din
fundatie din piatra, pereti din zidarie de caramida si piatra, sarpanta lemn, invelitoare
tiglafinisaj inferior, cu inaltimea medie de 2,80 m.sau mai mica, instatie electrica,
incalzire cu sobe de tip semineu pe material lemnos cu un mediu de folosinta normal si cu

o stare tehnica Satisfacatoare.
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OBSERVATIE ! Avand in vedere perioada de viata functionald (PIF) de 114 ani,
precum si interventiile punctuale de reparatii realizate cu materiale reciclate (la nivelul
acoperigului) si refacerea partiald a tencuielii exterioare (doar in zona fatadei - vezi
anexele foto), in absenta unor lucrdri de consolidare sau modernizare la nivelul
infrastructurii §i suprastructurii, construcia se Incadreaza intr-o situatie atipics, diferita
de contextul standard avut in vedere la elaborarea coeficientilor de nzuri fizici previzuti
Tn ghidurile standarde.

In consecintd, uzura fizici a fost estimati prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspecfiei directe Ja fata locului si a
infermatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceastd abordare este justificati de
starea tehnicd avansatd de uzurd si de lipsa coreldrii cu ipotezele teoretice Jrivii}d durata

de viatd economica.
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1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

» Structura de rezistenta pondere 40%
» Anvelopa pondere 17%
» Finisaje pondere 25%
» Instalatii functionale pondere 18%

2. Stabilirea gradului de uzura a} fiecarui subansamblu , prin vizualizarea directa,

discutii si documentare Ia fata loculni.

s Structura de rezistenta uzura 70%

» Anvelopa uzura 70%

s Finisaje uzura 70%

» [nstalatii uzura 70%
Calcul

0,40x70%+0,17X70%+0.25X70%+0,18x70% =
0,28+0,11+0,17+0,12=0,70 respectiv 70 %

Vr=316.881 lei -70% = 95.064,3 lei

CASA DE LOCUIT FARA PIVNITA Rotund :V=95.064 Lei RespectivV=18.805,9 Euro




11} Calcul pivnita:
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OBSERVATIE ! Avand in vedere perioada de viad functionald (PIF) de 114 ani,
precum si interventiile punctuale de reparatii realizate cu materiale reciclate (la nivelul
acoperigului) si refacerea partiald a tencuielii exterioare (doar in zona fatadei - vezi
anexele foto), in absenta unor lucrdri de consolidare sau modernizare la nivelul
infrastructurii §i suprastructurii, constructia se incadreazi intr-o situatie atipic3, diferita
de contextul standard avut In vedere la elaborarea coeficientilor de uzurd fizica prevazuti
in ghidurile standarde.

in consecint3, uzura fizici a fost estimat3 prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceasts abordare este justificati de
starea tehnicd avansatd de uzurd si de lipsa corelirii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economica.
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2. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

» Structura de rezistenta
s Anvelopa
» Finisaje

» Instalatii functonale

2. Stabilirea gradului de uzura al fiecarui subansamblu , prin vizualizarea directa

discutii si documentare la fata locului.
s Structura de rezistenta
s Anvelopa
*+ Finisaje
» Instalatii

Calcul

pondere 40%
pondere 17%
pondere 25%

pondere 18%

uzura 70%
uzura 70%
uzura 70%

uziira 70%

0,40x70%+0,17X70%+0.25X70%+0,18x70% =
0,28+0,11+0,17+0,12=0,70 respectiv 70 %

Vr=49.870 lei -70% = 14.961 lei

VALOARE PIVNITA Rotund :V=14.961 Lei RespectivV=2.959,6 Euro

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivaita :V=110.025 Lei Repesctiv V=21.765.5 Euro

i



1) Calcul Grajd

Cladire de tip Grajd construit in anul 1935 cu SC=35,70mp cu fundatie de piatra,

ziduri de caramida cu planseul si sarpanta din lemnn , invelitoare de tigla ceramica cu

aspect interior si exterior stare nesatisfacatoare(prezinta crapaturi la nivelul

suprastructurii, prezinta grad de uzura ridicat la nivelul acoperisului).

VABEL PENTRU CALCULUL COSTCLOI DE KO AL UNELCLADIREDE TI GRAID |
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t Hmriilw.‘lir th 1 velii SA1163 i 1142 4239 15K05.40 LIo4 £.652 35 184,15
LOST ROUAL ENVELITOARE 7 TERASS EREY
COST D NOU NS INTERIOR EXTERIOR SCARA $1INVELITOARE ¢ TERASA 35718505
TOTAL MP 15dd 3508
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Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice nerecuperabile a constructiei Grajd

Metoda vérstd efectivd - duratd de viatd utild (conform H.CM. 860/1973 si

Normativului P135/1999 elaborat de INCERC)

I Albeitlnare o ‘m‘s,

Saval e tdr 1S

Moty b SR2

R

£ R L FOTIC IR

RO

TaLé chinenlv cu s taly fands TUGL0 T
T et e L | 2uean
Lot g rSeaus st ruils LS SR

- IOTAL D 2 40K
v o) TOTAL IO, 'y

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita + GRA]D :V=122.098 Lei

VALOARE GRAJD ROTUND :V=12.073 Lei Respectivy=2.388 Euro

Repesctiv V=24.153,5 Euro




7}.Concluzia asupra valorii

in baza rezultatelor obtinute In cadrul aborddrii prin piatd am considerat ¢3
valoarea obtinutd are un grad de relevant3 adecvat scopului evaluirii, ¢ ajustirile ce au
dus la rezuliatul ei au fost determinate cu o precizie buni, prelucrind o cantitate
importanta de date de piafd, abordarea prin venit nu a fost posibil din lipsa contractelor
de inchiriere (arendare) a diferitelor proprietd}i de pe piati nedeterminind valoarea
acesteia §i nefiind determinata abordarea prin venit a proprietitii subiect, evaluatorul
considerd cd abordarea prin piatd a proprietatii imobiliare determini o precizie buni,
considerand valoarea de piatd a proprietatii imobiliare la data de 31.05.2025 este:
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 18.805 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =95.064 lei
Valoare finala Pivnita Rotund euro= 2.959 euro
Valoare finala Pivnita Rotund lei =14.961 lei
Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 21.765 euro
Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 110.025 lei
Valoare finala Grajd Rotund euro= 2.388 euro
Valoare finala Grajd Rotund lei= 12.073 lei
o  Curs Valutar euro 5,0550 lei

¢ & & ¢ ¢ o ¢

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

» Nu este afectati de TVA;

> A fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentul raport;

» Sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunie
2025;

> Nu prezinta valoare de asigurare;

Evaluator Titular — Libeg Dorin Victor

Membru titular — Anevar leg. 19126 —~ EPL




ANEXE

POZE CASA DE LOCUIT

Vedere acces stradal partea din dreapta

Vedere Subsol Pivnita interior

Vedsare Casa de locuit Parter interior

Vedere Casa de locuit Parter interior




Vedere Exterior Bucatarie+ Baie+ Camara

(aport propriu chirias)

Vedere Interior Bucatarie+ Baie+ Camara (aport
propriu chirias)

Vedere Interior Bucatarie+ Baie+ Camara {apost

propriu chirias)

Vedere Sopron (aport propriu chirias)

Vedere Exterior Grajd

DOCUMENTATIE




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard MURES
Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Sighisosra

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr, 60088 Sighisoara

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Nr.cerere 10678
Jlena 05
PN

Cod verillcare

i

Nr. CF vechi:1/B-Hetiur
Adresa: jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Hetiur, Nr, 107
g:t N fc?;?:;g#c Nr. Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al | Top: 376.377 1.816
Constructii
crt [ Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte
ANr. topografic
ALl Top:376  pud. Mures, UAT r?ig?%‘,}?a"a- Loc. Hetiut)| casa de locuit cu 3 camere, antreu
Al2 Top: 376 ud. Mures, UATI\SIig?ig_(;ara, Loc. Hetiurj anaxe gospodaresti
r.
B. Partea |l, Proprietari si acte
fnscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1048 / 25/06/1975
{Dacizie nr. 173, din 19/04/1975 emis de Cons. Pop. af judetuiui Mures-conf. Decr. nr. 223/1974 si Legea
(39/1974;
B1 lintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al AL, Al.2
1"’4 .. et rismAa AL PPN AN eAY §Eaih s S Sl seai et B AT Y BAAN RSN ST Tts
1} STATUL ROMAN
948/ 11/06/1979 |
Adresa nr. 2023, din 05/06/1979 emis de Cons.Pop. al mun. Sighisoara-Decizie nr. 145/30.04.1979 a cons.
Pop. al jud, Mures; § )
82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al, AlLl, A2
1/4 i} .
1) STATUL ROMAN _
1298 / 04/09/1980

Decr, 223/1974;

Decizie nw. 377, din 01/09/1980 emis de Cons.Pop.al jud. Mures; inch nr. 1172/1979-conf L nr. 58/1974 si
B3 fintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL, Al.1, AL.2
e ki l} STATUL ROMAN o AR AN LA RN A N S AN
C. Partea lll. SARCIN! .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT AV 0% e S B e MmO EREL 02404 § & AV mee Ao e—C S S0 § § S0t 60E S ———— — SE6 SE——— S Y YV SAPAP FSL S Sutded.
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CO NTRACT DE INCHIERE

pentru supratelele cu destinatia de locuingd

Intre S.C.A. 'l' TS 0o ealitiste de administrador al fondulus Tocatin de stat.cu sediul

i Sighiyoar 4 SN I wleseu nr.3 wclqui \ium r»prgnumt 8““ N
_l?(i:f ‘(n et é
LA —?(? ¢ xi‘* )

A

e . legitinat prin buletin de identitige seg 51__%__;“',__.11{,\_
liberat ia da It e Poligial
eliberat o date de_ e Polii o

)ug i tl{}},itk dx clnrm» in hisa Iu_u HI i M !‘J% i rc‘p;milicilnr.ﬁ ' din
e "“"._, emisyde L samtenem{ prezentud contract.
LObiectul inchiriern

L ArtbPrimubin catitate do wdministeator o) Inmlulu; hlum du statinchreasiuiar af
- dorteadin caditate de locataria cu chirie loc¢ m) adin T
s1r. iy . — . _/ o bl s, el ape
judetul ifj’fr,f" 7 compusi din __camere v seprafald dc R
| cameri ‘:_"?_:'immp camerd Xry " ’_‘ }_ |1.1p.c;|.|ncr"l ﬂ : mp}

dependinge nsupratadde = mpgbaie T ARPLDLYCA iric ‘__w‘mp.\'\'t‘____ mp.

T R i -
antreu f_{m_mpdn.h a T mp,c;mmr::'_______’_ _mp.doxd
L ppivnigd ey 3 mpdyi

m eaciusivitate, ;.l

_______________ mp.hel
_mp curte (LI’ddiIhl};Ol(‘f\iIL

folosite in comun,

A2 Locuinta e face obicctul inchierii. k.l‘lt !nI}w"- i -“nrlu; $i membrii
famiher Titdarud contractudud de inchicre va 1 f‘ ¥ r/(_'_”’;_ -
Membrit familiel vor 17 wrecuti separat o tisa locativiee face parle integrantd din
prezentud contragt,

Ari.3. Locuinfo deserisd Ja artt se peediin stare de folosintd, cu instalatitle i
inventarul prevazute in procesul-verbal de predare-primice fncheiat intre parti.care face
parte integrantd din contract.

z\{'l4 [t.rmcnuI de :'nchiricr:. este de 3 anieu  incepere de la daa
d'-f!m.,.. ;_p:ma la data de € RO J-__‘:}TL;. 3/

C et s - AP PR

J1.Chiria aferenid locuiniei inchiriate.

147 734
ArtS, Chirta lunard.alerentd tocuiniei inchiriate este de Lt <7 Jeicalculatd in
conformitate cu prevederile legale.potrivit fisel de ealeud ancxata. @a care face parte
intearantd din contract.
Attt Chiria se va reactualiza anual in Tuna Januvarie in funclic de rata inflajic
comunicatd de catre Comisia Nalionala pentru Statistici.




Art.7.Chiria se dawrcaza ineepand cudatde <l si s achid in numeray
la caseria unit3ut.pdnd b data de 10 a hunii urmdteare lund pentru care s-a cateulat statud
de platd din rewsbutia funard.

Art8. Neplatr [y termen a chirier afrage dupd sine o penalizare de 0.3%0 asupia
sumiet datarate.pentru ficcare 71 de intdrziere.incepind cu prinia 21 care urmeaza aceleia
cind suma a devenif exigibitd,

Art.9.0n caz de neplatiexceutarea silith se va face prin hotdrire judecitoreased
prin care chiriagul vo fi obligat sd achite chiria restamd penalizarite §i cheltaiclile do
Judecata.

Art.10. in cazal unui proces de evacuare.chirinsul este obligat la plata chiriet pind
fa data executdrii efective a hoicdrii de evacuare,

Art. 1L Chirtagul este obligat 3 aducd fa cunosting 1a S.C.AT T8 AL termen de
30 wite.orice modificare a venttului net lunar pe familie.de natura sd determine marimea
chirivisub sanciunea rezilierii contractutul.

111, Obligatitle parttor privind intreginerea spatilor care fic obicciul contractului,
An 1 2.8). Proprictacul se oblig:

- s predea chirragubui locuing in stare normald de Folosing:

- 83 da toate mulsurile pentru reparared S omentinerea in stare de explomare i
lunctionalitate a clidiril pe toatd durats inchinerii locuintei:

- s3antrefind in bune condifi clementele structurin de rezistentd ale clidiriivlementele
de constructic exterioare ale cladiris (acoperiydagadd impreimuisi.pay imente sedr
extenoare)precum ¢i spatiile camune  din iteriornd cladinii (casa
scdritholuri.conidoare suhsoluri). sd intepnd 0 bune comdifii instalafiile comune
proprii cladinlor,

= sl participe et eola parte ces revine da reparatife intobilelor care au mai muld
proprictart.

Art13. b .Chirtasul se obliga:

= sd efectueze fuerdrile de intretinere.de reparatii saet de inlocuire 1 clemntelor de
construche siwnstalati din folosinta exclusivi;

- 83 repare sau s inlocuiased elementele de constructii sioinstalygi deterionie dio
folosinia comuni.ca urmare a folosicii for necorespunztoace, indifeyont dacd acesien
sunt in intertorul sau extesiorut clidirit:daci persoanele care au produs degradares i
sunt identificate.atunci chelisiclile de reparafii vor fi suportate de ol S au aves
sau folosese in comun clementele de constructi instalajiLobivctele s datitile
aferente;

- sd asigure curdlenia i igienizarca in interiorul locuintei  si in partile de Tolosin
comuii.pe toatd durata contractului de inchiriere:

= s comunice in termen de 30 zile proprictarulel once modificare produsa in venital
net al familied sale sub sanctiunes rezilierii contrsctului de inchiriere.




53 predea. la mutarea din focuintd.proprictaruluidocuinga in stare de folosind si
curdjenie §i cu obiectele de javentar wecute in procesul-verbal de predare-primire
intocmit ta prefuarea locuingei;

s3 nu subinchirieze locuinga {3rd acordut scris al proprictarului.incilcaren acestei
obligagil atruge dupd sine rezilierca contractulyi,

sa-g1 plateasca cheltuielile legate de consumul de curentgaz.apd.canal.salubritate.taxe
Jocale.energic (ermicd.apd caldd menajericheltuiclile pentru curdtenia  padilor
comune.cheltuieh de administrare.

IViDurata contractului

Art T4 Prezentul contrict se incheie pe o perioadd determinati de 5 aniusi incepe
de ta daa de GOy

Art. 33 Pargite pot prelungi de comun acord contractul Ja data expirdni safe.dar
numat la cererea chiviagului inaidlatd in sceis.

A 16.Chinagul este oblipat 53 pardscased locuinta in tenmen de 30 zile de la
expirarea ermenului contractual.daca focatiunea nu s-a reinoitChiriasul este obligat s3
platesed intreaga chirie.precum i toare cheftuielile pentru servicii $i intrefinere.aferente
perioadet in care a ocupat efectiv locuinga.

V. Rezilicrea contractului
Art i 7.Rezilierea contraciului de inchidiere inainte de termenud stabilit se face

a} cererea chinaguluicu condilia potificdrit prealabile intr-un (ermen minim de 60 de
ziles

by cererea administratorilw atunel ciand.

~chiriasul nu a achitat chiria cel putin 3 {uni consccutiv: .

- chiriagul 5 pricinuit insemnate stricdciumi tocuinteictadini in vare este situatd
aceasta.instalatitlor.precum si oriciror alte bunuri aferente Torsau daca instraineazd
fard drept pdni ale acestora:

- chinagul are un comportaiment care lace imposibild convietnirea sau impiedica
folusirea normalad a locuinter;

- chiriasul nu a respectat clauzele contractuale i /sau prevederile art49 din Legea
ar 1 141996:

¢yl cererca asociagiet de proprivian.atunci.cand chiri, sul nu si-a achitat obligatiife ce-i
revin din cheituielile comune pe o perioadd de 3 funidacd acestea a fost stabilite prin
hotarire judecatoresaci:

dy chinasul a subinchiriat locuinga fard acordul seris al propriciaruiui.

Art.i8. Contraciub inceteazd in termen de 30 zile de Ja data parasari
domcivbului de citre tiwdaral contractului sau de la data inrepistrdrii decesniuidach
persaancic indrepldjite prin lege nu au solicitat locuinga
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NR, 148/27779/18,12.2020

ACT ADITIONAL NR.3/18.12.2020
L./,

CONTRACTUL DE INCIHIRIERE NR. 258/2007
aga cuny a fost modificat §i completat prin actete adifionale nr. 172010 i 2/2016

I. PARTILE CONTRACTANTL:

MUNICIPTUL SIGHISOARA cu sediul in str. Muzeului, nr. 7, avind contul
curent nr. RO 63 TREZ 478213Q02{}5XX}{XX deschis la Trezoreria Sighigoara si
codul fiscal nr. 5669309, telefon {]265?71230, fax 0263771019, reprezentat prin
Primar - SIRBU [OAN TULIAN, in calitate de PROPRIETAR /ADMINISTRATOR
51

DOCA NICOLAE cu domicilivl i ||
T ————
CHIRIAS,

ladatade 18.12.2020

In baza art. 4 din contractul de inchiriere nr. 258/2007, asa curn o fost modilicat
$1 completat prin actefe adifionate nr. 12010 i 22016 si a Hotdrarii Consilialui {Local
nr. 219/17.12.2020, partite au convenit la incheterca prezentulai act aditional prin care

se madifici $i s¢ completeazd urmitoarea clauza .

IL PARTILE AU CONVENIT:

I, Art. 3 din Capitolul 11T DURATA CONTRACTULUI se modilica si se

completeazi astfe] :

“Termenul de inchiriere se prefungeste cu 5 (einct) an, respectiv de la data de
01.01.202¢ panitia data de 31.12.2025",

2. _Art. 7 din Capitolul IV PRETUL §1 MODALITATL DE PLATA s

modificd §i va avea urmaiorud cuprins:
WPMata chirici se va face prin virgment in contul  proprictarului /
administratoruful nr. ROGITREZATE2VAZ00330X XXX, deschis 1a  Trezoreria

Sighisoara sau fa Casieria Primiriei, trimestial, cu termenul scadent la 31.03,.30:06

30.09 51 31.12 a anului in curs, Incepind cu data incheierii contractutui™



3. Restul clauzelor contractuale rimin neschimbate.

4. Prezentul act aditional este parte integrantd a contractului de inchiriere nr.
258/2007. aga cum a fost modificatl §i campletat prin actele aditionale nr. 172010 S
272016, are aceeasi ford obligatoric st produce aceleast efecte juridice fafd de pirgile
contractante,

Semmnind prezentul act adifionai. parile confirmi ¢ au huat acl de foate
prevederile fui i le acceptd in totalitate.

Drept pentru care s-a incheiat prezentol act adifional in doud exemplare,

PROPRIETAR / ADMINISTRAFORS CHIRIAS,
MUNICIPIUL SIGHISEARS ) Doca Nicolae

PRIMAR _.-f*-
Sirbu loan — Tulian

™~

Director Administrarca Patrimonueiui
Morar Carmen

Vizat —Jurist
Gutu - Furnicd Alexandra - Toncln .

intocmit
Burnete Steluys




ROUMANIE ROMANIA

VI s\ ' I
CARTE IDENTITY
OIDENTITE CARD
CNP

Niime Nam | 4yl nare

DOCA

Pronume ®roncm Susl naceoa

AUREU}{{ FLOAREA

{#RAtwive Natiaa Jalionatidy

rRouMANIE [RGB S ROMANIA

CARTE CARTE DE | NTIYY
DiDENTITE

Nume:NOom 1 ast name

DOCA

Pranume Prencom . Firsi namas

NICOLAE

Cot)lomo}Na“onm‘f!o-’na‘i;mdn{




S.C.NITSSRL.

540074 Thrgu Mures, st IR

Catre,

Municipinl Sighigoara

In legturd cu clidirile pentry care s-a solicitat slaborarea certificatului de performaniil energetic
situate in cartierul Hetiur, nr. 107, inscrise In Cartea Funciari nr. 60088 Sighisoara, nr. Top. 376 ort.
1.2. Cu ocazia vizitei 1a faa locului s-au identificat pe nr. Top 376 construciille denumite in CF
anexe gospodaresti.

Corparile de clidire ,Anexe gospodiregti” sumt contruciii folosite ca grajd si spatiu
depozitare lemne, astfel le lipsesc instalatiile pentry asigurarea comfortulul nterior (instalagii de
incalzire §i apé caldd de consum),

Conform Legii 372/2005, articolul 3 din Capitolul 11, punctul 1, se precizeazi: , clddire -
ansambly de spafii cu functiuni precizate, delimitaf de elementele de consiructie care alcdiuiesc
anvelopa ciddirii, inclusiv sistemele tehnice aferesite acesteia, in care energia este wiilizasd peniru
reglarea climatului interior” Astfel corpul mai sus mentionati ny intri In definifia cuvAntului
cladire definit prin lege, deoarece 1l lipsesc ,, elemente care alediuiese anvelopa clddirii” {geamuri,
usi), 5i 1t lipsesc ,, sistemele tehnice pentru reglarea climatului interior.”

In consecinti, pentru corpul de clidire mai sus menjional ny este necesard elaborarea
certificatului de performanid energetica.

Dats
15.83.20258

.’: \"(




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezentavd informez ci la data de 23.05.2025 am intocmitraportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa+Anexe situate in Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur,
Str.Principala, Nr.107, judet Mures de citre subsemnatu} Libeg Dorin Victor in calitate de
evaluator avind specializarea evaluarea proprietitii imobiliare membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia, legitimati cu nr 19126

La data de 23.05.2025, Libeg Dorin Victor , in calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a carui proprietar este STATUL ROMAN , avand ca si Extras CF Nr.
60088 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 1/B-Hetiur.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piata a Casa de locuit si Anexe. Obiectul
evaludrii este Casa de locuit si Anexe. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de
evaluare de tip narativ si este Intocmit pentru a-i servi clientului Doca Nicolae si Doca
Aurelia Iloarea si a utilizatorului mentionat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CATTS.A. .

Pentru stabilirea valorii de piajd am utilizat abordarea prin Cost la cladiri.

Valoarea rezultatd este o concluzie imparjial3, rezonabild a evaluatorului, bazati pe
analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de aceasta la momentul evaluirii si
reprezintd percepfia evaluatoruiui referitor la cel mai probabil pref obtenabil intr-o

tranzactie obiectiva, incheiati in conditiile de vanzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin, Victor
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RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit si anexe

Adresa: Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur, Str., Principala, Nr.118

Proprietar: STATUL ROMAN
Client: BENTA CORNEL

Utifizator: PRIMARIA SIGHISOARA si S.C.AT.T.S.A

Data evaluarii:26.05.2025
Evaluator: Libeg Dorin Victor
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1) Introducere

1.1. Sinteza raportului

Obiectul evaluirii: cladire de tip rezidential casa de locuit si anexe gospodaresti
conform CF cu Nr.55983 Sighisoara, Nr.CF vechi: 3298/a-Hetiur situata in
Mun.Sighisoara, Car.Hetiur, Str.Principala, Nr.118, judet Mures .

Tipul si forma raportului: raport de evaluare explicativ privind calculul pretului

de vanzare pentru Casa de locuit si Anexe .

Client sj utilizator desemnat: BENTA CORNEL avand ca si utilizator desemnat
PRIMARIA SIGHISOARA si S.C.AT.T.S.A.

Proprietar: STATUL ROMAN

Evaluator: Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

Scopul evaludrii; informarea clientuluj cu privire la valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

wmmm proprietate imobiliard utitizabild in scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legala, posibilitatea fizica,
fezabilitatea financiara si a profitabilititii maxime,

Data evaludrii: 26.05.2025

Data inspectiei: 26.05.2025

Data raportului : 31.05.2025

(i sitaitin

» Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunurilor 2022 (obligatorii

pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania): SEV
100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii; SEV 102 -
Implementare; SEV 103 - Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordsiri
simetode de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare; SEV 400 -
Verificarea evaludrii; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile si Glosarul 2022 ;

ate (definitie): conform SEV 104 - ,Tipuri ale valorii” valoarea

Ti alorii estim

de piatd este ,suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaludrii, Intre un cumpiritor hotirat si un vanzator hotirat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat $i in care partile au

actionatin cunostingd de cauzd, prudent si fird constrangere”




Rezuliatul abordarii aplicate a fost:

» Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 19.723 euro
*» Valoare finala Casa de locuit farg pivnita Rotund lei =98.739 lei
Valoare finala Pivnita Rotund eurs= 8,924 euro

]

» Valoare finala Pivnita Rotund lei =44.6791ei

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 28.647 suro
» Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 143.418 Jei

» Valoare finala Grajd Rotund euro= 3.235 euro

» Valoare finala Grajd Rotund lei= 16.194 lei

s Curs Valutar euro 5,0062 lej

1.2. Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informirii clinetului privind

valoarea de piatd a proprietifii imobiliare,Casa de locuit si Anexe, situate in

Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str. Principala, Nr.118 certific dupa cele mai bune cunostinfe

alemele ci:

afirmatiile prezentate gi sustinute in prezentul raport sunt reale, adevirate s
corecte, estimarile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate ca fiind
adevdrate si corecte;

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si ipotezele speciale; sunt analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale;

nu am interese anterioare, prezente sau viitorare th privinta proprietatii care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune;

nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legdturd cu partile implicate in aceastd evaluare;

implicarea mea fn aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de m3rimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientujui in functie de opinia mea;

onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care s confere un
stimulent {inanciar pentru concluziile exprimate Tn evaluare sau pentru declararea

in raport a unei anumite valori sau interval de valori;




acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unor valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane
care au interese legate de beneficiar sau de proprietii;

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
cdtre Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (Standardele de
evaluare a bunurilor 2022);

respect codul de eticid al profesiei de evaluater autorizat;

utilizarea raportului de evaluare Intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu standardul referitor la verificarea rapoartelor (SEV 400);
subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneazi acest
raport;

la data raportului, subsemnatul este membru titular si a urmat cursul de formare
profesionald in domeniul evaludrii proprietitii imobiliare;

detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei [ucrari.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piati a

dreptului asupra proprietitii descrise, la data de 26.05.2025, este estimati la ;

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 19.723 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =98.739 lei
Valoare finala Pivnita Rotund euro= 8.924 euro

Valoare finala Pivnita Rotund Iei =44.6791ei

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 28,647 euro

Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 143.418 lei

Valoare finala Grajd Rotund euro= 3.235 euro

Valoare finala Grajd Rotund lei= 16.194 lei

Curs Valular euro 5,0062 lei

Prin prezenta evaluatoru] certifici faptul c3 este competent si elaboreze acest

raport de evaluare,

Data: 31.05.2025 Semnatura




2} Termeni de referinti a evaluarii
2.1. Identificarea i competenta evaluatoralui

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre membrul titular Libeg Dorin
Victor, avind ca numdr de legitimatie: 19126 , valabil in anul 2025 domiciliat in , Jud,
I
I

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piafd este realizat obiectiv si impartial. Nu are nici o pdrtinire legatd de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau Jegdturi cu partile implicate in aceasti

evaluare.

2.2, ldentificarea clientului si oriciror utilizatori desemnauti
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Benta
Cornel avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.TS.A. raportul

fiind intocmit in vederea informarii clientului cu privire la valoarea de piatd a

proprietatii imobiliare pentru vanzare .

2.3. Scopul evaluarii
Estimarea valorii de piata a Casa de locuit si anexe pentru vanzare. Prezentul raport
nu poate fi utilizat In alte scopuri sau context.

Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de
proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referi la o proprietate imobiliari de tip Casa de

locuit situat In Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str.Principala, Nr.118, Jud. Mures.

Figura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Geoportal

Nu este identificata !




Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de terenuri intravilane. Accesul
la el facdndu-se prin strada principala a cartierului Hetiur.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu de a stipéni

bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv si

perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.




in prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietitii
imobiliare, conform extras de Carte Funciard nr 55983 Sighisoara Nr.CF vechi:3298/a-

Hetiur

2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii.

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd, a proprietifii
imobiliare, Casa de locuit si anexe, asa cum aceasta este definitd in Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 {in cadrul SEV 104 ~Tipuri ale valorii).

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piaji este definita astfel: , Valoarea
de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{3) la
data evaludrii, ntre un cumpdéritor hotdrit si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauz, prudent si fird constrangere”,

Raportarea valorii de piad in prezentul raport de evaluare se va face in lei si in euro,
deoarece de exemplu pentru a facilita efectuarea de comparatii gi aprecieri ale valerilor
estimate prin abordarea prin piati, in figele de evaluare, valorile sunt exprimate in euro.
Cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationali a Romaniei, valabil la data

evaludrii este de: & 17t v L v

2.6. Data evaludrii, Data inspectiei, Data raportului

Inspectia proprietatii a avut loc In data de 26.05.2025 si a fost realizati de citre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenta clientului/chiriasului Benta Cornel cu aceastd
ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, Intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat nici un aspect asupra
cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaluarii: 26.05.2025

Data inspectiei: 26.05.2025
Data raportului: 31.05.2025

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate, a fost asigurata accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizdndu-se inspectia integrai3 (total3) a Casei de locuit si Anexe.

Inspectia propreitatii s-a realizat in prezenta clientului Benta Cornel




in vederea documentirii si colectarii datelor despre bunul evaluat, vecindtatea si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante. Documentele proprietdii subiect fiind obtinute de catre client,

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza
evaluare

Informatiile utilizate pentru efectuarea raportutui de evaluare au fost:

» Extras CF Nr.55983 Sighisoara ;

» Contract de inchiriere;

» Actaditional la contractul de inchiriere;

» Plan de Preluare

» informatii privind piata imobiliard specifica (prefuri,etc.);

» Istoricul utilizarii proprietitii imobiliare - obginuta din Extras CF;

» Date si informatii referitoare la proprietatea evaluat, vecinititi, zon3 si localitate;

¢ Prefuri practicate pe piata libers;

*  Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
Sursele de informatii utilizate au fost:

* Reprezentantul proprietarului bunului imobil, care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

* Standarde, ghiduri, indrumari, brosuri, cataloage, buletinele informative emise de
cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din RomAnia si IROVAL;

* Suporturi de cursursuri publicate de citre AN.EV.AR,;

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

» Informatii existente pe site-ul oficial al Mun.Sighisoara ;

» Informatii existente pe site-urile de publicitate/anunturi imobiliare;

» Date gi informatii culese din teren cu ocazia inspectiei bunului;

» Informatii culese pe baza convorbirilor cu proprietarii proprietigilor imobiliare
fnvecinate cu bunul evaluat;

»  Site-ul oficial al BNR.

»  Site-ul official al [nstitutului de statistica .




2.9. Ipoteze siipoteze speciale
Ipoteze.

Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimatd In conditiile realizirii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face

referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aritate expres pe

parcursul raportului si a ciror impact este concret scris ¢ a fost luat in considerare. Daci

se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt

detaliate In cele ce urmeazi nu este valabil, valoarea estimati este invalidata.

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozitie documentagia incompletd cadastrald aferenti
proprietdtii evaluate. [dentificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fostindicate de cétre chirias. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu
are calificarea necesard pentru a misura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietdtii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise In raport.
Evaluatorul nu a facut nici o mdsurdtoare a proprietafil. Dimensiunile proprietiti
au fost preluate din descrierea sa legali si din documentele puse la dispozitie de
cdtre chirjas (Plan de preluare).

Se presupune ca imobilele anexa de tip Sura cu Su=63,31mp si Grajd cu Su=34,23mp,
situate pe acelasi teren dar independent de constructia principala {casa de locuit )
au fost complet demolate . In consecinta, in procesul de evaluare, s-a considerat ca
aceaste constructii nu mai exista fizic, neavand astfel nici un impact asupra valorii
estimate a proprietatii.

Se considerd cd transformarea holului In baie reprezinti o investitie realizata din
fondurile proprii ale chiriasului gi nu reflectd o Imbunititire asumatd de proprietar
(Statul Roman). In consecintd, aceastd modificare nu influenteaza valoarea de piatid
estimatd a imobilului. Evaluarea se bazeaza pe configuratia initiald a imobilului, fara
a tine cont de lucrdrile cu caracter personal si neamortizat realizate de ocupantul
actual.

Se presupune ca amenajirile realizate de chiriasi asupra fostei [3ptarii in urma

degradarii excesive , respectiv transformarea acesteia in bucitirie de vara si

extinderea prin demolarea cuptorului de paine nu au fost reali e catre



proprietar(Statul Roman) si nu sunt reflectate in documentatia oficiala a imobilului,
investitia este tratata ca aport financiar al chiriasului . In consecinta, aceste
modificari nu influenteaza valoarea estimata a imobilului in cadrul prezentului
raport de evaluare

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele masuratori preluate ,Plan de Preluare
Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de
sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaluarii.

Se presupune ¢d proprietatea este in deplini concordantd cu toate reglementdrile
lacale si republicane privind mediul thcanjuritor.

Se presupune ci proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existand in acest sens aprobirile si avizele necesare impuse de legislatia
in domeniu afiatd in vigoare.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor,
Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului

care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte.

in vederea efectudrii evaludrii au fost tuati in considerare toii factorii care au
influentd asupra valorii proprietdtii supusi evaludrii si nu au fost omise in mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importantd asupra evaluirii si care,
dupd cunostinfa evaluatorului sunt corecte §i rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezultate s conduca la estimarea cea mai probabild a valorii
proprietdii In conditiile tipului valorii selectate.

Valoarea de piafa exprimatd in prezentul raport este cea realizabild in conditii de
finantare normal3.

Evaluatorul considerd ¢ presupunecrile efectuate la aplicarea abordirilor de

a data

evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile. |

evaluarii,




» Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

» Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele
si titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata exclusiv la
acestea,

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia.

» Nici prezentul raport, nici parfi ale sale {in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris
prealabil al evaluatorului.

. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de ia
data Intocmirii sale i incd un interval de timp limitat dupi aceasta dati. Daci aceste
condilii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

J Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sd depund mdérturie In instan{3 relativ la proprietatea evaluat,
Ipoteze speciale

* La data evaluarii documentatia cadastral3 a fost incompletd, astfel unele documente

ne fiind accesibile de cdtre evaluator ia data realizirii raportului,

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, In totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu
poate fi publicatd, nici inclusd intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului fn care urmeaza sa apars.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de ciitre alte entitigi decat cele
la care s-au facut referiri anterioare, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implici
dreptul de publicare a acestuia,

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare
evaluate, iar valoarea prezentatd in raport nu are legiturd cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare

consultantd sau sa depund mirturie in instanta referitor la proprietatea in cauzi, astfel el

nu I$i asuma responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului,.. -+




Orice valoare estimatd Tn raport se aplici Intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.

Evaluatorul nu si asuma responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizat3
adusd raportului.

Acestraport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind
valid doar cu semndtura originald a evaluatorului, responsabilitatea fiind asumati doar in

acest caz.

2.11. Declaratia conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este Intocmit In conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietitii imobiliare a fost
determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

In cadrul raportului au fost folosite definitii si concepte prezentate in SEV 100 -
Cardul general, SEV 101 - Termenii de referind ai evaludrii , SEV 104 - Tipuri ale valori
si SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare,

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 -
Raportare, misiunea de evaluare fiind condusd in acord cu prevederile SEV 102-
Implementare.

Avind in vedere cd obiectul raportului de evaluare este o proprietate imobiliars,
procesul de evaluare a finut cont si de prevederile SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietiii
imobiliare si de ghidul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunuritor imobile.

In prezentul raport nu s-au ficut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor

2022.

2.12. Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, explicativ, detaliat, intocmit tn
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, cuprinzand descrierea
tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nici o excludere

sau abatere de la SEV 103 - Raporiare .




2,13. Abordarea In evaluare si rationamentul

Conform SEV 230, Drepturi asupra proprietatii imobiliare, toate cele trei abordari
principale de evaluare, mentionate in SEV 100 Cadru general, pot fi aplicabile in mod
teoretic pentru evaluarea unui drept de proprietate imobiliara. Cu toate acestea, in
contextul particular al prezentului raport in care evaluarea este realizata in vederea
vanzarii imobilului de catre Statul Roman catre chirias, aplicabilitatea acestor abordari
este limitata de urmatoarele considerente:

Abordarea prin venit nu este apicabila intrucat nu exista o piata activa a
inchirierilor pentru proprietati similare in zona, {ar dreptul de folosinta al chiriasului
asupra imobilului este deja reglementat prin contract de inchiriere.

Abordarea prin piata nu poate {i utilzata in mod relevant, avand in vedere lipsa unor
tranzactii directe comparabile intre stat si chiriasi in zona, cu caracteristicile fizice si
juridice similare si absenta unor informatii verificabile privind preturile de vanzare
efective in cadrul acelorasi conditii legale.

Abordarea prin cost este considerata cea mai adecvata in acest context, intrucat

reflecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3} Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecindtati si localizare
Sighisoara este un oras aflat in regiunea Transilvania , judetul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersectia celor patru judefe Harghita, Mures Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiaza de o avantajoas3 pozitie geografics, in partea centrald a {arii, pe
traseul unor Insemnate artere de comunicatii feroviare si rutiere.

» Sighisoara (resedinti) 28.102 locuitori.
»  Gradul seismic aferent municipiului Sighisoara este 7.

Clima Municipiului Sighisoara si a satelor apartinitoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturd moderati. Valorile nebulozitifii medii anuale se
pastreaza In jur de 5,5 iar ale umiditaiii relative la 70-75% .

Distantele fafa de principalele proprietati complementare sunt:

- Centrul orasului ~ 9,0 km
- Strand Aquaris-9,4 km

- Magazine supermarket (Penny} (8,3 k)
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- Cetatea medievala (9,1 km)

- Spitalul Clinic municipal Sighisoara (7,8 km)
- LS.U.Sighisoara {10,2, km)

- LPJ. Sighisoara {9,3 km)

- Statie de alimentare carburanti - Lukoil (11,5 km), MOL 10,3 km), Rompetrol
8,4 km}, OMW (9,8 km)

Proprietatea este amplasata in Loc Sighisoara Cartier Hetiur .Amplasarea proprietitii

este prezentatd in Anexa la prezentul raport.
- Tipulzonei: Zond preponderent proprietiti case de locuit cu destinatie
rezidentiala.

- Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul mijloacelor autovehiculelor personale/
comune sau acces pietonal.

- Lacuri: Nu
= Cursuri de apa: nu

Imobilul este situat in Loc, Sighisoara, Cartier Hetiur zona preponderenta de case
de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu venituri medii. In Loc
Sighisoara nivelul de infractionalitate este scizuti, in general fiind o localitate linistita si
curata.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisd in Cartea Funciard cu numirul: 55983
Sighisoara, nr.CF vechi:3298/a-Hetiur nr.cadastral: Top 345,346 avand ca gi proprietar pe
STATUL ROMAN .

Pe baza numdrului cadastral nu s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul
pus la dispozitie de citre Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard pentru
utilizatorii interesati.

in prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietdtii imobiliare.

Proprietatea imobiliard a fost dobanditd de citre proprietarul actual prin actul
mentionat in CF ., Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale .
771/08/09/1975

Decizie nr.130/1975 emis de Consiliul Popular al judetului Mures(adresa
nr.2182/1975 a Consiliul Popular al mun.Sighiseara)

31 Intabulare, drept de PROPRIETATE.Dec.223/1974 dobandit prin Lege,
cotaactuala1/1
1} STATUL ROMAN




B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE.Dec.223/1974 dobandit prin Lege,
cotaactuala1/1
1} STATUL ROMAN
OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 3298/a-Hetiur)”
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit si
anexe putem mentiona ca se afld Intr-o zond cu un vad comercial stagnant cu o urcare

ascensiune,

3.3. Descrieres si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are in componenta sa o Casa de locuit in
Sc=117,12mp si Scd=234,24mp si anexe Sopron cu S$c=74,93mp (conform Plan de
preluare)

Cladire de tip rezidentiala, Casa de locuit, cu regim de inltime Demisol+Parter cu
vechime de peste 100 (aproximativ 1911) de ani conform plan de preluare. Cu fundatie
de piatra si beton, zidurile din caramida si piatra cu planseu peste subsol cu bolta de
caramida intre profile metalice I, peste parter cu instalatii electrice functionale jar cele
sanitare din aport propriu al chiriasilor, cu finisaje inferioare atat interior cat si exterior,
cu sarpanta din lemn invelitoare de tigla ceramica . Stare satisfacatoare.

Compusa din :

» Demisol 2 incaperi de tip pivnita,1 hol, 1 spalatorie ; Sc=117,12 mp
» Parter,2 camere, bucatarie, hol si casa scarii ; Se= 117,12 mp

La data inspectiei, s-a constatat ¢ unul dintre holurile interioare a fost transformat
in baie. Aceasid modificare a fost realizatd de chirias, fird implicarea financiari a
proprietarului, in scopul adaptarii spativlui la nevoile personale de locuire. Lucrarea nu a
fost Tnregistratd in documentatiile cadastrale sau fiscale ale proprietitii i nu este
consideratd parte integrantd a va?arii evaluate.

Pe terenul aferentimobilului este amplasat un sopron cu destinatie gospodareasc,
avand o suprafatd construitd de 74,93 mp. Constructia este realizati din lemn, cu
inchidere partiald pe laturi si acoperis in doud ape, acoperit cu figli ceramica de tip solzi.
Vechimea estimatd a constructiei este de peste 100 de ani, jar starea de conservare este
precara, cu degradari avansate ale elementelor structurale din lemn (fisuri, deformari).
sopronul nu dispune de fundatie proprie si nu beneficiazi de finisaje intericare sau dotiri

functionale moderne
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Accesul la proprietatea evaluata se poate realiza prin strada principala a cartierului
Hetiur.
Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem mentiona ci se afl3 intr-

0 zond cu un vad comercial in staganant,

3.4. Istoricul proprietatii subiect {incluzdnd vanzarile anterioare si

ofertele sau cererile curente)
La data evaludrii nu s-a putut obfine nici o informatie privind datele financiare

referitoare la proprietatea subiect {prefuri de vAnzare anterioare),

4} Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu. Analiza piefei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de
proprietate imobiliara (analiza cererii) i pentru a determina conformarea pietei pentru
proprietatea analizatd (analiza ofertei) $i pentru a studia modul in care interacfiunca
dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietifii subiect (analiza echilibrului).
Analiza pietei pune bazele determinirii celei mai bune utiliziri a unei proprietati
imobiliare si, totodatd, furnizeaza informatii importante necesare aplicirii celor trei
abordari in evaluare.

0O analizd corectd a pietei impune parcurgerea urmatorilor pasi:

Definirea produsului (analiza productivitifii proprietitii);

¥ ¥

Delimitarea piefei specifice (aria pietei si aria competitiva);
Analiza cererii;
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferti;

L A

Previziunea absorbtiei Tn piata a proprietiifii subiect.
Definirea produsului imobiliar {analiza preductivitatii proprietatii)

Analiza productivitdtii proprietdtii imobiliare are in vedere analiza
caracteristicilor de ordin fizic, juridic sau de localizare, care constituie baza pentru
selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la
modelarea cererii marginale previzionate. Caracteristicile fizice, juridice si localizarea
imobilului au fost prezentate in capitolul anterior.

Proprietatea analizald este de tip Casa de locuit+Anexe amplasati intr-o zond de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietifi fiind
proprietdti de tip rezidential.

Utilizdrile potentiale ale proprietdtii: Casa de locuit + Anexe,

Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitiva),| _
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Aria pietei analizate este cea locald a Caselor de locuit + Anexe libere din zona.

In ceea ce priveste proprietdfile substitut disponibile, au fost identificate foarte
putine proprietdfi (disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similar, ce
concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piafa definiti. Majoritatea Caselor de
locuit + Anexe din cartier Hetiur sunt deja ocupate, astfel numarul acestora s-au redus
in ultima perioada .

Din punct de vedere edilitar, zona este in crestere.

Din punct de vedere economic, este o zond cu economie In crestere.

In cazul pro prietaii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepdnd cu tipul proprietitii. Tindnd cont de specificul
zonei (preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietiyii, aria pietei,
de proprietdtile substitut disponibile am stabilit ¢ piata specifici pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de locuit + Anexe.

4.1. Analiza cererii

Cererea reflectd necesitdtile, dorintele materiale, puterea de cumpirare si
preferintele consumatorilor produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazi pe
identificarea utilizatorilor potentiali pentru proprietatea subiect.

Cererea trebuie urmdritd mai ales pe segmentul de piati al celor cu interes de a
achizitiona un imobil, 1l deresc si pot s3-1 si achizitioneze.

Cererea privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere in Loc.Sighisoara , sunt: o usoara
crestere din punct de vedere economic si cu o dezvoltare pe plan turistic.
Loc. Sighisoara este o zond cu o cerere in crestere de locuinte ca efect al fortei de
munca.
Concluzii privind Cererea solvabild specificd pentru acest tip de proprietate:
» Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild inregistreazd o crestere

Inconjuratd de evolutia pozitivd a economiei, stabilitatea locurilor de muncs,
cresterile salariale si existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.

s+ Potentialii cumpdrdtori: cererea solvabila vine tn principal din partea famililor
cu veaituri medii, angajati in sectorul privat, afaceristi.

» Interesul investitional: existd si este in crestere

» Preferinte manifestate pe piafd: in principal sunt solicitate proprietati
rezidentiale de dimensiuni aproximative de 150.~ 230 metri patrati.

» Standarde de calitate: in principal sunt ciutate proprietati rezidentiale , gata
finisate si gata de a fi locuite la momentul tranzactionarii.

Oferta de vanzare

-

Insat Mun.Sighisoara, cererea pentru acest tip de proprietate est:

nedig, 0
in scddere, :

ferta este




4.2. Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinati prin raportul cerere-oferta.

Avand 1n vedere faptul ci oferta este mai mica decat cererea, piata poate fj
consideratd ca si o piafd a vanzatorului {unde preturile sunt In crestere). Astfel putem
spune ca in viitor se agteaptd o crestere a preturilor practicate in zond.

O ofertd cu o proprietate imobiliard care are caracteristicile aseminitoare
proprietatii subiect in momentul evaludrii ar putea fii absorbitd intr-un termen mediu de
piatd, deoarece ofertele sunt insuficiente, iar cererea este in crestere odati cu cresterea

posibilitdfilor de finantare a persoanelor doritoare si cumpere o astfel de proprietate.

5) Analiza celei mai bune utiliziiri Casa de locuit

Cea mai buni utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor editia
2022 ca, utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabil financiar §i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual in urmaitoarele situatil:
(Cea mai buni utilizare a imobHului ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai bund utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru
criterii

Posibil din punct de vedere fizic
* Permisa legal

Fezabil financiarg

Maxim productivi

[

L

in realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii ca fiind casa de locuit, se
identificd mai intai utilizdrile probabile in mod rezonabil ale imobilului evaluat. Acestea
sunt analizate apoi In cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate
fizica, de fezabilitate financiard si de valoare maxima.

Utilizdri probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei piefei au fost observate imobilele libere din Mun.Sighisoara

Concluziile care se retin sunt urmitoarele:

. Aproximativ toate imobilele in imediata apropriere sunt casa de locuit cu
destinatie rezidentiala . _

In imediata vecindtate exista imobile cu destinatie rezidentiala ; acestea devin
mai numeroase in zonele centrale si mediane ale orasului ; au fost identificate
tranzactii cu case de locuit cdtre utilizatori finali:

Concluzia care se desprinde este ci utilizarea ca proprietate rezidentiala este
probabila in mod rezonabil.

Testul de permisivitate legali

% La data evaluiri aveam urmitoarele caracteristici de urbanism v

> preluate
din regulamentu] Local de Urbanism: casa de locuit cu destinatie. 1



» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

Testul valorii maxime
intrucat existd o singurd utilizare permisa legal, care conduce la o valoare
maximd a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.
Concluzii

» Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmitoarele:
» Cea mai bund utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
> Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;
» Cumpdratorul cel mai probabil este utilizatoru! final
Pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordiri depinde de tipul de
proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de termenii de referinti ai evaluirii, de
calitatea i cantitatea datelor de pe piatd, disponibile pentru analizi,

6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost

L.Structura de rezistenta a locuintei si descrierea elementelor de constructii si
instalatii;
Locuinta edificata in anul 1911(114 ani)

fundatie din piatra, zidarie caramida, sarpanta lemn, invelitoate tigla.

Fundatie

Invelitoare din tigla

Plansee de lemn

Tamplarie exterioara lemn
Tamplarie interioara lemn
Tencuieli exterioare driscuite
Ornamente si decoratiuni
Pardoseli calde dusumele
Pardoseli reci beton

instalatii sanitare

Instalatii electrice

Instalatii de incalzire

Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Exista dar este
chiriasilor

Stare satisfacatoare

Stare satisfacatoare

aport

propriu

al



Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este satisfacatoare cu grad de finisaj
inferior.
2.Nr.de niveluri a cladirii - demisol+ parter
3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una
4.Nivelul la care se afla Jocuinta in cauza - demisol+ parter
5.Nr. de camere ale locuintei-
> Demisol 2 incaperi de tip pivnita,1 hol, 1 spalatorie ; Sc=117,12 mp
> Parter,2 camere, bucatarie, hol si casa scarii; Sc= 117,12 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe lemne in camera iar in
bucatarie si camera incalzire cu convectoradiator pe gaz.
7.Vechimea locuintei :construita in anul 1911 (114 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LOCUINTE!

Constructia Casa de locuit :Demisol+Parter
» Demisol 2 incaperi de tip pivnita,1 hol, 1 spalatorie ; S¢=117,12 mp

» Parter,2 camere, bucatarie, hol si casa scarii ; Sc= 117,12 mp

1) Casa de locuit calcul fara pivnita
Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 114 ani formata din
fundatie din piatra, pereti din zidarie de caramida si piatra, sarpanta lemn, invelitoare
tigla.finisaj inferior, cu inaltimea medie de 2,90 m.sau mai mica, instlatie electrica,
incalzire cu sobe de tip semineu pe material lemnos cu un mediu de folosinta normal si cu

o stare tehnica Satisfacatoare.

1.
™2




FiSA a8 s ESTIMAREA VALORI CLADIRE DE LOCUIT INDIVIDUALA

ABORRAREA PEIN COSTURI DE INLOCUIRE : pe baza de Catafoage MATRIXROM NR 124. FISA 4.8
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OBSERVATIE ! Avand in vedere perioada de viati functional’ estimata (PIF) de 114 ani,
precum si tipsa unor interventii structurale majore de consolidare sau modernizare, constructia
se incadreaza intr-o situatie atipici fatd de contextul standard avut in vedere la elaborarea
coeficientilor de uzurd fizicd prevazuti in ghidurile de evaluare. La nivelul acoperisului s-au
efectuat interventii punctuale de reparatii, realizate cu materiale reciclate §i metode neuniforme,
care nu asigurd o protectie eficientd si durabild. De asemenes, in partea din spate a constructici
se constatd lipsa tencuielii exterioare, fapt care expune elementele structurale la degradiri
accelerate (vezi foto anexe).

in zona demisolului, unde sunt amplasate pivnita si spalatoria, au fost constatate infiltratii
de apd care au generat aparitia de pete de mucegai §i egrasie pe tencuiala, afectind starea de

igiend §i confort interior. In ansamblu, aceste aspecte tehnice justifica aplicarea unii-coeficient




de uzurd ajustat, reflectand o stare 3fizicd sub nivelul mediu al constructiilor similare, intr-o
categorie functionald comparabifa.

in consecingd, uzura fizici a fost estimat prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicatival P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceasti abordare este justificatd de
starea tehnicd avansata de uzuri si de lipsa coreldrii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economica.

1. Stabilirea coeflicientului de uzura conform anexei 45

» Structura de rezistenta pondere 40%
» Anvelopa pondere 17%
¢ Finisaje pondere 25%
» [nstalatii functionale pondere 18%

2. Stabilirea gradului de uzura al fiecarui subansamblu , prin vizualizarea directa,

discutii si documentare la fata locului.

o Structura de rezistenta uzura 80%

¢+ Anvelopa uzura 80%

»  Finisaje uzura 75%

» [nstalatii uzura 75%
Calcul

0,40x80%+0,17X80%+0.25X80%+0,18x70% =
0,32+0,13+0,20+0,12=0,77 respectiv 77 %

Vr=429.301 lei -74% = 98.739,2 lej

CASA DE LOCUIT FARA PIVNITA Rotund :V=98.739 Lei RespectivV=19,723 Euro

24




I} Calcul pivnita:

£1SA 48 L ESTIMAREQ VALORN CLADIRE DE L QCUIT INDIVIBUALA
ABORDAREA PRIN LOSTURI DE INLOCUIRE - pe baza de Catnloage MATRIXROM NR 124, FISAS 8
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OBSERVATIE ! Avand in vedere perioada de viata functional? estimata (PIF) de 114 ani,
precum si lipsa unor interventii structurale majore de consolidare sau modernizare, constructia
se Incadreazd intr-o situatie atipicd fatd de contextul standard avut in vedere la elaborarea
coeficientilor de uzura fizicd previazuti in ghidurile de evaluare. La nivelul acoperisului s-au
efectuat interventii punctuale de reparaii, realizate cu materiale reciclate gi metode neuniforme,
care pu asigurd o protectie eficientd §i durabila. De asemenea, Tn partea din spate a constructiei
se constatd lipsa tencuielii exterioare, fapt care expune elementele structurale la degradari
accelerate (vezi foto anexe).

In zona demisolului, unde sunt amplasate pivnita si spaltoria, au fost constatate infiltratii

de apa care au generat aparitia de pete de mucegai i egrasie pe tencuiald, afectind starea de

i.

igiend §i confort interior. In ansambluy, aceste aspecte tehnice justifici aplicarea tijui coeficient




de uzurd ajustat, reflectind o stare 3fizicd sub nivelul mediu al constructiilor similare, Tntr-o

categorie functionald comparabila.

In consecint3, uzura fizicd a fost estimats prin evaluare vizuala, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obfinute de la ocupantul imobilului. Aceasti abordare este justificatd de
starea tehnicd avansati de uzuri i de lipsa corelirii cu i potezele teoretice privind durata

de viajd economici.

2. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

* Structura de rezistenta pondere 40%
» Anvelopa pondere 17%
e Finisaje pondere 25%
» Instalatii functionale pondere 18%

2. Stabilirea gradului de uzura al fiecarui subansamblu prin vizualizarea directa,

discutii si documentare ia fata jocului.

s  Structura de rezistenta uzura 80%

» Anvelopa uzura 80%

» Finisaje uzura 75%

» [nstalatii uzura 75%
Calcul

0,40x80%+0,17X80%+0.25X80%+0,18x70% =
0,32+0,13+0,20+0,12=0,77 respectiv 77 %

Vr=194.25% lei -77% = 44.679,5 lei

VALOARE PIVNITA Rotund :V=44.679 Lei RespectivV=8.924 Euro

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivaita :V=1432.418 Lei Repescliv V=28.647 Euro




IiI} Calcul Sopron

Sopran cu destinatie gospodireascd, avind o suprafatd construitd de 74,93 mp.

Constructia este realizatd din lemn, cu inchidere partiald pe latur siacoperis In doud ape,

acoperit cu tigld ceramicd de tip solzi. Vechimea estimat a constructiei este de peste 100

de anj, far starea de conservare este precard, cu degradari avansate ale elementelor

structurale din lemn (fisuri, deformari}. Sopronul nu dispune de fundatie proprie si nu

beneficiaza de finisaje interioare sau dotiri funciionale moderne
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YALOARE SOPRON ROTUND :¥V=16.194 Lei Respectivy=3.235 Euro

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita + SOPRON :V=159.612 Lei

Repesctiv V=31.882 Euro

127



7}.Concluzia asupra valorii

in baza rezultatelor obtinute in cadrul aborddrii prin piatd am considerat ci

valoarea obfinuta are un grad de relevanyi adecvat scopului evaludrii, cd ajustdrile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie bund, prelucrdnd o cantitate
importantd de date de piatd, abordarea prin venit nu a fost posibili din lipsa contractelor
de inchiriere {arendare) a diferitelor proprietiti de pe piatd nedetermindnd valoarea
acesteia §i nefiind determinatd abordarea prin venit a proprietatii subiect, evaluatoru}
considerd cd abordarea prin piajd a proprietitii imobiliare determini o precizie bung,
considerdnd valoarea de piajd a proprietitii imobiliare la data de 31.05.2025 este:

» Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 19,723 euro

* Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =98.739 lei

* Valoare finala Pivnita Rotund euro= 8.924 euro

» Valoare finala Pivnita Rotund lei =44.679]ei

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 28.647 euro

s Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 143.418 lei

» Valoare finala Grajd Rotund euro= 3.235 euro

* Valoare finala Grajd Rotund lei= 16.194 lei

o Curs Valutar euro 5,0062 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

> Nu este afectatd de TVA;

> Afost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentui raport;

> Sunt valabile in condifiile generale si specifice aferente perioadei lunie
2025;

» Nu prezintd valoare de asigurare;

Evaluator Titular ~ Libeg Dorin Victor

Membru titular - Anevar leg. 19126 — BPI.
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ANEXE

POZE CASA DE LOCUIT

Vedere Demisol Pivnita interior

Vedere Demisol Spaiatorie interior

Vedere Casa de locuit Parter interior




Vedere Casa de locuit Parter interior Baie {aport
propriu chirias)

Vedere Exterior Casa(lipsa tencuiala)

Vedere Exterior Bucatarie de vara fransformaia
din laptarie ulterior degradarii excesive (aport

propriu chirias)

DOCUMENTATIE




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitiara MURES Nr.cerere 11826

_ Biroui de Cadastru si Publicitate Imaobiliars Sighisoara A - . |
o Luna 05
g Anut 2025
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cos verificare
'“ ; PENTRU INFORMARE HE 3100]8972}5:?5?”! i
Carte Funciard Nr, 55983 Sighisoara HIILMIJE”WW"‘IM ]WJ:M‘EHH[m

A. Partea 1. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:3288/a-Hetiur
Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Hetiur
2& r f:;:gsg?'.’c Nrl Suprafaga* (mp) Observatii / Referinte
Al | Top: 345,346 528
Constructii

Nr cadastral
crt Nr. topografic

Al.l Top: 346-C1  jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Hetiur] C.1.-Casa

Adresa Qbservatil / Referinte

)

B. Partea li. Proprietari si acte

Tnscrier} privitoare la dreptui de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

771 /08/09/1975
Decizie nr. 130/1975 emis de Consiliul Popular al jud.Mures {adresa nr, 2182/1875 a Consiliul Popular al
mun.Sighisoara);
gy :ntabulare, drept de PROPRIETATEDec.223/1974, dobandit prin Lege, Al
cota actuala 1/1
] 1) STATUL ROMAN
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEDec.223/1974, dobandit prin Lege, Al
cota_actuala 1/1 :
1) STATUL ROMAN
OBSERVATIE: (provenita din conversia CF 3298/a-Hetiur)

C. Partea ill. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrémintefe dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

.NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legil Nr, 677/2001,

WOy GV wiitast e eending by Grnong epay.ancpiro
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CO NTRACT DE INCHIERE

pentru supratefele cu destinajia de locuinia

Intre S.CAT.SA.in calitate de administrator al fondului locativ de stat.cu sediul
in Sighiyoara ste.NThaleseu a3 o /uq[ui Murey. rcpru zentat pring
sz,.z«:z. tbign . P (0 Frreace € iidmy

’Z'fJélQA/EK o ILLJIH'I'III( prm buletin de identitate seri N or. ar.

__wliberatladutade _de Polina_ N _
in calilale de Lhm.l; in harza fegii nr. 1131990 $1a erartmu aroov JOX din
Il 1976 _emisdde £ A" C¢ 7 aintervenit prezentut cantract,

1.Obiectu] inchiricrii

Art1Primulin calitate de administeator al fondului locativ de stat.inchireaza.iar al
doitein calitate de tocatar.ia cu ehirie locuinga din ) &rdfoore
SAr. 7"/,{'7/(/.9 ar f4F b s Lt. ap.
udewl _ A2eragy compusd din_ camerc in suprafagade  mp
{ camera -ia& mp.camerd /6 T -
dependinge 1n supralald de _u:_.__________nlp(huic ~_mp, huum‘imv’f‘"fb mp.WC__ mp.

mpcanerd -~ mpcamerl T mp)

antren? 2. mpdebara_ o mp.cimard o MP.DONE e mphol__
e e MPPANBIE /:J’ 30 mp];s - mp curte {gradind).folosite
inexclusivitate si e 7 6507 @ - 22 D

folosiie in comun?

Art.2 1 ocuinla care face obicctul inchierii va 11 folosita de chirias si membrii
familici. Titularu) contractului de inchicre va fi_$EN/ /9 CoPN £ .

Membrii fanuliei vor 1 trecuti separal in figa locativice face parte integrantd din
prezentul contract.

Art.3. Locuinfa descrisa la art.] se preddin stare de folosinfa. cu instalagiile si
inventarul previzute in procesul-verbal de predare-primire incheiat intre pargicare face
parte integrantd din contract.

Antd Termenul de  inchiriere este de § anicu incepere de fa data

d& g 25747 pandla datade ¥ o) - 2005,

H.Chiria aferent3 locuingei inchiriate,

AR.S. Chiria lunara.aferentd Jocuinjei inchiriate este de &7/ - @647 lei calculata i
3 . jer inchiriate este de s~ 77 - 7oy - e caleulatd in
conformitate cu prevederile legale.potrivit figei de caleul anexatdsi care face parte
integranta din coniract.

Art.6. Chiria se va reactualiza anval in funa ianuarie in funciie de rata inflajies
comunicald de ¢dtre Comisia Nagionald pentru Statisticd.




An.7.Chirta se datoreaza Enccpﬁnd cu dat de 5.4 {1} 06{___5| s¢ achitd in numerar
la caseria unitafii.pana la data de 10 a Junii urmitoare luni pentru care s-a caleulat statul
de plata din retribufia lunara,

Art.8. Neplata fa termen a chiriei atrage dupa sine o penalizare de 0.3% asupra
sumei datorate.pentru fiecare zi de intirziere,incepand cu prima 2i care urmeaza aceleia
cind suma a devenit exigibila.

An.9.n caz de neplatd.executarea silita s¢ va face prin hotirdre judecitoreasci
prin care chiriagul va fi obligat s3 achite chiria restanta.penalizarile §i cheltuielile de
judecatd,

Art.0. In cazu! unui proces de evacuare.chiriagul este obligat la plata chiriet pana
la data executdrii efective a hotarérii de evacuare.

Art.11. Chirtagul este obligat sa aduca la cunogtingd la S.C.A.T.T.S.A..in termen de
30 zile.orice modificare a venitului net lunar pe familie.de natura sa determine marimea
chiriei.sub sanctiunea rezilierii contractului.

Hi. Obligatiile partilor privind intrefinerea spatiilor care fac obiectul contractului.
Art.12.a). Proprietarul se obliga;

- s predea chinagului locuinga in stare normala de folosinga:

- sd ia toate masurile pentru repararca $i menfinerea in stare de exploatare i
funciionalitate a cladirii pe toata durata inchirierii Jocuinei:

- sa intreting in bune conditii elementele structurii de rezistentd ale cladiriiclementele
de constructie exterioare ale cladini {acoperis.fajada.imprejmuiii. pavimente.sciri
exterioare).precum ¢ spagiite  comune  din  interioru]  cladirii (casa
scarii.holuricoridoare subsoluri); sa intrefinad in bune condilii instalatiile comune
proprii cladirilor.

- 83 participe cu c¢ota parie ce-i revine la reparatiile imobilelor care au mat muli
proprietari.

Art.13.b.).Chiriagul se obliga:

- 53 efectueze lucrarile de intrefinere.de reparafii sau de infocuire a elemntelor de
constructie $i instalatii din folosinfa exclusiva:

- sa repare sau sa inlocuiasci clementele de construclii si instatatii deteriorate din
folosinta comuna.ca urmare a folosirii for nccorespunzitoare.indiferent daca acesten
sunt in interiorul sau exterioru! cladirii;daca persoanele care au produs degradarea nu
sunt identificate.atunci chettuielile de reparatii vor fi suportate de cei care au acces
sau folosesc in comun elementele de constructii instalafii.obicctele st dotdrile
aferente;

- sd asigure curdlenia §i igienizarea in inleriorul locuiniei si in partile de folosinia
comuna.pe toatd durata contractului de inchiriere:

- 58 comunice in termen de 30 zile proprictarulul orice modiiicare produsd in venitul
net al families sale.sub sanciiunea rezilierii contractului de inchiriere.




- 53 predea, ia mutarea din locuin|d,proprietaruiui,locuinia in stare de folosind si
curdlenie §i cu obiectele de inventar trecute in procesul-verial de predare-primire
intocmit la pretuarea locuingei;

s& nu subinchirieze locuinia {3r3 acordul scris al proprietarului.incalcarea aceste
obligaiii atrage dupa sine rezilierea contractului,

sd-si plateascd cheltuielile legate de consumul de curent.gaz,aps.canal.salubritate 1axe

locale.energie termicdapd caldd menajerd.cheltuiclile pentru curdjenia parfilor
comune,cheltuieli de administrare.

iV.Durata contractujui

Art.14.Prezentul contract se incheice pe o perioadd determinatd de 5 ani.si incepe
de la data de 9. or 1995

Art.15.Parfile pot prelungi de comun acord contractul.la data expirarii sale.dar
numai la cererea chiriasului inaintatd in scris.

Art.16.Chinagul este obligat sa pArseascd locuinia in termen de 30 zile de la
expirarea termenului coniractual. dacd locatiunea nu s-a reinoit.Chiriasul este obligal sa

pldtesca intreaga chirie,precum §i toate cheltuiclile pentru servicii §i intrejinere.aferente
perioadeti in care a ocupal efectiv locuina,

V. .Rezilicrea contractului

Art. 17 Rezilierea contraciului de inchiriere inainie de termenul stabilit se face
la:

a} cererea chiriagului.cu condifia notificarii prealabile intr-un termen minim de 60 de
zile: :

b) cererea administratorului atunci cand:

- chiriasut nu a achitat chiria cel putin 3 luni consecutiv; RS

- chiragul a pricinuit insemnate striciciuni locuiniet.cladini in care este’ sittaf-

aceasta.instalatiilor.precum $i oriciror alte bunuri aferente lor.sau daca mstréineaz,é
fara drept pér(i ale acestora; oL

chiriasul are un comportatment care face imposibild convietuirea sau impwd:ga-_ .
folosirea normala a locuintei; R

—

- chiriagul nu a respectat clauzele contractuale si /sau prevederite art49 din legea" i

nr.114/1996:

¢} la cererea asociajiei de proprietari.atunci,cand chiricsul nu i-a achitat obligatiile ce-i
revin din cheltuielile comune pe o perioada de 3 luni.daca acestea a fost stabilite prin
hotarire judecatoresaca;

d) chiriagul a subinchiriat locuinja fara acordut scris al proprietarului.

Art.18. Contractul inceteazd in termen de 30 zile de la data parasirii
domiciuluiui de cdre titularul contractului sau de la data inregistrarii decesului,daca
persoanele indreptdgite prin lege nu au soficitat locuinia




V3L Ljtigii

ALY Onee diderend legar de enecutarea prezentulis comtract s va rezalea pe
cale amuhildiiar dacd acessta no este posbilde ciire instanjele judecatorey Instanta
sompetentd in rezobvares ingiilor va 13 fadecitona Sighisoar

Vi ANe claurse

Art 20 Onee modhlicare a deginfatier 1arin redernisaee fa focuiniele proprictate
de statta ehariay g s caleulul cuneiva atrage dupd sine modilicarey sau complectarea.

vorespunsdinare a presentulin contract

VEL lauze specigle (dacd este casul) Prezentul contract se incheie cu
menfiunea,cd in sitnaia in care ullerior se vor constata diferenle in ceea ce priseste
suprafata imobiluluipirgile convin de comun acord sa se faca modificarea cuvenitd
in figa de calcul a chiriei.

Preszentul contract s-a imtacmit in baza Legii nr. 114 1996.a) Ordonanter de
Uraentd st Guvernului nr 461999, precum si in lemein) Codulai civit in materic Lazila
G a7 tn i - il |
el maqq i doua oxemplare.citle unu

data de

pentry ficcare panc'.‘
CHIREAS

S.CATT S.A

VIZAT
OFICIU JURIDIC
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S C APA TERMIC TRANSPORT 5 A /25 0‘; 206)‘
Albest, Str Catea Baraior. Nr 11, 547025

Totalon 0265 ~ 772352 sau 0265-774993 Fax 0265~ 772487
Cont ROIBRDEITOSVO2TI3812700 CIF RO 1225869

Nr RC J26/229/1998 Capttal social 461 190

L

Nr. 555 din 20.04.2023

Act aditionat
la contractul de nchiriere nr 820 din data 05.05.185%

a spaliuiui cu destinaiia de locuin{d situat in
Sighisoara, str. HETIUR, nr 118

Intre 8 C. "Apa Temic Transport” S A.. cu sediul in Albesti, str. Calea Baratilor, nr.11,
judeful Mures, infiintata prin Hotararea nr. 8/26.02 1998 a Consiliului Local Sighigoara,
inscrisa fa O R.C Targu Mures sub nr. J26/229/30.03 1998, avand C.LF. RO 1225869 si
Cont ROB9 RNCB 0191 0156 3771 0001, deschis la BCR Sighigoara, telefon 0265-
772352 i fax 0265- 772487, reprezentatd prin director general - Muntean Doralina §i
director ec. Ferezan Claudiu-Aurelian, pe de o parte §i

BENTA CORNEL cu domicitiul in Sighisoara, |IIINENEENEEEEN
I '
avand in vedere noul Cod Civil, Ordonanta de urgenta nr.40/1993, cu modificarile si
completarie ulterioare;
avand In vedere Hotararea Consiliului Local a! Municipiutui Sighisoara nr.111/187%05.2018;
avand in vedere prevedenle art.4 din contractul de inchiriere ;

se Incheie prezentul:
Act aditional ;

Art.1 Art.4 din contractul de inchisiere se completeaza cu urmatorul coninut:
“Termenul de inchiriere se prelungeste pana la data de 01/05/2028.

Art 2 Restul articoieior din contractul de inchiriere se vor raporta 1a prevedenile an.1.777
~ 1.835 gdin Noul Cod Civil.

Prezentul act aditional face panrte integrantd din Contractul de inchiriere nr. 820 din data
09.05.1999.

S. Q,_:_'Apj Termic Transport” 8. A
Director genéral - ‘ e Director Economic,

Munteap Doralina-:.,.. ec. Ferezan Claufliu-Auretian

Birou Administrare Locuinte,
i Chiriai, B

Vizat,
Oficiu Junidic




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezentava informez cdla data de 26.05.2025 am intocmit raportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa+Anexe situate in Mun.Sighiscara, CartHetiur,
Str.Principala, Nr.118, judef Mures de citre subsemnatul Libeg Dorin Victor in calitate de
evaluator avand specializarea evaluarea proprietiii imobiliare membru al Asociatiei
Nafionale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia, legitimati cu nr 19126 .

La data de 26.05.2025, Libeg Dorin Victor , in calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a cirui proprietar este STATUL ROMAN |, avand ca si Bxtras CIF Nr.
55983 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 3298/a-Hetiur

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piata a Casa de locuit si Anexe. Obiectul
evaludrii este Casa de locuit si Anexe. Scrisoarea este Tnsoitk de un raport complet de
evaluare de tip narativ si este Intocmit pentru a-i servi clientului Benta Cornel si a
utilizatorului mentionat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.TSA. .

Pentru stabilirea valorii de piatd am utilizat abordarea prin Cost la cladiri.

Valoarea rezultatd este o concluzie impartiald, rezonabil3 a evaluatorului, bazatd pe
analiza tuturor informatfiilor relevante si cunoscute de aceasta la momentul evaluirii gi
reprezinta percepfia evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obtenabil intr-o

tranzactie obiectivd, incheiatd in conditiile de vAnzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin Victor




APA TERMIC TRANSPORT S.A,
Albesti, Str. Calea Baragilor, Nr.1 1, jud. Mures
Telefon 0265 — 772352 sau 0265-774993  Fax 0265 — 772487
Cont RO42BRDE2708V02713612700 CUI RO 1225869
Nr. RC J1998000229262 Capital social 461 190 11,

Nr. 1195/20.06.2025 e 'gé’). bos
"

RAPORT DE SPECIALITATE
al societdtii Apd Termic Transport S.A. la proiectul de hotdrire privind vinzarea unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statuiui, in baza Legii nr. 112/1995 si mandatarca
societdit Apd Termic Transport S.A. pentru efectuarea demersurilor in vederea finalizirii vinzarii de
imobile cu destinafia de locuinte, In baza Legii ar. 112/1995

Prin Hotardrea Consiliufui Local Sighisoara nr. 9/1998 s-a infiinfat socictatea Apd Termic
Transport S.A.;

Prin Hotararea Consilivlui Local Sighisoara nr. 126/30.05.2023 s-a aprobat delegarea
gestiunii activitdtilor de administrare a fondului locativ si spatii cu altd destinatie decat focuini
aflate 7n domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniui privat al statului;

Tindnd cont de prevederile contractului de delegare a gestiunii serviciului public de
administrare a fondului locativ si spatii cu alti destinatie decdt focuintd aflate in domeniul privat al
Municipiutui Sighisoara si in domeniul privat al statului, inregistrat la Municipiul Sighisoara cu nr,
20.284/08.06.2023, iar la societatea Apd Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023, aprobat
prin Hotérdrea Consiliului Local Sighisoara nr, 126/30.05.2023;

Avand in vedere cd socictitii Apad Termic Transport S.A. i-a fost incredintatd in continuare
gestiunea serviciulul public de administrare a fondului locativ sl spatil cu alti destinatie decat
locuin{d aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul privat al statului,
societate avand ca actionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighisoara, socictate care asigura
prestarea si a altor servicii sl actlivititi din sfera serviciilor publice;

Avand in vedere prevederile Hotdrdrii Consiliului Local Sighisoara nr. 143/26.09.2024
privind mandatarea Societd{ii Apd Termic Transport S.A. pentru vénzarea imobilelor ~ locuinte, in
baza Legii nr, 112/1995 si aprobarea Regulamentului pentru viinzarea imobilelor - tocuinte, in baza
Legiinr. 112/1995;

Avand Tn vedere prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatici
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute In proprietatea statului, cu modificarile si
completdrile ultericare, coreborate cu dispozitiile art, 42 alin, (3) din Legea nr. 10/200% privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martic 1945 - 22 decembrie
1989, republicatd, cu modificarile si completdrile ulteriocare, precum si prevederile Hotirarii
Guvernului nr. 20/1996 pentru stabilirea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr.
112/1995 pentru reglementarea situatiet juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute n
proprietatea statului, republicata;

Avind in vedere prevederile arl. 6 pet. (1) si {2) din Regulamentul privind vinzarea
imobilelor - locuinte, in baza Legii nr. 112/1995, aprobat prin Iotirdrea Consiliului Local
Sighisoara nr. 143/26.09.2024;

Vianzarea locuinfelor se realizeaz in conformitate cu prevederile Legii nr, 112/1995, ale Legii
nr, 10/2001, ale Hotdrdrii Guvernului nr. 20/1996 si ale Hotardrii Consiliului Local Sighisoara ar,
143/26.09.2024, Tranzaciia menfionatd va face obiectul Contractuiui de vanzare, conform
modelulul cadru previizut In Anexa 3/4 din Regulamentul pentru vanzarea imobilelor - locuinte, in
baza Legii nr. 112/1993, aprobat prin H.C.L. nr. 143/26.09.2024,

Conform prevederilor din Legea nr. 112/1995:

1/4



-arl. 1 - JFostii proprietari - persoane fizice - ai imobilelor cu destinatia de locuinte, trecute
ca atare In proprielatea statului set a altor persoane juridice, dupd 6 martie 1945, cu tithy, §i care
se aflau in posesia statului sau a altor persoane juridice la data de 22 decembrie 1989, beneficiazd
de mdsurile reparatorii previzute de prezenta lege. De prevederile alin. 1 beneficiazd gi
mogstenitorii fostilor proprietari, potrivit legii”,

-art. 2 - | Persoanele previzute la art. 1 beneficiazd de restituirea in natura, prin
redobindirea dreptului de proprietate asupra apariamentelor in care locuiesc in calilate de chiriasi
sau a celor care sunt libere, iar pentru celelalte apartamente primese despdgubiri in conditiile art.
127

- art. 14 -, Persoanele indreptdtite lua restituirea in natura a apartamentelor sau, dupd caz, la
acordarea de despagubiri vor depune cereri in acest sens, in fermen de 6 luni de fa intravea in
vigoare a legii.”

in alta ordine de idei, in conformitate cu prevederile art. 9 din aceeasi Lege: ,, (1) Chiriugii
titulari de coniract ai apartamentelor ce nu se restituie In natura fostilor proprietari sau
mogtenitorilor acestora pot opta, dupd expirarea termenului prevdzut la art. 14, pentry cumpdrarea
acestor apariameite cu pz.’am integrald sau in rate a prefului.
(2) De prevederile alineatului precedent beneficiazd §i chiriagii care ocupa spatii locative realizate
prin extinderea spafivlui inifial construit.
(3} In cazul vinzarii apartamentelor cu plata in rate, la incheierea contractului se va achitd un
avans de minimum 30% din preful apartamentului. Ratele hinare pentru achitarea contravalorii
apartameniulul se vor esalona pe o perioadd de maximum 15 ani, cu o dobdnda reprezentind
Jumditate din dobdnda de referima stabilild amual de Banca Nafionala a Romdniei,
(4) Tinerii casdatorifi, In vdrsta de pdnd la 30 de ani, precum §i persounele trecute de 60 de ani vor
plati un avans de 10%, jar plata in rate lunare se escloneazd pe o perioadda de maximum 20 de ani,
(5) Comisionul cuvenit unitdfilor specializate care evalueazd si vind apartamente este de 1% din
valoarea acestora.
(6) Fac excepfie de la prevederile alin. 1 chiviagii tiulari sau membrii familiei lor - sof, sotie, copii
minori - care au dobdndit sau au Instrdinat o locuinfa proprietate personald dupd 1 ianuarie 1990,
f localitatea de domiciliv. [..]"

In acest sens, potrivit H.C.L. Sighisoara nr. 143/26.09.2024, vanzarca imobilelor cu destinatia
de locuinte trecute In proprietatea statulul, in conditiile Legii nr. 112/1995 s1 administrate de ¢itre
societatea Apd Termic Transport S.A., se face de ciitre societatea Apad Termic Transport S.A., cu
avizul Consiliuiul Local al Municipiului Sighisoara.

Astfel, In acord cu cele de mai sus, urmatorii chiriagi au formulal cerere de cumpérare:

- Cererea nr. 2210/30.10.2024, formulatd de doamna Slava Teresia-Maria, in calitate de
chirtagi, titulard a contractului de inchiriere, Incheiat cu societatea Apd Termic Transport S.A. si
inregistrat la aceasta cu nr. 410/10.06.2013, privind imobilul situat in Municipiul Sighisoara, str.
Mihai Eminescu, nr. 79, judet Mures, 1ascris in Cartea Funciard nr. 55051 Sighisoara, avand numar
cadastral/topografic 421;

- Cererea nr. 2339/12.11.2024, formulatd de domnul Doca Nicolae si doamna Doca Aurelia-
Floarea, In calitate de chirtasi, titulari ai contractului de inchiriere, Tncheiat cu societatea Api
Termic Transport S.A. si Inregistrat la accasta cu nr. 824/09.05.1999, privind imobiluf situat im
Municiptul Sighisoara, Cartier Hetiur, nr. 107, judet Mures, inscris in Cartea Funciard nr. 60088
Sighisoara, avand numair cadastral/topografic 376,377,

- Cererea nr. 2497/04,12.2024, formulatd de domnul Benta Cornel si doamna Benta Elena, in
calitate de chiriagi, titulari ai contractului de inchiriere, Incheial cu societatea Apid Termic Transport
S.A. st Inregistrat la aceasta cu nr. 820/09.05.1999, privind imobilul situat in Municipiul Sighisoara,
Cartier Hetiur nr. 118, judet Mures, Tnscris in Cartea Funciard nr. 55983 Sighisoara, avand numiir
cadastral/topografic 345,346,
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Preful de vinzare al imobilelor este stabilit de citre un evaluator atestat/certificat
ANE.V.AR, in baza unui raport de evaluare, in conformitate cu prevederile legale in vigoare,
Preful de vénzare este valabil 3 luni de la data aprobarii véAnzirii de cétre Consiliul Local al
Municipiuiui Sighisoara.

In cazui tn care, din culpa solicitantei sau a solicitantilor, dupd caz, contractul de vanzare nu
se incheie in termen de 3 luni de {a data aprobarii vanzarii, pretul de vanzare va fi actualizat ja data
incheierii contractului, in functie de modificarea standardelor ANEVAR sau alte modificiri
legislative.

In alta ordine de idei, art. 6 din Regulamentul privind vanzarea imobitelor - jocuinte, in baza
Legii nr, 112/1995, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Sighisoara nr. 143/26.09.2024,
prevede faptul ca: | (1) Pentru imobilele sau apartamentele ce fac obiectul cererii de cumpdirare,
care nu sunf inscrise tn Cartea Funciard, cumpdrdatorul va face demersurile necesare in vederea
intocmirii documentatiei cadastrale necesare evidentierii. urmdnd a suporia costurife necesare.
(2) Jn cazul in care peniry vanzarea locuinfei este necesard infocmirea unei documentafii de
apartamentare, cheltuielile aferente se suportd de cdtre cumpdrdtor, n baza wnui_acord prealabil

Astfel, in vederea efectudrii demersurilor pentru actualizarea cértilor funciare, avand ca scop
vanzarea imobilelor in baza Legii 112/1995, este necesar s se emitd in favoarea persoanelor
interesate un acord prealabil. Pentru emiterea acordului prealabil de citre societatea Apd Termic
Transport S.A. si pentru a asigura efectuarea cu celeritate a actelor si operatiunilor necesare in
scopul vinzirii imobilelor, este necesar ca societatea s fie imputerniciti in vederea emiterii
acordurilor prealabile pentru actualizarea cirtilor funciare, respectiv de apartamentare,
unificare ori dezmembrare sau orice altd operatiune de carte funciari necesardi in scopul
finalizarit vAnzarii imobilelor cu destinatia de locuinte, in baza Legii nr. 112/1995, aflate in
administrarea societitii, conform contractului de delegare a gestiunii serviciului public de
administrare a fondului Jocativ si spagii cu alti destinatie decét locuingd aflate in domeniul privat al
Municipiului Sighigoara si in domeniul privat al statului, inregistrat fa Municipiul Sighisoara cu nr.
20.284/08,06.2023, iar la societatea Apa Termic Transport S.A. cu nr, 1.297/08.06.2023.

De asemenea, este necesarfi imputernicirea societdiii Apd Termic Transport S.A. In vederca
semnarii tuturor cererilor si actelor necesare tn scopul finalizirii vAnzirii imobilelor cu
destinagia de locuinge, in baza Legii nr. 112/1995, aflate in administrarea societdtii, conform
contractului de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a fondului locativ $i spafii cu
alth destinatie decit locuiniad aflate in domeniul privat al Municipiufui Sighisoara si In domeniuj
privat al statului, Tnregistrat la Municipiul Sighigoara cu nr, 20.284/08.06,2023, iar la socictatea Apa
Termic Transport S.A. cu nr. 1,297/08.06.2023.

in consecinta, avand In vedere toate aspectele prezentate mai sus, propunem:

- 5S4 aprobati vinzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, str. Mihai Eminescu, nr. 79,
judef Mures, inscris in Cartea Funciari nr. 55051 Sighisoara, avand numir cadastral/lopografic 421,
citre doamna Slava Teresia-Maria, imobif pe care i detine si in prezent, conform contractului de
inchiriere nr. 410/10.06.2013, asa cum a fost modificat si completat prin actele adifionale incheiate;

~ S# aprobali pretul de vanzare al imobilului, care este de 94.987 l¢i, conform Raportului de
evaluare ntocmit de evaluatorul autorizat/certifical AN.E.V.AR., anexa nr. 1, pref care va fi
actualizat la data vanzrii efective, in situatia tn care, din culpa solicitantei, contractul de vanzare nu
se Inchete in termen de 3 luni de la data adoptirii,

- S& aprobali vanzarea vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, Cartier Hetiur, nr.
107, judet Mures, inseris in Cartea Funciard nr. 60088 Sighisoara, avind numir cadastral/topografic
376,377, catre domnul Doca Nicelae si doamna Doca Aurelia-Floarea, imobil pe care il degin i in
prezent, conform contractului de iInchiriere nr. 824/09.05.1999. asa cum a fost modificat si
completat prin actele aditionale incheiate:



- Sa aprobafi preful de vanzare al imobilului, care este de 122.098 lei, conform Raportului de
evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.V.AR., anexa nt. 2, pref care va fi
actualizat la data vanzarii efective, in situatia in care, din culpa solicitantilor, contractul de vanzare
nu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptarii.

- S& aprobafi vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, Cartier Hetiur nr. 118, judet
Mures, inscris In Cartea Funciard nt. 55983 Sighisoara, avand numdr cadastral/topografic 345,346,
catre domnul Benta Cornel si doamna Benta Elena, imobil pe care il detin si in prezent, conform
contractului de inchiriere nr. 820/09.05.1999, asa cum a fost modificat si completat prin actele
aditionale incheiate;

- S& aprobati preful de vanzare al imobilutui, care este de 159.612 lei, conform Raportului de
evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.V. AR, anexa nr. 3, pret care va fi
actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care, din culpa solicitantilor, contractul de vanzare
nu se incheie in termen de 3 {uni de la data adoptarii;

- §& mputerniciti societatea Apd Termic Transport S.A., operator de servicii publice, céreia i-
a fost incredinfatd in continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului locativ si
spatii cu altd destinatic decat locuintd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in
domeniul privat al statului, avand ca actionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighisoara,
socictate care asigurd prestarca si a altor servicii i activitdi din sfera serviciilor publice, tocmai
pentru aceste motive, In vederea emiterii acordurilor prealabile pentru actualizarea cartilor funciare,
respecliv de apartamentare, unificare ori dezmembrare sau orice altd operatiune de carte funciard
necesard in scopul finalizérii vanzérii imobilelor cu destinatia de locuinte, in baza Legil nr.
11271995, aflate in administrarea societatii, conform contractului de delegare a gestiunii serviciului
public de administrare a fondului locativ si spafii cu altd destinajie decit locuings aflate tn domeniul
privat al Municipiului Sighisoara si In domeniul privat al statului, inregistrat la Municipiul
Sighisoara cu nr. 20.284/08.06.2023, jar la societatea Apd Termic Transport S.A. cu nr.
1.297/08.06.2023.

- Sa Imputerniciti socictatca Apd Termic Transport S.A. In vederea semndrii tuturor ceretilor
s1 actelor necesare in scopul finaliziirii vanzarii imobilelor cu destinafia de locuinte, In baza Legii
nr. 112/1995, aflate in administrarea societatii, conform contractului de delegare a gestiunii
serviciufui public de administrare a fondului locativ si spatii cu altd destinatie decét locuinta aflate
in domeniul privat al Municipiutui Sighisoara §i In domeniul privat al statului, inregistrat la
Municipiul Sighisoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la socictatea Apd Termic Transport S.A. cu nr.
1.297/08.06.2023.

Mentiondm totodatd faptul ci societatea Apa Termic Transport S.A., in calitate de unitate care
efectueazit vanzarea, beneficiazd de un comision de 1% din valoarea de vanzare a locuintet,
conform prevederilor art. 9 din Legea 112/1995.

Prin urmare, supunem spre analiza §i aprobare proiectul de hotiirire privind vénzarea unor
locuin{e §i spatii cu alta destinafie construite din fondurile statului si din fondurile unitagilor
economice sau bugetare de stat.

2
&

Director e¢onomic,
Claudiu-Agrglian. ferezan

(i‘on%‘lﬁcr?ju ridie,
lzabela-Theodora Boros
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Nr. 12.822/10.04.2025
Comisa tehnick mixta de specialitate pentru analizarea solicitirilor
de cumpdrare a imobilelor - locuinte Tn baza Legii nr, 112/1993

PROCES VERBAL

Membrii comisiei tehnice mixta de specialitate pentru analizarea solicitdrilor de cumpérare
a imobilelor ~ locuinte in baza Legii nr. 112/1995, impreund cu reprezentantul SC Apa Termic
Transport - doamna Muntean Doralina, participant {&ca drept de vo, Intruniti in sedinta din data de
13.03.2025 au analizat cererile de cumpdrare de locuinte Tn temeiul Legii nr. | 1271995 depuse la
registratura Municipiulvi Sighisoara, i conformitate cu Decizia nr. 81/2017 & Inaltei Curti de
Casatie §i Justifie. Potrivit acestei decizii, {CCJ {(Complet DCD/C) a admis sesizarea privind
pronuntarea unei hotdrari prealabile, si, in consecingd, a stabilit c¢d: " interpretarea i aplicarea
dispozifiilor art. 42 alin. (3) din Legea nr. 1072001 privind regimul juridic al wnor imobile preluate
fin mod abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, republicatd, cu modificirile si
completdrile ulterioare, pe langd dreprul de preempfiune, chiriasii aw §i dreptul de a opta peniru
cumpdrarea imobilelor eu destinatia de locuinge, drept prevazut de art. 9 alin, (1) din Legea nr.
T12/1995 pentru reglementarea situayied juridice a unor imobile cu destinafia de locuinge, trecute in
proprietatea staiului, cu modificarile ulterioare.

Conform prevederilor art. 4 alin. 4 din Regulamentul privind vanzarea imobilelor cu
destinatie de locuine trecute In proprietatea statului, in conditiile Legii nr. 112/1995: "pentru a putea
heneficia de prevederile legii speciale, chiviagii trebuie sd indeplineascd cumulativ urmdtoarele
conditii;

- sd aibd calitatea de chiriay la data formulcrii cererii:

- sdocupe locuinfa respectivi in baza unui contract de inchiriere valabil incheiat;

- Chirtagil titdari sau membrii familiei lor — soy, sofie, copii minori — sd nu fi dobdndit sau
instrainat o locuinid proprietate personald dupd | ianuarie 1990, in localitated de domiciliu.”,

Comisia a analizat cererea de cumpiirare a doamnei Slava Teresa Maria, Inregisiratd fa ATT
cu nr. 2210/30.10.2024, pentru imobilul situat in Sighisoara, str. M. Eminescu nr. 79, jud. Mures,
inserisd in CF nr. $5031 Sighisoara (CF vechi 4923), nr. cadastral/nr. fopografic top 421 si a constatat
cit documentele care au fost depuse la dosar sunt conforme cu documentele solicitate_prin
Reeulamentul privind vAnzarea imobilelor cu destinatie de locuinte trecute In propriefatea statului,
in conditiile Legii nr, 112/1995, drept care a decis & sunt indeplinite conditiile de eligibilitate ale
solicitantului iar situatia juridicd a imobilului solicitat indeplineste conditiile prevazute de lege.

Domnul Soneriu Mihai - Marce!, consilier local -;‘pre;_s,;aiime-
Doamna Kreuzer BErzsebet, consilier local o —

Domnul Baddu Adrian - Nicolae, consilier superior
Doamna Stama Diana - Cosmina, consilier widic
Doamna Coman Liliana, referent superior _
Doamna Bucur Romana — Nicoleta, consilier’superior

}
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Nr. 12.812/10.04.2025
Comisa tehnic mixtd de specialitate pentru analizarea solicitirilor
de cumpdrare a imobilelor — locuinte in baza legii nr, 112/1995

PROCES VERBAL

Membrii comisiei tehnice mixtd de specialitate pentru analizarea solicitirilor de cumpdrare
a imobilelor — locuinte n baza Legii nr. 112/1995, fmpreund cu reprezentantul SC Apa Termic
Transport - doamna Muntean Doralina, participant [@rd drept de vot, Intruniti in sedinta din data de
£3.03.2025 au analizat cererile de cumpirare de tocuinge in temeiul Legii nr. 112/1995 depuse la
registratura Municipiului Sighisoara, in conformitate cu Decizia nr. 8172017 a inaltei Curti de
Casalie si Justitie. Potrivit acestei decizii, 1CC) (Complet DCD/C) a admis sesizarea privind
pronunfarea unei hotdrdri prealabile, si, In consecingi, a stabilit ci: " interprefarea si aplicarea
dispozifiilor art. 42 alin. (3) din Legea nr. 102001 privind regimul juridic af unor imobile preluate
in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicatd, cu modificdrile si
completdrile wlierioare, pe langd dreptul de preempiiune, chiriasii au §i dreptul de a opta pentry
cumpdrareq imobilelor cu destinatia de locuinge, drept previzut de art. 9 alin. (1) din Legea nr.
112/1995 pentru reglementarea situafiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinfe, trecute in
propriefatea statului, cu modificdrile ulterioare.

Conform prevederilor art. 4 alin. 4 din Regulamentul privind vanzarea imobilelor cu
destinatie de locuinge trecute in proprietatea statului, in condititle Legii nr. 112/1993: “pentru a putea
beneficia de prevederile legii speciale, chiriasii trebuie sa indeplineascd cumulativ wrmdtoarele
conditii:

= 8d aibd calitatea de chirias la data formuldrii cererii:

- Sd ocupe locuinia respectivd in baza unui contract de inchiviere valabil incheiat:

= chiriasii titudari sau membrii familiel lor - sof, sofie, copit minori — sd nu fi dobdndir scu
instrainat o locuinid proprietate personald dupd 1 ianuarie 1990, in localitatea de domicitin,

Comisia a analizal cererea de cumpdrare a domnului Doca Nicolae, inregistratd la ATT cu
nr. 2339/12,11.2024, pentru imobilu! situat in Hetiur nr. 107, jud. Mures, inscrisd tn CF nr. 60088
Sighisoara (CF vechi 1/B-Hetiur), nr, cadastral/nr. topografic top 376 si a constatat ¢d documentele
care au fost depuse la dosar sunt conforme cu documentele solicitate prin_Regulamentui privind
vanzarea imobilelor ey destinatie de locuinte trecute tn proprictatea statului, in conditiile Legii nr,
11271995, drept care a decis ¢l sunt indeplinite conditiile de eligibilitate ale solicitantului iar situatia
juridicd a imobilului solicitat indeplineste condifiile previzute de lege.

o

Domanul Soneriu Mihai - Marcel, consilier local - presedinte
Doamna Kreuzer Erzsebet, consilier local

Domnul Badau Adrian - Nicolae, consilier superior
Doamna Stama Diana - Cosmina, consilier juridic ¢
Doamna Coman Liliana, referent superior ;
Doamna Bucur Romana -~ Nicoleta, consilicr superior

|
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Nr. 18.867/10.04.2025
Comisa tehnicd mixtd de specialitate pentru analizarea solicitirilor
de cumpdrare a imobilelor - locuinte In baza Legii nr. 112/1995

PROCES VERBAL

Membrii comisiei tehnice mixtd de specialitate pentru analizarea solicitirilor de cumparare
a imobilelor — locuinte in baza Legii nr. 112/1995, impreund cu reprezentantul SC Apd Termic
Transport - doamna Muntean Doralina, participant fiird drept de vot, intrunifi In sedinta din data de
13.03.2025 au analizat cererile de cumpdrare de locuinte Tn temeiul Legii nr. 11271995 depuse fa
registratura Municipiului Sighisoara, in conformitate cu Decizia nr. 81/2017 a inaltei Curti de
Casatie §i Justitie. Potrivit acestei decizii, ICCJ (Complet DCD/C) a admis sesizarea privind
pronunfarea unei hotdrari preatabile, si, In consecints, a stabilit ca: »in interpretarea §i aplicarea
dispozitiilor art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate
in-mod abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, republicatd, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, pe ldngd dreptul de preempyiune, chiriasii cut si dreptul de a opta pentru
cumpararea imobilelor cu destinafia de locuinfe, drept prevazul de ari. 9 alin. (1) din Legea nr.
11271993 pentru reglementarea situatiel juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului, cu modificarile ulterioare.

Conform prevederilor art. 4 alin. 4 din Regulamentul privind vanzarea imobilelor cu
destinagie de locuinte trecute in proprietatea statului, in conditiile Legiinr. 112/1995: ”pentru a putea
heneficia de prevederile legii speciale, chiriasii trebuie sc indeplineascd cumulativ urmdtoarele
conditii:

~ sd aibd calitatea de chirias la data formuldrii cererii;

= sd ocupe locuinfa respectivd in baza unui contract de inchiriere valabil incheiat;

- chiviagii titulari sau membrii familiei lor - so, sofie, copii minori — sd nu fi dobdndit sau
istrainat o locuina proprietate personald dupda 1 ianuarie 1990, in localitatea de domiciliv.

Comisia a analizat cererea de cumpdrare a domnului Benta Cornel, inregistratdl la ATT cu
nr. 2297/04.12.2024, pentru imobilul situat In Hetiur nr, 118, Jud. Mures, inscrisd in CF nr, 55983
Sighigsoara (CF vechi 3298/a-Hetiur), nr. cadastral/nr. topografic top 346-C1 si a constatat ca
documentete care au fost depuse la dosar sunt conforme cu documentele solicitate prin Regulamentul
puivind vinzarea imobilelor cu destinatie de locuinte trecute in proprietatesa statului, in conditiile
Leghinr, [12/1995, drept care a decis ¢i sunt indeplinite conditiile de eligibilitate ale solicitantului

iar situatia juridicd a imobilului solicitat indeplineste conditiile prevazute de lege,

$

Doomul Soneriu Mihai - Marcel, consilier tocal +presedinte
Doamna Kreuzer Erzsebel, consilier local
Domnul Badiu Adrian - Nicolae, consilier supe
Doamna Stama Diana - Cosmina, consilier juridic
Doamna Coman Liliana, referent superior

Doamna Bucur Romana - Nicoleta, consilier superior
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