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

HOTARAREANR. 202
30 septembrie 2025

privind vanzarea unor imobile cu destinafia de locuinte, trecute in proprietatea statului,
in baza Legii nr. 112/19935

Consiliul Local al Municipiului Sighigoara, intrunit in sedinfa ordinari,

Ludnd act de proiectul de hotirare, inregistrat cu nr. 28.120/05.09.2025 si la Consiliul Local
Sighisoara cu nr. 29.897/23.09.2025, de referatul de aprobare, inregistrat cu nr. 28.118/05.09,2025, al
Primarului municipiului, in calitate de inifiator, calitate conferiti de prevederile art. 136 alin. (D,
coroborate cu cele ale art. 211 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotarrii Consiliului Local Sighisoara nr. 9/1998 privind infiinjarea
societdfii Apd Termic Transport S.A..;

Avénd In vedere prevederile Hotardrii Consiliului Local Sighigoara nr. 126/30.05.2023 privind
aprobarea deleglrii gestiunii activitatilor de administrare a fondului locativ i spafii cu alid destinatie
decét locuintd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul privat al statului;

Avind In vedere Contractul de delegare a gestiunii servicinlui public de administrare a fondului
locativ gi spafii cu altd destinagie decét locuintd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in
domeniul privat al statului, inregistrat fa Municipiul Sighigoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la S.C. Apa
Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023, aprobat prin Hotirarea Consiliului Local Sighisoara nr.
126/30.05.2023 privind aprobarea delegérii gestiunii activitdfilor de administrare a fondului locativ sl
spafii cu altd destinatie decat locuinti aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara si In domeniul
privat al statului;

Avand in vedere ¢ acestui operator de servicil publice, respectiv societatii Apa Termic Transport
S.A., i-a fost Incredinjatd in continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului locativ s
spatii cu altd destinatie decit locuing aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul
privat al statului, societate avind ca actionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighisoara, socictate
care asigurii prestarea $i a altor servicii §i activitdti din sfera serviciilor publice;

Avéand in vedere prevederile Hotirarii Consiliului Local Sighisoara nr. 143/26.09.2024 privind
mandatarea societitii Apd Termic Transport S.A. pentru vinzarea imobilelor - locuinge, in baza Legii nr.
112/1995 si aprobarea Regulamentului pentru vanzarea imobilelor - locuinte, in baza Legii nr. 112/1995;

Avénd in vedere prevederile Hotirdrii Consiliului Local Sighisoara nr, 165/31.07.2025 privind
vanzarea unor imobile cu destinaia de locuinte, trecute in proprietatea statului, in baza Legii nr.
112/1995 i mandatarea societdfii Apd Termic Transport S.A. pentru efectuarea demersurilor in vederea
finalizfirii vanzérii de imobile cu destinatia de locuinge, in baza Legii nr. 112/1995;

Avénd Tn vedere prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinafia de locuinfe, trecute In proprictatea statului, cu modificirile si completirile
ultetioare, coroborate cu dispozifiile art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimui juridic ai unor
imobile preluate In mod abuziv, in pericada 6 martic 1945 - 22 decembrie 1989, republicatd, cu
modificarile §i completdrile ulterioare, precum si prevederile Hotirdrii 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, republicata;

Avénd in vedere prevederile Regulamentului privind vAnzarea imobilelor - locuinte, in baza Legii
ar. 112/1995, aprobat prin Hotirérea Consiliului Local Sighisoara nr. 143/26.09.2024;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicatd, cu modificdrile i completirile ulterioare, care reglementeazi modul de exercitare a dreptului
de preemfiune al statului sau al autorititilor locale, dupa caz;

Avéand tn vedere solicitdrile de cumpérare a unor imobile - locuinid, in baza Legii nr. 112/1995,
formulate de chiriasi, titulari ai contractelor de inchiriere;



Avand in vedere dispozifiile din Legea nr. 24/2000 privind normele de tebnica legislativi pentru
elaborarca actelor normative, republicats, cu modificirile si completdrile ulteriocare, '

Avind In vedere Raportul de specialitate cu nr. 1.762/05.09.2025, al S.C. Apa Termic Transport
S.A., fnregistrat Ja Municipiul Sighisoara cu nr. 28.117/05.09.2025, prin care se propunc vinzarea unor
imobile cu destinafia de locuinte, trecute in proprietatea statului, in baza Legii nr. 112/1995;

Avand n vedere Raportul de specialitate al Direcfiei Arhitect Sef — Compartimentu)
Administrarea Domeniului Public gi Privat, Inregistrat cu nr. 29.049/16.09.2025, cu propunerca de
vanzare a unor imobile cu destinatia de locuinfe, trecute i proprictatea statului, in baza Legii nr.
112/1995; _

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

fn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit, “a” si lit, “c”, alin. (3) lit. “d”, alin. (6) lit. “b”, alin.
(7) Iit. ““q”, alin. (14), art. 139 alin, (2) $1 a art. 196 alin. (1) lit. “a” din Ordonanta de Urgenid a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administratiy, cu modificarile st completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aprobi vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, str. Libertitii, nr. 34, ap.
5, judet Mures, Inscris in Cartea Funciard nr. 61402-C1-U2 Sighisoara (nr. C.F. vechi 3098/V), avind
numir cadastral/topografic 3083/V, ciitre domnul Csapai losif si doamna Csapai Cosmina, imobil pe care
il detin si in prezent, conform contractului de inchiriere nr, 439/ 16.10.2013, asa cum a fost modificat si
completat prin actele aditionale Incheiate.

(2). Se aprobi preful de vanzare al imobitului previizut la alineatul precedent, care este de 98.836
lei, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/certificat ANEV.AR., anexa nr. 1
la prezenta hotirfre, pref care va fi actualizat la data vanzarii efective, in situatia Tn care, contractul de
vinzare nu se incheie in termen de 3 luni de 1a data adoptérii prezentel hotérari.

Art. 2, (1) Se aprobii vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, str. 1 Decembrie 1918,
nr. 15, ap. I, et. parter, corp A, judet Mures, inscris in Cartea Funciard nr. 50165-C1-U2 Sighigoara (nr.
C.F. vechi 6178/1), avand numar cadastral/topografic 1826/2/11, citre doamna Bec Mariana, imobil pe
care 1 define si In prezent, conform contractului de inchiriere nz. 83/ 10.09.2003, asa cum a fost modificat
si completat prin actele aditionale incheiate.

(2). Se aprobi preful de vanzare al imobilului previizut la alineatul precedent, care este de 7.933
lei, conform Raportului de evalvare intoecmit de evaluatorul autorizat/certificat A.N.E.V.A.R., anexa nr. 2
la prezenta hotdrére, pret care va fi actualizat la data vanzarii efective, In situatia in care, contractul de
vanzare nu se incheie in termen de 3 luni de Ia data adoptirii prezeniei hotdrari.

Art, 3. (1) Se aproba vanzarea imobilului situat in Municipiul Sighigoara, str. llaric Chendi, nr.
154, et. S, ap. 5, judet Mures, inscris in Cartea Funciard nr. 58599-C1-U3 Sighigoara (nr. C.F. vechi
54150-C1-US), avand numar cadastral 50541-C1-US, citre domnul Antal Zoltan, imobil pe care il detine
si In prezent, conform contractului de inchiriere nr. 84/12.10.2007, asa cum a fost modificat si completat
prin actele aditionale Tncheiate. ' -

(2). Se aproba pretul de vanzare al imobitului prevazut la alincatul precedent, care este de 11.196
le1, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat/cextificat AN.E.V.A.R., anexa nr. 3
la prezenta hotéirdre, pret care va fi actualizat la data vanzirii efective, in situatia in care, contractul de
vinzare pu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptarii prezentei hotiréri.

Art. 4. Pentru imobilele care sunt monumente istorice, previzuate la articolele precedente, anterior
perfectirii contractului de vanzare - cumpirare, se va urma si respecta procedura previzuti de Legea nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu modificirile si completérile
ulterioare, care reglementeazi modul de exercitare a dreptului de preemiiune, procedurs care primeazi si
care este anterioard perfectirii actului translativ de proprictate,

Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteaza Primarul
Municipiului Sighisoara §i reprezentaniii societiitii Api Termic Transport S.A.



CONSILIYL LOGAL

Art. 6. Prin grija doammnei Bizo Anca, Secretar General al Municipiului Sighigoara, prezenta
hotdrdre va fi comunicatd, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Sighisoara, Prefectului
Judetului Mures si se va aduce la cunostinta publica, prin publicarea pe pagina de internet la adresa
www.primariasighisoara.ro.

~

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Grecu Andrei - Victor,

Contrasemneazi pentru legalitate
SECRETARUL GENERAL al municipiului,
Bizo Anca

(Prezenta s-a adoptat cu unanimitate de voturi)

Prezenta s-a difuzal sstfel:
1 ex. dos. hotirdri;
I ex. dos. sedingi;
1 ex. Institufia Prefeciutui - Judeg! Mures:
1 ex. Primar;
I ex. Viceprimar;
1 ex, Seerctar General;
1 ex. Directia Arhitect Sef:
3 ex. Compartimentul Administrarea Domeniului Public §i Privat — Direcfia Arhitect Sef}
1 ex, Compartimentul Buget, Contabilitate, Salarizare — Directia EconomicX;
1 ex. Serviciul Impozite, Taxe i Executare Creanife - Directia Economica;
1 ex. Compartimentul Juridic — Serviciul Administratic Publici Locali;
1 ex. Comisia tehnicd mix(d de specialitate pentru analizarea solicitirilor de cumpérare a imobitelor — locuinfe in baza Legii nr. 112/1995;
6 ex. 8,C. Apd Termic Transport S.A.
25 ex,
B.A.
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RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit

Adresa: Mun.Sighisoara, Str. Libetatii, Nr.34, Ap.5

Proprietar: STATUL ROMAN
Client: Csapai losif
Utilizator: PRIMARIA SIGHISOARA si 5.CA.T.TS.A

Data evaluarii:12.08.2025
Evaluator: Libeg Dorin Victor

[Re]
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1) Introducere
1.1. Sinteza raportului
Obiectul evaludrii: cladire de tip rezidential casa de locuit conform CF cu Nr.61402-
C1-U2 Sighisoara, Nr.CF vechi.3098/V situata in Mun. Sighisoara, Str.Libertatii, Nr.34,
judet Mures .
Tipul si forma raportului: raport de evaluare explicativ privind calculul pretului

de vanzare pentru Casa de locuit,

Client si utilizator desemnat: Csapai losif avand ca si utilizator desemnat
PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.TS.A.

Proprietar; STATUL ROMAN

Evaluator: Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

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

ii; proprietate imobiliard utilizabild in scop

rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizics,
fezabilitatea financiar3 i a profitabilititii maxime.

Data evaludrii: 12.08.2025

Data inspectiei: 12.08.2025

Data raportului : 15.08.2025

» Standardele de evaluare; Standardele de evaluarea a bunurilor 2025 {obligatorii
pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizagi din Roménia): SEV
100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinid ai evajuirii; SEV 102 - Tipuri
ale valorii; SEV 103 - Aboradri in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
SEV 400 - Verificarea evaludrii; GEV 630;

» Tipul valorii estimate (definitie): conform SEV 102 -, Tipuri ale valorii” Valoarea
echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta
interesele acelor parti(estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un
locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea

datoriei aferente contractului de inchiriere)”




Rezultatul abordarii aplicate a fost:

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 16.384 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei = 83.030 lei
Valoare finala pivnita Rotund euro=3.119 euro

Valoare finala pivnita Rotund lei = 15.806 lei

Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund euro= 19.503 euro
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund lei = 98,836 lei

Curs Valutar euro 5,0676 lei

® & % & @ ¢

1.2. Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informirii clinetului privind

valoarea echitabila a propriet3tii imobiliare, Casa de locuit, situata in Mun Sighisoara, Str.

Libetatii, Nr.34, Ap.5 certific dupi cele mai bune cunostinte ale mele ¢a :

afirmatiile prezentate gi sustinute in prezentul raport sunt reale, adevirate i
corecte, estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate ca fiind
adevdrate si corecte;

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

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

nu am nici o pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legaturd cu pdrtile implicate in aceastd evaluare;

implicarea mea fn aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaz3
cauza clientului In functie de opinia mea;

onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau fntelegere care sa confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea

in raport a unei anumite valori sau interval de valori;




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

* analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerinfele din standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de
catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania {Standardele de
evaluare a bunurilor 2025); |

* respect codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

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

» subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect:

* nuafostoferitd asistentd profesionald semnificativi persoanei care semneazi acest
raport;

* ladata raportului, subsemnatul este membru titular si a urmat cursul de formare
profesionald in domeniul evaludrii proprietatii imobiliare;

» detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrdri.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piatd a
dreptului asupra proprietitii descrise, la data de 12.08.2025, este estimata la:

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 16.384 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei = 83.030 lei
Valoare finala pivnita Rotund euro=3.119 euro

Valoare finala pivnita Rotund lei = 15.806 lei

Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund euro= 19.503 euro
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund lei = 98.836 lei

Curs Yalutar eure 5,0676 lei
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Prin prezenta evaluatorul certificd faptul c3 este competent s3 elaboreze acest

raport de evaluare.

Data: 15.08.2025




2} Termeni de referinti a evaludrii
2.1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare este realizat de citre membrul titular Libeg Dorin
Victor, avind ca aumar de legitimagie: 19126 , valabil in anul 2025 domiciliat in , Jud.

siadresa de e-

Mures;
mail:

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piafd este realizat obiectiv §i imparfial. Nu are nici o pirtinire legatd de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legdturd cu pirtile implicate in aceasts

evaluare.

2.2. Identificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Csapai losif
avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CATTS.A. raportul fiind
Intocmit in vederea informirii clientului cu privire la valoarea echitabila a proprietitii

imobiliare pentru vanzare.

2.3. Scopul evaluarii
Estimarea valorii echitabile a Casa de locuit pentru vanzare. Prezentul raport nu
poate fi utilizat {n alte scopuri sau context.

Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context

2.4. Ildentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referi la o proprietate imobiliari de tip Casa de

locuit situat in Mun.Sighisoara, Str.Libertatii, Nr.34., Jud. Mures.




Jgura 2.4.1, Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicafia Google Maps

<

Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de proprietati rezidentiale dar si
nerezidentiale cu terenuri intravilane. Accesul ficAndu-se prin strada principala
Str.Libertatii Nr.34, Ap.5.




Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu de a stdpani
bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv si
perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

In prezentul raport se evalueazd dreptul real principal privat asupra proprietitii
imobiliare, conform extras de Carte Funciari nr 61402-C 1-U2Sighisoara Nr.CF

vechi:3098/V

2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii,

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii echitabile, a proprietitii
imobiliare, Casa de locuit asa cum aceasta este definiti in Standardele de evaluare a
bunurilor 2025 (in cadrul SEV 102 -Tipuri ale valorii),

Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea echitabila este definiti astfel: ,, ”
Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta interesele
acelor parti(estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie
pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente
contractului de inchiriere)”

Raportarea valorii echitabile in prezentul raport de evaluare se va face in lei siin
euro, deoarece de exemplu pentru a facilita efectuarea de comparatii i aprecieri ale
valorilor estimate prin abordarea prin piat3, in figele de evaluare, valorile sunt exprimate
in euro. Cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationald a Romaniei, valabil ladata

evaludrii este de:

2.6. Data evaludrii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietafii a avut loc in data de 12.08.2025 si a fost realizati de catre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenta clientului/chiriasului Csapai losif cu aceasta
ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare ia propriefatea
evaluatd, intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat nici un aspect asupra
cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaludrii: 12.08.2025

Data inspectiei: 12.08.2025
Data raportului: 15.08.2025




2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurati accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizandu-se inspectia integrali (total3) a Casei de locuit. Inspectia
propreitatii s-a realizat In prezenta clientului Csapai losif.
In vederea documentirii si colectdrii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante. Documentele proprietitii subiect fiind obiinute de catre client.

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

evaluare
Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

s Extras CF Nr.61402-C1-U2 Sighisoara ;

¢ Contract de inchiriere;

* Actaditional la contractul de inchiriere;

¢ Releveu

* Informatii privind piata imobiliard specifici (preguri,etc.);

» Istoricul utilizdrii proprietitii imobiliare - obtinuta din Extras CF;

» Date gi informatii referitoare la proprietatea evaluati, vecinitiyi, zona si localitate;

* Prefuri practicate pe piata liber3;

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

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

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

» Suporturide cursursuri publicate de citre AN.EV.AR;

s Informatii furnizate de catre agenti imobiliari;

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

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

» Date si informatfii culese din teren cu ocazia inspectiei bunului;

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

»  Site-ul oficial al BNR.
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Site-ul official al Institutului de statistica .

2.9. lpoteze siipoteze speciale
Ipoteze.

Valoarea opiniatd In raportul de evaluare este estimati in conditiile realizarii

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

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

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

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

detaliate in cele ce urmeazi nu este valabil, valoarea estimat} este invalidats.

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozifie documentatia incompletd cadastrali aferentd
proprietatii evaluate. Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fostindicate de cdtre chirias. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu
are calificarea necesard pentru a mdasura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietdfii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.
Evaluatorul nu a facut nici o masuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietiii
au fost preluate din descrierea sa legald i din documentele puse la dispozitic de
cdtre chirias (Plan de preluare si extras CF).

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele masuratori preluate ,Plan de Preluare
si extras CF”

Tindnd cont de scopul evaluirii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liber3 de
sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaluirii.

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanti cu toate reglementdrile
locale gi republicane privind mediul inconjuritor.

Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existnd in acest sens aprobirile gi avizele necesare impuse de legislatia
in domeniu aflata in vigoare.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietafii, solului
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care sa influenfeze valoarea. Evaluatorul nu fsi asum3 nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obfinrea studiilor necesare pentru a le descoperii.

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

In vederea efectuirii evaluirii au fost luafi in considerare tofi factorii care au
influentd asupra valorii proprietitii supusa evaluirii si nu au fost omise In mod
deliberat niciun fel de informalii care ar avea importanid asupra evaludrii si care,
dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte $i rezonabile pentru Intocmirea
prezentului raport.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabild a valorii
proprietdfii in conditiile tipului valorii selectate.

Valoarea de piatd exprimati in prezentul raport este cea realizabilad In conditii de
finantare normali.

Evaluatorul considerd ¢i presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data
evaludrii.

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia,

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

Raportul de evaluare este valabil i conditiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale si incd un interval de timp limitat dupd aceastd dati. Daci aceste

conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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Fvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare
consultantd sau si depund mirturie in instanti relativ la proprietatea evaluata.,
Ipoteze speciale

La data evaludrii documentatia cadastrald a fost incompletd, astfel unele documente
ne fiind accesibile de citre evaluator la data realizdrii raportului.

Se presupune ca in urma interviului realizat la momentul inspectiei imobilului, a fost
mengionat faptul ¢4, din aport financiar propriu, chiriagul a efectuat lucrari de
modernizare constind in: turnarea unei plici de beton, inlocuirea ferestrelor clasice
cu tamplirie PVC si geam termopan, schimbarea ugilor interioare si exterioare,
inlocuirea instalatiilor sanitare si a instalatiei electrice. Aceste intervenyii au fost
realizate fird participarea financiard a proprietarului ~ Statul Roman - si, prin
urmare, nu influengeazi valoarea finald estimata a proprietatii.

Conform informatiilor obtinute th urma interviului realizat la inspectia imobilului,
spatiul initial destinat camarii a fost transformatin baie prin aport financiar propriu
al chiriagului, fira contribugia proprietarului - Statul Romén - aceastd modificare
neinflueniind valoarea finald estimatd a proprietatil.

Anul construcgiei cladirii, respectiv 1897, a fost comunicat de catre chiriag si
confirmat de vecini tn cadrul interviului realizat la inspectia imobilului. Evaluarea
de fatd se bazeazd pe aceasta informatie, consideratd ca fiind reald, in lipsa unor

documente oficiale care sd o confirme.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu

poate fi publicatd, nici inclusa Intr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si

prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte entitdti decat cele

la care s-au ficut referiri anterioare, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

De asemenea, intrarea in posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implicad

dreptul de publicare a acestuia.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii imobiliare

evaluate, iar valoarea prezentatd in raport nu are legdturd cu valoarea de asigurare.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sd depuni méarturie In instang referitor la proprietatea in cauzi, astfel el
nu Igi asuma responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului.

Orice valoare estimatd in raport se aplici intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizati
adusa raportului.

Acest raportde evaluare este confidential, destinat numai sco pului precizat si numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind
valid doar cu semndtura originald a evaluatorului, responsabilitatea fiind asumat3 doar in

acest caz.

2.11. Declaratia conformititii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2025 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietdfii imobiliare a fost
determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se
cent de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,

In cadrul raportului au fost folosite definitii si concepte prezentate tn SEV 100 -
Cardul general, SEV 101 - Termenii de referint ai evaludrii , SEV 102 - Tipuri ale valori
si SEV 103 - Aborddri in evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea SEV 104 ~Informatii si
date de intrare, tinand cont si de SEV 105- Modele de evaluare,misiunea de evaluare fiind
condusd fn acord cu prevederile SEV 106- Documente si raportare.

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

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

2025.

2.12. Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, explicativ, detaliat, ntocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025, cuprinzand descrierea

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

sau abatere de la SEV 106 - Documente si Raportare .

2.13. Abordarea in evaluare si rationamentul

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

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

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

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

reflecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3) Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piat3, oras, vecinatati si localizare
Sighisoara este un oras aflat in regiunea Transilvania , judetul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersectia celor patru judefe Harghita, Mures ,Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiazd de o avantajoasi pozifie geograficd, In partea centrald a tarii, pe
traseul unor insemnate artere de com unicatii feroviare si rutiere.

» Sighisoara {resedint) 28.102 locuitori.

»  Gradul seismic aferent municipiului Sighisoara este 7.

Clima Municipiului Sighisoara si a satelor apartindtoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturi moderati. Valorile nebulozitdfii medii anuale se
pastreazd In jur de 5,5 iar ale umiditstii relative la 70-75% .

Distantele fafd de principalele proprietifi complementare sunt;.

- Centrul orasului - 0,9 km
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~ Strand Aquaris-0,3 km

- Magazine supermarket (Penny) (1,7 km)
Cetatea medievala (1,1 km)

- Spitalul Clinic municipal Sighisoara (2,5 km)
1.5.U. Sighisoara (2,5, km)

- LP.J. Sighisoara (0,5 km)

- Stafie de alimentare carburanti ~ Lukoil (2,9 km), MOL 2,6 km), Rompetro} 2,7
kms , OMW (2,3 km})

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara Str.Tabacarilor .Amplasarea proprietatii

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

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

~  Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Raul Tarnava Mare

Imobilul este situat in Loc. Sighisoara,Str.Libertatii, Nr.34,Ap.5 zoni preponderenta
de case de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu venituri medii. In
Loc Sighisoara nivelul de infractionalitate este scizutd, in general fiind o localitate
Yinistita si curata .

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisd in Cartea Funciard cu numirul: 61402-C1-
U2 Sighisoara, nr.CF vechi:3098/V nr.cadastral: Top 3083/V avand ca si proprietar pe
STATUL ROMAN.

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

In prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietatii imobiliare,

Proprietatea imobiliard a fost dobanditd de citre proprietarul actual prin actu]
mentionat in CK ¢, Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

347/15/06/1963

Adresa nr.6364, din 07/06/1963 emis de Sfatul Popular al Raionului
Sighisoara; inch. Nr. 14272/ 24.11.2006 ; Act de dezmembrare autentificat sub
nr.761/2006 de B.N.P. Farcas Delia- Mariana; S R
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B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cotaactuala1/1
1) STATUL ROMAN"
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit

putem mentiona cd se afld intr-o zond cu un vad comercial in crestere.

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluati are in componenta sa o Casa de locuit S+P in
Sc=48,1 i Scd=71,32mp (conform extras CF si Releveu Parter)

Cladire de tip rezidentiala, Casa de locuit, cu regim de inalfime Subsol+Parter cu
vechime de Aproximativ 128 de ani(1897 conform interviu chirias si vecini}. Cu fundatie
de beton si piatra, zidurile din caramida si piatra cu planseu de beton, cu instalatii
electrice, sanitare functionale, cu finisaje medii atat interior cat si exterior, cu sarpanta
din lemn invelitoare de tigla ceramica . Stare Buna.

Compusa din ;

» Subsol, 1incapere de tip pivnita Sc=23,22 mp

» Parter,2 camera, 1 bucatarie, 1 baie, 1 hol ; Sc= 48,1 mp

Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem mentiona c3 se afla intr-

0 zona cu un vad comercial in crestere.

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

referitoare la proprietatea subiect (preturi de vinzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumitbun
sau serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de
proprietate imobiliard (analiza cererii} si pentru a determina conformarea pietei pentru
proprietatea analizatd (analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea
dintre cerere si ofertd afecteazi valoarea proprietitii subiect (analiza echilibrului).
Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utiliziri a unei proprietati
imobiliare i, totodatd, furnizeazi informatii importante necesare aplicdrii celor trei
abordari in evaluare.

O analizd corectd a pietei impune parcurgerea urmatorilor pasiz. -

17




Definirea produsului (analiza productivititii proprietatii);

¥ Y

Deltmitarea piefei specifice (aria pietei si aria competitiva);
Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea §i previziunea concurentei);

¥ V¥V V¥

Analiza interactiunii dintre cerere si oferts;

\d

Previziunea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.
Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietiiii)

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

Proprietatea analizata este de tip Casa de locuit amplasati intr-o zond mediana de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietdti fiind
proprietd}i de tip rezidential dar si nerezidential.

Utilizdrile potentiale ale proprietitii: Casa de locuit
Delimitarea piefei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Aria pietei analizate este cea locald a Caselor de locuit libere din zona.

{n ceea ce priveste proprietatile substitut disponibile, au fost identificate foarte
puline proprietati (disponibilitate curenti si viitoare) cu o atractivitate similar, ce
concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piatd definitd. Majoritatea Caselor de
locuit din cartier sunt deja ocupate , astfel numirul acestora s-au redus in ultima

perioada.
Din punct de vedere edilitar, zona este in crestere.

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

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, Incepind cu tipul proprietitii. Tinind cont de specificul
zonei {(preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietdtil, aria pietei,
de proprietatile substitut disponibile am stabilit ci piata specifics pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de locuit .

4.1. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piat al celor cu interes de a
achizitiona un imobil, 1l doresc si pot si-1 si achizitioneze.

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

» Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild Inregistreazi o crestere
Inconjuratd de evolutia pozitivd a economiel, stabilitatea locurilor de munci,
cregterile salariale i existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.

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

o Interesul investitional: existd gi este In crestere

+ Preferinfe manifestate pe piata: in principal sunt solicitate proprietati
rezidentiale de dimensiunj aproximative de 150.- 230 metri patrati.

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

Oferta de vanzare

fn Mun Sighisoara, cererea pentru acest tip de proprietate este medie, oferta este in
scddere.

4.2. Analiza echilibrului pietei

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinatii prin raportul cerere-oferti.

Avand in vedere faptul ci oferta este mai mica decit cererea, piaga poate fi
consideratd ca §i o piajd a vanzatorului {unde preturile sunt in crestere). Astfel putem
spune ca in viitor se agteapta o crestere a preturilor practicate in zoni.

O ofertd cu o proprietate imobiliari care are caracteristicile aseminitoare
proprietdtii subiect In momentul evaludrii ar putea fii absorbitd Intr-un termesn mediu de
piatd, deoarece ofertele sunt insuficiente, iar cererea este in crestere odati cu cresterea

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

5) Analiza celei mai bune utiliziri Casa de locuit

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor editia
2025 ca, utilizarea probabild In mod rezonabil si justificatd adecvat, a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisi legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.
Cea mai buna utilizare este analizati uzual in urmaitoarele situatii:
Cea mai bund utilizare a imobilului ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sd Indeplineascd p
criterii

atru
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Posibil din punct de vedere fizic
Permisa legal

Fezabil financiarad

Maxim productiva

s ¢ ¢

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

Utilizdri probabile in mod rezonabil

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

Concluziile care se refin sunt urmatoarele:

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

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

Concluzia care se desprinde este ci utilizarea ca proprietate rezidentiala este
probabila in mod rezonabil.
Testul de permisivitate legald

» La data evaludri aveam urmitoarele caracteristici de urbanism valabile preluate
din regulamentul Local de Urbanism: casa de locuit cu destinatie rezidentiala

» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

Testul valorii maxime
Intrucat existd o singurd utilizare permisd legal, care conduce la o valoare
maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.
Concluzii

» Concluziile analizei celei mai bune utiliziri sunt urmitoarele:
» Cea mai buna utilizare a imobilului evaluat este cea actuala :
> Utilizarea poate fi realizaty imediat si se poate menfine pe termen lung;
» Cumpirdtorul cel mai probabil este utilizatoru! final
Pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordiri depinde de tipul de
proprietate imobiliarg, de scopul evaludrii, de termenii de referinti ai evaluirii, de
calitatea gi cantitatea datelor de pe piatd, disponibile pentru analiz3.
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6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost

1.Structura de rezistenta a locuintel si descrierea elementelor de constructii si

instalatii:

Locuinta edificata in anul 1897(128 ani)

fundatie din piatra/beton, zidarie caramida, sarpanta beton, invelitcate tigla.

Fundatie

Invelitoare din tigla
Plansee de lemn

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

Instalatii electrice

instalatii de incalzire

Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna

Stare Buna

Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este buna cu grad de finisaj mediu.

2.Nr. de niveluri a cladirii ~ subsol+parter

3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una
4.Nivelul la care se afla Jocuinta in cauza - subsol+parter
5.Nr. de camere ale locuintei-
> Subsol, 1 incapere de tip pivnita S¢=23,22 mp
» Parter,2 camera, 1 bucatarie, 1 baie, 1 hol ; Sc= 48,1 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe gaz metan

7.Vechimea locuintei :construita in anul 1897 (128 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.




SUPRAFETELE LOCUINTEI
Constructia Casa de locuit : Demisol+Parter

» Subsol, 1 incapere de tip pivnita Sc=23,22 mp

» Parter,2 camera, 1 bucatarie, 1 baie, 1 hol ; Sc= 48,1 mp

) Casa de locuit calcul fara pivnita

Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 128 ani formata din
fundatie din beton/piatra, pereti din zidarie de caramida, sarpanta lemn, invelitoare
tigla finisaj mediu, cu inaltimea medie de 2,80 m.sau mai mica, instlatie electrica, incalzire

cu sobe pe gaz cu un mediu de folosinta normal si cu o stare tehnica Buna.
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OBSERVATIE ! Constructia analizati are o vechime estimati de aproximativ 128 de
ani{conform declaratie proprietar). Determinarea uzurii fizice s-a realizat prin inspectie
vizuald la fata locului, coroborati cu informatiile obtinute prin interviu direct cu chiriasul,
in lipsa documentatiilor tehnice sau a evid entelor scrise referitoare la lucririle efectuate.

Conform declaratiilor chiriagului, imobilul a beneficiat de interventii $i modernizari
realizate din aport propriu, constind in: realizarea unei pldci de beton Ia nivelul pardoselii
pentru rigidizarea infrastructurii si corectarea denjvelirilor, coborirea tavanelor 1n
vederea optimizdrii volumetriei interioare st integrdrii instalatiilor, inlocuirea integral a
sistemelor de canalizare, alimentare cu apa si instalatie electricd, aplicarea unei
termoizolatii exterioare din polistiren expandat de 10 cm pentru imbunatdfirea
performantei energetice, instalarea unei centrale termice pentru asigurarea confortului
termic, finisarea pardoselilor cu gresie in spatiile cu umiditate crescutd (hol, baie,
bucatdrie) si parchet melaminat in camere, inlocuirea usilor interioare si extericare
pentru cregterea etangeitatii si a sigurantei, precum si montarea tdmplariei PVC cu geam
termoizolant tip termopan, Inlocuind ferestrele clasice,

Estimarea uzurii fizice reflecti cumulativ atit starea actuali a constructiei
observatd in situ, cit si aceste informatii furnizate verbal. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea pentru exactitatea, amploarea sau calitatea lucririlor declarate de
chirias, acestea fiind preluate ca atare exclusiv pentru scopul prezentului raport de
evaluare.

In consecintd, uzura fizick a fost estimats prin evaluare vizualg, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceastd abordare este justificatd de
starea tehnicd avansatd de uzuri si de lipsa corelirii cu ipotezele teoretice privind durata

de viafd economici.

1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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




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

discutii si documentare la fata locului,

» Structura de rezistenta uzura 60%

e Anvelopa uzura 65%

» Finisaje uzura 60%

* Instalatii uzura 65%
Calcul

0,40%60%+0,17X65%+0.25X60%+0,18%65% =
0.24+0,11+0,15+0,11=0,61 respectiv 61 %

Vr=212.898 lei -61% = 83.030 lei

CASA DE LOCUIT FARA PIVNITA Rotund :V=83.030 Lei RespectivV=16.384 Euro




1) Calcul pivnita :
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in zona demisolului, unde este am plasata pivnita ,au fost constatate infiltratii de api care
au generat aparitia de pete de mucegai si egrasie pe tencuial, afectind starea de igiend si confort
interior. In ansamblu, aceste aspecte tehnice justifica aplicarea unui coeficient de uzura ajustat,
reflectand o stare fizicd sub nivelul mediu al constructiilor similare, Tntr-o categorie functionala

comparabila.

In consecint3, uzura fizic a fost estimat prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceasts abordare este justificatd de
starea tehnicd avansata de uzurd si de lipsa coreldrii cu ipotezele teoretice privind durata

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

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

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

discutii si documentare }a fata locului.

s Structura de rezistenta uzura 65%

* Anvelopa uzura 65%

* [Finisaje uzura 55%

* Instalatii uzura 55%
Calcul

0,40x65%+0,17X65%+0.25X55%+0,18x55% =
0,26+0,11+0,13+0,09=0,59 respectiv 59%

Vr=38.553 lei -59% = 15.806 lei

VALOARE P{VNITA Rotund :V=15.806 Lei RespectivV=3.119 Euro
TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita :V=98.836 Lei Repesctiv V=19.503 Euro




7).Concluzia asupra valorii

In baza rezultatelor obtinute in cadrul abordsrii prin piatd am considerat ca
valoarea obtinutd are un grad de relevanti adecvat scopului evaludrii, ci ajustarile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie bund, prelucrdnd o cantitate
importantd de date de piagd, abordarea prin venit nu a fost posibila din lipsa contractelor
de inchiriere (arendare) a diferitelor proprietdfi de pe piatd nedeterminind valoarea
acesteia $i nefiind determinat3 abordarea prin venit a proprietitii subiect, evaluatorul
considerd cd abordarea prin piad a proprietitii imobiliare determini o precizie bunj,
considerand valoarea de piati a proprietitii imobiliare la data de 15.08.2025 este:

* Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 16.384 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei = 83.030 lei
Valoare finala pivnita Rotund euro= 3.119 euro
Valoare finala pivnita Rotund lei = 15.806 lei
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund euro= 19.503 euro
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund lei = 98.836 lei
Curs Valutar euro 5,0676 lei

¢ ¥ @ »

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

» Nu este afectatd de TVA;

> Afost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentul raport;

» Sunt valabile in condifiile generale si specifice aferente perioadei lunii
August-Septembrie 2025;

» Nu prezinti valoare de asigurare;

Evaluator Titular — Libeg Dorin Victor
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ANEXE
POZE CASA DE LOCUIT

Vedere Parter Baie

Vedere Parter Camera Vedere Parter Bucatarie
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Vedere Acces Subsof

Vedere Parter Camera

ta

tvnl

Vedere Subsol P

DOCUMENTATIE
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezenta vd informez c la data de 12,08.2025 am Intocmit raportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa situata in Mun.Sighisoara, Str.Libertatii, Nr.34,Ap.5
judet Mures de cdtre subsemnatul Libeg Dorin Victor in calitate de evaluator avind
specializarea evaluarea proprietdtii imobiliare membru al Asociafiei Nationale a
Bvahuatorilor Autorizai din Romdnia, legitimati cu nr 19126 .

La data de 12.08.2025 Libeg Dorin Victor , In calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a carui proprietar este STATUL ROMAN, avand ca si Extras CF Nr.
61402 C1-U2 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 3098/V.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii echitabile a Casa de locuit . Obiectul
evaludrii este Casa de locuit Scrisoarea este insolitd de un raport complet de evaluare de
tip narativ i este Intocmit pentru a-i servi clientului CSAPAI 10SIF si a utilizatorului
mentionat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CATTSA..

Pentru stabilirea valorii echitabile am utilizat abordarea prin Cost la cladiri.

Valoarea rezultata este o concluzie impartiald, rezonabila a evaluatorului, bazati pe
analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de aceasta la momentul evaluirii si
reprezintd percepgia evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o

tranzactie obiectivd, Incheiata in condigiile de vanzare specificate.

Membru Titular

Libeg-Dorin Vietor
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RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit

Adresa: Mun.Sighisoara, Str. 1 Decembrie, Nr.15,Et.Parter, ApJ],Corp.A

Client: Bec Mariana

Utilizator: PRIMARIA SIGHISOARA si S.C.A.T.T.5.A
Data evaludrii:17.07.2025

Evaiuator: Libeg Dorin Victor




Cuprins

1) IBROGUCEIe .. ......ov oo 4
L1 Sinteza raportult ... 4
1.2, Certificarea evaluatorului ... 5

2)  Termeni de referintd a evaludrii ... 7
2.1, Identificarea si competenta evaluatorului................... 7
2.2, Identificarea clientului si oriciror utilizatori desemmati..............c.cc.ccoeeii ) 7
2.3, Scopul evaluarif. ..o 7
2.4, Tdentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate. 7
2.5 Tipul valonii ..o q
2.6, Data evaluarii , Data inspectiei , Data raportului.,.................. 9
2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluii ... 10
2.8.  Natura §i sursa informatiilor utilizate pe care se vé baza evaluare............... 10
2.9 Ipoteze si ipoteze speciale ... 11
2.10.  Restricfii de utilizare, difuzare sau publicare........ ... 13
2.11.  Declaratia conformitigticu SEV............... 14
2.12. Descrierea raportului ... 14
2.13.  Abordarea in evaluare §i rationamentul ... 14

3)  Prezentarea datelor ... 15
3.1, Date despre aria de piaf#, oras, vecindtiti si localizare ... 15
3.2, Descrierea situatiei juridice ... 16
3.3, Descrierea si analiza Cladirii ... 17
34, Istoricul proprietdii subiect (incluzdnd vanzirile anterioare i ofertele sau

CEIerile CUTRNEE) ..o oo 17

4)  Analiza piefei imobiliare...........................o 17
41, Analizacererii........................... 18
4.2 Analiza echilibrulai pietei......................... 19

5)  Analiza celei mai bune utilizari Casa de locwit.........oooooo 19

6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost...................... 20

7).Concluzia asupra valorii...................ooo 24




1) Introducere

i.1, Sinteza raportului

Obiectul evaluarii: cladire de tip rezidential casa de locuit conform CF cu Nr.50165-
C1-U2 Sighisoara, Nr.CF vechi:6178/1l compus din 1 camera cu Su=7,10mp si S¢=9,20mp
situata in Mun. Sighisoara, Str.1 Decembrie, Et.Parter, Nr.15,Ap.LCorp A judet Mures .

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

de vanzare pentru Casa de locuit.

Client si utilizator desemnat: Bec Mariana avand ca si utilizator desemnat

Proprietar: STATUL ROMAN
Evaluator; Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

Scopul evaluarii: informarea clientului cu privire la valoarea echitabila a
proprietdtii imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

Cea mai bung utilizare a _proprietitii: proprietate imobiliari utilizabili in scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizic3,
fezabilitatea financiard si a profitabilititii maxime.

Data evaludrii: 17.07.2025

Data inspectiei: 17.07.2025

Data raportului: 18.08.2025

+ Standardele de evaluare; Standardele de evaluarea a bunurilor 2025 fobligatorii
pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romadnia): SEV
100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii; SEV 102 - Tipuri
ale valorii; SEV 103 - Aboradri in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 400 - Verificarea evaluirii; GEV 630;

» [Iipul valorii estimate {definitie): conform SEV 102 -, Tipuri ale valorii” Valoarea
echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta
interesele acelor parti{estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un
locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru apularea

datoriei aferente contractului de inchiriere)”




Rezuitatul abordarii aplicate a fost:

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 1.564 euro
s Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 7.933 lei
» Curs Valutar euro 5,0724 lei

1.2, Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare intocmit 1n scopul informdrii clinetului privind

valoarea echitabila a proprietitii imobiliare, Casa de locuit, situata in Mun.Sighisoara,

Str.1 Decembrie, Et.Parter, Nr.15,Ap.IL,Corp A certific dupd cele mai bune cunostinte ale

mele ¢i:

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

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

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

nu am nici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legaturd cu pdrtile implicate in aceastd evaluare;

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

onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care si confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori;

acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unor valori
minime/maxime, solicitare venitad din partea beneficiarului sau a altor persoane

care au interese legate de beneficiar sau de proprietit;




*» analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
cdtre Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania {Standardele de
evaluare a bunurilor 2025);

* respect codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

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

*» subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

* nua fostoferitd asistentd profesionali semnificativi persoanei care semneaz3 acest
raport;

¢ la data raportului, subsemnatul este membru titular si a urmat cursul de formare
profesionald in domeniul evaluirii proprietatii imobiliare;

s detin cunostintele si experienta necesars pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei hucrari.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piad a
dreptului asupra proprietitii descrise, la data de 17.07.2025, este estimati la -

* Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 1.564 euro
s Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 7,933 lei
* Curs Valutar euro 5,0724 lei

Prin prezenta evaluatorul certifici faptul ¢i este competent s3 elaboreze acest

raport de evaluare,

Data: 18.08.2025




2) Termeni de referinti a evaludrii
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre membrul titular Libeg Dorin

Victor, avnd ca numdér de legitimatie: 19126 , valabil in anul 2025 domiciliat in , jud.

Mures; |
mai: [

Evaluatorul actioneaziin calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piatd este realizat obiectiv si impartial. Nu are nici o pirtinire legati de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau tegdturd cu pdrtile implicate Tn aceasti

evaluare.

2.2, ldentificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati

Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Bec

Mariana avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.TS.A.
raportul fiind Tntocmit in vederea informirii clientului cu privire la valoarea echitabila a

proprietdtii imobiliare pentru vanzare,

2.3. Scopul evaluirii
Estimarea valorii echitabile a Casa de locuit pentru vanzare, Prezentul raport nu
poate fi utilizat in alte scopuri sau context,

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

2.4. ldentificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de
proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliari de tip Casa de
locuit situat in Mun.Sighisoara, Str.1 Decembrie, Et.Parter, Nr.15Ap.LCorp A., Jud.

Mures.




Figura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Google Maps

&} Transpoirp

Proprietatea este dispusa In zona preponderenta de proprietati rezidentiale dar si
nerezidentiale cu terenuri intravilane. Accesul ficindu-se prin strada principala Str.1

Decembrie, Et.Parter, Nr.15,Ap.11,Corp A .




Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu de a stdpani
bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv gi
perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale,

In prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietiii
imobiliare, conform extras de Carte Funciari nr 50165-C1-U2Sighisoara Nr.CF

vechi:6178/I11

2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii.

in prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii echitabile, a proprietatii
imaobiliare, Casa de locuit asa cum aceasta este definitd in Standardele de evaluare a
bunurilor 2025 (in cadrul SEV 102 ~Tipuri ale valorii).

Conform SEV 102 ~ Tipuri ale valorii, valoarea echitabila este definit3 astfel: o
Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferu} unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta interesele
acelor parti{estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie
pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente
contractului de inchiriere)”

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

evaiudrii este de: . -~

2.6. Data evaludrii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietatii a avut Joc In data de 17.07.2025 si a fost realizati de citre
evaluator Libeg Dorin Victor In prezenta clientului/chiriasului Bec Mariana cu aceasts
ocazie s-au facut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, Intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat nici un aspect asupra
cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaluarii: 17.07.2025

Data inspectiei: 17.07.2025
Data raportului : 18.08.2025




2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii
Cu ocazia inspectiei proprietitii evaluate, a fost asiguratl accesul pe proprietatea
imobiliara, astfel realizdndu-se inspectia integrald {totald) a Casei de locuit. Inspectia
propreitadtii s-a realizat in prezenta clientului Bec Mariana.
fn vederea documentirii st colectdrii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante. Documentele proprietatii subiect fiind obtinute de catre client.

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

Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

¢ [Extras CF Nr.50165-C1-U2 Sighisoara ;

» Contract de inchiriere;

» Actaditional la contractul de inchiriere;

* Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi,etc.);

» Istoricul utilizdrii proprietdtii imobiliare - obtinuta din Extras CF;

» Date si informaiii referitoare la proprietatea evaluaty, vecindtati, zond si focalitate;

* Preturi practicate pe piata liber;

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

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

» Standarde, ghiduri, indrumari, brosuri, cataloage, buletinele informative emise de
catre Asociafia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Romania si IROVAL;

® Suporturi de cursursuri publicate de citre AN.EV.AR.:

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

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

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

» Date si informatii culese din teren cu ocazia inspeciiei bunului;

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

»  Site-ul oficial al BNR.

*  Site-ul official al Institutului de statistica.




2.9. Ipoteze siipoteze speciale
ipoteze.

Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii

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

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

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

se va demonstra cd cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul gi care sunt

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

Aspectele juridice (descrierea legald gi aspecte privind dreptul de proprietate} se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fdrd a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozifie documentatia incompleti cadastrali aferenti
proprietdtii evaluate. [dentificarea proprietatii, localizarea acesteia, limitele sale au
fostindicate de cétre chirias. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez sinu
are calificarea necesara pentru a misura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.
Evaluatorul nu a ficut nici o misuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietdtii
au fost preluate din descrierea sa legal3 si din documentele puse la dispozitie de
catre chirias (din extras CF).

Tinand cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de
sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaludrii.

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordan{i cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor.

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

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor.
Se presupune ¢d nu existad conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietiii, solului
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumai nici o responsabilitate pentru

asemenea condifii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le descoperii.

il




Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a
proprietatii 5i nu s-a intentionat a se scoate in evidenti defecte.

In vederea efectudrii evaluirii au fost luafi in considerare toti factorii care au
influentd asupra valorii proprietifii supusi evaluiirii §i nu au fost omise in mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea important3 asupra evaluarii si care,
dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat 1a baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezultate sd conduci la estimarea cea mai probabild a valorii
proprietatii In conditiile tipului valorii selectate.

Valoarea de piatd exprimatd in prezentul raport este cea realizabili in conditii de
finantare normala.

Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea aborddrilor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data
evaluarii,

Evaluatorul a utilizat fn estimarea valorii numai informatiite si documentele pe care
le-a avut la dispozifie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostini.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele
si titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitat3 exclusiv la
acestea.

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

Nici prezentul raport, nici parji ale sale (in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate £ira acordul scris
prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice st politice de la
data Intocmirii sale §i fncd un interval de timp limitat dup3 aceast3 datd. Daci aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare
consultantd sau sd depund mirturie in instantd relativ la proprietatea evajuatd.

ipoteze speciale

i?




. La data evaludrii documentatia cadastrald a fost incompiets, astfel unele documente
ne fiind accesibile de citre evaluator la data realiz3rii raportului,

> Anul constructiei cliddirii, respectiv 1965, a fost comunicat de citre chirias si
confirmat de vecini in cadrul interviului realizat la inspectia imobilului. Evaluarea
de fafd se bazeazd pe aceastd informatie, considerati ca fiind reals, in lipsa unor
documente oficiale care s o confirme.

» Se formuleazd ipoteza speciald conform cireia anexa identificati in documentatiile
cadastrale ca latring, avand suprafaga utili de 1,20 mp, nu existad fizic la data
inspectiei. Evaluarea se realizeazi ca si cum aceastd anexd nu ar fi fost edificatd,
considerénd cd inexistenta acesteia nu influenteazi semnificativ valoarea de piata a

proprietdtii principale.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt3 referire la acesta, nu
poate fi publicat3, nici inclusi intr-un document destinat publicitdtii fard acordul seris si
prealabil al evaluatorulni cu specificarea formei si contextului in care urmeazi s3 apard,
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entitati decat cele
la care s-au facut referiri anterioare, atrage dupi sine incetarea obligatiiior contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei tergi al unei copii al acestui raport nu implicd
dreptul de publicare a acestuia.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare
evaluate, iar valoarea prezentati tn raport nu are legdturd cu valoarea de asigurare.

Evaluatoru), prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau sd depund mérturie In instan{i referitor la proprietatea tn cauzi, astfel el
nu fsi asumd responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului.

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

Evaluatorul nu Isi asuma responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizati
adusd rapertului.

Acestrapori de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai

pentru uzul clientuiui/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind




valid doar cu semnitura originald a evaluatorului, responsabilitatea fiind asumati doar in

acest caz.

2.11. Declaratia conformititii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2025 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietatii imobiliare a fost
determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, finAndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

In cadrul raportului au fost folosite definitii si concepte prezentate fn SEV 100 -
Cardul general, SEV 161 - Termenii de referinti ai evaluirii , SEV 102 - Tipuri ale valori
81 SEV 103 -~ Abordiri in evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea SEV 104 ~Informatii si
date de intrare, tinand cont si de SEV 105- Modele de evaluare,misiunea de evaluare fiind
condusa fn acord cu prevederile SEV 106- Documente si raportare,

Avind in vedere cd obiectu] raportului de evaluare este o proprietate imobiliara,
procesul de evaluare a {inut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii
imobiliare si de ghidul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile,

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

2025.

2.12. Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, explicativ, detaliat, Intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025, cuprinzand descrierea
tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-3 bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nici o excludere

sau abatere de la SEV 106 - Documente si Raportare .

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

este limitata de urmatoarele considerente:
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Abordarea prin venit nu este apicabila intrucat nu exista o piata activa a
inchirierilor pentru proprietati similare in zona, iar dreptul de folosinta al chiriasului
asupra imobilului ¢ste deja reglementat prin contract de inchiriere.

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

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

reftecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3} Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinatati si localizare
Sighigoara este un oras aflat in regiunea Transilvania , judetul Mures , situidndu-se
foarte aproape la intersecfia celor patru judete Harghita, Mureg ,Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiaza de o avantajoasi pozitie geograficd, in partea centrala a {arii, pe
traseul unor Insemnate artere de comunicatii feroviare sirutiere.

» Sighisoara (resedintd) 28.102 locuitori.

> Gradul seismic aferent municipiului Sighisoara este 7.

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

Distantele fajd de principalele proprietiti complementare sunt:

Centrul orasului - 0,1 km
- Strand Aquaris-0,4 km

- Magazine supermarket (Penny) {1,2 km)

- Cetatea medievala (0,3 km)

- Spitalul Clinic municipal Sighisoara (1,8 km)
- 18.U. Sighigoara {2,0, km)

- LP.J. Sighisoara (0,5 k)

- Statie de alimentare carburanti - Lukoil (2,9 km), MOL 2,6 km), Rompetrol 2,7
kms , OMW (1,9 k)

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara  Str.l Decembrie Amplasarea
proprieta{ii este prezentatd in Anexa la prezentul raport. T ‘I




- Tipul zonei: Zond preponderent proprietiti case de locuit cu destinatie
rezidentiala.

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

- Lacuri: Nu

- Cursuri de apa: Raul Tarnava Mare

Imobilul este situat in Loc. Sighisoara, Str.1 Decembrie, Et.Parter, Nr.1 5,Ap.ILCorp
A zond preponderenta de case de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea
proprietari cu venituri medii. In Loc Sighisoara nivelul de infractionalitate este scizut,
in general fiind o localitate linistita si curata.

3.2, Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisd in Cartea Funciard cu numirul: 50165-C1-
U2 Sighisoara, nr.CF vechi:6178/1i nr.cadastral: Top 1826/2 /11 avand ca gi proprietar pe
STATUL ROMAN.

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

fn prezeniul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietdtii imobiliare.

Proprietatea imobiliard a fost dobanditi de ciitre proprietarul actual prin actul
mentionat in CF :, Inscrieri privitoare la dreptui de proprictate si alte drepturi reale

4235/26/03/2008

Adresa nr4/6085, din 19/03/2008 emis de Municipiul Sighisoara
{Certificat de urbanism nr.257/2008);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu de drept construire,
dobandit prin Construire, cota actuala 1/1
1) STATUL ROMAN
OBSERVATIL:(provenita din conversia CF 61178/11)"
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit

putem mentiona ¢i se afld Intr-o zond cu un vad comercial in crestere.




3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are in componenta sa o Casa de locuit P in
Su=7,10mp S¢=9,20mp si Sed=9,20mp (conform extras CF )

Cladire de tip rezidentiala, Casa de locuit , cu regim de Indljime Parter cu vechime
de Aproximativ 60 de ani(1965 conform interviu chirias si vecini). Cu fundatie de beton,
zidurile din caramida cu planseu de lemn, cu instalatii electrice, £ira instalatii sanitare, cu
finisaje medii atat interior cat si exterior, cu sarpanta din lemn invelitoare de tigla
ceramica. Stare Nesatisfacatoare

Compusa din :

» Parter,1 camera, Sc= 9,20 mp

Legat de caracteristicile economice ale imobiluiui putem mentiona cd se afla intr-

0 zond cu un vad comercial in crestere.

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

referitoare la proprietatea subiect {preturi de vinzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de
proprietate imobiliard (analiza cererii) $i pentru a determina conformarea pietei pentru
proprietatea analizatd (analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea
dintre cerere si oferti afecteazi valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului).
Analiza pietei pune bazele determinirii celei mai bune utiliziri a unei proprietati
imobiliare si, totodatd, furnizeazi informatii importante necesare aplicdrii celor trei
aborddri in evaluare.

O analizd corectd a pietei impune parcurgerea urmatorilor pasik:

> Definirea produsului (analiza productivititii proprietatii);

> Delimitarea pietei specifice (aria piefel si aria competitivi);

» Analiza cererii;

» Analiza ofertei competitive (investigarea §i previziunea concurentei); |

Analiza interactiunii dintre cerere si oferti;

¥

> Previziunea absorbtiei Tn piatd a proprietatii subiect,
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Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietiiii)

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

Proprietatea analizata este de tip Casa de locuit amplasati intr-o zon3 centrala care
oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietati fiind proprietdli de tip
rezidential dar si nerezidential.

Utilizdrile potentiale ale proprietstii: Casa de locuit

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Aria pietei analizate este cealocald a Caselor de locuit libere din zona.

In ceea ce privegte proprietdfile substitut disponibile, au fost identificate foarte
pufine proprietdti (disponibilitate curent si viitoare) cu o atractivitate similari, ce
concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piat3 definiti. Majoritatea Caselor de
locuit din cartier sunt deja ocupate , astfel numirul acestora s-au redus in ultima
perioada .

Din punct de vedere edilitar, zona este in crestere.

Din punct de vedere economic, este 0 zond cu economie in crestere.

in cazul proprietafii evaluate, peniru identificarea pieiei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Tinind cont de specificul
zonei (preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietdtii, aria pietei,
de proprietatile substitut disponibile am stabilit ci piata specificd pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de Jocuit.

4.1. Analiza cererii

Cererea reflectd necesititile, dorintele materiale, puterea de cumpdrare si

preferinfele consumatorilor produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazi pe
identificarea utilizatorilor potentiali pentru proprietatea subiect.

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piati al celor cu interes de a

achizitiona un imobil, l doresc si pot si- si achizitioneze.

Cererea privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere in Loc.Sighisoara , sunt: o usoara

crestere din punct de vedere economic si cu o dezvoltare pe plan turistic.

Loc. Sighisoara este o zonid cu o cerere in crestere de locninte ca efect al fortei de

munca.

Concluzii privind Cererea solvabild specificd pentru acest tip de proprietate:
» Cererea pentrn cumpdrare: cererea solvabili inregistreazi o cregtere
fnconjuratd de evolutia pozitivd a economiei, stabilitatea locurilor de munca,
cresterile salariale 5i existenta programelor de finantare de achizitijin




« Potentialii cumpdrétori: cererea solvabild vine in principal din partea famililor
cu venituri medii, angajati in sectorul privat, afaceristi.

» Interesul investijional: exist3 si este Tn crestere

» Preferinfe manifestate pe piaga: in principal sunt solicitate proprietati
rezidentiale de dimensiuni aproximative de 150.- 230 metri patrati.

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

Oferta de vinzare

In Mun.Sighisoara, cererea pentru acest tip de proprietate este medie, oferta este in
scidere.

4.2. Analiza echilibrului pietei

Echilibrul piefei imobiliare poate fi determinata prin raportul cerere-ofert.

Avand In vedere faptul c¢3 oferta este mai mica decat cererea, piata poate fi
consideratd ca gi o piatd a vanzatorului (unde preturile sunt in crestere). Astfel putem
spune cd in viitor se asteaptd o crestere a preturilor practicate in zona.

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

posibilitatilor de finantare a persoanelor doritoare s3 cumpere o astfel de proprietate.

5) Analiza celei mai bune utiliziri Casa de locuit

Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor editia

2025 ca, utilizarea probabili in mod rezonabil si justificati adecvat, a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal,
fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.
Cea mai bunad utilizare este analizat3 uzual in urmitoarele situatii:
Cea mai buna utilizare a imobilului ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai buni utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru
criterii

» Posibil din punct de vedere fizic

» Permisa legal

* Fezabil financiard

»  Maxim productivd

In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii ca fiind casa de locuit, se

identificd mai Intdi utilizdrile probabile in mod rezonabil ale imobiluluj evaluat. Acestea
sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de ‘Posibilitate
fizica, de fezabilitate financiard si de valoare maxima. CET o p—
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Utilizdri probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei pietei au fost observate imobilele libere din Mun.Sighisoara

Concluziile care se retin sunt urmitoarele:

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

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

Concluzia care se desprinde este ci utilizarea ca proprietate rezidentiala este
probabild in mod rezonabil.
Testul de permisivitate legali

» lLa data evaludri aveam urmitoarele caracteristici de urbanism valabile preluate
din regulamentul Local de Urbanism: casa de locuit cu destinatie rezidentiala

» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

Testul valorii maxime
Intrucat existd o singurd utilizare permisi legal, care conduce la o valoare
maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.
Concluzii

» Concluziile analizei celei mai bune utiliziri sunt urmitoarele:
» Cea mai bund utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
» Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;
» Cumpdritorul cel mai probabil este utilizatorul final
Pentru estimarea valorii de piaji a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordiri depinde de tipul de
proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de referinld ai evaludrii, de
calitatea i cantitatea datelor de pe piat3, disponibile pentru analiza,

6}. Desfasurarea Evaluarii prin Cost
L.Structura de rezistenta a locuintei si descrierea elementelor de constructii si
instalatii:
Locuinta edificata in anul 1965(60 ani)

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

Fundatie Stare Nesatisfacatoare
Invelitoare din tigla Stare Nesatisfacatoare
Plansee de lemn Stare Nesatisfacatoare
Tamplarie exterioara lemn Stare Nesatisfacatoare
Tamplarie interioara lemn Stare Nesatisfacatoare
Tenculell exterioare driscuite Stare Nesatisfacatoare

Ornamente si decoratiuni Stare Nesatisfacatoarg-




Pardoseli calde dusumele Stare Nesatisfacatoare

Pardoseli reci beton Stare Nesatisfacatoare
Instalatii sanitare Stare Nu exista
Instalatii electrice Stare Nefunctionala
Instalatii de incalzire Stare Nu exista

Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este Nesatisfacatoare cu grad de
finisaj mediu.

2.Nr. de niveluri a cladirii - parter

3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una

4.Nivelul la care se afla locuinta in cauza - parter

5.Nr. de camere ale locuintei-

» Parter,] camera; Sc= 9,20 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - nu exista
7.Vechimea locuintei :construita in anul 1965 (60 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuata,

SUPRATFETELE LOCUINTE]
Constructia Casa de locuit : Parter

> Parter,1 camera; Sc= 9,20 mp

i} Casa de locuit calcul fara pivnita :

Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 60ani{P}F.1965)
formata din fundatie din beton, pereti din zidarie de caramida, sarpanta lemn, invelitoare
tiglafinisaj mediu, cu inaltimea medie de 2,20 m.sau mai mica, instlatie electrica
nefunctionala, fara incalzire cu un mediu de folosinta normal si cu o stare tehnica

Nesatisfacatoare.
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OBSERVATIE ! Constructia analizati are o vechime estimat3 de aproximativ 60 de
ani{conform declaratie proprietar). Determinarea uzurii fizice s-a realizat prin inspectie
vizuala la fata locului, coroborat3 cu informatiile obtinute prininterviu direct cu chiriasul,
in lipsa documentatiilor tehnice sau a evidentelor scrise referitoare la lucririle efectuate.

In urma interviului cu chiriagul si a inspectiei vizuale efectuate la fata locului, s-a
constatat ¢a imobilul nu a beneficiat de lucriri de modernizare sau Intretinere curents,
prezentand un grad avansat de uzuri fizics, Constructia se afld intr-o stare accentuati de
degradare, caracterizatd prin lipsa elementelor de inchidere (tAmplarie usgi si ferestre),
acoperis cu invelitoare deterioratd si infiltratii, degradarea stratului de protectie a

peretilor (tencuiald desprinsd, zidirie expusi), precum $i instalafie electricd

[
[




nefunctionald. Aceste deficiente justifici aplicarea unui nivel ridicat de depreciere fizica
in procesul de evaluare, conform metodologiei,

Estimarea uzurii fizice reflectd cumulativ atit starea actuald a construciiei
observatd in situ, cit si aceste informatii furnizate verbal. Evaluatorul nu isi asum3
responsabilitatea pentru exactitatea, amploarea sau calitatea lucririlor declarate de
chiriag, acestea fiind preluate ca atare exclusiv pentru scopul prezentului raport de
evaiuare.

In consecingd, uzura fizici a fost estimati prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspecfiei directe la fata Jocului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceast3 abordare este justificatd de
starea tehnicd avansatd de uzuri si de lipsa coreldrii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economici,

1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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

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

discutii si documentare la fata locului.

» Structura de rezistenta uzura 75%

¢ Anvelopa uzura 80%

*» Finisaje uzura 80%

¢ [nstalatii uzura 90%
Calcul

0,40x75%+0,17X80%+0.25X80%+0,18x90% =
0,30+0,13+0,20+0,16=0,79 respectiv 79 %

Vr=37.778 lei ~79% = 7.933 lei

CASA DE LOCUIT Rotund :V=7.933 Lei RespectivV=1.564 Euro




7}.Concluzia asupra valorii

In baza rezultatelor obtinute in cadrul aborddrii prin piati am considerat ci
valoarea obtinuta are un grad de relevantd adecvat scopului evaluarii, cd ajustdrile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie buni, prelucrand o cantitate
importantd de date de piad, abordarea prin venit nu a fost posibili din lipsa contractelor
de nchiriere (arendare} a diferitelor proprietiti de pe piatd nedeterminind valoarea
acesteia §i nefiind determinata abordarea prin venit a proprietitii subiect, evaluatorul
considera ca abordarea prin piatd a proprietitil imobiliare determini o precizie bung,
considerdnd valoarea de piatd a proprietitii imobiliare 1a data de 18.08.2025 este:

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 1.564 euro
* Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 7,933 lei
»  Curs Valutar euro 5,0724 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

> Nu este afectat de TVA;
> A fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentul raport;

» Sunt valabile in conditiile generale i specifice aferente perioadei lunii
August-Septembrie 2025;

> Nu prezintd valoare de asigurare;

Evaluator Titular — Libeg Dorin Victor
Membru titular — Aneyar leg. 19126 — EPL




ANEXE
POZE CASA DE LOCUIT

Vedere Casa Acoperis(pod) Vedere Interior Camera

E

Vedere [nterior Camera

DOCUMENTATIE
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezenta va informez ci la data de 17.07.2025 am intocmit raportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa situate in Mun.Sighisoara, Str.1 Decembrie 1918,
Nr.15,Et.Parter, Ap.ll, Corp A juder Mures de cdtre subsemnatul Libeg Dorin Victor tn
calitate de evaluator avind specializarea evaluarea proprietatii imobiliare membru al
Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizagi din Romania, legitimatd cu nr 19126

La data de 17.07.2025, Libeg Dorin Victor , in calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a crui proprietar este STATUL, ROMAN , avind ca si Extras CF Nr.
50165-C1-U2 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 6178/il.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii echitabile a Casa de locuit . Obiectul
evaludrii este Casa de locuit Scrisoarea este insofiti de un raport complet de evaluare de
tip narativ gi este fntocmit pentru a-i servi clientului BEC MARIANA si a utilizatorului
mentionat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.T.SA..

Pentru stabilirea valorii echitabile am utilizat abordarea prin Cost la cladiri.

Valoarea rezultatd este o concluzie impartiali, rezonabils a evaluatorului, bazats pe
analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de aceasta la momentul evaluirii si
reprezinta perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pre} obtenabil intr-o

tranzactie obiectivd, Incheiatd n conditiile de vanzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin Victor



Cé{M--tch, T {b /(C'pé ar. 202/;::;?.

RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit

Adresa: Mun.Sighisoara, Str. llarie Chendi, Nr.154, Et. §, Ap. 5.

soastdn
cE

Proprietar: STATUL ROMAN

Client; ANTAL ZOLTAN

Utilizator: PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.T.S.A
Data evaluiarii:04.08.2025

Evaluator: Libeg Dorin Victor
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1) Introducere

1.1. Sinteza raportului

Obiectul evaludrii: cladire de tip rezidential pivnita cu Su=15,81mp si Casa scarii
cu Su=2,52mp cu Sct=30,00mp conform CF cu Nr.58599-C1-U3 Sighisoara, Nr.CF
vechi54150-C1-U5 situata in Mun. Sighisoara, Str.llarie Chendi, Nr.154, Et. S, Ap.5. judet
Mures.

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

de vanzare pentru Pivnita,

Client si utilizator desemnat: Antal Zoltan avand ca si utilizator desemnat
PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.TS.A.

Proprietar: STATUL ROMAN

Evaluator; Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

Scopul evaludrii: informarea clientului cu privire la valoarea echitabila a
proprietdtii imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

Cea mai buna utilizare a proprietitii: proprietate imobiliard utilizabili in scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizica,
fezabilitatea financiara si a profitabilititii maxime.

Data evaluarii: 04.08.2025

Data inspectiei: 04.08.2025

Data raportului : 06.08.2025

» Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunurilor 2025 {obligatorii
pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia): SEV

100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii; SEV 102 - Tipuri

ale valorii; SEV 103 - Aboradri in evaluare; SEV 104 - Informatii si date de intrare;

SEV 105 - Modele de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;

SEV 400 - Verificarea evaluarii; GEV 630:

: conform SEV 102 -, Tipuri ale valorii” Valoarea

echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta
interesele acelor parti(estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un
locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea

datoriei aferente contractului de inchiriere)”



Rezultatul abordarii aplicate a fost:

» Valoare finala pivnita Rotund euro= 2,206 euro
* Valoare finala pivnita Rotund lei = 11.196 lei
e Curs Valutar euro 5,0742 lei

1.2, Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare fntocmit in scopul informirii clinetului privind

valoarea echitabila a proprietatii imobiliare, Casa de locuit, situata in Mun.Sighisoara, Str.

Harie Chendi, Nr.154, E. S, Ap.5 certific dupi cele mai bune cunostinge ale mele ¢i

afirmatiile prezentate §i sustinute in prezentul raport sunt reale, adevirate si
corecte, estimdrile i concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate ca fiind
adevadrate gi corecte;

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

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

nu am nict o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legatura cu partile implicate in aceastd evaluare;

implicarea mea in aceasti misiune nu este condifionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrij si legat de producerea unui eveniment care favorizeaz
cauza clientului in functie de opinia mea;

onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau infelegere care si confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate tn evaluare sau pentru declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori:

acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unor valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane

care au interese legate de beneficiar sau de proprietiti;



* analizele, opiniile $i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de
cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (Standardele de
evaluare a bunurilor 2025);

* respectcodul de eticd al profesiei de evaluator autorizat:

» utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi Tnsofitd de verificarea lui in
conformitate cu standardul referitor la verificarea rapoartejor (SEV 400);

* subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

» nua fostoferitd asistentd profesionali semnificativi persoatiei care semneaza acest
raport;

*» la data raportului, subsemnatul este membru titular si a urmat cursul de formare
profesionald in domeniul evaluirij proprietdtii imobiliare;

» defin cunostintele si experienta necesars pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piati a
dreptului asupra proprietitii descrise, la data de 04.08.202 5, este estimati la :

s Valoare finala pivnita Rotund euro= 2.206 euro
» Valoare finala pivnita Rotund lei = 11.196 lei
» Curs Valutar euro 5,0742 lei

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

raport de evaluare.

Data: 06.08.2025 Semnatura




2} Termeni de referinti a evaluirii
2.1. lidentificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre membrul titular Libeg Dorin

Victor, avdnd ca numdr de legitimatie: 19126 , valabil in anul 2025 domiciliat in |, Jud.

vures; [

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piafd este realizat obiectiv §i impartial. Nu are nici o pdrtinire legatd de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legdtura cu partile implicate in aceasts

evaluare.

2.2. Identificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati

Clientul st utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este ANTAL

raportul fiind Intocmit in vederea informirii clientului cu privire la valoarea echitabila a

proprietdfii imobiliare pentru vanzare .

2.3. Scopul evaludrii
Estimarea valorii echitabile a Pivnita pentru vanzare. Prezentul raport nu poate fi
utilizat In alte scopuri sau context.

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

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliari de tip Pivnita

situar in Mun.Sighisoara, Str.llarie,Chendi, Nr.154, Et.S, Ap5., Jud. Mures.



Figura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Geoportal

Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de proprietati rezidentiale dar si

nerezidentiale cu terenuri intravilane. Accesul ficindu-se prin strada principala Str.llarie
Chendi.

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului s3u de a st3pani
bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv si
perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.,

fn prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietigii
imobiliare, conform extras de Carte Funciard nr 58599-C1-U3 Sighisoara Nr.CF

vechi:54150-C1-U5



2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii,

In prezentu! raport s-a urmirit o estimare a valorii echitabile, a proprietitii
imobiliare, Pivnita aga cum aceasta este definiti in Standardele de evaluare a bunurilor
2025 (in cadrul SEV 102 -Tipuri ale valorii).

Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea echitabila este definiti astfel: o
Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta interesele
acelor parti{estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie
pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente
contractului de inchiriere)”

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

evaluarii estede: . o o,

2.6, Data evaludrii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietdtii a2 avut loc n data de 04.08.2025 si a fost realizati de citre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenia clientului/chiriasului Antal Zoltan cu aceastd
ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat nici un aspect asupra
cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaluarii: 04.08.2025

Data inspectiei: $4.08.2025
Data raportului : 06.08.2025

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii
Cu ocazia inspectiei proprietiii evaluate, a fost asiguratd accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizndu-se inspectia integrald (totald) a Pivnita, Inspectia propreititii
s-a realizat Tn prezenta clientului Antal Zoltan.
in vederea documentirii si colectarii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante. Documentele proprietitii subiect fiind obtinute de catre client.



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

Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

¢ Extras CF Nr.58599-C1-U3 Sighisoara ;

¢ Contract de inchiriere;

* Actaditional la contractul de inchiriere;

» Plan de Preluare

* Releveu

* Informatfii privind piata imobiliari specificd (preturi,ete.);

* Istoricul utilizarii proprietdsii imobiliare - obfinuta din Extras CF;

* Date i informatii referitoare la proprietatea evaluati, vecinititi, zoni si localitate;

* Prefuri practicate pe piata liber3;

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

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

¢ Standarde, ghiduri, indrumadri, broguri, cataloage, buletinele informative emise de
cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roméania si IROVAL;

s Suporturide cursursuri publicate de ciitre AN.EV.AR,;

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

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

e [nformatii existente pe site-urile de publicitate/anunturi imobiljare;

» Date i informaii culese din teren cu ocazia inspectiei bunului;

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

o Site-ul oficial al BNR.

¢ Site-ul official al Institutului de statistica .

2.9. ipoteze siipoteze speciale
Ipoteze.
Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii

ipotezelor care urmeazd si in mod special Tn ipoteza in care situatiile la care se face
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referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aritate expres pe

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

se va demonstra c3 cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt

detaliate Tn cele ce urmeaz3 nu este valabil, valoarea estimati este invalidats.

Aspectele juridice {descrierea legald gi aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia incompletd cadastrali aferenti
proprietdfii evaluate. identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fostindicate de catre chirias. Evaluatorul nu este topograf/to pometrist/geodez sinu
are calificarea necesara pentru a misura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar gi descrise in raport.
Evaluatorul nu a ficut nici o masuritoare a proprietatil. Dimensiunile proprietitii
au fost preluate din descrierea sa legali si din documentele puse ia dispozitie de
catre chirias {extras CF).

Tinand cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,liberd de
sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaluirii.

Se presupune cad proprietatea este in deplind concordanii cu toate reglementarile
locale gi republicane privind mediul inconjuritor.

Se presupune ci proprietatea este conformi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existdnd in acest sens aprobirile gi avizele necesare impuse de legislalia
in domeniu aflatd in vigoare.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor,
Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietiii, solului
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obfinrea studiilor necesare pentru a ie descoperii.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a
proprietdtii $i nu s-a intentionat a se scoate in evidend defecte.

In vederea efectudrii evaluirii au fost luali In considerare toti factorii care au
influentd asupra valorii proprietdtii supusi evaludrii si nu au fost omise in mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanti asupra evaludrii si care,
dupd cunostinfa evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru Intocmirea

prezentului raport.
H



Situatia actuald a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate $i a modalititilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conduci la estimarea cea mai probabild a valorii
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

Valoarea de piaga exprimatd in prezentul raport este cea realizabili in conditii de
finantare normala.

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor de
evaluare au fost rezonabile considerind datele care sunt disponibile Ia data
evaludrii. _

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozilie, existand posibilitatea existenfei gi a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunogting,

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

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

Nici prezentul raport, nici paryi ale sale {tn special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul scris
prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la
data Intocmirii sale si fncd un interval de timp limitat dup3 aceasts dati. Daci aceste
conditil se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sd depund mérturie in instanii relativ la proprietatea evaluati.
Ipoteze speciale

La data evaludrii documentatia cadastrala a fost incompletd, astfel unele documente
ne fiind accesibile de citre evaluator la data realizirii raportului,

Se presupune cd lucrarile de modernizare efectuate in spatiul pivnilei - constand in
turnarea unei plici de beton, montarea parchetului laminat, placarea peretitor cu
placi de rigips, introducerea instalatiei electrice, introducere incalzire centrala s
montarea unej scdri de acces - au fost realizate exclusiv din aportul financiar

propriu al chirfagului, fird sprijin financiar san implicare din partea proprietarului.
12



Avand In vedere ¢ proprietarul imobilului este Statul Roman, iar aceste investitii
nu au fost asumate contractual de citre acesta, se considerd ca lucrdrile respective
nu fac parte din dreptul de proprietate evaluat i, prin urmare, nu susnt incluse in

valoarea estimati a proprietitii,

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt3 referire la acesta, nu
poate fi publicatd, nici inclusa intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd si apar3.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea i de citre alte entitdti decit cele
la care s-au ficut referiri anterioare, atrage dupd sine fncetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implic3
dreptul de publicare a acestuia.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare
evaluate, far valoarea prezentata in raport nu are legdturad cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau sd depund mirturie in instant referitor la proprietatea In cauzd, astfel el
nu isi asumd responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului.

Orice valoare estimati in raport se aplici Intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea pentru nici 0 modificare neautorizata
adusa raportului.

Acestraport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai
pentru uzul clientului/destinatarului mengionat la punctele anterioare; raportul fiind
valid doar cu semndtura original a evaluatorulu, responsabilitatea fiind asumati doar n

acest caz,

2.11, Declaratia conformititii cu SEV
Prezentul raport de evaluare este intocmit i conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2025 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietdfii imobiliare a fost
determinatd tn conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, tindndu-se

cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.
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In cadrul raportidui au fost folosite definitii si concepte prezentate in SEV 100 -
Cardul general, SEV 101 - Termenii de referinfi ai evaluirii, SEV 102 - Tipuri ale valori
si SEV 103 - Abordiri in evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea SEV 104 ~Informatii si
date de intrare, tinand cont si de SEV 105- Modele de evaluare, misiunea de evaluare fiind
condusd fn acord cu prevederile SEV 106- Documente si raportare.

Avénd in vedere cd obiectul raportului de evaluare este o proprietate imobiliari,
procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra propﬁete‘i;ii
imobiliare 5i de ghidul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

In prezentul raport nu s-au ficut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor
2025.

2.12. Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, explicativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025, cuprinzand descrierea
tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecdilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars nici o excludere

sau abatere de la SEV 106 - Documente si Raportare .

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

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

Abordarea prin piata nu poate fi utilzata in mod relevant, avand in vedere lipsa unor
tranzactii directe comparabile intre stat si chiriasi in zona, cu caracteristicile fizice si
juridice similare si absenta unor informatii verificabile privind preturile de vanzare

efective in cadrul acelorasi conditii legale.
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Abordarea prin cost este considerata cea mai adecvata in acest context, intrucat

reflecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3) Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
Sighisoara este un orag aflat in regiunea Transilvania, judetul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersecfia celor patru judete Harghita, Mures ,Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiazi de o avantajoasi pozitie geograficd, in partea centrald a tarii, pe
traseul unor insemnate artere de comunicatii feroviare si rutiere.

» Sighisoara (reseding#) 28.102 locuitori,

» Gradul seismic aferent municipiului Sighisoara este 7.

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

Distantele fatd de principalele proprietifi complementare sunt:

Centrul orasului - 0,7 km
- Strand Aquaris-0,9 km

- Magazine supermarket (Penny) (0,8km)

- Cetatea medievala (1,0 km)

- Spitalul Clinic municipal Sighigoara (0,7 km)
- L8.U. Sighisoara (2,9, kin)

- LPJ.Sighiseara (1,2 km)

- Statie de alimentare carburanti - Lukoil (3,2 km}, MO, 2,9 km}, Rompetrol 3,0
km), OMW (2,5 km)

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara Str. llarie Chendi Amplasarea

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

- Accesul In zona se realizeazi cu ajutorul mijloacelor autovehiculelor personale/
comune sau acces pietonal.

- Lacuri: Nu
- Cursuri de apa: Raul Tarnava Mare

Imobilul este situat in Loc. Sighisoara,Str.llarie Chendi, Nr.154,E. S, Ap.5 zona
preponderenta de case de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu
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venituri medii. In Loc Sighisoara nivelul de infractionalitate este scizuti, in general fiind
o localitate linistita sj curata .

3.2, Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisd in Cartea Funciari cu numdirul: 58599-C1-
U3 Sighisoara, nr.CF vechi:54150-C1-U5 nr.cadastral:58599-C1-U3 avand ca si proprietar
pe STATUL ROMAN.

Pe baza numdrului cadastral s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul pus
la dispozifie de cdtre Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliari pentru
utilizatorii interesati.

In prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietdtfii imobiliare.

Proprietatea imobiliard a fost dobanditd de cdtre proprietarul actual prin actul
mentionat in CF : , Inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate si alte drepturi reale

4916/14/03/2019

Act Administrativ nr. HOTARAREA NR.192, din 30/10/2014 emis de Primaria
Sighisoara
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota
actuala 1/1
1} STATUL ROMAN
Observatit : pozitie transcrisa din CF 54150-C1-US/Sighisoara,
inscrisa prin incheiere nr.6003 din 03/04/2015
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala pivnita putem

mentiona cd se afla intr-o zond cu un vad comercial in crestere.

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are In componenta sa o pivnita la nivelul subsolului
cu Su=15,81mp si Casa scarii cu Su=2,52mp cu Sct=30,00mp{conform Extras CF si
Releveu)

(ladire de tip rezidentiala, pivnita si casa scarii, cu regim de iniltime Subsol cu
vechime de 117 de ani{aproximativ 1908) conform plan de preluare. Cu fundatie de beton,
zid de betor plansen de beton, zid din caramida cu instalatii electrice, cu finisaje medii in
interior, incalzire centrala,cu sarpanta din lemn invelitoare de tigla ceramica. Stare Buna.

Compusa din :
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> Subsol, 1 incapere de tip pivnita+ casa scarii S¢=30,00mp

Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem menfiona cd se afla intr-

0 zZond cu un vad comercial in crestere.,

3.4. Istoricul proprietitii subiect (incluzind vanzirile anterioare si
ofertele sau cererile curente)
La data evaludrii nu s-a putut obtine nici o informatie privind datele financiare

referitoare la proprietatea subiect (prefuri de vinzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu. Analiza piefei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de
proprietate imobiliard (analiza cererii) i pentru a determina conformarea pietei pentru
proprietatea analizatd (analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea
dintre cerere si oferti afecteazd valoarea proprietdtii subiect (analiza echilibrului).
Analiza piefei pune bazele determindrii celei mai bune utiliziri a unei proprietiti
imobiliare gi, totodatd, furnizeaz informatii importante necesare aplicarii celor trei
aborddri in evaluare.

0 analiza corectd a pietei impune parcurgerea urmitoritor pasi:

v

Definirea produsului (analiza productivitatii proprietifii);

Y

Delimitarea pietei specifice (aria piefei si aria competitivd);

Analiza cererii;

A

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea coneurentei);

-

v

Analiza interactiunii dintre cerere si oferts;

\./'

Previziunea absorbtiei in piafd a proprietitii subiect.
Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

Proprietatea analizatd este de tip Casa de locuit amplasati intr-o zoni mediana de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietati fiind
proprietati de tip rezidential dar si nerezidential.
uUtilizirile potentiale ale proprietitii: Pivnita

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
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Aria pietei analizate este cea locald a Pivnitelor componente a Caselor de locuit
libere din zona.

in ceea ce priveste proprietatile substitut disponibile, au fost identificate foarte
putine proprietati (disponibilitate curents si viitoare) cu o atractivitate similar, ce
concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piatd definitd. Majoritatea
proprietatiilor din cartier sunt deja ocupate , astfel numirul acestora s-au redus in
ultima perioada .
Din punct de vedere edilitar, zona este in crestere.

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

fn cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietdfii. Tindnd cont de specificul
zonei (preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietatii, aria pietei,
de proprietétile substitut disponibile am stabilit c3 piata specificd pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de locuit .

4.1. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a
achizifiona un imobil, il doresc si pot s3-1 si achizitioneze,

Cerereq privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere in Loc.Sighisoara , sunt: o0 uscara
crestere din punct de vedere economic si cu o dezvoltare pe plan turistic .
Loc. Sighisoara este o zoni cu o cerere in crestere de locuinte ca efect al fortei de
munca.
Concluzii privind Cerereq solvabilii specificd pentru acest tip de proprietate:
+ Cererea pentru cumpirare: cererea solvabili inregistreazd o crestere

inconjuratd de evoluia pozitivd a economiei, stabilitatea locurilor de munca,
cresterile salariale si existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.,

+ Potentialii cumpdritori: cererea solvabild vine in principal din partea famililor
cu venituri medii, angajafi in sectorul privat, afaceristi,

» Interesul investifional: existi si este In crestere

» Preferinte manifestate pe piajd: in principal sunt solicitate proprietati
rezidentiale de dimensiuni aproximative de 100.- 180 metri patrati.

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

Oferta de vinzare
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In Mun Sighisoara, cererea pentru acest tip de proprietate este medie, oferta este in
scddere,

4.2. Analiza echilibrului pietei

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinati prin raportul cerere-ofert,

Avand in vedere faptul ci oferta este mai mica decit cererea, piata poate fi
consideratd ca si o piatd a vanzatorului (unde preturile sunt in crestere). Astfel putem
spune cd In viitor se agteaptd o crestere a prefurilor practicate in zona.

O oferta cu o proprietate imobiliari care are caracteristicile aseminitoare
proprietdfii subiect in momentul evalurii ar putea fii absorbitd intr-un termen mediu de
biata, deoarece ofertele sunt insuficiente, iar cererea este in crestere odati cu cresterea

posibilitdfilor de finantare a persoanelor doritoare s3 cumpere o astfel de proprietate.

5) Analiza celei mai bune utiliziiri Pivnita

Cea mai buni utilizare este definit in Standardele de evaluare a bunurilor editia

2025 ca, utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie s fie posibild din punct de vedere fizic, perinisa legal,
fezabila financiar i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual tn urmitoarele situatii:
Cea mai bund utilizare a imobilului ca fiind pivnita de tip rezidential
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru
criterii

* Posibil din punct de vedere fizic

¢ Permisa legal

s Fezabil financiara

¢ Maxim productivi

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

Utilizdri probabile in mod rezonabil

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

Concluziile care se retin sunt urmitoarele:

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

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

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

Testul de permisivitate legald
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» La data evaludri aveam urmitoarele caracteristici de urbanism valabile preluate

din regulamentul Local de Urbanism: casa de locuit cu destinatie rezidentiala
» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu componenta pivnita cu destinatie

rezidentiala.

Testul valorii maxime

Intrucat existd o singuri utilizare permisi legal, care conduce la o valoare
maxima a proprietafii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.

Concluzii

» Concluziile analizei celei mai bune utiliziri sunt urmitoarele:
» Ceamai buni utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
» Utilizarea poate fi realizati imediat si se poate mentine pe termen lung;
» Cumpirdtorul cel mai probabil este utilizatorul final
Pentru estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza

abordarea prin cost.

Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordiri depinde de tipul de
proprietate imobiliar, de scopul evaluirii, de termenii de referingi ai evaludrii, de
calitatea si cantitatea datelor de pe piafd, disponibile pentru analizd.

6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost

1.Structura de rezistenta a locuintel si descrierea elementelor de constructii si

instalatii:

Locuinta edificata in anul 1908 (117 ani)

fundatie din piatra/beton, zidarie caramida, sarpanta beton, invelitoate tigla.

Fundatie

Invelitoare din tigla
Plansee de lemn

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

Instalatii electrice

instalatii de incalzire

Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna
Stare Buna

Stare Buna
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Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este Buna cu grad de finisaj mediu.
2.Nr. de niveluri a cladirii - Subol+ Parter
3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una
4.Nivelulla care se afla locuinta in cauza - Subsol
5.Nr. de camere ale locuintei-
> Subsol, 1 incapere de tip pivnita+ casa scarii 5¢=30,00mp
6.Sistemul de incalzire al Jocuintei - incalzire centrala
7.Vechimea locuintei :construita in anul 1968 (117 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LOCUINTEI

Constructia Pivnita : Subsol

» Subsol, 1 incapere de tip pivnita+ casa scarii Sc=30,060mp

I) Calcul pivnita :

Cladire de tip rezidentiala, pivnita si casa scarii, cu regim de Indlfime Subsol cu
vechime de 117 de ani (aproximativ 1908} conform plan de preluare. Cu fundatie de
beton, zid de beton planseu tip bolta de caramida pe profile metalice zid din caramida cu
instalatii electrice, cu finisaje medii in interior, incalzire centrala ,Cu sarpanta din lemn

invelitoare de tigla ceramica . Stare Buna.
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OBSERVATIE t Avand in vedere perioada de viatd functionald estimati (PIF) de 117 ani,
precum i lipsa unor interventii structurale majore de consolidare sau modernizare, constructia
se Incadreazi Intr-o situatie atipici fatd de contextul standard avut in vedere la elaborarea
coeficientilor de uzura fizicd previzuti in ghidurile de evaluare. S-au efectuat interventii
punctuale de reparafii, cu metode neuniforme, care nu asigurd o protectie eficients si durabila
. In ansamblu, aceste aspecte tehnice justifica aplicarea unui coeficient de uzurd ajustat,
reflectind o stare fizicd sub nivelut mediu al constructiilor similare, intr-o categorie functionald

comparabili.

In consecintd, uzura fizici a fost estimati prin evaluare vizuald si prin interviul
acordat de cdtre chirias Antal Zoltan tinand cont de ipoteza speciala mentionata in
capitolul anterior avand in vedere investitiile proprie efectuate si in conformitate cu

Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
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informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceasti abordare este justificata de
starea tehnicd avansatd de uzuri si de lipsa corelirii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economici astfel se estimeaza o uzura fizica de 75%.

Vr=44.787 lei -75% = 11.196,75 lei

VALOARE PIVNITA Rotund :V=11.196 Lei RespectivV=2.206 Euro
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7).Concluzia asupra valorii

In baza rezultatelor obtinute in cadrul abordXrii prin piatd am considerat c3
valoarea obfinutd are un grad de relevantd adecvat scopului evaludrii, ci ajustdrile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie buni, prelucrind o cantitate
importantd de date de piatd, abordarea prin venit nu a fost posibili din lipsa contractelor
de inchiriere (arendare) a diferitelor proprietifi de pe piafd nedeterminand valoarea
acesteia si nefiind determinatd abordarea prin venit a proprietitii subiect, evaluatorul
considerd cd abordarea prin piati a proprietitii imobiliare determini o precizie bunj,
considerand valoarea de piatd a proprietijii imobiliare la data de 04.08.2025 este:

» Valoare finala pivnita Rotund euro= 2.206 euro
» Valoare finala pivnita Rotund lei = 11.196 lei
o  Curs Valutar euro 5,0742 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

> Nu este afectatd de TVA;

> Afost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentul raport;

> Sunt valabile tn conditiile generale si specifice aferente perioadei August
2025;
> Nu prezinta valoare de asigurare;

Evaluator Titular — Libeg Dorin Victor
Membru titular — Anevar leg. 19126 - EPL




ANEXE
OZE PIVNITA

5 :{,a%;g\é%
3 ‘ﬁw
32

Vedere Subsol interior Vedere Subsof inferior

DOCUMENTATIE
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezenta vd informez cd la data de 04.08.2025 am intocmit raportul de evaluare
asupra dreptului de proprictate a Pivnita situata in Mun.Sighisoara, Str.llarie Chendi,
Nr.154, Et.S, Ap.5. judet Mures de citre subsemnatul Libeg Dorin Victor in calitate de
evaluator avind specializarea evaluarea proprietilii imobiliare membru al Asociatiei
Natlonale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimatd cu nr 19126.

La data de 04.08.2025, Libeg Dorin Victor , in calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a carui proprietar este STATUL ROMAN , avand ca si Extras CF Nr.
58599-C1-U3 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 54150-C1-U5

Evaluarea are ca scop estimarea valorii echitabile a Pivnita . Obiectul evaluiirii este
o Pivnita Scrisoarea este Insolitd de un raport complet de evaluare de tip narativ si este
intocmit pentru a-i servi clientului ANTAL ZOLTAN si a utilizatorului mentionat
PRIMARIA SIGHISOARA 5i S.CAT.TSA. .

Pentru stabilirea valorii echitabile am utilizat abordarea prin Cost la cladire.

Valoarea rezultat este o concluzie imparfiald, rezonabild a evaluatorului, bazat pe
analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de aceasta la momentul evaluirii si
reprezintd perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obtenabil intr-o

tranzactie obiectivd, incheiatd in conditiile de vanzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin Victor




