SIBEIISOARA

545400 SIGHISOARA
Piata Muzeului nr. 7, Tel./Fax 6265 — 771278

HOTARAREANR. 179
28 august 2025

privind vAnzarea unor imobile cu destinatia de locuinte, irecute in proprietatea statului,
in baza Legii nr. 112/1995

Consiliul Local al Municipiului Sighigoara, Intrunit in sedinti ordinara,

Luand act de proiectul de hotirdre, inregistrat cu nr. 25.018/06.08.2025 si la Consiliul Local
Sighigoara cu nr. 26.125/18.08.2025, de referatul de aprobare, inregistrat cu nr. 25.017/06.08.2025, al
Primarului municipiului, in calitate de inifiator, calitate conferiti de prevederile art. 136 alin. (1),
coroborate cu cele ale art, 211 din Ordonanfa de Urgend a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile $i completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotérarii Consiliului Local Sighigoara nr. 9/1998 privind infiintarea
societifii Apd Termic Transport S.A.; '

Avand in vedere prevederile Hotirarii Consiliului Local Sighisoara nr. 126/30.05.2023 privind
aprobarea delegiirii gestiunii activitatilor de administrare a fondului locativ si spaii cu alts destinatie decét
locuingd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul privat al statului;

Avand o vedere Contractul de delegare a gestiunit serviciului public de administrare a fondului
locativ §i spafii cu alti destinatie decét locuin{d aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si n
domeniul privat al statului, fnregistrat la Municipiul Sighisoara 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 Hotdrarea Consiliului Local Sighisoara nr.
126/30.05.2023 privind aprobarea delegérii gestiunii activitafilor de administrare a fondului locativ i
spatii cu altd destinafic decat locuinti aflatc in domeniul privat al Municipiului Sighigoara si in domeniu]
privat al statului;

Avind in vedere cd acestui operator de servicit publice, respectiv societatii Apa Termic Transport
5.A., 1-a fost incredinfatii in continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului locativ si
spafii cu altd destinafie decat locuinti aflate in domentul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul
privat al statului, societate avind ca actionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighigoara, societate
care asigurd prestarea §i a altor servicii i activithti din sfera serviciilor publice;

Avénd in vedere prevederile Hotdrdrii Consiliului Local Sighigoara nr. 143/26.09.2024 privind
mandatarea societéfii Apd Termic Transport S.A. pentru vanzarea imobilelor - locuinte, In baza Legii nr.
112/1995 §i aprobarea Regulamentului pentru vinzarea imobilelor - locuinte, in baza Legii nr. 112/1995;

Avéand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local Sighisoara nr. 165/31.07.2025 privind .
vanzarea unor imobile cu destinatia de locuine, trecute in proprietatea statului, in baza Legii nr. 112/1995
$i mandatarea societifii Apd Termic Transport S.A. pentru efectuarea demersurilor 1n vederea finalizarii
vanzirii de imobile cu destinaia de locuinfe, in baza Legii nr. 112/1995, cu referire la art. 4 — § din
aceasta;

Avand in vedere prevederile art. 9 din Legea nr, 112/1995 pentru reglementarea situaiei juridice a
unor imobile cu destinafia de locuinfe, trecute in proprietatea statului, cu modificirile §i completarile
ulterioare, coroborate cu dispozitiile art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor
imobile preluate In mod abuziv in pericada 6 martic 1945 - 22 decembrie 1989, republicats, cu
modificarile §i completdrile ulterioare, precum si prevederile Hotérarii 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) §i alin. (2) din Regulamentul privind vénzarea
imobilelor - locuinie, in baza Legii nr. 112/1995, aprobat prin Hotdrérea Consiliului Local Sighisoara nr.
143/26.09.2024; '

Avand in vedere solicitérile de cump#rare a unor imobile - locuints, Tn baza Legii nr. 112/1995,
formulate de chiriagi, titulari ai contractelor de inchiriere;



Avénd in vedere dispozifitle din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativi peniru
elaborarea actelor normative, republicaty, cu modificirile si completirile ulterioare;

Avénd in vedere Raportui de specialitate cu nr. 1.529/06.08.2025, al S.C. Api Termic Transport
S.A., inregistrat fa Municipiul Sighigoara cu nr. 25.015/06.08.2025, prin care se propune vanzarea unor
imobile cu destinatia de locuinte, trecute In proprietatea statului, in baza Legii nr. 112/1995;

Avénd in vedere Raportul de specialitate al Directiei Arhitect Sef — Compartimentul Administrarea
Domeniului Public §i Privat, inregistrat cu nr. 25.264/08.08.2025, cu propunerea de vinzare a unor
imobile cu destinatia de locuinie, trecute in proprietatea statului, in baza Legii nr. 112/1995;

Avénd in vedere avizele favorabile ale tuturor comisiilor pe domenii de specialitate;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. “a” ¢i “¢”, alin. (3) lit. “*d”, alin. (6) lit. “b”, alin. {7) lit.
“q”, alin. (14), art. 139 alin. (2) ¢i a art. 196 alin. (1) lit. “a” din Ordonania de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificéarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobd vinzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, str. Nicolae lorga, nr. 7, ap.
I/a, judeful Mures, inscris tn Cartea Funciard nr. $0977-C1-U4 Sighisoara, avand numdr cadastral 50977-C1-
U4, cétre doamna Morari Mariana, imobil pe care 1l define si in prezent, conform contractului de inchiriere
nr. 25/25.05.2004, asa cum: a fost modificat gi completat prin actele adifionale incheiate.

(2) Se aprobi preful de vénzare al imobilului previzut la alineatul precedent, care este de 108.961
lei, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.V.A.R., anexanr. | la
prezenta hotérére, pref care va fi actualizat la data vanzérii efective, in situafia in care, contractul de vinzare
nu se Incheie n termen de 3 luni de la data adoptérii prezentei hotiréri.

Art, 2. (1) Se aproba vanzarea imobitului situat in Municipiul Sighisoara, str. 1 Decembrie 1918, n.
42, ap. V, judetul Mures, Inscris in Cartea Funciard nr. 52152-C1-U2 Sighisoara, avind numir lopografic
1269/V, cétre doamna Batag Maria - Terezia, imobil pe care 1l define si in prezent, conform contractuui de
inchiriere nr. 8/11,06.2012, asa cum a fost modificat si completat prin actele aditionale incheiate.

(2) Se aprobd pretul de vénzare al imobilului previizut }a. alineatul precedent, care este de 109.338
lei, conform Raportului de evaluare Intocmit de evaluatorul autorizat/certificat A N.E.V.A.R., anexa nr. 2 la
prezenta hotiirdre, pref care va fi actializat la data vanzirii efective, in situatia In care, contractul de vanzare
nu se incheie in termen de 3 funi de la data adoptirii prezentei hotirdri,

Axt. 3. (1) Se aprobd vanzarea imobilului situat In Municipiul Sighisoara, str. Tabdcarilor, nr. 4, ap. 1,
judeful Mures, Tnscris in Cartea Funciara nr. 51109-C1-U2 Sighisoara, avand numir cadastral 51109-C1-U2,
citre doamna Dilo Emilia, imobil pe care 1l define si in prezent, conform contractului de inchiriere nr.
482/09.05.1999, aga cum a fost modificat si completat prin actele adiionale incheiate.

(2) Se aprob# pretul de vanzare al imobilului previizut la alineatul precedent, carc este de 36.514
lei, conform Raportului de evaluare fntocmit de evaluatorul autorizat/certificat A.N.E.V.AR., anexa nr. 3 Ja
prezenta hotdrére, pref care va fi actualizat la data vAnzarii efective, In situatia in care, contractul de véanzare
nu se ncheie in termen de 3 luni de la data adoptirii prezentei hotiirAzi,

Art. 4. (1) Sc aprob# vénzarea imobilului situat in Municipinl Sighisoara, str. Barbu Stefinescu
Delavrancea, nr. 40, ap. 5, judeful Mures, Inscris In Cartea Funciard nr. 53019-C1-U3 Sighisoara, avind
numdér topografic 8168/1/V, citre doamna Pap Felicia, imobil pe care il detine si in prezent, conform
confractului de Inchiriere nr. 199/10.08.20185, asa cum a fost modificat si completat prin actele aditionale
fncheiate. '

(2) Se aprobi preful de vanzare al imobilului previzut la alineatul precedent, care este de 80.816
lei, conform Raportului de evaluare Intocmit de evaluatorul autorizat/certificat ANJE.V.AR,, anexa nr. 4 la
prezenta hotérére, pref care va fi actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care, contractul de vanzare
nu se incheie in termen de 3 funi de la data adoptirii prezentei hotirari.

Axt. 5. Cu ducerea la Indeplinire a prevederilor prezentei hotardri se Incredinfeazi Primarul
Municipiului Sighigoara gi reprezentantii societdtii Apa Termic Transport S.A.



GONSILIVL

t. 6. Prin grlja doamnm Bizo Anca, Secretar General al Municipiului Sighisoara, prezenta hotarare
va fi comumcata, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Slghlsoara Prefectului Judetului
Mures $1 se va aduce la cunostinta pubhcé prm publicarea pe pagina de internet la adresa
www.primariasighisoara.ro. .

1

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Greeu Andrei - Victor

Contrasemneaza pentru legalitate
SECRETARUL GENERAL al municipiului,
Bizo Anca

(Prezenta s-a adoptat cu unanimitate de voturi)

Prezenta s-a difuzat astfel:
1 ex. dos. hotlirari;
1 ex. dos. geding;
1 ex. Institufia Prefectului - Judeul Mures;
1 ex. Primar;
I ex. Viceprimar;
1 ex. Seerefar General;
1 ex. Direetia Arhitect Sef;
2 ex. Compartimentul Administrarca Domeniului Public i Privat ~ Directia Arhitect Sef:
i ex. Compartimentul Buget, Contabilitate, Salarizare — Dircctia Economicy;
t ex. Serviciul Impozite, Taxe §i Executare Creanfe — Direciia Economicy;
1 ex. Compartimentul Yuridic — Serviciul Administratie Publica Localy;
1 ex. Comisia tehnich mixtil de specialitate pentru analizarea solicitirilor de cumpérare a imobitelor -- locuinfe in baza Legii nr. 112/1995;
6 cx. S.C. Ap& Termic Transport S.A.
24 ex.
B.A.
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PROCEDUR! OBLIGATORI! ULTERIOARE ADOPTARII ROTARARII CONSILIULUI LOCAL NR. 179/28.08.2025
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NR:32 /08.06.2025

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

~APRRTAMENT LA CASA

SITUATA IN SIGHISOARA ,STR NICOLAE IORGA NR.7 AP 1/, JUD. MURES,
PENTRU ESTIMAREA VALORII DE INLOCUIRE CONFORM LEGII 112 DIN 1993
INVEDEREA CUMPARARH

2 .4‘ e.:n 7 AR I LR rimg,ﬁ\d ;%A

Cursul BNR din:03.06.2025 de 1 euro=5.0587 lei
SOLICITANT: MORAR! MARIANA

PROPRIETAR: STATUL ROMAN ~Municipiu Sighisoara,

DESTINATAR: Municipiul Sighisoara,si MORAR! MARIANA

Datele, informatfite i confinutu! prezentuiui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totafitate $i nu vor fi
transrnise unor ferfi fard acordul scris si prealabit al SEULEAN AUGUSTIN PFA | Municiptul Sighisoara, , si MORARI MARIANA




SEULEAN AUGUSTIN PFA RAPORT EVALUARE SIGHISOARA , NICOLAE IORGANR.7.Ap. J/a  JUDETULMURES

Catre |
Doamna MORAR! MARIANA

Chirias al imobilului ,Apartament la casa

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra prin contractut  nr.31 din 30.05.2025 am estimat proprietatea imobiliara;
Apartament la casa ,care este situata in SIGHISOARA str. NICOLAE IORGA NR.7 AP 1/a, JUD.MURES
Inurma acestei activitati au rezultat urmatoarele:
Conform  informatiiior $i documentelor puse la dispozijia evaluatoruluiproprietatea ,Apartament la casa™ in suprafata utila de
37mp situat in oragul SIGHISOARA | sfr. NICOLAE IORGA nr. 7, Ap1fa, jud. Mures | inscris in CF 50077-C1-U4 Sighisoara intr-0
propriefate cu mai multe apartamente. Amplasamentul unde este dispusa proprietatatea este situat in localitalea SIGHISOARA
sir. NICOLAE IORGA NR.7 AP 1/a, JUD.MURES in zona central mediana a localitatii.

Proprietalea, APARTAMENT LA CASA & fost inspectata si folografiatd in data de:30.05.20250e catre SEULEAN
AUGUSTIN ,in prezenta solicitantului ; In aceeasi perioadd s-a cercetat gi piata imobiliars pe segmentul de piata _in care se
incadreaza proprielalea analizata.

Informatiile utilizate au fost;

o situalia juridica a proprietaii imobifiare, ,planuri de situatie plan de incadrare schitele si suprafetele constructiilor si afe

amplasamentului;

o informatii privind piafa imobiliara specifica {preturi, nivel de chirii oferte, vinzari etc.)

o informafii privind activitatea viitoare care se va desfasura pe amplasament, cantitfi, preturi, rentabifitate;

o alte informatii necesare existente in bibliografia de speciaiitate;

Sursele de informatii au fost:

o proprietarul , pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situafie juridicd, suprafete, istoric, activitate

viitoare, rentabilitate schite,contracte ,) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

o presa de specialitate literatura de specialitate , internetul:

o baza de dale a evaluatorului;

Tinand cont de scopul evaluZrii este stabilirea valorii de infocuire a locuintei specificate mai sus, cum este prevazut in legea
112/1995, a Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr, 112/1995, cuprins in HG nr. 20 /1996, a Decretului 256/1984,
Decretului lege nr. 61/1990, Decret nr.93/1977 si Legii 85/1992, si avand in vedere cele de mai sus se constatd ¢ proprictatea
sublect evaluata este:f&rad ,restrictii deosebite impuse de formd, dimensiune, utifitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a
ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei ,Valori de inlocuire”, utilizabile pentru scopul exprimat . Raporiul
poate fi ulitizat pentru  vinzarea proprietatii in conditiile legale Valoarea estimats nu reprezints o valoare de piats a
proprietatii imobiliare aga cum este aceasta definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 ¢i reprezint3 valoarea de
infocuire , determinata conform Legii nr. 112/1995, a metodologiei de aplicare a acestei legi,a Decretuiui nr.93/1977 a Decretului
tege 61/1990 si a Legii 85/1992.

Valoarea estimatd In prezentul raport are fa baza informatii privind deprecierea constructiel, vechimea acesteia, evolufia
acesteia in timp, statutul juridic, caracteristicile tehnico-constructive ale cladiri 1a momentul evaludrii, daté la care se
considerd valabile ipotezele luate th considerare §i valorile estimate. Evaluarea a fost realizal3 in luna iunie 2025.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
(1) Partea introductiva- in care se gasesc sinteza si certificarea evaluatorului
(2) Termenii de referinta ai evaluarii in care se regasesc principalete date privind identificarea evaluator client
Jproprietate ,scop evaluare documentatie, ipoteze, restrictii si conformitate
(3} Prezentarea datelor~ - in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizatd, datele juridice si istoric
proprietate Analiza pietei imobiliare Analiza celei mai bune utilizari
(4) Evaluarea proprietatii care confine aplicarea metodologia si metodele de evaluare.Anafiza rezultatelor si
concluzii asupra valorii
Anexe — confin elemente care susiin argumentele prezentd
CF comparabile, efc.

: n;iggoﬁ - fotograf%i%ﬁfgﬁ@g{ii ﬁs\ghite, extras
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SEULEAN AUGYSTIN PEA RAPORT EVALUARE SIGHISOARA , MICOLAE IORGA NR T Ap. e JUDE TULMURES

evaluate in scopul mentionat, dupé cum urmeazs:
VALOAREA ESTIMATA=108961 RON

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci gie proprietdti. Datele prezentate, analiza, concluziile sf
opinia evaluatorului sunt in lumine ipotezelor considerate, conditijlor specifice sf nu sunt influentate de nici un ait factor.
Ele sunt corecte si adevdrate in fimita informatilor existente in documente $i Constatate cu ocazia inspectdrii proprietsti,
Argumenteie care au stat la baza elaborsrii acestoi opinii precum si considerentele avute in vedere la estimarea acestel vaiori
sunt:

~  Valoarea a fost exprimala tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport: si este valabita in conditiile ecconomice si juridice mentionate in raportul de evaluare;

> valoarea propuss include dotirile aferente apartamentului st nu include valoarea terenului

> Valoarea estimata nu este o valoare de piata;

> Valoarea nu include TVA;

> valoarea nu {ine seama de responsabilitdtile de mediu

> Cursul de schimb valutar utilizat este de 5.0587 lei stabilit de BNR pentru data de 03.06.2025

A Valoatea este valabila numai pentru destinalia precizata in raport;

> Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind preful de vanzare a apartamentului conform Legii

112/1995;
>~ Vaioarea este subiectiva si este o predictie ,
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodoiogiei de lucru promovate de cate
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Remania) avand la baza prevederile Legi
112/1995, a Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 cuprinse in HG nr, 20 /1996,
Pecretului 2561984, Decretului lege nr, 61/1990, Decret nr.93/1977 si Legii 8571992

Seulfean Augustin

Evaluator Proprietafi Imobifiare - membru titular ANEVAR
Legitimatia 16073
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SEULEAN AUGUSTIN FFA RAPORT _ EVALUARE SIGHISOARA , MICOLAE IORGA NR.7 Ap. Va_ JUDETL MURES
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L2 T T CERTIFICARE 6
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SEULEAN AUGUSTIN PEA RAPQRT EVALUARE SIGHISOARA . MICOLAE JORGA NR.7.An 1/ JUDE TULMURES

iUNIE 2025
SINTEZA EVALUARI

Prezentul raport de evaluare se refers la proprietatea imobitiara - Apartament fa casa’ in suprafata utila de 37mp
situat in orasut SIGHISOARA | str. NICOLAE 10RGA nr. 7, Aptfa, jud. Mures | inscris in CF 50977-C1-U4 Sighiscara intr-o
proprietate cu mai mulle apartamente. Amplasamentul unde este dispusa proprietatalea este situal in localitates SIGHISOARA
str. NICOLAE IORGA NR.7 AP a, JUD.MURES in zona centrala a localitatii.

Proprictatea, APARTAMENT LA CASA 3 fost inspectata fotografiatd in data de:30.05.202%5de catre SEULEAN AUGUSTIN
in prezenta solicitantului ; in aceeasi perioadd s-a cercetat §i piafa imobifiara pe segmentul de piata in care se incadreaza
propfietatea analizata.

Informafiile utitizate au fost:

o situafia juridica a proprietafit imobiiiare, planuri de situatie Jplan de incadrare ,schitele si suprafefele constructiilor si ale

amplasametuiui;

o informatii privind piata imobifiara specifica (prefunl, nivel de chirii oferte, vinzari etc.)

o informafii privind activitatea vittoare care 8¢ va desfésura pe amplasament, cantitéfi, preuri, rentabilitate:

< alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:

Sursele de informali au fost:

< proprietaruf |, pentru informatfile iegate de proprietatea imobiliara evaluata {situafie juridica, suprafele, istoric, activitate

viitoare, rentabilitate, schite, contracte ) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicilatea informatiilor furnizate;

o presa de specialilate,iteratura de specialitate | internetut:

© baza de date a evaluatoruiu:

Tindnd cont de scopu! evaludrii este stabilirea vatorii de inlecuire a locuinef specificate mai Sus, cum este prevazut in legea
112/1995, a Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995, cuprins in HG nr. 20 11896, a Decretului 256/1984,
Decretulul lege nr. 61/1990, Decrat nr.83/1977 si Legii 85/1992. si avand in vedere cele de mai sus se constata ¢ proprietatea
sibiect evaluata este:fars Jestriclii deosebite impuse de forma, dimensiune, ulflitate sau de calitatea imobitelor vecing sau a
ocupanilor acestora”, putandy-se proceda la estimarea unei Valori de inocuire”, ufilizabife pentru scopul exprimat . Raportul
poate fi wfilizat pentry vinzarea proprietalii in condifiile legale. Valoarea estimats nu reprezintd o valeare de piatd a
proprietétii imobiliare asa cum este aceasta definita In Standardeie de evaluare a bunurifor 2022 ¢i reprezinta valoarea de
inlacuire , determinata conform Legit nr. 11211995, a metodologiei de aplicare a acestei legi,a Decretuli nr.93/1877 a Decretulyi
Lege 61/1990 si a Legii 85/1992.

Valoarea estimaté in prezentul raport are la bazi informatii privind deprecierea constructiel, vechimea acesteia, evolulia
acesteia in timp, statutul juridic, caracteristicile fehnico-constructive ale cladiri Ja momentu! evaludrii, dald la care se
considera valabiie ipotezele luate in considerare i valorile estimate. Evaluarea g fost realizata in luna iunie 2025,

Raportui a fost structurat dupd cum urmeaza:
-Partea introductiva- in care se gasesc sinteza si certificarea evaluatorului
-Termenii de referinte ai evaluari in care se regasesc principalele date privindidentificarea evaluator, client
.Propiietate ,scop evaluare documentatie,ipoteze restrictil si conformitate
-Prezentarea datefor- ~ in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizats, datele juridice ¢f istoric
proprietate, snaliza pietei imobiliare Anaiiza celei mai bune utilizari
-Evaluarea proprietatii care confine aplicarea metodologia si metodele de evalvare. Analiza rezuftatelor si
concluzii asupra valorii
- Anexe - contin elemente care susfin argumentele prezentate in raport — fotografii ale proprietati, schite, extras
CF,comparabile, etc.
Potrivit , Normefor Metadologice de aplicare a Legii 112/1995" s-a estimat valoarea proprictdti Imobifiare
evafuate in scopul mengionat, dupd cum urmeazs.
VALOAREA ESTIMATA= 108361RON

Aceastd estimare are in vedere Caracteristicile intrinseci aie proprietiti. Datefe prezentate, analiza, concluziile si
apinia evaluatoruiui sunt in lumina ipotezelor congidera te, conditiior spacifice si nu sunt influentate de nict un ait Factor.
Lle sumt corecte §i adevirate in fimita informatfior existente in documente gi constatate cu ocaziz inspectdrii proprietsyi.
Argumentele care au stat i baza elabordsii aceste] opinii precum si considerentele avute in vedere la estimarea acestei valori
sunt:
- Valoarea a fost exprimata lindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiite Hmitative si aprecTE/EﬂjE:@x i
prezentud raport si este valabila in conditiite economice si Juridice mentionate in raportul de eval @’éﬂ Y oeg
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Valoarea estimata nu este o valoare de piata;

Valoarea nu include TVA;

Cursul de schimb valutar utilizat este de 5.0587 lei stabilit de BNR pentru data de 03.06.2025

Vaioarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinfa evaluatorului privind pretul de vanzare a apartementului conform Legiil12/1995;
Vaioarea este subiectiva si este o predictie .

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru promovate de cate
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Remania) avand la baza prevederile Legi
112/1995, a Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 cuprinse in HG nr. 26 /1996,
Decretului 256/1984, Decretului lege nr, 6171990, Decret nr,93/1977 si Legii 85/1992

VVvVvyyvy

Seulean Augustin

Evaluator Proprietati imobiliare - membro titular ANEVAR \,
Legitimatia 16073 < '

Certificare

Prin prezenta, in limita cunogtinfelor si informatiilor definute, certificam ca afirmafiile prezentate st sustinute Tn acest raport sunt
adevdrate $i corecte. De asemenea, certificim ¢ analizele, opinille i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct
de vedere profesional. in plus, cerfificam c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectivé in proprietatea care face obiectul
prezentutui raport de evaluare $i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport hu are nici o legalurd cu declararea in raport a unei anumite
valori {din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu este infiuen{ald de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opinille si concluziile exprimate au fost realizate n conformitale cu cerinfele din standardele, recomandérile si
metodotogia de lucru recomandate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a
respectal codul deontologic al ANEVAR cu abaterile de la standarde determinate de aplicarea prevederile Legii 112/1995, a
Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1985 , cuprinse in HG nr. 20 /1996, a Decretului 256/1984, Decretului-iege
nr, 61/1990, Decret nr83/1977 si a Legii 85/1992. Proprietatea a fost inspectats personal de cafre evaluator. In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistenia din partea nici unei alte persoane .Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu SEV-400 Verificarea evaluarilor

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mal jos este membru ANEVAR cod:16073 si are indeplinite
cerinfele programului de pregétire profesionalé continua al ANEVAR si are competenia necesard Tntocmirii acestui raport

Seuiean Augustin

Evaluator Proprietati Imobiliare - membry {it A
Legitimatia 16073 PARRIC S
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2.Termenii de referintd ai evaluarii

2.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul este Seulean Augustin  PFA, cu sediut in BAGACIU nr.88 judetul MURES ORC.nr.
F26/114/2008,CUI:24529000,0biect de aclivitate-cod CAEN 7022, reprezentat prin Seulean Augustin -Experl evaluator
proprietafi imobiliare -membru titular ANEVAR din 2008 | legitimatie 16073..

Conform certificare:

*  Are competenta cerutd de domeniuf specific al evaludrii (specializarea EPY)

+  spela subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti
independenta:

Evaluatorut nu are nicio legatura sau implicare imporianta cu sublectut evaluaii st nici cu utilizatorii desemnalf ai evaludrii.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului, sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2.Identificarea clientufui si a utilizatorilor desemnati

Singurii utitizatori desemnali ai prezentei lucrari (in calitatea lor definita mai jos) fata de care evaiuatorut isi asuma
responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Solicitant :MORARI MARIANA ,in calitate de client date de identificare : CNP I cu
domiciliuf SIGHISOARA ASUDMURES si destinatariuvlui
:Municipiui Sighisoara,SighW beneficiar sau utilizator desemnat.
Prezentul raport nu este destinal pentru alfe persoane sifsau pentru alt scop, far evaluatorul nu isi asuma in nici un fel

responsabilitatea decét strict pentru utilizatorii desemnafi mai sus si scopul precizat {in rest find o consideratd o fructificarea
neadecvatd sifsau neavizata).

Intrarea In posesia unei copil nu implic&/atrage responsabilitatea evaluatorului pentru alt scop sal pentru alta persoana situatii in
care obligatoriu trebuie revizuiti termenii de referinta i doar apoi analizata valabilitatea opiniilor prezente.

2.3.Scopul evaluérii

Scopul prezentului raport de evaluare este stabifirea valorii de inlocuire a locuintei specificate mai sus, cum este prevazut in
legea 112/1995, a Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995, cuprins n HG nr. 20 /1996, a Decretului 256/1984,
DecretuluMege nr. 6171990, Decret nr.93/1977 si Legii 85/1992.

Utilizarea evaluarii (prezentului raport): .

Obiectul evaluarii 1| proprietatea ,Apartament la casa’ in suprafata utila de 37mp ,situat in orasut SIGHISOARA | str. NICOLAE
IORGA nr. 7, Aptia, jud. Mures , inscris in CF 50977-C1-U4 Sighisoara intr-o proprietate cu mai multe apartamente.
Amplasamentul unde este dispusa proprietatatea este situat in localitalea SIGHISOARA str. NICOLAE IORGA NR.7.AP 1/a,
JUDMURES 26 in zona centrala-mediana  a localitatii.

Tinénd cont de scopu! evaludrii este stabilirea valorii de inlocuire a locuintel specificate mai sus, cum este prevazut in legea
112/1995, a Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995, cuprins in HG nr. 20 /1996, a Decrefului 256/1984,
DecretuluMege nr. 61/1990, Decret nr.93/1977 si Legii 85/1992. si avand in vedere cele de mai sus se constatd ¢i proprietatea
subiect evaluata esle:fard restricti deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a
ocupantilor acestora’, putdndu-se proceda la estimarea unei ,Valori de inlocuire”, utilizabile pentru scopul exprimat . Raportul
poate fi ulilizaf pentru vinzarea proprietatii in conditiile legale.Valoarea estimatd nu reprezintd o valoare de piata a
proprietatit imobiliare aga cum este aceasta definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 i reprezintd valoarea de
inlocuire , determinala conform Legii nr. 112/1995, a metodologiel de aplicare a acestei legi,a Decretului nr.93/1977 a Decretului
Lege 6171990 si a Legii 85/1992.

Valoarea estimatd in prezentul raport are la baza informalii privind deprecierea constructiei, vechimea acesteia, evolulia
acesleia i timp, statutul juridic, caracteristicile tehnico-constructive ale cladiri fa momentul evaiudrii datd la care se
considera valabile ipolezele luate in considerare si valorile estimate. Evaluarea a fost realizata in luna iunie 2025.

2.4.Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1.Identificare sumarg

irobitul subiect este reprezentat de: :
o Tipul bunului, adresa sa, concluzii ale zonrii CMBU si alte date de identificare sunt prezentate in’ >
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o Proprietalea are carle funciara .
o Apartament la casa SIGHISOARA str. NICOLAE IORGA NR.7.AP 1/a, JUD.MURES situate in conform CF 50977C1-U4 -
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2.4.2. Drepturi de proprietate evaluate,
Identificare juridica.

S-a evaluat dreptuf de proprietate absolut
o Asupra constructilor si cotelor aferente acestuia

Acest drept a fost considerat in baza documentelor avute fa dispozitie (coroborat cu ipotezele de RICIUY,

Nu am avul fa dispozitie (si nu am fost informati despre) documente si date legate de restrictii asupra dreptului absolut/deplin de
proprietate (alfele decat cele mentionate sifsau anexate in raport, daca a fost cazul

Nu se cunosc, tu am fost informati, nu am facel investigatii suplimentare si, deci, nu am luat in calcul {daca nu am-defini si

documentat, in mod expres, contrariul):

« inchirieri sau alte drepturi fimitate (provenind, de exempiu din: uzufruct, comodat, samd.) care sa 4i

de proprietate. :
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+  limitari de utilizareffructificare ale colelor parti indivize cpi
«  grevari directe sau indirecte (de niciun fel) ale ansamblului din care face parte imobilul subiect
Nut aur fost avute Tn vedere bunuri mobile individuate atasate.

2.4.3. Sarcini

Mentiuni referitoare la sarcini reiesite din documentele anexate:
(. Pertes {1l SARCING .
Ingerier ﬂ’-rf-v!nd cermambamurtele dreptulul de procrietsie. dreptur rerle Fieferimie
- de garantie §° rarcing v

Bl T

NU $€ CUnosc sarcini |
Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si neafeclate de eventuale sarcini ori alte
aspecte Iitigioase care pot afecta valoarea;

v dreptul de proprietate a fost considerat valabil si markefabil i accesul auto, pietonal si accesul la utilitali asigurate, fara

sarcing stabilite

Orice diferentd ntre situalia luata in calcul de evaluator si cea prezentats soficitantulut impune invalidarea prezentuiui rapott sifsau
refacerea lui pe noile datefipoteze de evaluare,

A se vedea si capitolele;

« Sjluatia juridica

» Ipoteze si ipoteze speciale

«  {precum si alte limitdri la care se face trimitere pe parcurs)

2.4.4, Identificare activ. Ildentificare cadastralé
si faptica.

o Peimobilul era mentionat numele strazii proprietatii
o Pepoarta de acces ale proprietatii era mentionat numarul acestuia 7.

Prin prisma identificaril/identitalii scriptic-faptic a se vedea si capitolul ,Descrierea imobilului®,

2.5. Tipul valorii estimate

VALOAREA ESTIMATA NU REPREZINTA O VALOARE DE PYATA a proprietafil imobiliare aga cum esjte aceasta definita in
standardele ANEVAR. Valoarea estimata reprezint valoarea de infocuire , aceasta valoare s-a determinat conform Legif ar,
11211995, a metodologiel de aplicare a acestei leg, a Decretu ui Lege 61/1990 si a Legii 85/1992.

Valoarea estimata In prezentul raport are fa baza informatii privind deprecierea constructiel, vechimea acestela, evolutia acesteia
in timp, statutul juridic, caracteristicile tehnico-constructive ale cladirii la momentul evaludrii, datd Ja care se considera valabile
ipotezele luate in considerare §i valorile estimate, Evaluarea a fost realizatd in luna iunie 2025

2.6.Modalitati de platé

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita, cash si integral Tn ipoteza unei
tranzactii, faré a lua fn calcul conditii de plata deosebite {rate, leasing, compensari, eic.).

2.7.Moneda raportului

Piata specifica se raporteazé {uzual, ca franzactii, oferte si Inchirieri, date de intrare in calcule, fimbaj curent participanti pe piata,
statistici) in moned& RON, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate de noi;
Chiar dacd opinia nu este prezentata si in EURO ea este calculats ptin conversiefechivatare valutara.

2.8.Data (de referinta a) evaluarii
Data fa care se considerd valabile ipotezele de lucru si valorile estimate de calre evaiuator {data evalusrii), este:03.06.2025-data

raportuiui
o Vez SINTEZA;
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2.9.Diferente semnificative intre Data inspectiei si Data (de referintd a) evaluarii
o Nuse pune problema: s-a efectuat inspectia in data de 30.05.2025 la fata focului

2.10.Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizald {a (data raportului este); 03.06.2025
o Veri SINTEZA ;

2.11.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizatd in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:
= Anaiiza documentelor primite de la solicitant! proprietar/ destinatar
» documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.
»  Andliza datelor preluate cu ocazia inspecliel- doar pe baza documentelor si dde pe google
+  identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si infretinere proprietate, efc.
*  {eventuala inspectie imitata defineste, deci, 0 ipotez3 ratament/definire a partilor neinspectate )
» Analiza pietel specifice
* analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzan, inchirier proprietdli imobiliare
efc.}- sub rezerva relevantel lor {mai ales a datelor generale) asupra pietei specifice
+« analfize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolulie piatd
specifica, perspective etc.;
*» dupacaz si relevantd, informatii existente In sistemul intern de gestionare/stocare a datelor de piat3;

Pentru edificarea sa primara, evaluatorul a considerat ¢& solicitantul , unic destinatar, cu buna credinta si transparent, a pus la

dispozifia sa toate documentele necesarelsolicitate precum $f informalii hecerute de acesta, , informatli cu influenta asupra

dreptului, a riscurilor, a dependentei functionale si a altor aspecte de influentd asupra valori juste a proprietatii .

Evaluatoru! nu a efectuat investigatii privind veridicitatea? si actualilatea (valabilitatea curenta) a documentelor avute la dispozitie,

Prezeniuf raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiifor furnizate de catre proprisiar, corectitudinea si precizia datelor

furnizate fiind resnonsabilitatea acestuia,

v’ Shiuatia juridica a proprietétii imobiliare, avizele, autorizarile, schifele gi suprafetele amplasamentului;

v Informalif privind piafa imobiliar3 specifica {preturi,chirii, elc)

v" Alte informatil necesare existente in bibliografia de speclalitate;

Sursele de informatii au fost:

v clientul pentru informatile legate de proprietatea imobiliara evaluata {situatje juridica, economicd, suprafete , istoric $.2a.) este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatifior fumizate;

2.11.1.Resfricfii documentare
» Nuam avut la dispozitie expertize tehnice istorice/actuale ale constructiel care sunt amplasate pe teren.

2.12..Inspectia proprietafii
Inspectia a fost efectuatd, la data de 30.05.2025 in prezenta soficitantuluiMARIANA MORARI.Fotogralile atasate reprezinid
situalia de la data inspectiel...

2.12.1Alte  documente solicitate primite  dup3
efectuarea inspectief

Nu exista documente.

2.12.2Concluzii ale documentarii

I cele de mai sus s-a precizat natura documentari, tipul documentelor existente st diligentele sfectuate pentru a completa setul
de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avula fa dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considers a avea un grad de suficienta rezonabil pentru
realizarea evaludrii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avule la dispozitie, natura informafj
sursele acestora,

2 Sifsau mict istoricul Incheieriifemiterii acestora
10



SEULEANAUGUSTIN PFA_ __ RAPORT _EVALUARE SIGHISOARA , MICOLAE JORGA NR.T Ap . 1/3_JUDETULMURES

2.13.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeara evaluarea

2.13.1Documente avute Ia dispozitie

+  Documente juridice:
e Cf50877-C1-U4 SIGHISOARA
Alte documente:
-CERTIFICAT ATESTARE FISCALA NR32388 DIN 15.10.2024
-ADEVERINTA COMPARTIMENT JURIDIC NR.32408 DIN 15.10.2024
-CONTRACT DE INCHIRIERE NE 25 DLN 25.04.2004
-DOCUMENTE DOVEDITOARE ALE LUCRARILOR DE INSTALATY SI FINISAJE
-ADEVERINTA DE PLATA CHIRIE]

2. 13.2Documentesinformatii preluate din terfe surse

informatii priving piata specifica?:
*  Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobitiard la nivef zonal sifsau nafional:
o imobiliare.ro wxwu.pub!i%ro,www.olx‘ro,muw.imobfliare,ro, storia , www.imopedia.ro |
o ol
o siteuri de publicitate imobiliara si ale firmelor imobiliare locale: EUROIMOBIL,

o Standarde publicatii si cataloage imobiliare utilizate de ANEVAR
¢ Standardele de evaluare a bunurilor 2022 aprobate de ANEVAR
o VALOAREA ~ORIUNDF ESTE EA Nnr.45/2025Capitolul- informatii de piata-
o Indrepiar tehnic penlru evalyarea imediata la pretul zilel ~iun. 2025-Editura Matrix Rom

*  LEGISLATIA SPECIFICA

Legea nr. 11241995
HG nr. 20/1996 pentru stabilirea Normelor Metodolagice privind aplicarea Legii nr.112 /1995;
Metodologia pentru evaluarea clidirilor cu destinatie de locuinta - Decretul nr. 256/1984 modifica prin Decret
lege or. 6111990, Legea or. 85/1892, Decret nr.93/1977:
Buletinul Statistic Lunar al INS nr.8/2025.

* Alte informafji consuliate:
Metodologia de evaluare a bunuriior - ANEVAR:
Documeniele puse la dispozifie de catre solicitantul raportulul de evaluare, respecliv documente care atesta
dreptul de proprietate asupra imobiiuiui si documente din care sa reiasa suprafafa utila a apartamentului,

*  Athiva de lucréri a evaluatoniui
o informafii prving tranzactii istorice pe piata specifics, costun, devize alc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existents pe piata specifica
o Dupé caz: Tranzactii (contracte de Vanzare-cumpérare cunoscule) care, pentru confidentialifate, sunt pastrale
in arhiva evalustonudui, dar dac au fost invocate, la soficiterea destinatariul vor fi prezentate i acestuia,
care isi va asuma i ef confidentiafitatea necesars;

2.14.Ipoteze si ipoteze speciale

2.14.1lpoteze de tranzactionare

Proprietatea imobiliara s-a considerat ca fiind:
* Neccupati in cazul fransferulyi ipotetic; adica
¢ cumparaforul va avea dreptul absolut de folosinta si dispozitie, precum si de posesie;
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2.14.2ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze, limite s
rezerve, de care s-a finut seama In elaborarea prezentului raport de evaiuare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile

i

si documentele avute fa dispozitie si au fost prezentate fara a se infreprinde verifican sau investigatii suplimentare.
v DIMENSIONAL Evaluatorul a prelual dimensiuniie, din documentelet avute la dispozitie (inaintate s agreate

v

v

de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (In caz contrar find prezentate comentariiie
necesare). Nu am efectuat masuratori suplimentare, in fapt, In calitate de evaluator autorizat neavand
competente in acest sens. Acclo unde nu am avul fa dispozitie dimensiuni ale constructiilor sau terenurior (dacs
a fost cazul) sau rezerve de identificare dimensionald ~ a2 se vedea mentiuni in cadrul Ipotezelor speciate”,
precum si capitolud "Dimensiuni de caloui”;

JURIDIC Aspeclele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile st documentele furnizate de catre
finantator i utilizate cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare; Afat timp c&l nu ne-au fost furnizate (sau nu am regdsit In documente) informatii contrare, dreptul
de proprietate este considerat valabll si marketabil; Nu s-au facut investigafil suplimentare privind istoricul si
veridicitatea documentelor; Crice diferente Tntre situatia juridica "luata Tn caloul” (avutd in vedere) si cea care de
fapt” impune invalidarea prezentului rapor!;

Nu am analizat istoricul dobandirii apartamentulut si nu am luat In caloul nici un fel de aspecte (isttocice, curente
sl vitoare} care ar putea anula, diminua sifsau penaliza dreptul de proprietate definit si evaiuat In cadrul
prezentului raport.

Nu am fost informati despre eventuale [itigii pe rol in cadrul sau impotriva coproprietarilor imobilului apartinator,
sau alle sarcini care ar afecta direct sau indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de
instructiuni in acest sens;

Nu am fost informatl de existenta (In proprietatea evaluatd) si nu am luat in calcul investifii revendicablile de
cétre teri.

TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat ¢, ipotetic, proprietatea se tranzactioneaza ca fiind liberd, si
imedial ocupabila; Nu s-au luat in caleu! nici un fel de costuri de tranzactionare ale proprietaruiui;

o URBANISH Se presupune ¢ proprietatea s-a edificat i se conformeaza tuturor reglemenidrior $i restriciiior de
zonare §i utilizare, in afara cazului In care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luatd Tn considerare in prezentul
raport; Consideram autorizarea, edificarea, urmdrirea, receplia si intabularea (inclusiv apariamentarea} imobifului
aparfinator In concordanta cu legislatia in domeniu. Eventuale modificari efectuate in sifla apartament fe consideram (atat
timp cat nu am precizal contraril) a fi efectuate cu respectarsa legislatiet in vigoare, dar nu putem certifica o
stare/situatie ce, in mod uzual, se demonstreaza doar cu documents justificative elaborate de perscaneforganisme
abilitate i cu competente in domeniu;

o STRUCTURA  Nu am realizat o analizd structurald a constructiet subiect si nicl a celei apartinatoare, nici nu am
inspectat acele péri care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea find considerate T starea tehnics
precizatd, conform informatiitor primite de {a proprietariutilizator.

v

%

v

Nu ne putem exprima opinia asupra staril tehnice a parlilor neinspectate si acest raport nu trebuie Inteles ca ar
valida integritatea structuriflucrrilor sau sistemului cladirior/constructiiior/dotariior/instalatiilor (atét a subiectufur,
cat si a imobilului din care fac parte);

Nu am primit de la solicitant sifsau proprietar eveniuale expertize care s ateste o stare anume a cladiri (In
ansamblu sau a componentelor sale), stare considerald a fi una normald vechimi, istoricului si utilizaisii normale
{fara incidente istorice) si a mentenantei corespunzétoare {urmérite si conduse conform cerintefor legale in
domeniu);

Nu am efectuat inspectie extins la structura imobilutui apartindtor si nu am primit informafil cum ¢4 ar exista
defectiuni/deteriordri accentuate, suplimentare celor normale;

Consideram edificarea si Intretinerea imobiluluf in concordanti cu legistatia in vigoare urmérita spre a fi aplicata
de catre autoritalile competente in domeniu;

Nu am avut informatil despre incidente istorice de exploatare cu potential efect depreciativ {direct ca deteriorare,
sau indirect sub forma stigmatului starii negative)

o UTILITAT! Nu am realizat o expertizare tehnicd sau o anafiza capacitivd a utilititilor (a imobilului din care fac
parte} la care am facut referire ¢a ar avea acces proprietatea/racorduri/bransamente si nicl nu am inspectat acele pérti
care sunt acoperile, neexpuse sau inaccesibile, aceslea fiind considerate n starea tehnica precizatd.conform informatiitor

4 Echivalate a fi emise de catre o persoana fizica sau juridica auvtorizatd & realizeze lucrari de sps
geodeziet si cartografiei, conform legii.

H
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primite de la proprietar/utilizator, sau asimilata celor constatate ansamblului accesibil;

Ipoteza este valabila si pentru DOTARILE aferente sustinerii uiilitatilor;

Suplimentar mentiondm ¢a nu am verificat trasee exlerioare sifsau interioare legate de utifitati

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantitor, Nici in
documentele primite, nicl cu ocazia inspectiel nu am fost informati despre existenta pe amplasament sifsau vecinitatea
Imediata a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigalie suplimentara pentru stabilirea existentel altor
contaminanii;

ACCES Atdt timp cal edificarea imobilului apartindtor a fost avizald de autoritdli, apartamentarea a fost
efectuald si nregistratd si ea legal, iar receptionarea a fost atribuita unui bun functional nerestriclionat s, in plus, nu am
avutiprimit nict un fel de informalii contrare, consideram ca accesul la imobi st la apartament se face nerestricliv
(eventuale elemenie conirare sifsau restrictive au fost prezentate pe parcurs, chiar daca nu au fost mentionate la ipoteze
speciale);

Valoarea proprietafit imobiliare a fost determinata in ipoteza cé dreptul de acces la proprietatea imobiliard evaluata este
asigurats {(atat la imobil cat si fa constructiile existente) si se considers ¢ acest drept de acces se va mentine si dupé
transferul proprietatii.

Similar st fructificarea utilit3filor i cotelor pérli indivize comune {dupa caz).

Clasa ENERGETICA Nu am realizat nict un fe! de investigatii legat de performania energetica a spatiului, prefuand
informaliile de ta primite de la parti;

UTILIZARE Utilizarea pentru functia rezidentiala s-a avut n vedere, aspecte definitorii sau contrare find
expuse la capitolul CMBU si in Sintezd;

METODOLOGIE Situatia actuald a constructiilor , coroborat oy piaa specifica si datele existente, precum si scopul
prezentei evaludri au stat la baza selectarii ca suficiente i refevante a(Evaluatorul a considerat acoperitor utilizarea
acestor abordari, inclusiv prin calitatea, cantitatea si credibilitatea datelor st ajustérilor aplicate pentru obfinerea valorit de

pfata),

ACTUALITATE documente Documente avute la dispozitie sunt considerate actuale si valabile si la data
evaiuarii, atat imp cat nu am precizat contrariul; Fructificarea raportuiui se va face in cunostinta de cauzi;

ASIGURARE DE RISC Nu am efectuat niciun fel de investigalii legate de (pentru) asigurarea impotriva

riscurilor, $i nu am colectat date necesar uzuale pentru acest scop {guvernat de all standard). diferit de cel al prezentet
lucrari, neasumandu-ne informarea si evaluarea dect pentru garantarea Impramutului;

ALTE DATE Evaluaorut a utilizat In estimarea valorii numai informatile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentel/aparitiei si a alfor informatii de care evaluatorul nu avea cunostint3, a cdror influents poate s3 fie
importantd;

CONSULTANTA VIITOARE Prin preluarea comenzii evaluatorul autorizat a considerat ca finalitate a acesteia,
intocmirea i Tnaintarea prezentei lucrarii de evaluare si sustinerea ei in faa utifizatorilor desemnati; evaluatorul, prin
natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in conlinuare consultantd sau s3 depund mérturie in instantd relativ 13
proprietatea In chestiune. De asemenea, nici pentru alte scopuri raportuf nu poate fi utilizat.

2.14.3.Ipoteze speciale si particulare

in cazul de fatd sunt urmatoarele ipoieze speciale.;

-8¢ congidera ca proprietatea este exact asa cum a prezentat-o solicitantul iar informatiile puse la dispozitie sunt reale si corecte
-inspectia s-a efectuat la solicitarea destinatarului

- hu s-a discutat decat cu solicitantul find de acord cu rezultatele evaluari

IPOTEZE SPECIALE LEGATE DE SITUATIA JURIDICA:

NUu sunt.
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IPOTEZE SPECIALE:

o Evaluarea s-a facut pentry proprietatea imobiliara -constructi, dupa caz

o Inurma inspectiel s-a constatat ca starea fizica a cladfrif este una buna. Pentru skructura clientul nu este in cunostinta de
tauza asupra unor reparatii capitale sau extinderi cand au fost facule. Evaluatorul a prezumat ca au fost facute
interventii pentiu finisaje, instalalii, inchideri si compartimentari starea for in urma inspectiel find una satisfacatoare spre
buna.

o Se considera ca intre data fotografifior 30.05.2025 si data raportului de evaluare:03.06.2025 proprietatea nu a suferit
modificari care sa afecteze rezultatu! evalugii

o Estimarea unor valorii pe componente de imobil nu reprezinta in mod necesar si valoarea de piata sau de inlocuire a
acestora,

o Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrut raportului si a anexetor {a raport.

o Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documentele care ar pulea alecta malerial valorile estimate In linsa
documentelor care nu au fost puse la dispozitie,

o Evalustorului a facut o serfe de ipoteze si estimari pe care le-a considerat corecte si conforme cu situatia de fapt. Orice
concluzie eronata cauzata de fipsa documentsior este responsabilitatea Clientului. Totodata, Evaluator! a presupus ca
din punict de vedere juridic toate proprietatile se poate iranzactiona liber.

o Raportul de evaluarea esie infocmit pe baza documentele puse ta dispozitie de Client s a estimarilor si ipotezelor facute

de Evaluator _

» Insite care la date evaluarii nu a fost dat publicitéiit coeficientui de actualizare in lunclie de cregterea veniturilor salariate
medii brute din ultima luna a trimestruiui expirat ,anterior evatuarii locuintei fala de cel existent in fanuarie 1990 conform
datelor furnizate de Comisia Nationala pentru Statistica, la solicitarea beneficiarului se va folosi ultimul coeficient dat
publiciaii- cu nr.120 ndin 15.05.2025 anexa

o Apartamentului i-au fost aduse imbunatatiti de catre chiriag - ferestre PVC, usa de acces B\, zugraveli lavabile

si, amenajarea baii dinfr-o parte a apartamentului , pardoseli cu gresie si parchet si faianta in baie si bucatarie .

incalzire centrala conform declaratiei chiriagului pe timpul inspectiei, Acte doveditoare, in valoare de

21755.11ron- .in aceasta situafie evaluatorul a tuat in considerare nivelul finisajefor si starea apartamentuiui-
superioara si a scazut doar suma pentru cade exist acte La data efectuarii inspectiei varsta imobilului 106 de ani

sl e inregistrat ca monument iStric nr. sis.ims. oo {anexal P.37-56)

i)
]

2.14.Efectul Ipotezelor adoptate
Soficitantui este constient cu privire a nafura si efectul inotezelor st ipotezelor speciales, tnsusindu-gi-le integral si I cunostinis de

cauzé, considerandu-le rezonabile si relevante,
Evaluatorul st la dispozitia soficitantului pentiu a explica {anterior sifsau pe parcursul fruclificarii raportului} orice nefdmurire

legald de acestea, savin a prezenta orice risc provenit din eventuala neindeplinire a ipotezelor.

2.15.Valabilitatea raportului

Valorile estimate de ctre noi sunt valabile 1a data evaluarii, prezentata in raporl.

Ca urmare, opinia evaluatorulul trebuie analizaty exclusiv in contextul economic general cand are loc operafiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice, contexty! specific al proprietalii si numai pentru scopul prezentului raport,

Totodatd, valoarea exprimats este valabila numal in ipotezele generale si speciale si cefelalte limitari prezentate in raport, arice
element ce conduce fa neincadrarea in acestea din urmd, impunéand actualizarea tucrarii,

Prin utiizarea raportului solicitantulfproprietarul/destinatarul st asuma i confirma informatiile si documentele puse la dispozifia
evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite, asumandu-si responsabilitatea integrald sf constientd pentru o eventuald inducere
i eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul rapert {sifsau pari ale i} poate fi ufilfizat/fructificat numai dupa indeplinirea tuturor cbligafilor contractuate de cétre
soiicitant/destinatar unic si confirmareafinsusirea {certilicarea $i agreerea) de cafre cei care au fumizat informalii a
datelor/documenteior la care noi am ficut referire a primite de evaluator,

2.16.Fructificare valori

Valoarea opinata este aferents dreptului de proprietate atasat proprietatii imobiliare, asa cum este ea definita, si numai in
ipotezele mentionate, fiind eronat ufilizats daca se aplica altor drepiurifipotezelpremise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplicé doar intregii proprietali; Tofodata, orice divizare a rezultatului pe irterese fractionate va
invalida colatia atasata fractiunii, aceasta nefiind infeleasa ca parte valorica (valoric alocatd) a intreguiui, in afara cazului in care o
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distribuirea valorica a fost prevazutd In raport si evidentiaté ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individual3.
Cotalii separate alocate nu trebuie folosite in legétura cu o alta evaluare si sunf invalide dac sunt astfel utilizate;
Chiar si eventuale alocari nu trebule privite ca si cum reprezinta valori de piata a componentelor sau fractiunilorfdiviziunilor.

2.17.Standarde utilizate

2.17.1.Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, respectiv raportul intocmit de
Seulean Augustin , ca evaluare obiectivd ¢i impariald, ca evaluator independent, far3 2 avea nicio legaturd sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii (activ, proprietar, cumpérétor), defindnd competenta necesard efectusri evaludii,
= Auexistat devieri de la standarde: Raportul de evaluare a fost intocmit conform Legii 112din 1995 privind masutile
pentru finalizarea procesuluf de restituire, Tn nalurd sau prin echivalent, a imobilelor preluate T mod abuziv in perioada
regimului comunist in Romania
=»  Valoarea eslimala reprezintd valoarea de inlocuire , aceasta valoare s-a deferminat conform Legii nr. 112/1995,
a metodologiei de aplicare a acestef legi, a Decretului Lege 61/1990 si a Legii 85/1992.
=  Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informafii privind deprecierea constructfel, vechimea acesteia,
evolutia acesteia in timp, statutul juridic, caracteristicile tehnico-constructive ale cladirii Ta momentul evaluérii. datd
la care se considera valabile ipotezele
2.17.2.Mentionare standarde particulare utilizate

Analizeie $i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si conform cerintelor din
Standardele de evaltrare & bunuritor 2022

SEV-100- Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV-101 Termeni de referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV- 102 Documentare si conformare (1VS 102)

SEV- 103 Raportare (VS 103)

SEV- 104 Tipuri ale valorii (IVS 104}

SEV- 106 Abordari si metode de evaluare

SEV- 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)...
SEV-340 Evaluare bunurilor imobile si eficienta energetica
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

SEV-400 Verificarea evaluarilor

Glosar .

Abrevieti

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

NN NN N

2.18.Restricfii de utilizare, difuzare si publicare

2.18.1Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorflor desemnati mentionati
fa capitolul aferent {,/dentificarea clientul si a utilizatoritor desemnafi’).
A se vedea si glosarul de termeni Utilizatort desemnali”.

2.18.2Clauza de nepublicare

Confinutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiite, precum si corespondenta aferentd sunt sirict

confidentiale.
Prezentul raport este shict confidential si nu poate fi transmis terfilor far3 acordul scris si prealabil al evaluatorului,
Intrarea In posesia unei copil sifsau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor pari din acesta nu implicad dreptul de

publicareftransmitere a acestuia:
Nici prezentul raport, hicl parli ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil, seris, al evaluatorulit;

Nu acceptam nicio responsabifitate dacd acesta este transmis unel alte persoane (alti=decat solicitantul sau
proprietariior de drept), nici pentru scopul declarat si nici pentru alt scop, in nici o circumstanta:
Transmiterea catre terlil neautorizati a raportului (sau a unor pari a acestuia) este pasibila-de sanctiun

onform legii.
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2.18.3.Restrictii de difuzare

Utilizatorul desemnat nu poate difuza raportul (sau componente ale acestuia) in afara procedurii {(aferente scoputui
destinat).

2.18.4.Restrictii de utilizare a formei electronice

Chiar st in cadrul proceduril utilizatorii desemnati nu pot difuza rapoartele sau documente componente preliminare n
forma electronica de fislere de lucru {Word, Excel, pdf si altele asimilate}, pentru a se evita denaturarea lor prin
introducerea sau extragerea de caractere.

Raportul poate fi scanat si utilizat in cadrul procedurii numai doar sub format de poza, scanare de imagine sau
documente criptate, fara posibilitatea tertilor sa introduca sifsau extraga cuvinte, cifrs, fotografil, paragrafe, samd.

2.19.Descrierea raportului

In acest context prezentui raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 - Raportare, vezi .sinteza evaluan?
astfel incat raportut de evaluare s& comunice informatiile necesare pentiu o intelegere adecvata a evaludrii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardutul SEV 103 - Raporiare convenite in preatabil cu solicitantut.

Se considerd ca ulilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte) mentionate la capitolul final, fa
trimiferile de documentare facute sifsau corespondenta. purlatd cu solicitaniul-destinatar unic, de la primirea comenzii pana la
predarea raportuiui.

2.20.Angajamente prin fructificarea raportului

Prin fructificarea parliald sau infegrala a raportului (a opiniei st celorlalte datefinformalii continute Tn acesta)
clientulbeneficiarul/proprietarul (sau alii terii implicati) fsi insusesc loate cele mentionate de evaluator ca fiind declarate de
{sau avand ca sursd) clientulbensficiarul/proprietarul (sau all terdi implicati}

IN.PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii imobHiare subiect Descrierea juridica. Documente anexate privind dobéndirea,
dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosintd ete,

Obiectu] evaluarii este ,Apartament la casa” in suprafata utila de 37mp 5i23.99 parti commune,compus din 2 camera, 1
bucatarie ,hol,antrey, intr-c constructie tipP/ P+1,amplasata in SIGHISOARA , str. NICOLAE IORGA nr. 7, Apifa, jud.
Mures , inscris in CF 50877-C1-U4 Sighisoara intr-o proprietate cu mai muite apartamente in zotia central mediana a
localitatii (zona B), Suprafefele [uate in calcul au fost prefuate din CF 50977-C1-U4 .constructia aferenta face parte din
lista monumentelor istorice nr.” MS-Hi-M-B-15%06" P

Proprietar:municipivl SIGHISOARA
Documente anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imebfubui, dreptul folosinga etc

> Extras Cf de informare nr. cerere 22828/16.10.2024

CERTIFICAT ATESTARE FISCALA NR32388 DIN 15.10.2024
-ADEVERINTA COMPARTIMENT JURIDICNR.32408 DIN 15.10.2024
-GONTRACT DE INCHIRIERE NE.25 DLN 25.04.2004

-3 Extras din BNS nr. 8/2025 privind coeficientu! de actualizare

Vv vyvy

3. 2. Informatii despre amplasament (vecinatati,zona, cartier)

3.2 1. Desorisrea zome

Attere Importante de circulatie in auopricre;
2 Aulo: st Nicolaz forga st Codnilulat: T Decembiie 1078.siModa Teclescy

= Calitafen refelelor de fransport: pisiiuita o 1 sens tnic{Micolag lorga), asfaltate cu 2 benzi pe sons-r:e!efafre‘;
Cavactanl edifitar al zoney '
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A Zona mediang
> Zomarezitetials - zona de case unifamiiale sF case cu mar multe aartamente si 203 comerciaa
2 fnzond se afla:

o Unitali comerciafe st luristice in apropiere: ponsivnrmic magazing fa parterul caselor, zona  cenlral

oUnitaide frvifémant: scoata gimnazisla MIRON NEAGU si {iveu “Iirces Efiade
o Unitéfi madicate: nut
0 nsfitutii de culf-ry

o Sedi de banca ~ contr

Concluzia:

Proprietatea evaluata se afla situate in zona mediana & oragului sighisoara str. Nicolae lorga, aproape de Primiria oraguiui Cisnadie . Zona este reprezentata de
locuinte rezidentiale - ca unifamiliale si case cu mai multe apartamente si de spatii comerciale situate 1a parlerul casel Amplasare favorabild cu acces bun la
mifloaceie de transport in comun. Dotari gi retele edilitare complete.

Paluare cu noxe auto: redusa; frafic mediu

Poluare fonica: redusa (rezuliat din vbservalii si informatii ale ovalualorului f3rd sz fi expertza te sau dolormindri de laborator aie noxelor).

s.2.2. Informafii despre amplasament (zona, cartier)

Accesu! se reafizeaza direct din str. NICOLAE JORGA
Tip drum acces: strada pietruita cu macadam.
UtHitSt:
Relea urband de energie electricd - da
Retea urbana de gaze - da
Retea urbans de ap - da
Refes urband de canalizare = da
Reftea urband de incélzire ~ ny
fosa septica - nu
Rezervor gaz - nu
Fut forat apa - nu
Generator energie efectrica - nu
Centrala termica proprie - da
> Refea urbana de telefonie, cablu si internet — da

VVYVYVYVYVYYYVYYy

3.3..Descrierea constructiilor / Descrierea apartamentului

3.3.1.Cladirea tip P+1 are un sistem constructiv caracterizat prir:

- fundatfi din piatra/caramida;

- pereli portanti din caramida;

- acoperis tip sarpanta din lemn;

- invelitoare din figla:

- finisaje exterioare: tencuieli si driscuieli, zugraveii simple;

- utilitaff - cladirea este racordata la toate utiiitafile {curent eieclric, apa, canalizare, gaz) din refelele centralizate ale
oraguiui;

- ciadirea este amplasata in zona mediana cenlrala;

- vechimea constructiel - PIF cca 1925:

- starea tehnica generala a cladirl este apreciata ca fiind buna

3.3.2.Apartamentul nr. cad: 150977-C1.Ud, apartament se afla situat la parter, camere Su=37.23 mg
mp.baie Su=7.92mp,hof Su=8.66mp,Antreu Su=2.88MP si pivaita 5=23.99 mp. Apartamentul mai are cot
cota teren :160.5u apartament este de 37mp si S totala este de 61.37 mp iar piviita Su=22.99mp,
Sttuafia actuala a apartamentulul: rezidential, ocupat de chirias.
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Date tehnice:

- structura : perefi portanyi din zidairie de caramida, compartimentare din zidarie de carémida;

- perel: tencuieli, zugréveli lavabile, placari cu fafanta in spafii umede, izofare termica I inferior;

- pardoseli: gresie in bucatarie, bate hol.anfrey s| parchet lemn in camere;

- tamplarie exterioara: din PVC, usa acces PVC;
- lampiarfe interioara: din femn:
- incalzire :CT GAZ

- dotare cu obiecte sanitare: chiuvela In bucatérie, lavoar,cabina dus s vas WC in baia amenajata;

- utilitaff in dotare: instalayie electrica, instalatie apg-canal, instalalie gaz;

- gradut de finisare al apartameniului este apreciat ca fiind superior

- Apartamentului i-au fost aduse imbunatatiri de ¢3tre chiriag - ferestre PVC, usa de acces PAC, zugréveli favabile
si, amenajarea baii dintr-o parte a apartamentului , pardoseli cu gresie si parchet si faianta in baie si bucatarie .
incalzire centrala conform declaratiei chiriaguiui pe timpul inspectiel. Acte doveditoare, in valoare de
21755.11ron. ..in aceasta situatie evaluatorul a luat in considerare nivelut finisajelor si starea apartamentufui-
superioara si a scazut doar suma pentiru cade exist acte .La data efectuirii inspectiei varsta imobifului 100 de ani
sie inregistrat ca monument istoric nr, M504 (anexad P.37-56)

3.4. Date privind impozitele si taxale - nu se cunosc date.

3.5. Istoric, incluzdnd vinzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente: nu s-a pus dispozitie la
alte documente care sa ateste vanzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.

IV.ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
4.1. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPELE PARCURSE)

Baza evaluirii realizate in prezentul rapert este valoarea de infocuire determinata conform Legii 112/1995,
Aceasta valoare nu este o valoare de piata
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

> documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului:

> inspectia imobitului;

> stabifirea limitelor i ipotezelor care ay stat ta baza elabordril raportului:

> seleclarea tipuiui de valoare estimata in prezentul rapotl;

> deducerea si estimarea conditiilor imitative specifice obiestivului de care trebuie 53 se find seama ia derularea franzaciiel;

> analiza twturor informatjiior culese, inlerpretarea rezultatelor din punct de vedere af evalusri;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valori i fundamentarea opiniel evaluatorului,
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile gl melodologia de lucr adoplate de catre ANEVAR ¢y
devierea de fa standarde in conditiile Legil 11271995, a Decretului 61/1990 §i g Legii 85/1992

4.2 EVALUAREA APARTAMENTULUI

Yaloarea de inlocuire a locuintei reprezinti cost/m? corespunzator tipului constructici - conform Legi 11271995, 3
Decretului 6111990 si a Legii 85/1992.

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi | la preturite curente de la data evaludri , o constructie similara care

oferd o utilitate echivalenta cu cea 3 constuctiel evaluate , utilizand materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri
actuaie .

Aceastd valoare s-a stabilit pe baza documentafiel pusa la dispozifie de catre bensficiar $i ainspectiel efectuate in teren.
Deprecierea reprezinti o pierdere de valoare fafa de costul de Inlocuire ce poate apare din cauze fizice functionale say externe _
in situafia construcliei ce face obiectul prezentel evaluari, a fost determinats de una din tipurile de depreciere care pot afecta
valoarea, respectiv uzura fizicd, celelalte tipuri de depreciere neafectand semnificativ construciia analizata.

4.3 CALCULUL VALORII DE INLOCUIRE A APARTAMENTULUI

Preful aclual de vanzare a fost determinat conform legislafiet in vigoare privind vanzarea do locuinte proprietate de stat, altele
decat cele executate din fondurile statului, respecliv Legea nr. 112/1995  in baza prevederilor Decretului 93/1977,
D256/1984, Decretului -lege nr. 6111990, a Legit nr. 8511992,
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Pentru evaluarea locuintelor de acest fip se folosesc pregurile pe mp suprafata utild gi normele prevazute in Decretul
93/1977, asa cum a fost modificat prin art.111 pet ! si 2, respectiv, in tabelst nrl din anexa nr.4
din Decratul nr. 256/1984, iar pentru anexele gospodéresli se folosesc normele din tabeiul 3 din anexa nr, 4
acelast decret. Preful apartamentuti si ale anexelor gospodaresfi, determinate in conditiile prevazute la articolele precedente, se

mentine sau se diferentiaza cu 10%, in functie de amplasarea locuintelor in cadrut locaiitatilor, pe baza criteriilor prevazute la pet.
13 din anexa nr, 2 la Decretul lege nr. 61/1990.

Pentru stabilirea prefului de vanzare . nivelyl prefuritor de la 1 ianuarie 1990, determina polrivit prezenfilor norme metodologice,
se inmulteste cu coeficientul de actualizare In funclie de cresterea veniturilor salariale medii nefe pe economie din ultima luna a
timestrutuf anterior plafii despagubirii sau cumpardrii locuintel fafa de cele reafizate in funa ianuarie 1990.. Pentru stabilirea
prefultit de vanzare , nivelul prefurilor de fa 1 ianuarie 1990, determinat potrivit prezentilor norme metodologice, se inmuiteste cu
coeficientul de actualizare in funcfie de cregterea veniturilor safariale medii nele pe economie din ultima luna a trimestrutui anterior
platii despagubirii sau cumparrii locuintei faté de cele realizate n luna ianvarie 1990.{comunicarea INS nr.120 din 15.05.2025)

4.4 VALGARE ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

Avand In vedere ipotezele prezentate Tn raport, situalia $i caracteristicile proprietatfi, relevanta metodei aplicale,

cantitatea si calitatea informatiilor utilizate precum si scopul raportului, in opinia evaluatorului data de 03.06.2025

{(momentul evaluari) , valoarea de inlocuite a locuintei, conform Legii nr. 112/1995 pentry imobitu! situat Tn oragul SIGHISOARA
str.NICOLAE IORGA , nr. 7, Ap.1/a, Judetul Mures (chirias MORARI MARIANA ), este

Valoarea estimata = 10896 11F1

Argumentele care au stat la baza elaborarii aceste; opinii precum i considerentele privind valoarea sa sunt!

- vaioarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in prezentul raport, de litera $i

spirituf Legii nr. 112/1995, de normele de aplicare ale acesteia;
- valoarea propusa include dotrile aferente apartamentului sin care s-au scazut valoarea imbunatatitilor aduse de
chirfas(facturi) si nu include valoarea terenului
valoarea nu line seama de responsabilitafiie de mediu;

- aceasta vaioare nu cuprinde TVA;

- aceasta evaluare este o opinie si 0 predictie asupra unef valori,
Criteriite de analiza a rezultatutui: adecvarea, precizia sf cantitatea informatiier utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza caiora
evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietafii subiect.
Adecvarea: .
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este metoda, scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de
regula, se refera direct fa tipul proprietafii imobitiare.
Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si de calculele efeciuale.
Cantitatea informatiijor:
Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si refevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatii/orevidentiate de o anumita meloda. Chiar si dalele care Indeplinesc criteriite de adecvare si precizie
pot i conlestate daca nu se fundamenteaza pe stificiente informatii.
Raportul a fost realizat i conformitate st pe baza standardelor i metodologiei de Iucry recomandate de catre ANEVAR,
respectand Normele Metodologice de aplicare a Legii nr. 112/1995.
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5.Anexe

51.  Fotografii amplasament
52.  FISATEHNICA

5.3. FiSADE CALCUL

54. LOCALIZARE PE HARTA

55. DOCUMENTE:CF,CONTRACT DE INCHIRIERE ,FACTURI S| CHITANTE INSTALATII INCALZIRE,
CERTIFICAT ENERGETIC

5.1, FOTOGRAFII
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5.2, FISATEHNICA A CLADIRI DIN SIGHISOARA STR.NICOLAE IORGA NR.7

URAFE CORNSTRUGTIG STARE YEHMICE |
CARLALELES K] PATHA
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9.3, FISA DE CALCUL APARTAMENT LA CASA

DATELE BF BAZA PRIVINDG CALCULUL APARTAMENTUEL

Adresa date de identificars

Sighilvara MNicolze lerga nr 7

Al sunerii in fnctiun, vechimes censtructic

1920-1930,

|Ardasamentut cladinil in cadng orasulgi Zoha B ]
Estirarea staiii tehnice a cladin din care face parte aradamentiyl BLIHA

Estimarea nivsltlui e finisare al apanamentului

StUperer

BILAHY DF SUPRAFATA

Agatanenl

Camera IR
brcatanie 4 66
baie 752
hol §.6§
antrey 288
fotal suprafata utila 61.37
desendinta-FIVIHTA 723,99
totaf decendinte 23,59
alie anexe B

\\\\\ CALCULE OFE EVALUARE

BATELE OF BAZA PRIVIHD CALCULUL DE EVALUARE

Fral unitar

rel total

TOTAL sure

tEvaluare locuinga i denendinge 5.0587
Valharea de inlocuire locuina256/1984 anexa 4 tabel 10 2620 61.37 160789 4 1
Corectie sertru civnital258/1984 anexa 4 1atel i} 628 23,99 14843 ¥4
ITGTAL LOCHINTA 51 DEPERDINTS 578305,
Se aeugalUIEEHE0S arers 2. kel 11 -
[Incaizite centrala CTGAZ 45 B137 278165
SRIGTTL . HHICEBETIBR 2revs &, T3 115 0.239¢ 27 G885
61 {E25EHE32, anena 4.13) 385 0.239¢ 82.3615
7866475
3744 1 -3740
-217EE 1 1 21755
62789 5524
SHT9G.5524 ]
3
0 £5b519.5472

1827646

08951IRCR |

Fret ewa locuinta fara lva

EURO
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k
DIRECTIA DE DISEMINARE DATE STATISTICE 3!
COMUNICARE

Telelon 021 3181524 infeine §
et datestal@inssato

Distitutul National de Statistich aduce la cunostnga consiliflor judetens si Iocale.
prinvinlor. societifilor comerciale sUounitdtifor specializate in vdnzaren
locuimelor €. in conformitate cu prevedenle Leglinr, 11271995 coeficientul de
Crefters a castigmilor salaviale medii nere pe cconomie in luna martie 2025 fata

de luna fanuarie 1990 a fost 1927846, jar fafd de luna felyuarte 1992 a fost

47501

SO mﬁ. RIS .»A;\:.?‘E:;? 4 o
minare Date Statistica si Comunicare
i o Vel +4021 3181350

ZEEEE

Directiz de Dice
#-raail: e

54. LOCALIZARE PE HARTA
identificarea proprietatii subiect: hit Sfuniw. google. comima |3m‘111?e3fii1?e Mry=ttudg ep=Ego

T A e

(ot

55. DOCUMENTE

24



SEULEAN AUGUSTIN PFA

RAPORY EVALUARE SIGHISOARA . MICOLAE fORGANR 7. Ap . Ve JUDE TULMURES

Extras din tabelul cu monumentele istorice din judetul Mures
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Extras din tabelul cu monumentele istorice din judetul Mures
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CERTIFICAT DE PERFORMANTA ENERGETICA
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TOTAL BONURI =:5576.22+537 85=61 13.77RON
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BON103=7165RON

BF 50000006227=152,22 RON
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APARTAMENT NR.V
sttuat In imobilul din jud.
Mures, mun. Sighisoara,

str.1Decembrie 1918, nr.42

R
e 2

Sis

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea f copiate
in parte sau in totlitate §i ne vor i tansmise unor terfi fird acordul seris si prealainl al
evaluatorului.
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Serisoares de transmitere
Ciatre |

PRIMARIA SIGHISOAR
ATT SA SIGHISOARA
d-na MARIA - TEREZIA BALAS

Va inaintez prin prezenta Raporwl de Evaluare intocmit la solicitarea  dumncavoastra
penira :

APARTAMENTUL NR.V situat in imobi] din Sighisoara, str. 1 Decembrie 1918, nr. 42.
Sighisoara, jud. Mures, ce apartine Municipiului Sighisoara.

Scopul evalufirii I constituie stabilirea valorii constructici aferente proprietitii
imobiliare; in vederea vianzarii acesteia citre chiriag In baza Legii nr.112/1995 cu modificarile
si completirile ulterioare, actualizate. Proprietate imobiliara este evidentiati in CT 52152
Sighigoara. Dreptul de proprietate estc nseris fn favoarea Municipiului Sighisoara.

L.a realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele si metodologia de lucry
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Inurma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca a proprictatii imobiliare
analizate, la cursul valutar BNR de 5,0795  lei/l euro valabil pentru data de referinta a
evaluarii (15 tulie 2025) este :

Nr, Denumire bunuri imobile VALOAREA DE PIATA
ort. | Curs BNR 15.07.2025 = 5,0795 lei/! curo Ll EURQ

4

o Valoarea NU contineTVA. .

Valoarea estimati pentru constructii, apartament in casa de locni , este o valoare determinati
conform legisiatici in vigoare.

* Piesele anexate i documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in
scop informativ §i pentru atingerea scopului evaludrii, neputind fi utilizate tn alt SCOP.

* Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

Cu stima,

Evaluator aulorizat — ing.luliana Remes,
Membru titular ANEVAR - EE, EPI,
Legitimatie nr, 15722
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I INTRODUCERE
L1 Beclaratie de conformitate.Certificarea

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele -

- afirmatiile prezentate $i sustinute in prezentul rapor( sunt reale si corecte ;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai Ia ipotezele si
ipotezele speciale specifice, fiind analize,opinii si concluzii personale nepartinitoare din punct de
vedere profesional;

- I @m niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face
obiectu] acestul raport de evaluare,

- U am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul nu depinde de niclun acord, angajament sau intelegere care sa confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport a unel
amumite valori sau interval de valori. Evaluatorul mu are alt interes financiar legat de finalizarea
tranzactici,

Analizele, opiniile si concluziile prezentului Raport de Bvaluare se supun nmmclm.
cerintelor si metodologiei de lueru ANEVAR si Raportul poate i verificat (la cerere} i
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2025,

Evaluatoru] a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic al
Standardelor Internationale de Evaluare.

Calculul acestei valori reprezinta o abatere de la Standardele de Fvaluare
ANEVAR editia 2025.
Standardele de evaluare nu au fost aplicate in prezenta lucrare.

ILa data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular

ANEVAR cu specializarile:

- FI ~Evaluareq de Intreprinderi. de fond de comer{ s alte getive necorporale |

~ BEP ~Iivaluareg Proprietdtii Imobiligre :

- a Indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala contimua, are agigurare de
raspundere profesionala si are compelenta si specializarca necesara intocmirii acestui
raport.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna martarie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in imita p{,umsd de reglementarile dLOllIOlO{:‘lLL st de
conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatie in vigoare.

Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceplata wtilizarea divizata a
acestuia. Raportul de Evaluazea fost redactat exclusiv pentru a {1 folosit de catre destinatar si pentru
scopul precizat.

Cu stim4,
LEvaluator autorizat — ing.Juliana Remes,

Membru titular ANEVAR - EI, EPE
Legitimatie nr, 15722

Datele, informatiite, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor
putea fi copiate partial sau in lofalifate si nu vor putea i transmise unor terti fara acordul scris si preafabil al

evalualorulii, .
T D S i P
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b2, Rezumatul concluziifor importante (sinteza evaluarii)

COBIECTUL EVALUARIT | APARTAMENT NR.V, STR.1 DECEMBRIE 191§ NR, 42
LOCALIZARE mun, Sighisoara, jud. Mures
PROPRIETAR MUNICIPIUL SIGHISOARA,
BENEFICIAR MARIA - TEREZIA BALAS
Drept de proprictate Dobandit prin lege
SCOPUL EVALUARI Iistimarea Pretul de vanzare pentru apartamental nr.V.

Data mspectiei: 20.02.2021  Data evaluarii: 15.87.2025  Curs valutar lei/1 earo

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare Ja pretul de
vanzare catre chirias a proprietatii imobiliare analizate — apartament nr. V, tinand seama de
prevederile prezentului Raport, este urmatoarea:

Nr. Benumire bunuri imobiie VALOAREA DE VANZARE
ert. | Curs BNR 15.07.2025 = 5,0795 jei/1 euro LII EURQO

* Valoarea NUconjineTVA |
2. TERMENILI DE REFERINTA AI EVALUARII
2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, mtoemit in 2 {(doua)
exemplare — unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar,

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile
Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor — editia 2625,

Evaluarea prezentd reprezinti o deviere de Ia Standarde fiind realizati conform
legiskatiei locuinfei, aflate in vigoare Ja data evaluiirii: Decret 256/1984, Decret 93/1997,
Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 cu normelor de aplicare ale acesteia.:

In continutel raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza |
Scrisoarea de transmitere ;
I - Introducere ;
2- Termenii de referinta ai evaluarii;
3 - Prezentarea datelor,
4- Analiza datclor si concluziile;
5 - Anexe.
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologier de lucru
stabilite de catre ANEVAR (Asociatia din Romania).
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2.2. Identificarea clientului

Clientul (beneficiarul) raportului de evaluare este:
MUNICIPIUL SIGHISOARA- in calitate de proprietar
d-na MARIA - TEREZIA BALAS - in calitate de chirias.

2.3, Identificarea utilizatorilor desemnats
Ultilizatorul raportului (destinatarul) este PRIMARIA SIGHISOAR - calitate de proprietar ,
ATT SA SIGHISOARA- in calitate de administrator |

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat
Proprietatea imobiliara evaluata - este situata in intravilanul jud. Mures, mun.
Sighisoara, sir.]1 Decembrie 1918, nr.42, si este formata din -
Apartament nrV, in suprafata de 75,55 mp .
Inspectia proprietatii nu a fost realizata personal de evaluator in prezenta .

2.5 kdentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat
Proprietatea imobiliara evaluata — apartament pr. V | situat 1 jud. Mures, mun.
Sighisoara, str.1 Decembrie 1918, nr.42.

Dreptul de proprietate asupra proprictatii imobiliare evaluate rezulta din:
- Extras CF nr, 52152-C1
- Nr.cad. 1334, mr.top.1269.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudines, din punct de vedere
legal. a actelor mentionate si mici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate,
Ewvaluarea s-a efectuat in ipoteza - Liber de sarcini.

2.6. Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este detenminat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a

ipotezelor fundamentale de cuantificare a unci valori, Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra
1 celui mai probabil pret care ar putea 17 platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie

asupra bepeficiilor economice viitoare asteptate a rezuita din utilizarea unu; activ.

In SEV 100- Cadrul gencral din Standardele de Evaluarce a Bunurilor — cditia 2025 sum
cunoscute doua tipur ale valorii ;
- valoarea de piata ;
- ipuni ale valorii diferite de valoare de piata.

Lvaluarea executata conform prezentului raport, in concardanta cu cerintele beneficiarutui,
reprezinta o estimare a yalorii de vanzare a bunurilor imobile.

2.77. Pata efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluart) este 15.07.2025.
Cursul de schimb BNR la data evaluarii este ¥ EURO =5.67¢5 LEI

2.8. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale

La baza cvaluarii stan o serie de ipoteze si ipoteze speciale | iar opima evaluatorulul este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalle aprecieri din acest
raport.

* Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile 1 documentele {urnizate de catre client si
proprietar §i au fost prezentale {3rd a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
* Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabsl:
P PO S T Rty
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* Informatiile furnizate de ter{e pir|i sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi paran{ii peniry
acuratele ;
¥ Se presupune ¢ proprictatea se conformeazi tuluror reglementérilor §i restrictiilor de zovare si
utihizare, in alara cazulul In care a fost identificatd o nen-conformitate, descrisd si luatd n considerare
in prezentul raport;
* Nu am realizat o analizi a constructiilor, nici nu am inspectat acele pér{i care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea 1ind considerate T acecasi stare tehnica ca si celelalie, Nu-mj Pt
exprima opinia asupra stirij tehnice a parfilor neinspectate si acest Raport nu trebuie infeles ¢i ar
valida integrifatea structurii sau sistemului constructiilor;
* Dip informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purlate cu beneficiarii nu exista nici un
indiciu privind existenta unor conlaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
*Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor mspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantifor sau materialelor periculoase si nici nu a efectual investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfe] de situatii. Daca se va stabili ulterior ca
exista contaminari pe orice proprictale sau pe orjcare leren vecin sau ca au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea sa conlamineze, aceasta ar putea duce la  diminuarea valorii
raporiate;
* Se presupune ci nu existi conditii ascunse sau neaparente ale solujui sau structurii constructiilor
(partilor ascunse) care si influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea condifil sav pentru objinerea studiilor necesare pentru a le descopert;
* Situafia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluan au stat la baza selectiirii
metodelor de evaluare utilizate g1 a modalitdjilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s
conducd la estimarea cea mai probabild a valorii acesteia in conditiile tipulug valorii selectate.
* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;
* Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile Ja data evaludrii;
* Informatiile definute au permis realizarea unei analize preliminare a pielei imobiliare de unde au
rezultat valorile minime $i maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de pe piata,
care a faeut posibila i adecvatd aplicarea abordaris;

Documentele prezentate sunt considerate veridice fird ca evaluatorul  si poatd  certifica
exactitatea lor, anexarca lor la raportul de evaluare avind doar scop informativ;
* Evaluatorul nu isi asumd rispunderea pentra eventuale modificiri ale dreptului de proprictate sau
ale elementelor Inscrise in extrasul de carte funciar¥/alie documente de la data emiterii acestora
sau de la data inspectiei s1 pana la data evaludrii;
* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozifie de citre beneficiari, pe baza cirora s-au
fundamentat ipotezele ce stau la baza cvaludirii sunt responsabilitatea acestora:

* Evaluatorul nu a facul o masuratoare a proprietatii. Limitele proprictatilor au fost preluate din
documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarla toafa responsabilitatea cu privire
la indicarea granitelor proprietatilor si a suprafetelor; Planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitic evaluatorulul se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privinia;

* Bvaluatorul nu are cunostinta de alte posibile Jligii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport, Prezenta evaluare a fost
mtocmita pentru scopul declarat sinu va putea fi utilizata pentru alt scop;

* Evaluatorn] nu g1 asumé nici o responsabilitate, W nici o circumstan{d, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de citre beneficiari;

* Valonle estimate sunt valabile Ja data prezentata in Raport si inci un interval de timp  Hmitat
dupa aceastd dald in cazul in care condifiile specifice ale piefel imobilare nu suferd modificiri
semnificative care si afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofer{el, inflatie, evolutia cursului de
schimby;

* Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

AN o v
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* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este oblipat s3 oferc in continuare consultan{i sau si
depund mérturie in instanid, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
¥ Niel prezentul raport, nici pir(i ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate {53 acordul prealabil al evaluatoruhui;
* Orice valori estimate In raport se aplics intregii proprietiyi si orice divizare sau distribuire a valori
pe interese fracionate va invalida valoarea estimata, in afara cazulu in care o astlel de distribuire a
fost previzuta in raport;
* Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, Juridice si politice de 1a data
mtoemirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluzile acestul raport isi pot pierde
valabilitatea,

¥ Evaluarea prezentd reprezinti ¢ deviere de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, fiind
realizatd conform legislatici locuintel, aflate o vigoare Ja data evaluiriic Deeret 256/1984,
Deeret 93/1997, Deeret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 st Legea 112/1995 cu normelor de aplicare
ale acesteia,

2.9. Etapele mistunii de evaluare. Surse de informatii

Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misjunii de evaluare
s1 pentru estimarea valorilor sunt wrmatoarele -
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientulul/proprietaralu;
- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorwl si din interiory] acesleia;

1

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au siat la baza elaborarii raportului;
sclectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

I3

~ aplicarea metodel de evaluare considerata oporfuna pentru estimarca valorii si fundamentarea
opiniei finale a evaluatorolui- nu este cazul.
Sursele de informafii care au stat la baza intocminii prezentului Raport de Fvaluare au fost:
* - Decret 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 cu
normelor de aplicare ale acesteia.
- Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2025 , Ghidurile metodologice si recomandarile
ANEVAR .

2.10. Identificarea evaluatorului sj competenta

Prezentul raport de evaluare este intocmir de in ghuliana Remeys prin ing. evaluator
autorizat in specializavile  EX - Evaluarea de f}rl,r'eprmderf, de fond de comer si alte active rrecorporale,
EPE - Evalyarea Propriet@ii Imobiliare, membry titaler ANE VAR, avand legitimatia cu numarul 15 722,
cu damicilivl in Sighisoara, str.} Decembrie 191 8nr.23 Sighisoara, jud Mures,telefor 0740302677,

Lvaluatorul este evaluator independent, a parcurs curswile  profesionale  de pregatire
continua , are asigurare de risc profesional, nu are niciun fel de inferes fata de drepturile de
proprictate evaluate si are competenta pentru a oferi o evaluare objectiva si impartiala, in functie
de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in care se afla situate bunurile imobile
evaluate. Nu exista niciun conflict de interese al evalvatorului cu privire la destinatari sau la
drepturiie de proprietate evaluate , misiunea de evaluare fiing indeplinita pe baza documentelor
puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si informatiilor culese de pe piata de catre
evaluator.

2.3, Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare esle confidential, destinal numai scopului precizat si numai pentru
utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat say inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul nrealabil al evaluatorulul.
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SPREZENTAREA DATELOR
3.1. Descrierea situatie juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietatij imobiliare evaluate rezulia din documentele puse Ja
dispozitie de client/ proprietar :

- Extras CI* nr. 52152-C1

- Nr.cad. 1334, nr.top.1266.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punet de vedere legal, a
actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra propriefatii evaluate,

LITIGIE @ Din documentele puse la dispozitic si din afirmatiile proprictarului/
beneficiarafui a rezultat faptul ca nu exista litigli 1a data identificarii proprietatii.

SARCINI 1 Din documentele  puse  Ia dispozitiec  si  din  afirmatiile
proprietarului/beneficiarului a rezultat faptul ca nu exista L6 gl la data identificani proprietatii.

A fost evaluat intregul drept de praprietate apartinand Municipiului Sighisoara care se
presupunc ca are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra
proprietatii imobiliave. Bvaluarea s-a efectuat in ipoteza - liber de sarcini,

Actival supus evalvarii este apartamentul nr. V, situat in imobilul din jud. Mures,
mun.Sighisoara,  str.l Decembric 1918, nr.42 -asa cum sunt specticate In Fisa suprafetel Jocative
mchiriate, anexd parte integrant din Contractal de Inchiriere nr.8 din 2012, cu prelungire prin Actul
Adiional nr.371 din anul 2023,

3.2 Date despre aria de pietii, orase, veeinatati si am plasare

Sighigoara este situatd in centrul {irii, pe rhul Tarmava Mare, i sud-estul judetului Mures {iind un
important nod rutier si de cale ferata. Aparfme Regiunii de dezvoltare ADR Centru.
Coordonatele geografice ale localitatil sunt: 24°46°40” longitudine esticd $i 46°12740” latitudine nordics.

Situfindu-se in partea centrala a {arii distanjele pand Ja principalele localitdti de interes

economic, administrativ, cultural si turistic nu sunt prea mari: 297 km péna la Bucuresti, 120 km
pand la Bragov, 156 km — Cluj-Napoca, 54 km - Tirgu Mures, 40 km — Odorheiu Secuiesc. In
componenta acestui teritoriu administrativ se regasesc localitatile: Sighisoara, Hetiur, Angofa,
Aurel Vlaicu, 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 zonel

Proprictatea este situata in zona centrala a mun.Sighisoara, cu acees direct de pe

D13, E60, zona destinata preponderent proprietatilor rezidentiale.
Principalele informatii semnificative, care definese zona sunt urmatoarcle:
Fransportul in comun: asigurat rutier,
Utilitatic zona i implicit amplasamentul beneficiaza de retea de energle electrica, apa,
canalizare, gaz, cablu tv i retea de internet.
Centre comerciale: in zona  se afla spalii comerciale, banci, hipermarketuri, institutii de
cultete,




Setrerd el cipi

Protectia s siguranta zonel: Accesul la amplasament $1 starea drumurilor conduc la ideca
unui acces normal al pompierilor, in caz de de nevoie.
Schimbarea wtilizarii terenului: in conditiile date, pozitie, suprafita, wilitili aterente, terenu
are cea maj buna utilizare aceca de teren de constructii pentru proprietiiti rezidentiale.
Nivelul  impozitelor:  pentru  constructii,  nivelul mpozitelor  se stabileste prin Hotiarare a
Constlivlui Local, in functie de solutia constructivii, suprafata $i anul constractiel. Pentru teren, se percepe,
prin acelasi procedeu, un impozit diferentiat in functie de zonii,

Tipul g intensitatea traficului rutier: traficul rutier este de nivel normal.
Descrierea amplasamen tulul

Terenul este plan, are forma dreptunghiulara, in suprafata  totala de 425 L0 mp, are
orientare sudica, si  acces direct de pe 260, Terenul este format dintr-un lot si are deslinatia
curli constructi,

Utilitatile de care beneficiazii terenul la data evaluari sunt energie electricil, apa,
canalizare, gaz, retea de cablu tv si internet. Terenul este imprejmuit,

Zona in care se aflii proprietatea este o zona in stagnare datorita , colata piata

imobiliarii.

A fost 1dentificate drept de servitule de trecere cu piciorul si auto in favoara imobilului
mscris in CF 57180,

3.3, Descrierea proprietatii imobiliare evaluate
escrierea constructiei
Utilizare actuala: apartament in cladire rezidentiala

Regim de inaltine S+P+E, apartamentul se situeaza Ia ctajut cladirii
«  Anuf PII": 1819
©  Situatie inzinte de renovare si compartimentare
*  Caracteristici constructive
-~ fundatii: piatra
- inchideri si compartimentari: pereli portanti din zidarie de platra i caramida
- sarpanta Jemmn mvelitoare tigla ceramica, plansee pe boltisoare de caramida pesie parter si
pe grinzi de lemn peste ctaj
- lamplarie interioara $i exterioara din lemn
Finisaje interioare : tencuicli cu zugraveli simple, pardoseli scandura
Instalatii:
- incalzire se face cu sobe cu gaz metan ;
- instalatii de apa- canal;
~ Instalatii electrice;
Compartimentare initiala - (conform fisei locative):
- dormilor, suftagerie, bucatarie, antreu , camara

« suprafatautifa 71,55 mp .
Situatic dupa renovare si compartimentare
Conform declaratiei chiriasei in anul 2022 s-au facut renovari pe cheltuiala proprie,
repovari care au constat in recompartimentare , finisaje interioare precum s1 amenajarea
unei bai. Toate acestea s-au realizat fara afectarea strocrurii cladirii s cu respectarea
suprafetei Jocative initiale,
- usi interioare PDF
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13 haie si bucatarie.
Instalati:
- Incalzire se face cu CT proprie;
- instalatitle de apa canal;
- instalatitle electrice ;

3.4 Wisa tehnica de calenl

pentru locuintele si anexele aferente, afiate in proprietatea statuhul, altele deciit cele

executate din fondurte statului sau

Mentionez faptul ca evaluarea s-a facut in conformitate cu releveul anexata, fara a hua in

considerare imbunatatirile aduse de catre chiriag,

Anesxa ]

FISA TEHNICA 81 DY CALCUL
pentr locuintele = i anexele a
decit cele execu

Erecntie

‘erente, aflate in proprie

Aparte it onr.V,  situar in cladirea de locuit, sur.l Decembrie 19318,
e, Sighisoars, judetul Mores,

I. Caracteristicile leoruintei

- Structura dex & Iocuinte ai descrieres @l

copstrustii si

- fundatie de gplatra - stere satislacetoare
ziderie de piatia si carandda-  stare satisfacatoane
- Zarpante de lemn  -stare satisfacatoare
- dnvelitoare din tigla ceramica — stare saltisfacatoare

- plansee do lemn si bolta de cavamida -stare salisfacarosre

- timplaris exteriosra lemn -stare satisfacatoarc

- tampldrie intericara lemn- stare satisfacatoare
- tenculeli exterioare driscuite- stare satisfacatoare
- glet de -~ nu este cazul
- gstucaturi - nu este cazul
- vopsitorll vopsele pe baza de ulei -stare satisfacalosre
calcio vechio - nu este cazul
lermbaiurd - my este cazul
crnanente si decoratiuni -~ nu este cazul
- pardoseli calde dusunele -stare satisfacaloare
- pardosell reci gresie si pamant- nu
Latii sanitare - da
- instalatis
- oinstalatii de incals

electrice- da
re sobe on gaz -stare satisfacatoare

atea statuluil, altele
ate din fopdorile statulul sao prin sprijinul statulul ou credite

1. 42,

pentalor e

= TFata de elementele de mal sus, stares locuintel este satisfacateare cu grad de

finisaj] inferior.

Lumarul de niveluri ale cladirii — §4841T.

2. Numerul de Jocuinte din csdrul eldirii -« 5 Apartamente

Nivelul la care este situala locuinta penrlru care se acorda despagulbiri sau
vinde -etaij.l

3. Humarul de camere sle locuinted - 7 canerc.
4. Bis
centrala termica proprie csre deserveste exclosiv

sohe, sobe cu lenne) -sobe cu gar metan.

ta cladire, cu gaze

[

tewmal  de dincalsize & loowinted {centrals de wona saun teomoficar

[ EF A C

2y

1

s,

Sz
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Ti%-conform evidente S50

fanul constructiel

sl locuintel {aness

caramida,

nir.
sau inloo

Jode zidani

armel, sar

incelzire

it Jemn, avind instalstii sanitare,

soiid

e la  Controctul  de

anexiate - fise suprafetel  locative,
: prin actul aditionaling 371/7073.

nr.f, din 2012 ocu

(plan de situatie, plan de nivel carent)

I1. Suprafetele locuintel

anexalon

1. Suprafata wtila a locuintei
(suprafetele utile au fost preluate din pianu anexat), copusa din
- CAMGR S 27,68 mp
- canmera 20,06 mp
ucatarie 131,76 mp
= camara 3,56 mp
- hol G20 mp
- ocdase gcarii{cotel /s din 12,96 mp) 3,24 mp
Total Sus 7150 mp
=~ herasa- 6, 5lmp
Hn suprafata utila se vor scadea 0,50 W pentiu Sobe.
71,55 mp - 3x0,5 mp= 70.05 mp
2. Buprafata utila a camerei de serviciu situata la subsol, demisol sau

mansarda md - nu e

SERAEN
3o Suprefates utila a pivnitel gi a hoxelor de ia subecl in folosinta
exclusiva & locuintei- nu este cazul

4. supratate utila a terasei

2ultate in relragerse din
gabarll m? - 6,31 mp
Ho o Buprafata wtild a garajuled
WE - il este cazul
b, Constructii-anexe - g e:

aal (i, dimensiur vechime 51 stare)

Ti¥. Evaluarea locuinlei
1. Valoarea de inlocuire a locuint

(cost/m2 corespunzator tipolui constructiei, regimulul de inaltime = i
graduivi de finisaj ~ inferior

.05 g w1810

zl/md = 126.791 lei

. Valoarea de inlocuire
- pivinite, boxe- nu este cazul

[N ]

terasa rezultata din retragere in gabarit
6,51 mpr % 5%0,00 lei/mp= 3.841 led

TOTAL CAP. T - LOCUINTE I DEPERDINTE: 130,631 lei.

Ze adauga ssu ge scade, pentry existente  say lipsa uncr instalatii ori
alemente dle constructil {tabeial Inr. 2 ain ANexa nr. 4)
AL Se adauvgaz

- dncalzire centrala— nu

consttructia si echipamentul cenvraleil termice -1

- incalzive cu gaze la sobe
59,50 m2 MH B, 00 led/mls+ 3.4581 lei

obloane - nn

- valearea elementelor deosebilte ce do
supericor (eveluata pe bhaza de deviz de ¢

T ocaracteristicd
tre comisia de spec

ce flinisad

T T A A
12




Kot ovedire i

are <de cavten Ritwnet, sindriiae, stof s

instalatii;
- cada de baie 3.740 leisbuc. -da

lipsa unor

- Xavosry 1,445 Jeifbuc, - da

~- chiuvveta huoo Teilouc, - nu

lipza tencuielil
iipsa Tundatiilor

8% lei/m2 - nu
—pardoseli de pamant- nn

Total 3740 lei+ld45 lei=5,1B5 lei

TOPRL CAP. 1D - LOCUINTE 31 DEPENDINTE
130.631 lei+3.451 lei-K. 185 lei =128.897 lei

F. Corectia de nivel -nu este cazol
4. Apiilcarea coeficientului de uzura in 1y
128.827 lei x 0.4 = 51.559¢ lei,
TOTAL CAP, IIT - LOCUINTE ST DEFENDEIRTE: 51.85% lei
CAPLIV VALOAREA LUOCKRARILOR [ ARTR 51 ORNAMENTE

Evaluate de specialisti - no este cozul

TOTAL CAP. IV: nu este cazul

CAF.V: EVALUARER ANEXFLOR LOCUINTET

{tabelul nr. 7 din anexa nr. 4 Decretul 256/1984 5i tabelul nr. 8 din enexa nr.
Decyetul 9371877 pentre calewlul vzuri~ nu este cazul

TOTRL EVALUARE CAP. V:
Total general locuinte si anexe 51.55% lei

ITT. Mentinerea sau diferentierea cud  10% = Bretulul cladicl rezidentiale ai
al ansxelor acesteia , stabilit potrivit alineatului precedent in Functie de
anmplasarea cladirilor in cadrul localitatiler, in conformitate ou prevederile
AL 25 din prezentele norme. — +10%
51,558 lei x i0%= 5.156 lei
E1.559 lei+ 5.156 lei = 56.718 lei

TOTAL, EVALUARE, CAF. VIZ: 56.715 led respectiv 5,6715 ron

Tetalul prevasut la cap. VIT este obtinut la nivelul datei de 1 lamuarie 1990.

Acesta se imwulteste cu coeficientul de actualizare in functie de creste

venitueriloy salariale medii hrute din pltima lina a trimestrului aNpirat
enterioy platil gau cumpararii locuinted fata de cel existent in
90, conform datelor furnizate de Comisis Ratlonala pentru Statists

wetlile teritoriale {art. 27 din prezentele nome metodelogicoa) .

Coeficientul de actualizere -~ martie J025- 19.278,46

5,6715 ron x 192.578,46= 109,338 RON
21.¢ ELRO




Regread evilpre apanton

4. ANALIZA DATELOR SY CONCLYZILE

4.1. Cea mal buna wtilizare CMBU
Coneeptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii,
selectatii din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de hucru
necesare aplicliry metodelor de evaluare.

Cea mai bunii utilizare - este definita ca wtilizarea rezonabila, probabilii st legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibilii, fundamentatii adecvat, {ezabila financiar si are ca rezultat
cea mal mare valoare.

Cea maj bunii utilizare a unel proprietiiti imobiliare trebuie sa mndeplineasca patru criterii.
Eatrebwie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar s maxim productiva.

Dintre toate utilizarile alternative rezonabile, acea utilizare care fructifica cea mai mare
valoare actualizatii a terenului, dupa remuncrarea muncii si a capilalului este considerata cea mai
buna utilizare a terenuiui sau amplasamentului ca fiind considerat liber, si ipoteza ca terenul este sau
poate devenj iber prin demolarea oricaror constructii.

Tmand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia {erenulu
liber.

Terenu} evaluat se afla intr-o zona in care este restrictionata dezvolarea imobikiars datorila
densitatii mari de cladiri.

Zona in care se afla proprietatea este 0 zona rezidentiala, Reglementarile pentru aceasta zona
sunt cuprinse in - Regulament aferent PUZ. - unitate teritoriala de referinta cu fupctiunea
dominanta a zonel, {unctiune rezidentiala,

In cazul de fata, stabilirea valorii s-u Jacut conform legistatiei in vigoare privind vinzarca de
locuiite construite din fondurile statelui, catre populatie,
La baza stabilirii prewdui de vinzare o stat legislatia n vigoare la aceasta data, Decres 256/7984,
Decrer 9371997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 Legea 112/1995 si a normelor de eplicare ale
acesteia.

5. RECONCILIEREA SI OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Proprietatea evaluate:  apartament nr.V, situat in Sighisoara, str. 1 Decembrie 1918, nr 42 jud.
Mures, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI SIGHISOARA, chiriasa aparamentului filnd d-na MARIA -
TEREZIA BALAS  conform actelor de proprictate prezentate de catre client/proprietar si anexate in copie
la prezentul raport. Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de vanzare apartamentulul mentionate in
ipoteza vanzarii,

Avand in vedere informatiile avute la dispozitie, valoarea rezultatii este cea mai adecvata
pentru estimarea valorii de vanzare a proprietatii evaluate. In urma reanalizarii dafelor disponibile, a
tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in vedere relevanfa informatiflor si scopul
evaludrii, n opinia evaluatorului, valearea de vamzare si recomandata pentru proprictatea
mmobiliara analizata .este urmatoarea «

Nr. Benumire bapuwyi intobile VALOAREA DE PIATA
ert. { Cors BNR 15.07,2025 = § 0795 lei/ caro LEY EURO

¥ Yaloarea N contineFVA .
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6. ANEXE
ANEXA ny. 1 Acte de proprietate
ANEXA nr, 2: Localizare pe harta a proprictatii
ANIEXA nr. 3: Fotografii
ANEXA nr. 4 DECRET nr. 256 din 14 julic 1984

ANEXA nr. 1t
Acte de proprietate i schite
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Regsers evidnee

ANEXA nr. 4
DECRET nr. 256 din 14 julie 1994

Tabslul ne 1
PRETURI BE METRU PATRAT DE SU PRAFATA UTILA

b

pentre evaivares locuintelor propristate de stat, altels

hY

decit cele executate din fondurile statula

T4y

1317 - %h

am

foc i 5P

raoae
yr
(48

B
w
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Tabaiu! nr 2
TERMENI DE CORECTIE
pefiru existenta sau lipsa unor instaiatt! sau elemente de
constructii sau 1N Caz ¢F locuinteis sint sifuste I

izl saw mmans

MOTA:
Pentru jocuints
Tab

MNORME

pertry avaluaraea

=

i o, 7

rigol $au mansarda prafurile e

ar
o

LT
IORT T

[

Notd *) Odatd cu locuintele s2 i rerte clddind din care
g este | Cota- care s virwls aste

0 parte acuimte,
%

nremortinnald ro sunrafats Oril3 = spartas
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