545400 SIGHISOARA
Piata Muzeului nr. 7, Tel./Fax 0265 - 771278

HOTARAREANR. 65
26 martie 2026

puivind vénzarea unui imobil cu destinatia de locuingd, trecut in proprietatea statului, in baza
Legii nr. 112/1995

Consiliul Local al Municipiului Sighisoara, intrunit In sedini# ordinars,

Luénd act de proiectul de hotdrdre, Inregistrat cu nr. 9.666/05.03.2026 si la Consiliul Local
Sighigoara cu nr. 10.803/12.03.2026, de referatul de aprobare, tnregistrat cu nr. 9.665/05.03.2026, al
Primarului municipiului, in calitate de inifiator, calitale conferitd de prevederile art. 136 alin. (1),
coroborate cu cele ale art. 211 din Ordonanta de Urgenjd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modific#rile §i completirile uiterioare;

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

Avénd in vedere prevederile Hotirdrii Consiliului Local Sighisoara nr. 126/30.05.2023 privind
aprobarea delegrii gestiunii activitatifor de administrare a fondului locativ si spatii cu altd destinatie
decat locuinfd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara si in domeniul privat al statului;

Avind in vedere Contractul de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a fondului
locativ gi spafii cu altd destinatie decit locuinfi aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in
domeniul privat al statului, fnregistrat la Municipiul Sighigoara cu nr, 20.284/08.06.2023, jar la S.C. Apa
Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023, aprobat prin Hotérarea Consiliului Local Sighisoara nr.
126/30.05.2023 privind aprobarea deleparii gestinnii activitiilor de administrare a fondului locativ si
spalii cu alté destinafie decdt Jocuinga aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul
privat al statului;

Avand In vederc cd acestui operator de servicii publice, respectiv societitii Apd Termic
Transport 5.A., i-a fost Incredin{atd in continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului
locativ $i spatii cu altd destinatie decat locuini aflate Tn domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in
domeniul privat al statului, societate avéind ca actionar unic, Consiliul Local al Municipiuiui Sighisoara,
societate care asigurd prestarea i a altor servicii si activitdi din sfera serviciilor publice;

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

Avand in vedere prevederile Hotdrarii Consiliului Local Sighisoara nr. 165/31.07.2025 privind
vanzarea unor imobile cu destinatia de locuinfe, trecute in proprietatea statului, in baza Legii nr.
112/1995 si mandatarea societifii Apa Termic Transporl S.A. pentru efectuarea demersurilor in vederea
finalizarii vanzirii de imobile cu destinatia de locuine, in baza Legii nr. 112/1995;

Avand in vedere prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice
a unor imobile cu destinafia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile si completarile
ulterioare, coroborate cu dispoziiile art, 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martic 1945 - 22 decembrie 1989, republicatd, cu
modificarile §i compietirile ultericare, precum si prevederile Hotirdrii Guvernului ar. 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, republicats;

Avénd In vedere prevederile Regulamentului privind vénzarea imobilelor - locuinte, tn baza
Legii nr. 112/1995, aprobat prin Hotidrarea Consiliului Local Sighisoara nr. 143/26.09.2024;

Avind in vedere solicitarea de cumpdrare a unui imobil — locuinta, n baza Legii nr. 112/1995,
formulatd de chirias, titular al contractului de inchiriere;

Avand In vedere dispozitiile din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare;



Avand In vedere Raportul de specialitate cu nr. 486/04.03.2026, al S.C. Apa Termic Transport
S.A., inregistrat la Municipiul Sighigoara cu nr. 9.664/05.03.2026, prin care se propune vénzarea unui
imobil cu destinatia de locuinid, trecut in proprietatea statului, in baza Legii nr. 112/1995;

Avind in vedere Raportul de specialitate al Directici Arhitect Sef - Compartimentul
Administrarea Domeniului Public si Privat, fnregistrat cu nr. 10.586/12.03.2026, cu propunerea de
vanzare a unui imobil cu destinafia de locuin{d, trecut in proprictatea statului, Tn baza Legii nr.
112/1995;

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

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

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobd vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighigoara, str. Justifiei (str. 1
Mai), nr. 4, ap. 111, judet Mures, Inscris in Cartea Funciard nr. 51467-C1-U3 Sighigoara (nr. C.F. vechi
3890/1I1, nr. topo vechi 508/1i1), avAnd numér cadastral 51467-C1-U3, cétre domnul Stoica Daniel,
casatorit cu doamna Stoica Eleonora, imobil pe care 1l detin si in prezent, conform contractului de
inchiriere nr. 196/18.05.2018, asa cum a fost modificat si completat prin actele adifionale incheiate.

(2) Se aprobi pretul de vanzare al imobilului prevazut la alineatul precedent, care este de 50.147
lei, conform Raportului de evaluare Intocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.V.AR., anexa nr.
1 la prezenta hotdirare, pref care va fi actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care, Contlactul de
vanzare nu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptirii prezentei hotdrari.

Art, 2. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdréri se Incredinjeaza Primarul
Municipiului Sighigoara st reprezentantii societitii Apd Termic Transport S.A.

Art. 3. Prin grija doamnei Bizo Anca, Secretar General al Municipiului Sighisoara, prezenta
hotéirare va fi comunicatd, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Sighisoara, Prefectuiui
Judetului Mures si sc va aduce la cunostingd publica, prin publicarea pe pagina de internct la adresa
www.primariasighisoara.ro.

PRESEDINTE DE §LDIN]“1}

Fintoc IAician ”’Aurel

Contrasemneazi pentru legalitate
SECRETARUL GENERAL al municipiului,
Bizo Anca

(Prezenta s-a adoptat cu unanimitate de voturi)

Prezenta s-a <hfiezat astiel:
1 ex. dos. hotirdri;
{ ¢x. dos. gedingi;
1 ¢x. Institutia Prefectului - Judetul Mures;
I ex. Primar,
I ex. Viceprimar,
| ex. Secretar General;
| ex. Direefia Ashitect Sef;
I ex. Compartimentul Administrarea Domeniului Public st Privat - Dircejia Arhitect Sef;
I ex. Compartimmentul Buget, Contabilitale, Salarizare - Direcfia Economich;
1 ex. Serviciul Impozite, Taxe §i Excentare Creante — Directia Economicd;
1 ex. Compartimentul Juridic - Serviciul Administragic Publici Locald;
1 ex. Comisia tehnich mixtad de specialitate pentry analizarea saltui’iulor de cumpiirare a imobilelor — locuinge in baza Legti nv, 112/1995,
2 ex. 8.C. Apa Termic Transport S.A.
14 ex.
B.A.
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SINTEZA EVALUARI

i Client Stoica Danial
Utilizator
Municipiul Sighisoara
desemnat

Data raportului de

16.02.2026
evaluare
Data evaluarii 16.02.2028
Data inspectiei 18.01.2026

Evaluator autorizat

ing. Ovidiu loan ABUTNARITA ~ evaluator autorizat
membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie 19481, EPI,

EBM

Compania de evaluare

VR SERVICES SRIL.

Membru Corporativ ANEVAR Autorizatie 0878

Tip proprietate evaluatj

Rezidentials

Adresa proprietatii

Sighisoara, Str. Justitiei (fosta Str. 1 Mai) nr.4, ap.3 Jud.

Muresg, Cod postal: 545400

Amplasare

Zona semicentrala a localitatii Sighisoara

Anui construirii

1910

Regim de inaltime

Parter + etgj

Utilitati Da (current electric, gaze naturale, apé si canalizare)
Finisaje Calitate inferioara

Suprafata utila:
Suprafete ~ 48.28 mp {coform CF)

- 35.26 mp (coform Contract de Inchiriere)
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DECLARATIE DE CONFORRYTATHE

ta conformiflate ou STANDARDELE PROFESICNALE DE EVALUARS -

subsermaisl cariiiic o oy ogtintg de courd c& evalvares g fost Facidd ik

concordanid cu  Standardele oo evaluare a  Buraritor ANEVAR 2025,

respecidndu-se f::{%r.fr;& & elice o profesionsle  confinge fn QDL
14

PECGNTOLOGIC - aferent fndeplinii misiuni

t,
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ST prezenis certific faptul of s sunt (personst ssu o Civipania} sub

ncidsnis unor san f ANEVAR g oy am Wigh sau condampée peniiy
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Nu am niciun inferes prezent sau de perspeciive Tn propriataiea care face
abieciul prezentuluf raport de evaluare i niciun interes say influenid fegatd de
pariile implicale, valoarea raportats fiind independents de plata onorariufui.

Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate mumei s
ipotezele of ipofezele speciale $i se constituie ca opind, concluzii si analize
nepdrinioare din punct de vedere profesional,

Tofodaid, la evsivare s-au svuf in vedsre normele, melodelogile si
recomandanife ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI
DIN ROMANIA (ANEVAR). La data elaborari acestui raport, evsfuatoruf care
semnesza mal jos este membru ANEVAR, & indeplinit cerintele programuiui s

pregafirs profesionalé coniinué ai ANEVAR si are compelents necesard intocmiri

aoesiui raport

VR SERVICES SRL. Evaluatar imgiions ANEVAR
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 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1) Identificarea evaluatorului

VR SERVICES S.R.L., avand sediul in str. Bardganului nr. 18 ap.8, este membry corporativ
ANEVAR cu autorizatia nr. 0878, este Inregistratd la O.R.C. Mures sub nr. J26/1295/201 9, avand cod
unic de inregistrare 41253353, telefon +40 744 332 566, e-mail: office@evaluatoranevar.com, prin: ing.
Ovidiu loan ABUTNARITA, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, specializarea EPI si EBM cu
legitimatia nr. 19481,

2) Identificarea clientului

Stoica Daniel, identificat cu Cl nr, MS1013246
3} Ali utilizator desemnat

Municipiul Sighisoara, Piata Muzeului Nr. 7, Sighigoara 545400, Jud. Mures
4) Responsabilitatea fai de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatfiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiing responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepts nicio responsabilitate fatd de o alts
persoana, In nicio circumstanta,

§) ldentificarea proprietdtii imobiliare subiect a evaluirii

Apartament, situat in Sighisoara, Str. Justitiei (fost 1 Mai) nr.4, ap.3 Jud. Mures, cod postal;
54540, CF nr. 51467-C1-U3 Sighisoara

Terenul pe care este amplasati proprietatea nu face obiectul evaluarii proprietitii
subiect,
6) Utilizarea desemnati
Evaluarea sa realizat In vederea vanzarii
7) Tipul valorii

Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piata, asa cum este definit in Standardele
de Evaluare a Bunurilor 2025 — SEV 102 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sifsau
o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotérat,
intr-o tranzactie nepéartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in
cunostinta de cauzd, prudent si f&ra constrangere,

=R 1)

Metodologia de caleul a "valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietadtii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR.,

8) Data evaluarii



La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor di luna februarie 20286,
data la care se considerad valabile ipotezele luate in considerare precum gi valorile estimate de catre
evaluator,

Data evaluarii este 16.02.20286.
9) Data raportuiui de evaluare

Data raportului de evaluarea este 15.02.2026.
10)Moneda evaluirii

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in in LE| si EUR. Cursul de schimb lew/ EUR valabii la data
evaludrii (16.02.2026) este cel afisat de BNR, si anume 5.0953 Lei/Eur.

11)Natura gi amploarea activititii evaluatorului, limitari

Toate informatiile asupra proprietatii imobiliare care stau la baza prezentului raport de evaluare
au fost furnizate de cétre client, care este responsabil pentru acestea. Nu sunt limitari sau restrictii
privind inspectia, investigatiile si/sau analizele din cadrul misiunii de evaluare. In vederea evaludrii,
evaluatorul nu a avut la dispozitie cartea constructiei si nici informatii exacte despre renovari.

Inspectia proprietatii a fost efectuatd in data de 18.01.2026, de citre evaluator autorizat ing.
Ovidiu loan ABUTNARITA, legitimatie nr. 19481, in prezenta clientului, DI, Stoica Daniel.

Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate
documentele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evalusrii. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate
pértile ascunse ale cladirii.

Nu s-au efectuat st nu existd informatii cu privire la contaminarea zonei respectiv degradarea
fundatiei, sau riscuri de mediu reale sau potentiale.

12)Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
Informatiile privind dreptul de proprietate st ale informatii furnizate de client:
- CF nr. 51467-C1-U3 Sighisoara, nr. cerere 13330 din 21.08.2022:

- Contract de inchiriere Incheiat intre Stoica Daniel si 8C Apa Termic Transport SA, nr. 196 din data de
18.05.2018;

Alte informatii furnizate de client:
- Scopul evaludrii
- Informatii despre istoricul constructiei

Evaluatorii nu Tsi asum& nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozifie de cafre
client/proprietar/utilizator si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite,

Informatii necesare evaiudrii, colectate de catre evaluator:
- Date descriprive despre proprietate — inspectia in teren
~ Date despre aria de piata, localitate, vecinatati:

- Date privind piata imobiliara specifica;



- Standardele de evaluare ANEVAR editia 2025;

- Date preluate din diferite studii si analize:

- Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR:

~ Publicatii privind piata imobiliara;

- Articole din presa;

- Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezidentiale — Editura IROVAL Bucuresti

- Normativul P 135/1998 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzénd coeficientii de uzura fizica pentru cladiri
i constructii speciale

- Indici IROVAL 2025-20286:;

Evaluatorti nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client ]
proprietar si nici pentru rezultatele obfinute Tn cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gregite.

13} Ipoteze si ipoteze speciale

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se Tntreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizats de ctre terli este considerata de incredere, dar nu i se acordé garantii pentru
acuratete;

Se presupune ¢3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: soluluiui sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictilor de zonare $i
utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si juatd in considerare
in prezentul raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator st din discufiile purtate cu proprietarul, nu exista nici
un indiciu privind existenta unor contaminri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietati
evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii
sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantitor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd aga ceva.
Daca se va stabili ulterior ¢& existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate; '

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evaludrii;

Valoarea de piats estimati este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, condilile de piatd se pot
schimba, valoarea estimat3 poate fi incorects sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s& apara in perioada urmatoare;



Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea pentru factorii economici si fizici care pot aparea
ulterior evaluarii sau nu au fost cunoscuti la momentul inspectarii proprietatii si pot influenta opiniile si
rezultatele din aceasta lucrare.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (pariilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Nu a fost verificatd autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au facut investigatii privind
statutut juridic al proprietatii in cauza.

Evaluarea s-a bazat exclusiv pe datele din documentele puse fa dispozitie de cafre client si a celor
obtinute in urma analizelor efectuate de citre evaluator. Dreptul real de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil,

Identificarea s-a realizat cu ocazia inspectiei n baza documentelor prezentate, iar evaluatorul a
considerat ¢& sunt suficiente elemente de identificare a proprietétii pe baza documentelor prezentate.

In prezentul raport st in mod uzual, de altfel, sunt considerate ca ficand parte din proprietatea
imobifiard toate dotarile permanente ale cladirilor, cum ar fi instalatiite de ap4, electrice, de incélzire, ca
§i componentele Incorporate, cum ar fi tablourile electrice sl ascensoarele si toate dotdrile permanente
ale terenurilor, cum ar fi racordurile la retelele de utilitai edilitare.

Datele utilizate in cadrul raportului provin din documentele si documentatiile prezentate de client,
anexate la prezentul raport, dar si din informatiils culese verbal din discutiile cu ciientul si specialisti din
domeniul imobiliar si al constructiilor. Acestea au fost considerate corecte, iar evaluarea s-a realizat
strict pe aceastd ipotezi,

Nu Tmi asum nici o réspundere pentru posibilele defecte sau probleme care nu au fost vizibile 1a
data efectudrii inspectiei legate de structura de rezisfentd.

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie 1a data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunosting;

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

Evaluarea se face in ipoteza c3, imobilul evaluat nu a suferit modificari de ia data inspectiei si
pand la data evaludrii respectiv data raportului de evaluare.

14) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

fn conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest raport de evaluare
nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau
mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei $i contextului in care ar putea
sa apara. Utilizarea lui cu alt scop decat cel declarat anterior, de cétre alte persoane decat clientul Si
utitizatorul desemnat sau de catre oricare alid persoana, este interzisa. Atribuirea valorilor rezultate Ia
o afta data este interzisa.

Publicarea sifsau utilizarea partiald sau integrald a raportului, precum si utilizarea iui de catre alte
persoane decat destinatarul/utilizatorul desemnat al raportului, atrage dupa sine incetarea obligatiilor si
a responsabilitatil evaluatorutui.

Evaluatorul nu si asum3 responsabilitatea pentru posibilele efecte juridice sau financiare ce pot
decurge din nerespectarea utilizar $i difuzdrii a prezentului raport.



Pentru a produce efecte §i a fi valid, prezentul raport de evaluate necesitd semnatura electronica
sau originald a evaluatorului.

Raportut de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacé oricare din aceste conditile enumerate mai sus sufers modificari, valorile din
raport isi pot pierde valabilitatea.

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este obiligat s& ofere In continuare consultan{a sau s3
depuna marturie Tn instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil.

Crice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Tntocmirii sale. Dac# aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

18)Tipul raportului

Prezentul raportul de evaluare are o forma completa si esfe de tip explicativ {narativ) care
respecta cerintele de raportare ale Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025. Scopul evaluarii gi
complexitatea imobilului subiect si cerintele clientului respectiv a utilizatorului au determinat gradul de
detaliere al prezentului raportului de evaluare.

16)Specialisti

In prezentut Raport de evaluare, evaluatorul nu a apelat st nu a avut suport din partea niciunui
specialist, indiferent de specializarea acestuia.

17)Factorii de mediu, sociali si de guvernanta
Nu existé cerinte speciale luate in considerare privind factorii de mediu, sociali $i de guvernanti.
18)Conformitatea cu Standardele de evaluare

in conformitate cu regutamentele si obligatiite membrilor ANEVAR, raportul de evaluare a fost
realizat In concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunuritor 2025 si cu ipotezele si
ipotezele speciale cuprinse in prezentut raport.

Valoarea proprietatilor a fost determinata in conformitate oy standardele aplicabile, finandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

Nu au fost ficute devieri de la standardele mentionate mai sus.

Evaluatorul considerd adecvate, suficiente si relevante documentele puse la dispozitie de cétre
client in vederea obtinerii valorii de piatd a imobilului subiect, In conformitate cu Standardele de
evaluare enumerate mai sus,

Verificarea raportului de evaluare se face in conformitate cu Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2025,
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I} PREZENTAREA DATELOR

1) Identificarea proprietétii imobiliare subiect, descrierea juridica
Conform extrasului de carte funciard, proprietatea este descrisd astfel:
CF 51467-C1.U3 Sighisoara
Unitate individuala
Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighisoara, Str Justitiei Nr. 4, Ap. 1lI

Parti comune: terenul cladit si necladit, elementele de constructie despartitoare dintre apartamente,
bransamentele instalatiifor de apa, canal, gaz metan si curent electric

Nr. cadastral: 51467-C1-U3
Suprafata construita: -

Suprafata utila: 48,28

Cote par{i comune: -

Cote teren: 54/385 parti in folosinta

Observalii/ Referinte: APARTAMENTUL NR.IIl compus din una camera la etaj;bucatarie; hol si W.C
la parter Su-48.28 mp; $.¢-34 mp, cota indiviza de teren 54/385 mp inscris in CF COL.. 3890

Proprietar: Statul Roman

Terenul pe care este amplasata proprietatea nu a fost evaluat si nu este inclus in
valoarea proprietatii.

| 2) Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietati subiect. In vederea
determindrii valorii de piaid, au fost luate Tn calcul doar dotdrile permanente ale cladirii, cum ar fi
instalatiile de apa, electrice, de inciizire, ca st componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3) Date despre zond, orag, vecinatiti gi amplasare

Sighigoara este un municipiu n judetul Mures, Transilvania, Romania, format din localitatile
componente Angofa, Aurel Viaicu, Rora, Sighisoara (resedinta), Soromiclea, Venchi si Viilor, si din satul
Hetiur,

Sighisoara sau “Perla Medievald a Romaniel” este situati in inima Transilvaniei, la 120 de km de
Bragov i 55 km de Targul-Mures §i este printre putinele orage medievale care existd in lume in
momentul de fat dar si singurul oras bine pastrat si populat din Romania cu o imagine aparte.

Orasul este situat pe un deal, unde acum muit timp fn urmé& s-a construit Cetatea Sighisoarel si
mai este denumit si Dealul Cetatii. Este un oras mic dar poate fascina orice turist jubitor de vechi si de
istorie mai ales datorits legendei legati de tats! lui Viad Tepes, Viad Dracul, care a locuit in cetate.

In varful unui deal exist o cetate fortificats cu Tntariri i pasaje secrete si cu un turn de ceas,
precum si casa In care a locuit Vlad Tepes, cunoscut de turisti sub pseudonimul de Dracula. Planuf
orasului medieval sau cetate este caracteristic oragelor germane Tntemeiate in evul mediu

Arhitectura cladirilor din Sighisoara au si acestea influentd germana, acest stil regésindu-se in
orage vechi din Germania cum ar fi Rothenburg sau Nuernberg.
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Cladirile din centrul vechi au o frumusete aparte, culorite pastelate ramase relativ neschimbate
inca de la constructia lor atrag privirile vizitatorilor mai ales prin arhitectura si diversitate, Au fost candya
focuite de mari personalititi romane si germane st pe parcurs au fost transformate fn unitaf;
megtesugdresti si comerciale.

Municipiul are o populatie de 28.102 locuitori (2011). Centrul istoric a fost inclus pe Lista
monumentelor istorice din judetul Mures. De asemenea, centrul istoric este inclus in patrimoniul mondial
UNESCO.

Populaiia istorici din Sighisoara
. 3 popuiage

40.000

30,00

il

1912 1930 1948 1956 1966 1477 1992 2002 20m

o3

4) Informatii despre amplasament
Proprietatea este amplasati in zona semicentrala a municipiuiui.

Zona este una preponderent mixta, cu o densitate mare de constructii cu regim mediu de Ingitime.
Intalnim atat spatii cu destinatie rezidentiala cat si spatii pentru servicii si spatii comerciale.

Accesul in zond este unul facil atat pietonal cat si cu autoturismul,
Proprietati complementare

o Unit&{i comerciale in apropiere: Da

0 Unitati de Tnvitdmant: Da

o Unitdti medicale; Da

o Institutii de cult: Da

0 Sedii de banci: Da

o Instituiii guvernamentale: Da

o Muzee: Da

o Parcuri: Da
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o Lacuri: Nu
o Cursuri de apa: Nu
o Altele: unitati de cazare, satii de servicii, unitati de alimentatie publicé

5) Descrierea terenului

Terenul pe care este amplasata constructia din care face parte apartamentul evaluat este inscris in

CF 51467 Sighisoara (Nr. CF vechi: 3890) si are suprafata de 385 mp.

Acesta conform CF, este In proprietatea Municipiului Sighisoara (CIF: 5669309, domeniul privat) Tn

cotd de 162/385 i in proprietatea doamnei Suciu loana Sivia in cotd de 223/385,
Acesta nu este grevat de sarcini.
Caracteristici fizice ale terenului;
- Suprafata terenului: S = 385 mp;
o Deschiderea: aproximativ 11 m
o Dimensiuni: adancime de aproximativ 34 m:
0 Topografiefrelief. plan
o Forma: regulata;
© Acces: pietonal de pe Str. Justitiei, cuacces auto
o Utilitati publice disponibile:
v Retea urbani de energie electrica: existenta (bransat);
v Retea urbani de ap: existents {(bransat);
v Refea urband de termoficare: inexistentd —~ incalzire cu CT pe gaz;
v Retea urband de gaze: existents (bransat);
v Retea urbani de canalizare: existents (bransat);
o Alte observalii: partial pfacat cu pavaj din beton, edificat cu 6onstruc§ia C.1 cu Scde 284 mp
Caracteristici juridice:
o Utilizare legala: Rezidentiald
o Servituti de trecere: Nu cunosc
o Restricii de sistematizare: Nu cunosc
o Alte restrictii existente: Nu cunosc
Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: Medii
0 Taxe locale de construire: Nu este cazul
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

6) Descrierea amenajarilor si a constructiilor
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Imobilul a fost edificat In anul 1910 (conf. Declaratiei clientului). Varsta cronologics a constructiei
este de 116 ani, iar varsta efectivd va fi determinat in cadrul Raportului de evaluare,

Utilizarea legala: conf. documente utilizarea este rezidentiala.
Utilizarea actuald: Locuin{

Regim de Tnéltime: parter + etaj

Suprafetele constructiei:

v 8¢ = nu se cunoaste;

v 8d = nu se cunoagte;

v 8u = 48.28 mp (coform CF), 35.26 mp (coform Contract de inchiriere), 41,21 mp (conform
masuratorilor realizate Th cadrut inspectiei, masuratori care nu sunt de specialitate}

Descrierea constructiei

Constructia este compusa din o camers, bucitirie, grup sanitar, scara si 0 camerd. Bucdtaria si
grupul sanitar se afl |a parter iar la etaj se afld o camerd. Accesul la etaj se face printr-o scari de
lemn, printr-un hol neincalzit,

Cladirea ~ are urmatorul sistem constructiv:

v Férd fundatii;

v Structura de rezistenta este din realizata din caramida:

v Pereti de compartimentare sunt din caramida;

v Pereti de inchidere perimetrald sunt realizati din caramida;
v Plangee: lemn peste aprter, lemn peste ety

v Acoperis tip sarpanta cu invelitoare din tigia ceramica;

V' Finisaje extericare: tencuieli simple;

Calitatea finisajelor: materialele folosite sunt de calitate inferioars

v Tavan fals: nu;

v Pardoseli: podele din lemn:

v Placari la pereti: placi ceramice in grupul sanitar si parfial In bucatarie;
v Tamplérie ferestre: realizate din PVC, cu geam termopan;

v Tamplarie ugi: din lemn;

v Finisaje pereti interiori: simpl;

Starea tehnica a constructiei este nesatisficitoare.

Instalatit interioare:

0 Instalatii si dotari electrice functionale: da, de calitate inferioars;
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o Instalatii si dotari termice functionale: da, de calitate inferioara:
o Instalatii st dotari sanitare functionale: da, de calitate inferioard;
o Instalatii de alimentare cu gaze: da.

incalzirea se face cu convectoare pe gaz.

Conform declaratiei clientului, in trecut constructia a fost un grajd pentru anumale, ulterior fiind
recompartimentat si amenajat ca locuinta,

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o specializare
in domeniu, evaluaterul neavand pregatire si atributii in acest sens.

Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. E:valuatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune

7} Date privind impozitele si taxele

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul
fiscal, cu modificarile si completarite ulterioare, Titiul IX.
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ANALIZA PIETE! IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN GASE PASI:

_— Definirea 3i'odusu[ui.imobi[iar
Pasul 1. (analiza pi'aductivité{:ii oroprictstii)

- Detimitares pletel specifics
Pasul 2. (aria pietel ¢l aria competitivi)
Pagwl 3. Analiza cererl
; . Anzlizy oferte
Pasut 4. (investigarea si previziunes concurentel)
Pasut 5. Analiza interactiunil dintre cerere si ofertd
Pasul 6 Previzivnea absorbtiei proprietdtii subiect in pist®

{conceptele penetririi de piath)

1} Definirea produsulul imobliiar (anallzs productivitsth propriet&ill}

in aceasta prima etapad sunt identificate caracteristicle proprietéfii sublect care dsterming
capacitates sa productiva si utilizérile potentiale sle proprietétil. Aceste caracteristic] pot fi fizice, juridice
sau de localizare; acesiea unnénd a fi baza pentru selectares progrietafiior comparabile, precurm si
pariry concluziile cu privirs ta modelarea cererli marginale previzionste.

Atribuiele fizice, juridice i iocalizares imobilths au fost prezerdate anierior, propriciates
imobiffars evaluatd este de fip industrizd,

in functie de ravoile, dotdriele, motivaliile, locatizares, tipul i vargls particigantitor fe plal, pe de ¢
parte ef tpul, amplesares, design sf restictil privind proprietétiie, pe de aliz pere, s-au creat ot
diferite de piele imobiliare (rezidenfisle, comerciale, industiiale, agricole, speciale). Acestes, ig rindu
for, pot Ti impéirtiie in pisie mai micl, specializate, numie sup-pigle, acesta fiind un procss de
segmentares a pietel si dezagregare & propristti.
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Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate si analizate Tn capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea
supusa evaluarii este una de tip industriala.

Definirea subiectului ca produs pe piata specifica:

. Segment de piaté relevant: locuinte rezidentiaie;
. Localizare: Zona semicentrald a municipiului;
. Acces: facil pietonal cat si auto;

Caracteristici fizice:

. Dimensiune: apartamente la casa de dimensiuni mici:

. Sistem constructiv; zidarie;

. Vechime: constructii vechi;

. Calitatea constructiei: nesatisf&catoare, in cadrul inspectiei au fost identificate elemente care s3
indice existenta unor probleme ale structurii de rezistentd;

. Compartimentare: neadecvats;

. Finisaje: inferioare, neadecvat:

Caracteristici economice:

. Cheltuielile de exploatare: normale;

. Impozite: Conform Cod fiscal si HCL,

. Taxe locale de construire: Conform HCL:;

. Avantaje fiscale: nu exista;

. Analiza caracteristicilor de naturd juridicd ale proprietafii: utilizarea curenta a proprietatii

corespunde cu cea legala,
2} Delimitarea pietei specifice

Avand in vedere utilizarile potentiale ale proprietatii sublect, evaluatorul identifica o piata pentru
utilizarea definita sau mai multe piete pentru cazul in care proprietatea are utilizari alternative.

fn cazul locuinelor rezidenfiale, accesul la proprietiti complementare poate defini limitele pietef
competitive,

Limitele ariei de piata, in cazul prezentel proprietati poate fi definita in termeni , precum:
o Aria pietei competitive: Municipiu Sighisoara, zona semicentrala;

Au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare in
aceasti zona;

3) Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumpdrare sau Inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, Intr-un anumit interval de timp.

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, 11 doresc si pot (au puterea financiara) sa-| si achizilioneze.
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Nivelul cereri pentru un anumit tip de proprietate determini atractivitatea proprietéfilor similare.
Cei 2 factorii ai cererii sunt;

~dorinta — reprezintd vointa cumparatorului de a detine un bun care s4 satisfacd o nevoie umana
(de exemplu, adapost, hrand sau cerinfe individuale dincolo de nevoile de baza).

-Puterea de cumpdrare - capacitatea unei persoane sau a unui grup de persoane de a lua parte
fa activitatea de pe piatéd, adica de a achizifiona bunuri si servicii cu numerar sau cu echivalent de
numerar,

Pentru a stabili nivelut Cererii solvabile, pornim de la urmitoarele aspecte:

. Profiul cumparatorului: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice gi mai
rar din partea persoanelor juridice. O mica parte dintre cumparatori au resurse financiare restul
contractand credite bancar.

. Posibilitati de finantare: existd pe piatd mai muite sofutii de finantare iar costul finantarii este
refativ ridicat;

. Cererea pentru cumpdrare — refativ medie la data evaluarii. Acest tip de activ este in principal
pentru scop personal (utilizat ca locuintd) dar poate fi achizitionata si in scop investifional avand n
vedere potentialul turistic la Municipiului Sighisoara.

. Activitatea precedenta a pietel — numér relativ mediu de tranzactii;
. Interesul investitional: in general acest tip de activ poate fi privit ca o investitie;
4) Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar, prin inventarierea proprietatilor
competitive, care include stocul de proprietéti existente pe piata, disponibile spre vanzare. Un
cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numdr mai mare de proprietéti cu
caracteristici aseménatoare, In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalut celor disponibile pe piatd.

Oferta aferent proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezints interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare), care sunt asimilabile {caracteristicilor si utilitatii)
proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva

Existenta ofertei pentru o anumits proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc
indica graduf de raritate a acestui tip de proprietate.

Cei 2 factorii ai ofertei sunt;
- utilitatea - capacitatea unui produs de a satisface o nevoie, o dorintd sau de a suplini o lipsa

- raritatea — exprimé& raportul dintre cererea si oferta actuald sau anticipata pentru o anumita
categorie de bunuri,

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, In urma analize
pietei si in urma discutillor cu participantii activi in piat&, au rezultat urmatoarele informatii:

* oferta de vénzare — mediu. Nu sunt semne care sa aduca o schimbare:
» stocul total disponibil — mediu ta momentul evalusrii;
* volumul de fivrdri asteptate: putine investitii in curs;

* prefuri solicitate pentru vanzarenu: au putut fi identificate;
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* narja de negociere la vanzare: Intre 5 si 7%

* costuri de edificare — functie de gradul de finisare pe care urmeaz3 s3 i primeasca constructia
$i locatia in care aceasta urmeaza a fi edificatdl, costurile variaza in intervalul 1000 — 1500 suro/ mp Sd.

« timpul de livrare ~ aceasta perioada este formata din doua etape, prima necesara obtinerii
autorizatiel de construire (eliberare CU + proiectare + efiberare AC) care este cuprinsa infre 4-6 funj si
edificarea propriu-zisa a constructiel care peate fi de cuprinsa intre 1 an 5i 2 ani.

§) Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenti de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta i alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezinta potentialifor cumpératori (cerereay).

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumits utilizare a unei proprietafl imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabila $i probabila) si oferta concurentiald de pe piata
analizata —~ curentd si viitoare. Aceasts relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care
caracterizeaza piata curenté si conditiife ce ar caracteriza piata dupé o perioads de prognoza.

Pe terimen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.

Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curents st anticipatd competitiva se poate
determina dac3 exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piata la data evaludrii, pentru acest tip de proprietate
putem reliefa urmatoarea situatie:

- In ceea ce priveste vénzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata in stagnare.
6) Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
determina absorbtia proprietaii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfagoara un conflict armat care a generat sanctiuni
infernationale far3 precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei au consecinte
de amploare pe piata energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali (casnici sau non-casnici).
Preturile energiei si ale materiilor prime continui s3 creasca, adaugandu-se la inflatia existents.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tarile care au legatuti economice
stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de
intrerupere a aprovizionarii, pe Iang3 presiunea cauzats de afluxu! de refugiafi. Menfionam ca prezenta
evaluare are la baza ofertele si informatiile disponibile de la data curenta f&r3 a putea anticipa viitoare
efecte ale razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a bunurilor evaluate,

7} Analiza CMBU

Cea mai buna utilizare este definita ca find ,Utilizarea probabild Tn mod rezonabil si justificats
adecvat, a unui teren fiber sau a unei proprietali construite, utilizare care trebuie s& fie posibila din punct
de vedere fizic, permis3 legal, fezabils financiar $i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”
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natzed de paid — acessls destlive,

parsgstiva mal largd, ia acele dade

Anaiizg celet mal bune uillizén se hazeassd b concluziite &
i Tapd, vrocesul de micsorare trepista & volumului de date de la o
care sunt pertinents pentry prooristalea evalusis,

Arzliza CMBU pune acceniul pe uiilizénile poientiaie ale feranuiul considerst B 1
praciicd, centribuiia valondl conatrucifor existente, frecum gf orice posilild deteriores
) A
L=

importeniE peniry defermineres CMBU g proprietdiil ¢, piin wmare, evle impotiand peniy formsves
wiiel opini asupre valod de plald & sropristdii.

Frin uimaie, ansliza CHMEU trebuie realizata disting, din LimeEionials doud parspechive:
o CHEBU g tererulul tiber ssu considarat & #f liher:

o CMIBU & proprietdiii o find consruiia,

Ansliza terenulul considerst a § ber se concentrears ssupra uliizgilor probabile, fecsre dintre aceste
vilizere find festate dpdv s pormishilitEll juridice, posibilidii fizics, fezebilitdll financisre &

procucthvit2ll madime. Spre deosebire de soeasts, in cazul proprietalil construlle, evaluatorut aplicd
cele patry isste iy analiza proprictéli construite, dar accentul nu s puns pe wilizénis alternative, o pe
trel posthilitdli: pastrares amengjarilor axisterde, modificares acesion say temoiarea g redervolisres
terenulul.

Cen mal bund utilizare s terenulul congiderat e

Terenul se evalieszd Tn general ca oi cdnd acesis ar § lber, Totugl, decd terenut nu este liber,
coriiriibuiia sa la valoarea proprictstii construite depince de modul It care acesta poate §fi wiilizat, De
zoeea, CMBU a ferenuiui ca fiind liber frebuie fuaid In considerare n raport cu utiiizarea sa esdstend gi
cu toate uillizérile i probabile in mod rezonabil.

o | _Peimisibild fagal Posibild fizic Fezabiis financiar | Mawim producivg
nidusiriat R [ Mu My
Comercial My Nu MNu i
Rezidential Da Da Da D

Tinadnd cont de specificul zonei si caracteristicile terenului, cea mai bund utlizare & terenului congsiderai
ca fiind liber este cea rezidentiald

Ces mal bund utilizars & proprictalll considerats construils

Cea mat bund utilizare 2 proprietafi ca fiind construits reprezintd utilizarea pe cara trebuiz sd o sibd o
consiruciie prin prisma tipului constructiel existerts pe teren ¢l a utilizgii ideale a terenului considerat
tiber identificaie Tn subcapitolyl anterior.

Prin urmare, este necesars aplicarea celor patry testeforiterti, dar accentud nu se pune pe yiilizérk
siternafive, ci mai degraba pe cele irei posibile variante care viresza situalia constructilor existente in
coniiguratia si stares lor de o momeniul evaluanii:
1) péstrares amenajariior exisiente;
2y schimbaras amenajarifor aciusis (conversiefrenovarefmodificars);
3} deimioleres amenajeviior existerie i redezvolisres forenul:
Asadar, CMBU » unel proprietall, oo fiind construit, poate i continuarea willizair existents, renovarss
sau resbiliiares, exlinderes, adapiares sau conversia ia o akd utllizare, demolsres pariisdd say tomla
ori o combingiie a acestor sitermaiive.
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Varianta 1 - pastrarea amenajarilor existente:

+ Utilizarea existenta este implicit permisa dpdv tegal si fizic posibila. Nivelul cererii actuale precum si
preturile/chiriile practicate in piata fac ca utitizarea curenta sa ramana fezabila dpdyv financiar si maxim
profitabita, toate acestea sustinand pastrarea utilizarnii actuale

Varianta 2 - schimbarea amenajarilor actuale:

- Chiar daca dpdv legal zonarea permite schimbarea utilizarii curente si acesta optiune este posibila
dpdv fizic, decizia privind schimbarea amenajarifor curente nu conduce la o profitabilitate superioara si
la 0 eventuaia maximizare a valorii,

Varianta 3 - demolarea amenajarilor si redezvoitarea terenului;

* Demolarea poate fi consideratd forma extrema de modificare a utiliziri existente a proprietatii
construite,

+ In cazul nostru nu exista o utilizare alternativd a terenului, permisa dpdv legal, fizic posibils, fezabild
dpdv financiar, care (tinand cont de costurile de demolare) sa conduca la maximizarea valorii proprietatii
subiect.

Concluziile CMBU sunt urmatoarele:

» Terenul se afla deja in CMBU a sa, iar CMBU a proprietéfii consideratd construitd o urmeazé pe cea
a terenuiui liber.

» Utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe fermen fung;

* Cumparatorul cel mai probabil este o persoana juridica, achizitia de cele mai multe ori realizandu-se
in vederea inchirierii ulterioare,
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IV) EVALUAREA PROPRIETATH
1) Abordari in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari
in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 103 — Abordari in evaiuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibry,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de infrare reale sau
observabile incat sd se poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Abordarea prin piata.

Abordarea prin piatg, cunoscutd in domeniul evaluarii propriet&ti imobiliare si sub denumirea de
COMPARATIA DIRECTA sau COMPARATIA VANZARILOR, este procesul de obfinere a unei indicatji
asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietdti similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate. Astfel, premisa principala a
tehnicilor inscrise in abordarea prin piatd este aceea c3 valoarea de piatd a proprietatii imobiliare
sublect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativd se hazeazd pe asemandrie si diferentele intre proprietaii si tranzactii, care
influenteazd valoarea.

Este utilizatd si evaluénd terenul liber sau care se considers liber in vederea evaluarii cu terenuri
simifare tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piat. Comparatia directd este cea mai utilizats
tehnica pentru evaluare si cea mai preferati metoda atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile.

in abordarea prin piata se compard oferte de proprietsti similare, atat din punct de vedere al
utitizéni actuale cat si din punctul de vedere al localizarii, al conformatiei proprietatilor si al dotarilor
existente,

Tehnicile recunoscute in cadra! abordarii prin piatd sunt : tehnicile cantitative (analiza pe perechi de
date, analiza datelor secundare, analiza statistica si analiza costurilor) si tehnicile calitative ( analiza
comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului si interviurile)

Criteriile de ajustare, pe baza cdrora se face departajarea de valoare a terenurilor si in urma carora,
dupd o analiza finald a valorilor se stabileste valoarea apreciats, au fost alese de evaluator, conform
standardelor in vigoare, fiind totodata adaptate la nivelul de informatii pe care le oferé piati despre
proprietétile ofertate :

- data tranzacfiilor sifsau ofertelor comparabile.
- localizarea proprietatilor;

- Suprafatasi deschiderea

- ulilitatie, potential urbanistic de dezvoltare:

- alte criterii

Abhordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezintd una din cele 3 abordari traditionale pe care evaluatorul le poate
folost In procesul de evaluare si constd in metode, tehnici si proceduri matematice pe care evaluatorul
le utilizeazad pentru a analiza capacitatea proprietétii de a genera benefici.
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In cadrul acestei abordarni se cuantifica valoarea prezenta (actualizata} a beneficiilor viitoare anticipate
aduse propristarului, obtinute din exploatarea spatiului,

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxuriior de numerar viitoare
fntr-0 singura valoare curentd a capitalului,

Aceasta abordare ia Ih considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata i de viatd utila si
indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului frigr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizarefactualizare.

Fluxul de venit poate s3 derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de natura contractual, de
exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului,

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt;

* capitalizarea venitului, Tn care unui venit reprezentativ dintr-o singurd perioadd i se
aplica o raté cu toate riscurile incluse sau o rati de capitalizare totala;

« fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele
viitoare i se aplicd o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezent3;

+ diferite modele de evaluare a optiunitor
Abordarea prin cost

Aceastd abordare este apiicat3, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare prin metoda costului de inlocuire net (dup3 deducerea deprecieril). Ea se utilizeazad cand fie
nu existd nicio dovada despre preturile de tranzaciionare pentru proprietéti imobiliare similare, fie nu
exista niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Aceasts
abordare se utilizeaza, in principal, pentru evaluarea proprietatii imobiliare specializate, adica a
proprietétii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piafd, cu exceptia cazului in care se
vinde intreprinderea sau entitatea din care face parte.

Fundamentul pentru metoda costului este principiul substitufiei, care arata ca niciun cumparator. ...

~prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a achizitiona imediat un
teren si o cladire cu o utilitate si afractivitate similara

Prima etap solicits calcularea unui cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul
de infocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evalusrii, O exceplie este cazul in
care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara echivalenta s fie o replicd a proprietatii imobiliare subiect,
pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piata, caz In care costul de inlocuire ar fi mai
degraba cel de reproducere sau de reconstruire a claditii subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent
modern. Costul de infocuite este necesar sa reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care ar fi suportate de un
participant de pe piatd pentru producerea unui activ echivalent

Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopul
ajustarii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai puiin valoroasa proprietatea imobiliar
subiect, pentru un potential cumparator, fatd de echivalentul sau modern. Deprecierea ia in considerare
starea fizica, utilitatea functionald si economics a proprietatii imobiliare subiect, Tn comparatie cu
echivalentul siu modern.

2) Evaluarea proprietitii ~ abordarea prin cost

Metodologia acestei metode cuprinde urmatoarele etape:
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1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de Tnlocuire sau costul de reconstruire.
Alegerea tipului de cost adecvat trebuie s3 aib4 in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor
sau diferenta dintre utilizarea pentru care a fost proiectats si cea mai buna utilizare curents.

2} Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor speciale, 1a
data evaludrii,

3} Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului,

4) Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat
in efapa 4 pentru a obtine costuf de nou al constructiilor.

5) Estimarea deprecierii cumulate a fiecérei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulaté
poate fi estimatd fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale ~ deprecierea fizicd, deprecierea
functionald si deprecierea externd, fie in mod global (nedefaicata).

6) Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cl&dirilor, respectiv al censtructiilor speciale,
pentru a obtine o estimare a costului de infocuire/reconstruire net.

7) Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (cladiri
si constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatit
|mob[l|are subiect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, fa prefurile curente de la data evaludrii, o
constructie simitard care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale
st tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Baza valorilor estimate a fost “Costul de reconstructie ~ Costul de inlocuire, Cladiri industriale,
comerciale si agricole, constructii speciale”, autor Corneliu Schiopu, editata de catre Editura IROVAL
Bucuresti impreuna cu indicii de actualizare adecvati. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz
general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de
dotare a diverselor categorii de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se agteapta sé o
primeasca drept compensatie pentru asigurarea coordonrii $i expertizei necesare, precum si pentru
asumarea risourilor aferente derularii unui project. Profitul dezvoltatorului reprezinta diferenta dintre
valoarea de piaté a unei proprietati imobiliare (dupa finalizarea acesteia si atingerea unei ocupari si/sau
a unui venit stabilizat) si costul total de dezvoltare si marketing.

Deprecierea este o pierdere de utifitate a unui activ cauzatd de deteriorari fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de medificéri ale mediului inconjurdtor, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea pe care o suferd o constructie este rezultatul a trei cauze majore, care pot actiona
separat sau impreuna:

1. Deprecierea fizicd — o pierdere de ufilitate cauzatd de deteriorarile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaz3
intr-o pierdere de valoare. Reprezintd uzura generata de folosirea regulatd a constructiei si de
impactul factorilor atmosferici asupra acesteia. Deprecierea fizicd poate fi recuperabild sau
nerecuperabild

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sau, care se concretizeazd inir-o pierdere de valoare. Reprezintd o
deficientd a constructiei, a materialelor sau a proiectulul care diminueazi functiunea, utilitatea si
valoarea construciiei. Deprecierea functionals poate fi recuperabila sau nerecuperablla
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3. Deprecierea externd (economicd) — o pierdere de utilitate cauzati de factori din exteriorul
activulul, in special factori legati de modificérile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul
acelui activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporara sau
permanenta a ufilitatii sau vandabilitdfii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor
influente negative exterioare proprietétii. (Deprecierea externa poate fi rezultatul condttiilor de piatd
nefavorabile. Din pricina caracterului imobil, proprietatea suferd influente externe pe care, de obicei,
proprietarut sau chiriasul nu le poate controla).

Atunci cénd pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de
piata, trebuie analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe.
Deprecierea externa poate fi atribuitd in intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuits in
intregime cladirilor. Adesea, deprecierea externd poate fi alocats intre teren si cladiri. Acest lucru este
extrem de important daca deprecierea externa este deja reflectats in estimarea valorii terenului. Efectul
factoritor externi asupra valoarii terenului nu reprezinta o depreciere externa ci pur gi simplu efectul
forielor pietei asupra valorii acestiua. Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare,
produsa de influentele externe, si alocate imbunatatirilor. O pierdere a vailorii terenului nu reprezinta o
depreciere, pierdere de valoare a terenului, atribuita factorilor externi, va fi contabilizatd in abordarea
prin cost, prin estimarea valorii terenului.

Alunct cand este necesara alocarea deprecierii externe, raporiul dintre valoarea cladirii si valoarea
proprietatii, extras prin analiza ariei de piata, poate fi utilizat pentru a determina pierderea de valoare
care trebuie alocata cladirii,

Suma tuturor acestor componente reprezinta deprecierea totald a constructiei. Piata recunoaste
aparitia deprecierii, iar evaluatorul nu face decat si interpreteze perceptia pietei asupra efectuiu
deprecierii.

in cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierii cumulate, evaluatorul a aplicat P 135/1999
aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand coeficientii de uzura fizica pentru cladiri si construcii speciale.

Aplicarea abordarii prin cost

Am incadrat clédirea, ca tip constructiv, {infind cont de caracteristicile constructive descrise In capitolele
de mai sus. In estimarea costurilor de inlocuire am utilizat cataloage IROVAL.

Pentru calculul valorii de piaté prin abordarea prin cost au fost studiate mai multe surse. fn obtinerea
valorii au fost utilizate:

Vol. 1. Costuri de reconstructie- costuri de inlocuire Cladiri rezidentiale (Editura IROVAL),
Pentru actualizarea costurilor, au fost utilizai indicii de actualizare 2025 — 2026,
Coeficient de distantd = 1,000

Coeficient de salarizare = 1,000

Deprecierea fizica: s-a estimat Tn baza Normativului P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand
coeficientii de uzura fizica pentru clédiri i constructii speciale.

Deprecierea functionald: nu este cazul
Deprecierea externa: nu este cazul.

Suprafata utilizatd n calcule, a fost preluatd din documentele puse fa dispozitie de ctre client (Scd =
suprafata din CF*1,2),

Anul edificarii constructiel si renovérile, au fost preluatd din documentele puse la dispozitie de catre
client gi din declaratile acestuia.
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Ajustirile pantru depreciere:

Deprecierea fizich s-a estimat Tn baza Normativalui P 135/1880 a

constructi speciale.

Stabifirea subgrupel, a ofasai si a subclasei In care 5o Meadreaz dlidirea:

probat prin Crain MLPAT cuprinzénd coeficientii de uzurd firich pentru cJadit gi

Grupa i Constructii
Subgrupa 1.8 Constructii de focuinte i social culiurale
Subclasa Taheld nr, 17,
Cladiri pentru locufnte, sociate, moteluri 1 cémine, amplasate in centre industriale
1.6.1.1 Zid#rie (cAramids, Tnfocuitori, piatré, blocur, beton anmat say metal)
Siructura Zidarie
Mediul de folosings Norrral
Stare tehnicl Saitsfacitoar
Stabilirea varstel cronclogice pondarate {durata de viala consurata):
An edificarg 1910
An modemizare 1973
An modemizare 2000
Companents dg?s;::{u ;E:ﬁ AnPE Vérstd / Contributia compenentai tn varsla
2 (lel) ¥ vechime (ani) cronologicl ponderat’
Cladires inifialy 130.640,0 1910 116 44 02
Modermnizare 1970 183.346 1 1973 53 28,22
Modernizare 2010 30,3033 2000 26 229
TOTAL 344 285 4 74,53
Vérsta cronologics ponderats 74,53
Dspraciovos fzlod:

Depreclerea fizicA normald (Bin) penln varsta cronologic penderatd (Vop) s-a delermingt astiel

Vechims {ari)

Gradul de depreciera fizic normatd

Vi

o2

D%

86.00%

80,00%

D2-01

6,00%

£in fan

1,20%

Vep =

74,53

\iep Vi

4,53

543%

Dy ™

55,43%

Depracisres funciionald:
Depreciere functionald;

Beprecioven exiami:
Deprecierez exdend {tolall):

0%

0%
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b wemz estimEnil costulyl de Inlocuire resulis:

Cost de nioouire adopiat G104 | Isifmpdd
Uieprecisre fizicd 85 4%
Digpieciens funclionatd 0%
Drepreciers ecanomded 0%

n

Fliga de evalusre o consineiiet

An corstructie

Ao rodieraizare

A modernizare

suprsfata construits b sot
Suprafala construitd desficurats

1202

1080

2010
28,20 mp
56,40 i

Cost de Inoculre conform Tndreptarulu: 8,104
N, crt. Elements de caloul UM, Valoars
1 Cost de nbocuire unitar ksl [ mp Sdt 6.104
2 |Suprzfata de calcut P 56,40
3 Cost de Tnlocuire lei 344 289
4
Depreciere fizick % -85,4%
4.1 |Veksre depreciere fizics {284.142)
Valoarea ajustaid et 50.147
Depreciere functionais % 0%
4.2 1Valogre depreciere funciionals -
Valoarea ajustatd ke 50.147,31
Deprecisre externd % 0%
4.3 Vabare depreciere exiernd ~
Valoarea ajusiata ke 50.147
§ Curs de schimb eifeure 5,0083
] &8.147
Fellosmre e moiat SUro $.842
8 Valosre de plal T— P
guro { mp Sd V8

{n urma aplicdil metodel seleciate de citre evalusior g I urma rationamerdulul scestila, valosres de
piatd @ construciist evalusie este de:

Ehaenrdre imalbil

Yaoares de

Veloares

Valnares de

Maioares unitard

1, Sighlsoars

pigtd (is) unitsrd (eifmp) niafs (£ (&)
Stv. Justiiiel M. 4, Ap. ”
§EH, 3 % AP 56,147 ) 8452 178




3) Evaluarea proprietifii — abordarea prin piaté

Abordarea prin piatd este procesul de obiinere a unei indicatii asupra valorii proprietasii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietafi similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzaciii sifsau oferte recente credibite.

Atunci cand existd informatii disponibie, abordarea prin piaté este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piaia.

Daca nu exista suficiente informatii despre franzacii recente cu proprietéti comparabile se pot
utifiza informatfii privind oferfe de proprietii similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd gi analizat3 critic.

Avand in vedere lipsa informatiilor cu privire la oferte/franzactii cu proprietati similare, din zona
analizata, se considera ca abordarea prin piata nu este adecvata si nu a fost aplicata in prezentul raport
de evaluare.

4) Evaluarea proprietatii — abordarea prin venit

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite pentru vénzare.

In cadrul acestei abordari se cuantificd valoarea prezents (actualizats) a beneficiifor viitoare anticipate
aduse proprietarului, obfinute din exploatarea spatiului.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curenta a capitalului.

Abordarea prin venit este aplicabila tuturor tipurilor de proprietafi imobiliare, atunci cand exist3
suficiente informatii credibile privind veniturile si ratele de capitalizare adecvate.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin venit este cea mai directa si adecvats
abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piatd pentru proprietétile generatoare de venit.

Avénd n vedere fipsa informatiilor cu privire la veniturile generate, cheltuielile necesare si rata de
capitaizare adecvaté pentru proprietati similare, din zona analizata, se considera ca abordarea prin
venit nu este adecvata si nu a fost aplicatd in prezentul raport de evaluare.
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Vi ANALIZA REZULTATELOR St CONCLLIZE ASUPRA VALORE

T v aplicinl shorddi selecztd de evaluaior penin otiinetes vaiiel e platd & progrisid
subiect au fosi obiinuie urnSBtvarsie valor:
Abordares prin metd = My s-a aplicat
pi . e Zpo e 2, PP PrI e 4,
Abordares priv venit = My g-a aplicat

Abordares prin cost = 88,147 lef, echivalentil o 6,842 eura (valosrs sy |

Criterile care su stat la beza esimarn finsle & valod de platd, fmdameniatd ol semitificetivs,
surt sdedvares, precizia si cartitates de infarmati,
Agecvaras:
Prine acest oriieniy, evelustordl judecd o8 de pertinenid esie fiecars melodd, scopulul gf ubilizsi
evaludiil. Adecvares unel melode, de reguld, se referd direct 1a tipul proprietiii mobiliare o viahilitaies
pietel.
Precizia:
Precizia unei evaludr este mésuratd de Inoredersa evaluaioniul in coredtiiudines datelor, de calculels
efectuate si de corecliile aduse.
Carditeiea informatiilor:

Adecvaresz gi precizia influenjeaz¥ calitales gi relevanta rezuliaielor unei metode. Ambele criferi
trebuie studiate Tn rapoit cu cartitatea informafiifor evidengiate de o anumits franzaciie comparabits sau
e 0 anuimitd metodd. Chizr g dafele care Indeplinesc criteriite de adecvares §i precizie pot i contestate
decs nu se fundamenteazs pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervaiut de incredere in care
va i valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suglimentare disponibile,

Lugnd s calew criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd abordars, aving in vedere tinul de proprietate
si scopul evaluarii este abordarea prin cosi. Din lipsa datelor, pentru aplicarea abordari prin venit sia
ahoraaiii prin piatdacestes nu au putut it aplicats.

in acesie condifl, rezuliziul evatuari, valabil iz data de referinta & evalusili este

. . Valuarea de Vatoarsa Valoarea de | Valcares unitars
Denumire imobi piets (o) | unitard (eifmp) | piatd (€) (Efrrip)
Sir. Justities, Kr. 4, Ap, o o
EHE, SEQ?EE%@@@'& 5@(‘?4? ggg 95&4.{ H?w

Yatoars cu TYA,
Ceues eure - ke, ¢ eura = 8.09583

Terenul pe cars este amplasatd construciia nu a fost evaly
eroprletaii.
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