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

HOTARAREA NR.213
din 28 decembrie 2017

privind aprobarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Sighigoara i 8.C. Sefar S.R.L.

Consgiliul Local al Municipiului Sighigoara, intrunit In sedin{d ordinara,

Luand act de proiectul de hotiirdre §i referatul de aprobare al Primarului municipiului, in calitate
de inifiator, inregistrat cu nr. 33.000/07.12.2017, calitate conferitd de prevederile art. 33 din Legea nr.
393/2004 privind Statutul alesilor locali, cu modificirile si completéirile ulterioare, coroborat cu
prevederile art, 45 alin. (6) din Legea nr. 215/2001, legea administratiei publice locale, republicati, cu
modificirile gi completirile ulterioare;

Avand in vedere cid, prevederile temei de proiectare a noului Plan Urbanistic General al
Sighigoarei ce urmeaza a fi actualizat, propun, ca gi strategie urband In scopul imbunatatirii calitdtii viefii,
realizarea unor noi zone de agrement gi interes pentru locuitori si turigti, astfel Incét, tot cursul de apé al
rdului Tarnava Mare aflat fn intravilan va fi amenajat §i se vor crea locuri de agrement, recreere,
plimbare, ciclism, alergat, etc.;

Avénd in vedere cd, pentru realizarea acestor deziderate va fi necesard recurgerea la toate
mijloacele legale (exproprieri pentru cauzi de utilitate publicd — in urma unor documentafii de urbanism
aprobate, schimburi de terenuri, cumpériri de terenuri aflate i1 aceastd zona),

Avéind in vedere adresa inregistrata la Municipiul Sighigoara cu nr. 29.327/01.11.2017, prin care
S.C. Sefar S.R.1. solicitd aprobarea unui schimb de terenuxi;

Avénd n vedere Rapoartele de evaluare intocmite pentru ambele terenurt ce vor face obiect al
schimbului, astfel:

- Raportul de evaluare, inregistrat la Municipiul Sighisoara cu nr. 33.217/08.12.2017, pentru
terenul proprietate a Municipiului Sighisoara, situat in strada Lalelelor, finr., Tn suprafad de 7286 mp.,
inscris in C.F. nr. 57221 Sighisoara, sub nr. top. 57221, Intocmit de citre S.C. Nits S.R.L. prin evaluator
ANEVAR arh. Alexandru Tiberiu Nits, prin care se stabileste o valoare totala a terenului de 723.377,00
lei, adica 99,28 lei/mp.;

- Raportul de evaluare, inregistrat la Municipiul Sighigsoara cu nr. 32.080/28.11.2017, pentru
terenul proprietate a S.C. Sefar S.R.L., in suprafati de 40.995 mp., situat in Municipiul Sighigoara, str.
Lalelelor, f.nr., inscris In C.F. 55668, nr. cadastral 55668, intocmit de citre Cabinet Individual Evaluator
Autorizat Dragomir Adrian, prin care se stabileste o valoare totald de 3.138.500 lei, adicd 76,55 lei/mp.,
teren din care, o suprafati de 7286 mp. va face obiectul schimbului, in urma efectudirii operatiunilor de
dezmembrare, ce cad In sarcina actualului proprietar al terenului, S.C. Sefar S.R.L.;

Avénd in vedere prevederile art. 4 din Legea nr. 213/1998 privind bunusile proprietate publics, cu
modificirile 5i completirile ulterioare; _

Avand in vedere prevederile art. 121 alin. (4) din Legea nr. 215/2001, Legea administraiei publice
locale, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;

Tinand cont de prevederile art. 1763 — 1765 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare;

Avand tn vedere c#, prin efectuarea acestui schimb de terenuri nu sunt afectate planurile de
sistematizare si ¢# terenurile nu fac obiectul Legii nr. 10/2001, republicatd, cu modificirile si completirile
ulterioare si ale Legii nr. 247/2005;

Avand in vedere ci, prin schimbul acestor terenuri se aduc venituri suplimentare la bugetul local;

Avand in vedere Raportul de specialitate comun al Arhitectului Sef §i al Directiei Administrarea
Patrimoniului, inregistrat cu nr. 32.998/07.12.2017, prin care se propune efectuarea acestui schimb de
terenuri, fiind indeplinite prevederile legale in acest sens;



Avénd In vedere avizele favorabile ale tuturor comisiilor pe domenii de spemahtate

In temeiul art. 36 (2) k. ,c”, (5) lit. ,,b” 51 (9), art. 45 (3), art. 115 (1) lit. ,b” si a art. 121 alin. (4)
d;n Legea nr. 215/2001, legea administratiei publice locale, republicati, cu modificirile si completérile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd schimbul de terenuri fntre S.C. Sefar S.R.L., cu sedjul in Municipiul Sighisoara,
str. Lalelelor, nr. 14 si Municipiul Sighigoara, dupi cum urmeazi:

a) 5.C. Sefar S.R.L. va da la schimb suprafata de 7286 mp., din suprafata sa totala de 40.995 mp.
aflatd la limita din spate a proprietitii firmei Sefar S.R.L., adiacents cursului Raului TArnava Mare, din
terenul situat in Municipiul Sighisoara, str. Lalelelor, f.nr., jud. Mures, inscris in C.F. 55668, nr. cadastral
55668;

b} Municipiului Sighigsoara va da la schimb terenul situat in Municipiul Sighisoara, strada
Lalelelor, finr., in suprafatd de 7286 mp., inscris in C.F. nr. 57221, sub nr. cadastral 57221.

Art. 2. Se insugesc rapoartele de evaluare proprietate imobiliard pentru terenurile care fac obiectu)
schimbuiui, dupi cum urmeazi:

a) Raportul de evaluare, Inregisirat la Municipiul Sighisoara cu nr. 33.217/08.12.2017, pentru
terenul proprietate a Municipiului Sighisoara, situat in strada Lalelelor, far., in suprafati de 7286 mp.,
inscris in C.F. nr. 57221 Sighisoara, sub nr, top. 57221, fntocmit de citre S.C. Nits S.R.L. prin evaluator
ANEVAR arh. Alexandru Tiberiu Nits, prin care se stabileste o valoare totald a terenului de 723.377,00
lei, adicd 99,28 lei/mp., anexa nr. 1 la prezenta hotirare;

b) Raportul de evaluare, inregistrat la Municiptul Sighisoara cu nr. 32.080/28.11.2017, pentru
terenul proprietate a S.C. Sefar S.R.L., in suprafati de 40,995 mp., situat In Municipiul Sighisoara, str.
Lalelelor, finr., inscris in C.F. 55668, nr. cadastral 55668, intocmit de citre Cabinet Individual Evaluator
Autorizat Dlagomu Adrian, prin care se stabileste o valoare totald de 3.138.500 lei, adici 76,55 lei/mp.,
teren din care, o suprafatd de 7286 mp. va face obiectul schimbului, in urma efectuarii operatiunilor de
dezmembrare, ce cad in sarcina actualului proprietar al terenului, S.C. Sefar S.R.L. si, teren a cirui
valoarea pe mp., conform raportului de evaluare, rezulti cd, pentru suprafata de 7286 mp. este de
557.743,30 lei, anexa nr. 2 la prezenta hotérére.

Art. 3. Se aprobi plata de citre S.C. Sefar S.R.L. in favoarea Municipiului Sighigoara, pani cel
tarziu la data perfectirii contractului de schimb, a unei sulte in valoare de 165.633,70 lei, sultd rezultati
ca diferentd dintre valoarea suprafetei de 7286 mp., de teren proprietate a Municipiului Sighigoara, situat
in Municipiul Sighisoara, strada Lalelelor, f.nr., inscris tn C.F. nr, 57221 Sighigoara, sub nr. top. 57221
(adicd de 723.377,00 lei) si valoarea unei suprafete egale, de 7286 mp., de teren proprietate a S.C. Sefar
S.R.L., din terenul situat In Municipiul Sighigoars, str. Lalelelor, finr., inscris In C.F. 55668, nr. cadastral
55668 (adica de 557.743,30 lei).

Art. 4. Schimbul propriu-zis al terenurilor precizate la articolul nr. 1 din prezenta, in infelesul
prevederilor Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificirile si completarile
ulterioare, se va perfecta prin act autentic Incheiat la un birou notarial public din Municipiul Sighisoara si
doar dupd efectuarea operatiunilor de dezmembrare, de citre S.C. Sefar S.R.L., operatiuni ce cad in
sarcina sa ca actual proprietar al terenului, in suprafafd de 40.995 mp., sitvat in Municipiul Sighigoara, sir.
Lalelelor, f.nr., inscris in C.F. 55668, nr. cadastral 55668, din care, va face obiect al schimbului, suprafata
de 7286 mp.

Art, 8. Cheltuielile ocazionate de perfectarea actelor notariale vor f1 suportate de cétre S.C. Sefar
S.R.I.

Art. 6. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrfiri se incredinfeazd Primarul
Municipiului Sighigoara, Arhitectul Sef, Directia Administrarea Patrimoniului, Biroul Buget,
Contabilitate, Salarizare - Directia Economici, Biroul Juridic din cadrul Municipiului Sighigoara si S.C.
Sefar SR.L.



Art. 7. Prin grija d-nei Anca Bizo, Secretar al Municipiului Sighigoara, prezenta hotdrire va fi
comunicatd, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Sighigoara, Prefectului Judefului
Mures si se va aduce la cunogtinfi publicd, prin publicarea pe pagina de internet la adresa
www.sighisoara.org.ro.

" Contrasemneazi/Avizat pentru legalitate
SECRETAR,
Bizo Anca

(Prezenta s-a adoptat cu 13 voturi "pentru” i 6 "abtineri™)

Prezenta s-a difuzat astfel:
1 ex. dos. hotaréri;
1 ex. dos. sedinti;
1 ex. Institufia Prefectului - Judetul Mures;
1 ex. Primar;
1 ex, Viceprimar;
1 ex. Secretar;
1 ex. Arhitectul Sef;
2 ex. Directia Administrarea Patrimoniului;
1 ex. Biroul Buget, Contabilitate, Salarizare - Direc{ia Economici;
1 ex. Biroul Juridic;
1 ex, S.C. Sefar SR.L.
12 ex.
B.A.
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RAPORT DE EVALUARE

OBIECT: Imobil compus din teren
545400 Sighisoara, strada Lalelelor £. nr.
judetul Mures.

A

BENEFICIAR: _PRTMARIA MUNICIPIULUI SIGHISOARA
545400 Sighisoara, Piata Muzeualui nr. 7

EXECUTANT: _S.C.NITS S.R.L.
540074 Targu Mures, strada Vulcaa nr. 9
545400 Sighisoara, str. Mitropolit Andrei Saguna nr. 12
prin evaluator ANEVAR cu Legitimatia nr. 14757
arh. Alexandru Tiberiu Nits
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S.C.NITS SR.L.
540074 Targu Mures str,Vulcan nr.9
545400 Sighisoara, str. Mitropolit Andrei Saguna nr. 12

SINTEZA EVALUARII

1. Proprietitile evaluate:
Proprietate imobiliard: teren intravilan situat Th municipiul Sighisoara, strada Lalelelor f. nr.,
judetul Mures.
2. Tipul proprietitii:
Proprietate imobiliara de tip teren intravilan, categoria de folosinta industriala.
3. Proprietar:
Conform C.F. nr. 57221 Sighisoara, nr. top. 57221, terenul are suprafaii de 7.286 mp.
Proprietar asupra imobilului — intreg terenul — este Priméaria municipiului Sighigoara.
Se cer evaluate drepturile de proprietate asupra Intregului imobil.
4. Scopul evaluirii:
Estimarea valorii proprietitii imobiliare mai sus menfionati s-a realizat pentru Instréinare,
5. Inspectia:
s-a efectuat In luna decembrie 2017,
6. Data evaluarii: - 07.12.2017.5
7. Metode de evaluare utilizate:

* metoda comparatiilor de pe piatd
8. Valoarea finala estimati: 723.377 Let;

in Euro: 156.146 Euro

Opinia evaluarorului este cd cea mai adecvatd valoare, pentru scopul propus,
este - valoarea de:

723.377 Let sau 156.146 Euro

Evaluator:




S.C.NITS SR.L.
540074 Térgu Mures sir.Vulcan nr.9

5435400 Sighisoara, str. Mitropolit Andret Saguna nr. 12

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care 11 semnez, a fost realizat in concordanta
cu reglementirile Standardelor de evaluare a bunurilor 2017 gi cu ipotezele §i condifiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢ nu am nici o relatie particularé cu clientul si
nic1 un mteres actual sau viitor fafii de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de
evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anunite valori, solicitare venitd din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se
face in functie de satisfacerca unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in
calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele gi concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostingd de cauzi i cu bund credinga ci:

=

Afirmatiile declarate de cdtre mine i cuprinse in prezentul raport suni adevirate gi
corecte. Estimdrile §1 concluziile se bazeazd pe informatii i date considerate de citre
evaluator ca fiind adeviéirate gi corecte, precum §1 pe concluzille inspechier asupra
proprietatii pe care am efectuat-o.

Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale,
impartiale $i nepértinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietéfii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un intercs personal privind pértile
implicate In prezenta misiune, exceptie ficand rolul menfionat aici.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de mérimea valoril estimate sau impus de destinatarul
evaludirii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea.

Analizele, opmiile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca gi intocmirea acestui
rapott, in concordan{d cu Standardele Internationale de Evaluare.

Posed cunostintele gi experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

Bvaluator

. S R e e
arh. Alexangdf; ‘ﬁ;{ibgflw}k%ﬁg;
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S.C.NITS S.R.L.
540074 Targu Mures str.Vulcan nr.9
545400 Sighisoara, str. Mitropolit Andrei Saguna e, 12

I. OBIECTUL EVALUARII
Proprietate imobiliard: Terenul situat in intravilanul municipiului Sighigoara, situat in strada
Lalelelor f. nr., judetul Mures.

II. SCOPUL EVALUARII
Determinarea valorii de piajd a proprietdfii imobiliare - in scopul tranzactiondrii.

1. BENEFICIARUL LUCRARH
Priméria municipiului Sighisoara, Piaja Muzeului nr 7, judetul Mures.

IV. EVALUATOR
Ath. Alexandru Tiberiu Nits, evaluator membru ANEVAR legitimat cu nr. 14757/2017.

Data evaluirii: 07.12.2017
Perioada inspectiei: decembrie 2017,

V. IPOTEZE SI CONDITII GENERALE LIMITATIVE

Prezentul raport s-a fdcut in urmétoarele ipoteze si conditii limitative:

* - aspectele referitoare la situatia juridicd se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
de cadastru;

* - proprictatea este evaluatd liberd de sarcini;

* - evaluatorul a folosit documentele de cadastru penfru a evidentia dimensiunile fizice si
mérimea proprietitilor.

* - se presupune ¢ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietétilor, subsolului ce ar
avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru
asemenea sifuatii, sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea
lor;

* - potrivit naturii muncii evaluatorului, acesta nu este obligat sd acorde consultan{a ulterioars,
sau sd depund mdrturie In instan{d relativ la proprietatea evaluatd, in afara cazului cénd
acestea au fost convenite in prealabil.

* raportul de evaluare este confidential §i valoarea siabilitd are destinatia precizatd anterior.
Nicl o responsabilitate referitoare la raport nu poate fi acceptatd de evaluator fatd de o tertd
parte (IVS3). )

* am obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare de la
surse pe care le consider credibile, insd fdri a se putea asuma o responsabilitate certd in
privin{a corectitudinii lor.

* raportul de evaluare nu va putea fi inclus, n intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declarafii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird acordul scris §i prealabil al pértilor,
cu specificafia formei §i a contextului in care ar yrma si apari.



S.C.NITS SR1.
540074 Targu Mures sir.Vulcan nr.9
545400 Sighisoara, sir. Mitropolit Andrei Saguna nr. 12

. previziunile gi estimérile confinute in raport sunt bazate pe conditiile actuale ale piefei,
pe faclorii anticipafi ai oferfei gi cererii pe termen scurt si pe o economie stabild In continuare.
Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare. Daca aceste
condifli s¢ vor modifica, concluziile acestul raport igi pot plerde valabilitatea.

VI. BAZA EVALUARII

Valoarea de piajdi reprezinti suma estimatii peniru care o proprietate va fi schimbati la data

evaluarii intre un cumparitor decis §i un vanzitor hotirat, ntr-o tranzactie cu pref determinat

obiectiv, dupd o activitate de marketing adecvatd, in care ambele pirti au acfionat in

cunogtingd de cauzi, prudent si fird constringere.

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale ciror preturi se cunose. '

Prima etapi a acestei abordiri este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au
fost tranzacfionate sau oferite spre vinzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii
sé fie clar stabilitd §i analizatd critic. Poate fi necesar ca preful comparabilelor sd fle ajustat
pentru a reflecta diferentele intre orice ipoteze care urmeazi s {ie adoptate pentru evaluarea
care se realizeazd, intre caracteristicile juridice, economice sau fizice fatd de cele ale bunului
evaluat.

La baza evalufirii au stat informatiile privind preturile tn luna in curs, perioadd la care se
considerd valabile ipotezele Juate in considerare si valorile estimate de evaluator.

VII. BAZA LEGALA UTILIZATA

Prezentul raport de evaluare s-a elaborate avind la bazi urmatoarele:

- metodologii §i proceduri vtilizate in practica de evaluare, adaptate particularitafii activului,
conform Standardelor de evaluare ANEVAR din 2017.

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

- Standardele de Evaluare §i ghidurile ANEVAR — in vigoare in anul 2017;

- Ofertele agentiilor imobiliare ,,Diva imobiliare” $i OLX.

CLAUZA DE NEPUBLICARE _
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime $i nici ca
referintd intr-un document publicat, circulard sau declarafie, sub nici o
Jorma, fard acordul scris si al evaluatorului asupra formei in care ar urma si
apard. Acest raport este confidential pentru dumneavoastri.

Cap.2. Analiza activului.
2.1. DTAGNOSTICUL JURIDIC.



S.C.NITS S.R.L.
540074 Térgn Mures sir.Vulean nr.9
545400 Sighigoara, str. Mitropolit Andrei Saguna nr. 12

Imobilul este compus din teren intravilan in suprafaid de 7.286 mp. Proprietar al imobilului -
intreg terenul — este municipiul Sighigoara, terenul fiind fnseris in Cartea Funciard nr. 57221
Sighisoara, pentru terenul identificat prin nr. cad. 57221 Terenul are formi dreptunghiulary si
se Invecineazd la nord - vest cu incinta S.C. SEFAR S.R.L. si pe celelalte faturi cu domeniu
public — corp drum (nr. cad. 57220). Terenul este plan, Imprejmuit si dispune de toate
utilitatile,

UTILIZAREA ACTUALA A PROPRIETATII

In prezent proprietatea este utilizata parfial ca parcare de citre S.C. SEFAR S R.L. Terenul
este traversat de o conducti majord de canalizare (CM DN600mm), ceea ce face ca
terenul sa fie partial neconstruibil.

2.2. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

Zona de amplasare este pe strada Lalelelor I. nr., la intersecia dintre strada Lalelelor i o
strada care deserveste zona industriald.

Imobilul evaluat este situat in zona ,,B” de impozitare a municipiutui Sighigoara.

Imobilele din vecindtate sunt propriet¥ti imobiliare cu destinatie rezidentiald §i industriald

2.3. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR
Nu este cazul.

2.4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

. Piata imobiliard este definitd ca fiind interacliunea dintre persoane fizice sau juridice
care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi de exemplu banii. Piafa se
defineste pe baza tipului de proprietate, prin potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si a chiriasilor.

- Piata imobiliard este influentata de situatia forfei de muncé, stabilitatea veniturilor i
de reglementirile guvernamentale sau locale. Deciziile de cumpirare sunt influentate de tipul
de finanfare, durata de rambursare si rata dobénzii. Cererea este influenfatid de schimbérile in
structura §i mérimea populatiei. Piata imobiliars este influentatd de atitudinile, motivatiile i
interactiunile vAnzatorilor §i cumpdrdtorilor, care la rindul lor sunt sub influente sociale,
economice, guvernamentale.

= in cazul prezentului imobil piata se defineste ca piata terenurilor intravilane destinate
locuirii §i activititilor industriale nepoluante, comerciale si serviciilor.

Oferta — Agentiile imobiliare Diva Imobiliare si OLX au publicat un numir de 45 de oferte de
terenurl, din care se vor alege cele mai adecvate pentru a fi utilizate drept comparabile.

Se cunosc un numdr de 3 tranzactii care au avut loc in ultimele 3 luni, cu preturi unitare, una
de 30 Furo/mp (strada Magnoliilor), una de 12 Euro/mp, una de 16 Euro/mp (zona strizilor
Viorelelor — Branduselor — Bujorilor - Licrimioarelor).



S.C.NITS SR.L.
540074 Thrgu Mures str.Vulcan nr.9
545400 Sighisoara, str. Mitropolit Andrei Saguna nr. 12

Cerereaa — cererea cste scAzutd, nu am gasit anunfuri recente privind intenfia de a cumpara
sau inchiria imobile In zoni.

Echilibru pietei. (Raportul cerere/ofert).

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent oferta este superioars
cereril, piata putind fi considerati o piafi a cumpdritorilor,

CONCLUZH SI TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATIX
REZULTATUL CERCETARII: preturi stationare. Piafd inactivi,

REGLEMENTARY ST CADRU LEGAL
SEV 100 —~ Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referingd ai evaluirii
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii — Valoarea de piatil — baze de evaluare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietéii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

2.6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

“Cea mai bund utilizare” este definitd ca fiind utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar 5i are
ca rezultat cea mai mare valoare,

Cea mai bund utilizare a unei proprietifi este un concept fundamental pe piafa imobiliaré.

Cea mai buna utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie sa Indeplineascé patru criterii:

- permisibild legal;

- posibila fizic;

- fezabili financiar;

- maxim productiva,

Analiza acestor criterii {indnd cont de zonificarea stabilitd prin PUG, de utilitatile existente ale
proprietafii evaluate conduce la concluzia: cea mai buna utilizare pentru proprietatea evatuati
este utilizarea pentru locuire, activitifi industriale nepoluante, conierf sau servicii.

Cap.3. Evaluarea activului.

3.1. EVALUARE TEREN

3.2.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiilor directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea Valorii.de piatd se
face prin analiza pietel pentru a gisi proprietdfi similare §i compararea apoi a acestor
proprietdfi cu cea in evaluare. Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este direct in
relatie cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.




S.C.NITSSR.L.
540074 Tirgu Mures str.Vulcan nr.9
545400 Sighisoara, str. Mitropolit Andrei Saguna nr. 12

Analiza comparativd se axeazd pe asemandrile si diferentele Intre proprietafi si tranzactii, care
influenteazi valoarea,

Etapele procedurii in aplicarea metodei comparafiei directe sunt:

= cercetarea piefei pentru a obfine informatii despre tranzactii de proprietéti imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluati;

= verificarea informatiilor;

= alegerea unor criterii de comparatie relevante §i elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

= compararea proprietifilor comparabile cu proprietatea evaluatd si ajustarea adecvatd a
prefului de vanzare a fiecirei proprietiti comparabile;

= analiza rezultatelor gi stabilirea unei valori.

Cap.4. ANALIZA REZULTATELOR SI OPINIA EVALUATORULUI

In urma evaluarii proprietitilor imobiliare
= Teren =
situat In municipiul Sighigoara, strada Lalelelor {. nr., judetul Mures,
s-a obfinut urmatoarea valoare:

Valoarea terenului este de 7.286 mp x 21,43 Euro/mp = 156.146 Euro,
in lei 156.146 Euro x 4,6327 Lei/Euro = 723,377 Lei

Opinia evaluatorului este ci valoarea imobilului este de:

723.377 Lei (156.146 Euro)

Valorile nu contin TVA.

1EU=4,6344 Lei; — curs BNR din 07.12.2017.

> evaluarea este Insi o opinie asupra unei valori;

» valoarea a fost exprimata {inind seama de ipotezele, condifiile limitative i aprecierile
exprimate Tn prezentul raport;

Y

valoarea este o predictie;
» valoarea este subiectivi.
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S.C.NITS S.R.L, (. - Anexa 1|
545400 Sighisoara, str. Mitroporit{\ndrei Saguna nr, 12, e-mall: nitsalexandru@gmail.com, tel. 0744781303

Evaluarea terenului situat Tn intravilanul municipiului Sighisoara,
situat in strada Lalelelor 1. nr.
Proprietéti comparabile ofertate pe piaf la 07.12.2017
] Proprietati comparabile (terenuri
Comparabila 1 |Comparabila 2 [Comparabila 3 [Comparabila 4

Elemente de comparatie Subiect teren Calea teren Cartierul [teren comuna [teren cartier
Baratilor Viilor Albesti Aurel Viaicu
Suprafata 7.286 1.800 5.300 1 500 1.450
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 18,00 20,00 16,67 15,00
Drepturi de proprietate integrat integral ~ ofertdfintegral — ofertd|integral — ofertd lintegral — ofert
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea corediiel (Eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 18,00 20,00 16,67 15,00
Teren ‘
Teren traversat fimprejmuit,
- in lung de o alee pavatd Teren plan, liber
f;"gft" vanzare retea %e rutierl'?ﬁ sl Teren cu de conztru::tii,
o din oferta) canalizare i ' i i f
pietonald, depozitare insé nu este in  [Teren in pantd,
majord (CM constructie 2 necontrolatd de [municipiul liber de
DNG00mm) incliperi degeuri Sighisoara constructii
Valoarea corectief (%) 15% -25% -25% -35%
Valearea corectie] (EUR/mp) 2,70 -5,00 -4,17 -5,25
Pref corectat 20,70 15,00 12 50 9,75
Localizare Zond mediand  {Zond periferic {Zond perifericl géﬁg{;”af‘; Zona perifericd
Valoarea corectiel {%6) -2% -2% -5% -2%
Valoarea corectiel (EUR/mp) -0,41 -0,30 -0,63 -0,20
Pret corectat 20,29 14,70 11,88 9,56

Acces . Stradd asfaltat?ﬁ;:siiiuité gﬁiuitﬁ Stradi asfaltats [Drum Impietruit
Valoarea corectiei (%) -2% -2% 0% ~10%
Valcarea corectiel (EUR/mp) -0,41 -0,29 0,00 -0,96
Pret corectat 15,88 1441 11,88 8,60
I - Zond industriald |Zond Zond Zond 7ona

Destinatia (utilizarea terenului) (productie rezidentiald cu Jrezidentialdl cu |rezidentiald cu  |rezidentiald cu

nepoluants, functiuni functiuni functiung ifunctiuni

comert, servici} romplementare [complementare complementare jcomplementare
Valoarea corectiel (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea corectiei {eur/mp) 3,00 0,00 0,00 0,00,
Pret corectat 19,88 14,41 11,88 8,60

ADH, gaz, Apd, gaz,

Utilitati energie energie

Toate utilititile |elactricd eleclricd [Toate utilititile |Toate utilititile
Valoarea corectiel (%) -2,00% -2,00%| 0,00% 0,00%
Valoarea corectiel (EUR/mp} 0,40 -0,29 0,00 0,00
Pret corectat 19 48 14,12, 11,88 8,60
Suprafata 7.286,00 1.800 5.300 1.500 1.450
Corectie procentuala 10% 5% 10% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 1,95 0,71 1,19 0,00
Pret corectat 21,43 14,82 13,07 8,60
Total corectie bruta 0 5,87 6,59 5,98 6,40

total corectie

) bruta cea mai

Valoarea estimata mica total

corectie bruta

cea mai mica 5,87
rotund 166.146 € total 156.146 € in lei 723.377 lei

Page 5
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; }' Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard MURES _Nr, cerere 20878 j' ’
' ) Bliouf de Cadastru gt Publicitate Imoblifari Sighisoara Zlua 16 .....
. Luna
g . Anul . 2011 o
‘; N ” . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codva

SRETRHATIONY

e | PENTRU INFORMARE }‘ﬁmﬂ mﬂmmm
: Carte Funciard Nr. 57221 Sighisoara 100053262638

A. Partea 1. Descrierea imobilului

“TEREN Intravilan

Adresa; Loc. Slghisoara, Jud, Mures

C;t ,a": t?::;:;:liz Suprafata* (mp) _ Observathl / Referinte
Al 57221 . 7286
B
B. Partea Il. Proprietari 5i acte
inscrier] privitoare la dreptul de proprlétate st alte drepturl reale Referinte
20324/ 04/11/2015

Act Administrativ nr. CERTIFICAT DE URBANISM 225 din 12/10}2015 emis de PRIMARIA. MUNICIPIULUI
SIGHISOAR (act adminlstrativ nr. 19474/21-10-2015 emis de BCFI BIGHISOARA; act adminlstrativ nr.
18413/10-08-2015 emis de PRIMARIA MUNICIPIULU] SIGHISOAR;):
Se Infilnteaza cartea funciara 57221 3 Tmobilulul. cu nOmMani! cadastrai A1
57221/Sighisoara, rezultat din dezmembrarea imobllulul cy numarul
cadastral ST2/4/1/1/1/17141 (identificator electronic 54493) Inseris in
cartea funclara 11263 fidentificator electronic 54493L_
Titiu Proprietate nf. 152504/2003 (PLAN DE SITUATIE vizat ~ de OCPI Mures,Act de dezmembrare nr
801/2006,Act de dezmembrare nr, 60/2007); |
|ntabulare drept de PROPRIETATEConf, Legii 18/1991 si dézmembrare Al
B2 |cu inch, 13063/2006 si inch. 1953/2007, dobandit prin Recohstituire,
cota. actuala 1/1
1} PRIMARIA MUN, SIGHISOARA

OBSERVATH pozitte transcrisa din €F 54493/Sighisoara, }nscrlsa prln Inche.'erea nr. 1053 din. 22/10/2007

Bl

o T T  Partea 11, SARCINY . il T
-lh'scrieﬂ.prhi'lnd dezmembranilntefe dreptului de propr!etate, Referinte
) dreptori reale de garantie sisarcini o
NUTSUNT . ,
i
W
L . . . i B .
Document care confing date cu caracter petsanal; protejate dé prevederile Legll Ne, 877/2001. Pa.gff?f'-‘ 1.gin3

Earmular versisnea <1



Carte Funclard Nr. 57221 Comuyna/Orag/Municiplu: Sighisoara
. Anexa Nr. 1 La Partea | ' :
Teren - : e . ?
Nr cadastral  {Suprafata (mp)* Observaili / Referinte
57221 ] 7.286
* Suprafata este d
SE
b R i Qat&~5&fﬂﬂtﬂaﬁeiaﬁat@mw e --.r—.-vﬂ?"-'-"‘r“""-"‘-*»:ar!.-; T 2 3 N bt Nt s K e e ST g o] e o 0
nr | Categorie | wtra| Suprafata . . . e g Befaring
ot | folosinga V?,?_n‘:, ( mp)t Tarla Parceld Nr; topo ObseryaLu { Referlﬁlfi
1| aratil | DA 7.286 - - -

Lungime Segmente |
1} valorile tu fer segmentetor sunt obilnute din __Proiéctie inplan.

Punct Lungime segme
inceput! sfarglt
7l %
31 =t
3 4
5| B
6 1|

o .
Docuinent care conging {late.cu €atsicter personal, pratejate deprevetlerile Liegli Nr. 67772001,

Ferfeularversiunea 11



.

Carte Funclard Nr.. 57221 Comuna/Oras/Municipiu: Sighisoara

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul da projectie Stereo 70 §i sunt rotun)ite fa I millmetru,
* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl-docit valoarea 1 milimetru,

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozithile in vigoare din cartea funciar originald, p8strats de acest
birou. .

Prezentul extras de carte funciard este valabi! la autentificarea de cltre notarul publlc a actelor Jurldice prin
care se sting drepturlle reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, far Informatilie prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditille legli.

S-a achital tariful de 20 RON, -Chitanta interna nr.47420/16-11-2017 In suma de 20, pentru serviciul de
publicltate imoblliaré cu codul nr, 272,

Data-solutlonérii,
16-11-2017

Data eliberarii,
St

o T E Rl AT O D < A et R e B L TR el i 4t et Al s et s mod s a7 e R b £ Tghd €35 e ) ZAN Ao M RISl b it g b 0 S M b NV BT b~ e et S o

Document.care contine date cu caracter,persanal, protejate de prevederiie Legil Nr. 677/2001,

formular versiunea-1,1



E

CARTE FUNCIARA NR, 57220 Comuna/Oras/Municiplu: Sighisnara

TEREN Intravilan
Adresa: Sighisoara

Anexa Nr. 1 Ia Partea I

Suprafats
Nr. cadastral | masuraia Observatlli / Referinte
{mp)*
57220 17.214 -

e

Pate referitoare {n teren

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

Nt
crt

CateporiejIntra

folosinta |vilan Suprafata (mp)

Nr.
tarla

Nr.
parcala

Ne.
[Fopografic

Ohservatil / Referinte

1

arabi DA 17.214

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmaentelor sunt abtinute din preiectie in plan,

Punct Punct Lungime Puntct | Punct Lungima
inceput | sfarsit | sepment ™ {m) inceput | sforsit | segrment ™ (m)
1 2 12,1686 25 . 3 117,846
3 4 3,68 4 5 131,056
5 6 15,556 8 i 41 55
7 8 54,56 8 9 84,821
9 10 85,301 10 11 70,8
11 12 89,74 12 13 83,004
13 14 43,72 14 15 11,285
15 16 126,805 16 17 88,909
17 18 102,11 18 19 0,73
19 . 20 30,314 20 21 33,0
21 22 18,0 22 23 77,454
23 24 -248,0 24 25 18,0
25 26| 330} 26 27 18,0

Document care conting date cu caracter persondl, prolejste de prevederile Legil Nr. 67772003,

Paging 2 din 3
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CABINET INDIVIDUAL CORUNCA nr. 397011, jud. MURES
CIF:30652936, Tel/fax:0265/337.545
SVALUATOR AUTORIZAT Telefon mobil: 0758/013.193
RAGOMIR ADRIAN E-mail: adrian_dragomir@outlook.com
: ] JUDETUL MURES
“l¢ f/‘-?‘-( (204 PRUNICIPIL snemgﬁm
Nr . i

%\j@\w& - *&b\ 5Zlua 28 Iu:l-a iiii Z{_"Anm po ?:}’
Anexe

RAPORT DE EVALUARE

9941 Tot

TEREN INTRAVILAN

Sighisoara, Str. Lalelelor, fara nr., jud. Mures,
nr. cad. 55668

Client: SC SEFAR SRL

Proprietar: SC SEFAR SRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor @ transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului DRAGOMIR ADRIAN — CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT si al clientului SCSEFAR SRL

|CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 ~ COI:‘unca | Nr.397011 | JudetMures |
[CIF. 30652936 | Tel/Fax: 0365/424.525 | Mobil: 0758/013.193 | OTP BANK | IBAN: RO59 OTPV 0000 0000 0345 0777 |



CABINET [INDIVIDUAL Raport de evalanre Leren
EVALUATOR AUTORIZAT SCSEFAR SRI L, S S
DRAGOMIR ADRIAN alelelor, fara nr. jud. Mures

17.11.2017

Catre: SCSEFAR SRL

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Situate in Sighisoara, str. Lalelefor, fard nr, jud. Mures, nr. cad. 55668

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat ia evaluarea proprietatii
indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietdtii, am anafizat piata
imebiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii In cauzd in
vederea informarii proprietarului.

DRAGOMIR ADRIAN - CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT prin
evaluatorui autorizat £PI, EBM Dragomir Adrian, membru titular ANEVAR cu
legitimatia nr. 12247, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator
independent, raportul de evaluare fiind fntoemit in concordantd cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017,

in baza informatiitor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinia noastra este ci valoarea de piatd a dreptului
deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
17.31.2017, este:

676.400 EUR, echivalent a 3.138.500 LEI

¢ Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si
aprecierile exprimate ™ prezentul raport si este valabild In conditiile
econornice si juridice mentionate in raport;

* Valparea este valabild numai pentru destinatia precizata tn raport;

e Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a
imobilului,

Cu deosebitd consideratie,
Dragomir Adrian —MTA
Evaluator Autorizat EPI, EBM

T,

et i
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[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367~ Corunca | Nr.397 011 | Judel Mures |
[C.LF. 30652936 | Tel/Fax: 0365/424.525 | Mobil: 0758/013.193 | OTP BANK | IBAN: RO59 OTPV 0000 0000 0345 0777 |



CABINET ‘N[)lVIDUAL Raporl de evaluare Leren
EVALUATOR AUTORIZAT ST SEFAR SRL intravilan, Sighisoara, Str.
DRAGOM[R ADR]AN Lalelelor, fara nr, jud, Mures

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante ... e e 4
2. Certificarea evaluatorUlUi... ... it 5
3.  Termenii de referintd ai @Valulrii..............ccciiiiiiiiiii et ar e e e 6
ODIBCTUL BVAIUATT. .o oot ee e e et e et e et e ete e ae et s s enare e e 6
AAEESA PIOPITETATIT ..o oottt eee et et e r e e e et eee e e e ene st e asaaeerene et eeneteenanentseneanaresernarare en G
SCOPUE BVBIUEIT «eovviieii ettt e et e e e et ean e e e e sae s et eneaean et rrearesaa st e s resn ane 6
CENTUL FAPOTTUIUL 1. et et e st as et s st s st s s et st etem e s ae st seeanaeeenem e 6
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Restrictii de utilizare, difuzare sau PUBIICAIe ..ot e 10
. Prezentared datRIOr .. ... bbb et e b b e s s et e b e eer e erane e e e rae s 11
Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Descrierea JURIHICE ..o v eeeresieeeeeeanenes 11
Identificarea eventualelor bunuri mobile eValUTe.......co oo 11
Date despre zond, orag, vecindtati $i amplasare .. ..o e e 11
Infarmatii despre amplasament. Descrierea terenUIUI ........covivecee v iers oot erreeeeeesesneeeeeeeanns 12
Descrierea amenajarilor §i CONSIMUCTIION ....oiiiiii et e et etbebe e esameesaneen 12
Date privind iMPOZITEIE §I TAXEIE ..ot e a ettt st st sen e sn s s san e nnns 12
Istoric, incluzand vanzdrile anterioare gi ofertele sau cotatiile curente ..., 12
ANALIZa PIEE T IMODIIATE ..o oottt et e eee e e e e et e eae e e e e e er e aeennaasarmneraes 13
5. Analizadatelor si contlUZIIOr ... e 18
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Analiza rezultatelor gi concluzia asupra ValorTi .. ..o 21
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CABINET
EVALUATOR AUTORIZAT
DrRAGOMIR ADRIAN

INDIVIDUAL

Raport de evaituare Leren
fntravilan, Sighisocara, 5Sir.

SC SEFAR SR
Lalelelar, fara ny, jud, Mures

1. Rezumatulfaptelor principale sial concluzidor importante

Client SC SEFAR SRL
Proprietar SC SEFAR SRL
Data raportului de evaluare 17.11.2017
Data inspectiei 17.11.2017
Datz evaludrii 17.11.2017

Evaluator autorizat

Dragomir Adrian, Evaluator Autorizat EPI, EBM Legitimatie 12246

Compania de evaluare

DRAGOMIR ADRIAN ~ CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT

Reprezentant — functia

Dragomir Adrian - titular

Tip proprietate

TEREN INTRAVILAN

Adresa proprietatii

Sighisoara, str. Laleielor, fard nr., jud. Mures, nr. cad. 55668

Cartier [/ amplasare

Zond perifericd a localitatit Sighisoara, zond mixtd, rezidentiaia si de prestari servicii sau de
activitdti de mic3 industrie nepoluante, cartier Baragan

Utilitdt La amplasament
Acces Drum asfaltat, str. Lalelelor.
Deschidere 157,91 ml la drum de acces asfaltat

Suprafata teren

St = 40.995 mp conform extras CF

Proprietar

Persoand juridicd: SEFAR S.R.L.

ttilizare existenta

Teren intravilan

Curs de schimb valutar

4,6400 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA estimatd

676.400 | EUR | 3.138.500 | LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform extraselor de carti funciare, asupra proprietdiii nu sunt inscrise sarcint.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imebilul este liber de sarcini.

Descriere anexe

Observatii speciale

Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului certificate de urbanism. Evaluarea s-a efectuat in
premiza unui teren construibil, pentru dezvoltéri industriale conform c.u. Orice modificare a
regimului economic/tehnic care ar putea aparea la eliberarea unui certificat de urbanism
actualizat ar putea invalida valoarea estimatd de evaluator.

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrala)

Nu sunt.

[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |

547367 - Corunca | Nr. 397011 | Judet Mures {

|C.LF. 30652936 | Tel/Fax: 0365/424.525 | Mobil: ¢758/013.193 | OTP BANK | IBAN:RO59 OTPV 0000 0000 0345 0777 |



CA BINET |ND|V‘DUAL Rapori de cvaluare teren
EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRL il;l?al\:llanr, 5|ghis<_:a£u,Msn.

talelelar, M2ra nr, jud. ures
DRAGOMIR ADRIAN

2. Certificarea evatuatorutul

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaiudrii numai fatd de
clientul si utilizatorul lucrérii si certific, in cunostini de cauza i cu bund credintd, cd:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v" Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

v Nu am niciun interes prezeni sau viitor in proprietatea care constituie obiectul
acestui raport si niciun interes personal fegat de partile implicate;

v Nu am nicio pirtinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legata de partile implicate Tn aceasta evaluare;

v Angajarea mea iIn aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezuliate predeterminate, de mdrimea wvalorii
estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai
raportului;

v" Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrdri;

v Numi-a fost oferitd asistents profesionald semnificativg;

v" Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationaid a Evaluatorilor Autorizati din

Roménia).

v" La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua.

v' Subsemnatul, Dragomir Adrian, declar c¢i am inspectat personal proprictatea
evaluata,

Dragomir Adrian — MTA, Inspector
Evaluator Autorizat EPI, EBM
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CABINET |ND|VIDUAL Raport de evaluare Leren
EVALUATOR AUTCRIZAT S5C SEFAR SRL inl.ralvilan, Sighisoagn, str.

Lalelelor, Tara nr, jud. Muves
DRAGOMIR ADRIAN

4 termern

de referintd at evaluarii

fhiieciosovcduary Proprietatea imobiliard - TEREN INTRAVILAN

Adresa Sighisoara, str. Laleletor fard nr,, jud. Mures, nr. cad. 55668

sroprietiti

scopul evabidng Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, aga cum

este definitd In Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017, in vederea
informarii proprietarului.

lientu SC SEFAR SRL
Faportuiu

PHil atorad SC SEFAR SRL

Faportyli
Propieeia SC SEFAR SRL

bt o in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
Oropintate asupra imobilului analizat, detinut de SEFAR S.R.L. in baza urmatoaretor
avatuate documente:

v' " Carti funciare nr. 55668 a loc. Sighisoara;

Dreptul de proprietate asupra terenului este Tnscris in Cartea Funciara
nr. 55668 a loc. Sighisoara, cu nr. cadastral 55668.

Tn conformitate cu Extrasul CF prezentat, asupra proprietdtii nu sunt
inscrise sarcini.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenului este liber de sarcini.

Heeode svsliare BEvaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu
Pt vt cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a
cRy i proprietitii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2017 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintl suma estimatd
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) lo data
evaludrii, ntre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotardt, intr-o
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CABINET
EVALUATOR AUTORIZAT
DRAGOMIR ADRIAN

INDIVIDUAL

Raporl de evaluare teren
intravilan, Sighiscara, $tr,
Laletelior, fara nr, jud. Mures

SC SEFAR SRL

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si In care partile
qu actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréangere.

Metodologia de calcuf a “valorii de pia{d” a tinut cont de scopul
evaludrii, tipul proprietdtii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2017,

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturiior
la data de 17.11.2017, data la care se considerd valabile ipotezele luate
in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea
a fost realizats In luna noiembrie 2017, Data evaluarii este 17.11.2017.

17.11.2017

Inspectia a fost efectuatd in data de 17.11.2017, de cdtre evaluator
autorizat Dragomir Adrian, legitimatie nr. 12246/2017, in prezenta
reprezentantuiui proprietarului. Cu aceastd ocazie au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate
planurile existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaludrii. Nu s-
au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamenteior Tnvecinate,

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEi si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaluirii (17.11.2017} este cel afisat de BNR, si
anume 4,6400 lei/EUR.

Valoarea imobilului a fost determinaté in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare, {indndu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor 2017:
v SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii
SEV 102 - implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imabile

NEUEUENENEN
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CABEN ET |NDIV|DUAL Raport de evaluare teren
EVALUATOR AUTORIZAT . SC SEFRAR SRL int.-pavnan, Sighisoara, Str,

Laletelor, lara nr, jud. Mures
DrRAGOMIR ADRI!AN
Proceduras de Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
evaluaie v documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate

clientului;

v' inspectia proprietatii;

V' stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordarii
raportulug;

v selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

v deducerea §i' estimarea conditiilor limitative specifice
obiectivului de care trebuie sa se {ind seama;

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evaluarii;

v aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Natuva st suisa Documentele si schilele puse la disporitie de catre proprietarul
informatilo terenului, respectiv;

v' Carte funciara nr. b5668 a loc. Sighisoara;

v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

v' Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliar;

v Articole din presa.

Evaluatorii nu fsi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse Ta
dispozitie de cdtre client si proprietar si nici pentru rezultatele obiinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

Responsabiliaies  Prezentul raport de evaluare a fost realizal pe baza informatiilor

Fald o verny furnizate de cdtre client si de catre proprietarul terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitaiea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate n cadrul acestui raport. Raportut este confidential, strict
pentru client si utilizator iar evaluatorul nu acceptda nici o
responsabilitate fatd de o ter(d persoand, in nici o circumstantd.

tot e v' Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile s
documentele furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si
marketabil, Tn afara cazului in care se specifica altfel;
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CABINET lNDIVIDUAL Rapart de t!vil|l.l‘<'l'l.‘c leren
EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR §RL intravilan, Sighisoara, Str.

Lalelelor, fara nv, jud, Mures
DRAGOMIR ADRIAN

v Informatia furnizatd de citre terfi este consideratd de incredere,
dar nu i se acorda garaniii pentru acuratete;

v' Se presupune ca& nu existd conditii ascunse sau neaparenle ale
amplasamentelor; solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse)
care sd influenteze valoarea. [valuatorul nu-gi asumad nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru cbiinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ¢ amplasamentul este in deplind concordantd cu
toate reglementidrile locale s republicane privind  mediul
inconjurdtor Tn afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise s luate n considerare in raport;

v" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatoruf
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte
care sd indice prezenta contaminantilor sau- materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate n ipoteza ¢ nu existd asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ¢d au fost sau sunt puse n functiune
mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considerd cd presupuneriie efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile In lumina informatiilor ce
sunt disponibile la data evaluarii;

v" Valoarea de piatd estimatd este valabild 1a data evaludrii. Intrucat
piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorectd sau necorespunzatoare la un alk moment;

v S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost
luate in calcul eventuale modificari care pot sd apara in pericada
urmatoare;

v' Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului
s-a facut tindnd seama de tipu! proprietatii, tipul valorii exprimate
si de informattile disponibile;

v/ Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care
le-a avui la dispozitie la data evaluirii referitoare la subiectul de
evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentel si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

v" Intrarea In posesia unef copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia;

v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau sd depund mdrturie In instanta refativ la
proprietdtile In chestiune, In afara cazului in care s-au Incheiat
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CAB INET |ND|VIDUAL Raport de cvaluare tercn

EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRL enfra]vilanr. Sighisoara, Str.
Lzieleler, fara nr, jud. Mures

DRAGOMIR ADRIAN :

astfel de intelegeri n prealabil;

v Nici prezentul raport, nici par{i ale sale (in special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

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

ipoteze speciale Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului certificat de urbanism actualizat.
Fvaluarea s-a efectuat Tn premiza unui teren construibil, pentru
dezvoltdri industriale conform c¢.u. Orice modificare a regimului
economic/tehnic care ar putea aparea la eliberarea unui certificat de
urbanism actualizat ar putea invalida valoarea estimatd de evaluator.

Restrictii de v' Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
utiizare, difizave publicare a acestuia;
sau publicare v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in

continuare consultanti sau sa depund marturie in instan{a relativ la
proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au Tncheiat
astfel de Intelegeri n prealabil;

v Raportul de evaluare este valabit in condijiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data Intocmirii sale, Dacd aceste conditii se
vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

v QOrice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazuiui in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului autorizat care
semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeazd sd apard. Publicarea, partiaid sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si utilizatorul
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.
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CABINET |NDIV|DUAL Raporl de evaluare Leren
EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRI ir{t;'avilanr, s|glmi59a;a,Mer.

lLatelelor, fara nr, jud. ures
DRAGOMIR ADRIAN

4. Prezentarea dateloy

tdentifiear o Conform Extrasului de Carte Funciara prezentat, proprictatea este descrisa
proprietéi astfel:
©imobiliare - Extras CF nr. 55668 a loc. Sighisoara: teren intravilan in suprafayd

subiect totald de 40.995 mp;

Descrierea

furidicd
in conformitate cu Fxtrasul de CF prezentat, asupra proprietdti nu sunt
inscrise sarcini.

identificares Nu au fost identificate / evaluate bunuri mabile.

eveniualelor
bunuri mchile

evaluate

Date despre o Proprietatea este amplasatd in Zona perifericd a localitatit Sighisoara,
2004, Oras, str. Lalelelor, cartier Baragan. Amplasarea proprietatii este prezentata
veCInATL o n Anexa ny. 3 {a prezentul raport.

ampasars

o Tipul zonei: Zona mixtd, rezidentiald si de prestdri servicii sau de
activitdti de mic3 industrie nepoluante, avand ca vecinatati blocuri de
locuinte, terenusi libere, spatii de productie.

Accesul Tn zond se realizeazd cu ajutorul mijicacelor de transport in
comun (microbuze) si a autovehiculelor personale.

Unitdti comerciale in apropiere: Da, Kaufland

G

Unitati de Tnvatamant: Nu
Unitati medicale: Nu
Institutii de cult: Nu

Sedii de banci: Nu

Institutii guvernamentale: Nu
Muzee: Nu

Parcuri: Nu

Lacuri: Nu

Cursuri de apd: Nu

Altele: -

0 0 0O 0 0 O C O 0 0 Q
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CABINET ]NDiV[DUAL Raport de evaluare Leren
EvaiUATOR AUTORIZAT SC SEFAN $RY, intravilan, Sighisoars. Sir.

tatelelor, Tara nr, jud. Mures
DRAGOMIR ADRIAN

idotmali Proprietatea este amplasatd in Zona perifericd a localitatii Sighisoara,
cesnre cartier Baragan, str. Lalelelor.
ahiplasament
'E Jend e Caracteristici fizice:
i o Suprafata terenului: §=40.995 mp (nr. cad. 55668 )
o Deschiderea la strada: 157,91 mila str. Laleielor
o Dimensiuni; -
o Inclinare: plan
o Forma: neregulata {plan de amplasament anexat)
o Acces: din strada asfaltata, str. Lalelelor.
o Utilitati:

Retea urbana de energie electricd: existenta
Retea urband de apé: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existentd
Retea urband de canalizare: existentd
Retea urbana de telefonie: existentd

o Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

o Utilizare legald: industriald

o Servituti de trecere: Nu sunt

o Restrictii de sistematizare: Nu sunt.

o Alte restrictii existente: Nu sunt.
Carocteristici economice;

o Impozite asupra terenurilor: -

o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

RS Terenul este liber de constructii.

cosstruetioy
REMCRN I Valorite impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
smiporitele o acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

el
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CABINET INDIVIDUAL Raport de evaluarc teren
EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRI intravilan, Sighisoara, Sir.
DRAGOMIR ADRIAN een e e

anterioare gl

Mertele say

cotatile

cupente

Anatiza pletei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
mnnhiliare contact Tn scopul de a efectua tranzactii imobitiare. Participantii ia aceasta
piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietefe eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci
este deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si  locale.
Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cdtre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
ntotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii
nu sunt Intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumpdrare
nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibite.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.

Definirea pietei specifice

in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au
analizat o serie de factori, Sncepand cu tipul proprietatii.

Proprietatea imobiliard analizati in prezenta analizd de piata face parte din
categoria terenurilor cu destinatia industriald, localizate in zona periferica
a localitatii Sighisoara,

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietdtilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect, amplasate n zona periferica a localitatii
Sighisoara, cartier Baragan.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina
atractivitatea proprietatilor similare.

Tn analiza acestei piete am investigat si aspecte legate de situatia
economicd a localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea
specificd si respectiv oferta competitivd pentru tipul de proprietate mai
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CABINET END[VIDUAL Raport de evaluare teren
EVALUATOR AUTOR‘ZAT SC SEFAR SRI il;txl'avilnnr, Sighispara, Str,

Lalelelor, fara nr, jud. Mures
DrRAacOMIR ADRIAN

sus mentionat.

Valoarea tranzactiilor din primul trimestru din 2016 este de doud ori mai
mare decat in 2015

Un semn cit se poate de clar al revenirii real estate-ului autohton pe ¢
curbd ascendentd este dat de revenirea apetitului pentru achizitia de
terenuri. Asta pentru cd ele reprezintd baza oricarui lip de proiect
imobiliar, fie el comercial, de birouri, rezidential sau de altd natura.

Polrivit unei analize realizate de compania de consultantd DTZ Echinox la
nivelul Capitalei, volumul achizitilor de terenuri _pentru _dezvoltar
imobiliare (de amploare} a ajuns la 35 de milioane de euro in primul
trimestru al acestui an — valoare dubld fatd de aceeasi perioada a anului
trecut. ,2016 a inceput cu o tranzactie semnificativd pentru piata de
terenuri din Bucuresti. Vastint, investitor suedez, a achizitionat un teren de
48 de hectare in Baneasa-Sisesti pentru un proiect mixt (in principal
rezidential). Piata rezidentiald din Roménia rdmane subdezvoltatd, iar
investitorii vor continua sa achizitioneze terenuri pentru dezvoltari pe
termen lung, avand in vedere preturile accesibile si cererea in crestere
pentru locuinte noi”, noteazd reprezentantii companiel. Pe de altd parte,
retailerii dominanti (operatori de tip ,big-box”} continud sa aiba planuri de
extindere pentru cel mai mare oras al tarii si se vor numara in continuare
printre cei mai activi cumpdratori, vizdnd in principal zonele cu densitati
rezidentiale ridicate.

Loturile pentru birouri, cele mai scumpe

Tn 2015, suprafata terenurilor achizitionate a ajuns la 45 de hectare, in
conditiile unei valori cumulate de 90 de milioane de euro. Comparativ cu
2014, care a fost cel mai bun an de dupd crizad pentru piata din Bucuresti,
acest nivel a marcat o scidere de 55%, ca valoare si, respectiv, 16%, ca
suprafatd. Principalele cauze au fost numarul redus de tranzactii cu loturi
pretabile pentru dezvoliarea de birouri, pe de o parte, si faptul cd
investitorii nu au fost deloc interesati de terenuri pentru dezvoltdri mixte
(office si retail), pe de alta parte.

in acest context, mai mult de jumdatate din cele 45 de hectare au fost
achizitionate de catre retaileri {precum tkea, Dedeman sau Mega Image},
in vreme ce terenurile pentru dezvoltiri rezidentiale si industriale/logistice
au reprezentat, fiecare, cate 20% din total. Cei mai activi cumparatori au
fost investitorii suedezi si cei locali, in vreme ce grecii i austriecii, care s-
au numdrat printre cei mai aclivi jucatori in ultimul deceniu, nu au avut
achizitii semnificative in 2015.

[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397 031 | judet Mures |
[C.1F. 30652936 | Tel/Fax: 0365/424.525 | Mobil: 0758/013.193 | OTP BANK | IBAN: RO59 OTPV 0000 3000 0345 0777 |



CAB INET ]NDI\”DUAL Raport de evaluare teren
EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRL Iil;lll'a‘vilanr, Sighiso a;a,Ms'n-.

Laieielor, lara nr, yud. ures
DRAGOMIR ADRIAN

Majoritatea loturilor tranzactionate au fost localizate Tn nordul si vestul
Bucurestiului — cel dint8i fiind atractiv pentru birouri, retail si rezidential,
iar cel de-al doilea pentru birouri, rezidential si spatii logistice. Loturile
pretabile pentru proiecte office au continuat 53 fie cele mai scumpe, pretul
mediu de achizitie in Bucuresti situdndu-se in jurul a 717 euro pe metru
patrat, potrivit datelor D17 Echinox. Spre comparatie, terenurile destinaie
dezvoltarilor de tip rezidential sau retail auv fost cumpdrate cu 175200 de
eurc pe metru patrat.

(Sursd: https://www.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constructii/terenurile-
pentru-constructii-din-nou-la-mare-cautare-la-cat-ajung-preturile_db/)

Generalitati

Municipiul Sighisoara este situat, in Podisul Hartibaciului, subdiviziune a
Podisului  Tarnavelor, parte componentd a Depresiunii Colinare a
Transilvaniei. Coordonatele geografice ale localitdtii sunt: 24°46'40"
longitudine esticd si 46°12°40" latitudine nordicd. Municipiul Sighisoara are
in componenta satul Hetiur,

Situdndu-se In partea cenirald a tarii distantele pénd la principalele
localitdti de interes economic, administrativ, cultural si turistic nu sunt
prea mari: 297 km péni la Bucuresti, 120 km pana ta Bragov, 156 km -
Cluj-Napoca, 54 km — Targu Mures, 40 km — Odorheiu Secuiesc.

Sighisoara este inclusa Tn anul 1999 in Patrimoniut Mondial UNESCO, fiind
consideratd cel mai bun exemplu din Transilvania si din Europa centrala,
pentru un fost oras de mestesugari si agricultori, lucru documentat prin
formele arhitectonice ale caselor vechi, cu porti carosabile si curii
interioare.

Complex medieval de arhitecturd militard, civila si ecleziastica de valoare
europeand, Sighisoara este printre putinele orase-cetate locuite din
Europa si singurul conservat Tn cea mai mare parte, dar si locuit din
Remania.

Suprafatd totald: 11.346,80 ha din care 1.334,26 intravilan si 10.012,54
extravilan.

Populatia domiciliatd Tn municipiul Sighisoara in anul 2007, conform bazei
de date a Serviciului Public Comunitar de Evidenta Populatiei, este de
36.336 de persoane, cu 2 persoane mai mult decat in anul 2006, cand erau
36.334 de persoane. Conform ultimului recensamant din anul 2011,
populatia Sighisoarei este de 32.304 persoane.
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EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRI intl'pavﬁfar}, Si{;llis(u n(ll'a. Str.
Laleleler, fara nr, jud. Mures

DRAGOMIR ADRIAN '

Oferta competitivi

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate
care este disponibild pentru vanzare sau Tnchiriere |a diferite preturi, pe o
piatd datd, ntr-o anumitd pericada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard
subiect, aceasta este scazuta.

Referitor [a vanzarea proprietatilor imobitiare similare proprietatii subiect,
acestea sunt ofertale pe piatd la preturi cuprinse intre 10 Euro/Mp si 18
Euro/Mp. Variatia principald a preturilor este antrenatd de localizarea
proprietatior, deschiderea acestora, tipul de acces, niveluf utilitatilor etc.

Evaluatorul a identificat urmatloarele oferte de vanzare de terenuri

comparabile:
Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE TERETURI COMPARABILE
Crt. Comparabila A Comparabila B Comparabila ¢
Suprafata (mp) [e12]0] 71228 10000
Elemeante specifice tranzaciiei
1 |Pret ofertafvanzare {Fura/mp) 0 10 12
2 |Dreptu! de proprietate transmis deplin deplin deplin
3 IRestrictii de utilizare similar similar similar
4 Conditit de finantare 15 piata |a piata la piate
5 |Conditii de vanzare independent independent independent
£ |Conditii ale pietei august-16 aupust-16 BUEUsL-16
Elemente specifice proprietatii
T
Localizare Sirnilar, Sighiscara, | Inferior, Sighiscars, | Infericr, Sighiscara,
cartier Baragan rong Villor 20na Ana Ipatescl
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 600 21.228 10.000
5 |Destinatia {utilizarea terenului) intravdlan / mist | intrawllan ¢ industrial | intravilen / industria!
10 [Topografia plan plan plan
11 |utilibati toate utilitatile toate utilitatile curent glsctric
1z Acces acces din drum acces din drum acc&s.din .drum
asfaltat asfaltat pigtruit
13 Forma teren neregulata, d = 146 jregulata, rapof't laturi
regulata, d = 16 ml ml favarabil
14 [alti fectori-teren amenajat 1] nu nu
15 |Consiructie demolabila pe teren MU Hu Fu
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DRAGOMIR ADRIAN :

Cerereq solvabild

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe ¢ anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piata imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbarile de
cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd.

in general, nivelul cererii solvabile a crescut in uftima perioada, cresterea
fiind cauzatd de méarirea interesului investitional {in special pentru terenuri
de mici dimensiuni). Se constatd o crestere a preturilor terenurilor cu
dimensiuni mici (pni la 1.000-1.500 mp} fa cu procente de 10-15% fati
de anul 2016. Pentru terenurile cu dimensiuni mai mari preturile au rdmas
relativ constante fatd de anul 2016, cererea pentru asemenea terenuri
ramanand relativ scazuta.

Echilibrul pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma c3 la acest
moment piata este una a cumpdratoruiui, oferta fiind superioara cererii.
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EVALUATOR AUTOR[ZAT SC SEFAR SRL inl‘ll'zllvilanr, Sighisonlin,MSlr.
lLatelelor, Fara nr, jud. Mures

DRAGOMIR ADRIAN ’

5. Analiza datelor si concluzivior

Ced s na Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a

utilizare proprietdtii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui
haza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de
evaluare,

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild
rezonabild si legald a unui teren liber squ a unei proprietdti construite,
care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
in plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind
liber trebuie sd Tndeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie 53 fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabild financiar

o maxim productivd {sd conducd la cea mai mare valoare a

terenului {considerat) liber sau a proprietatii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dupd
aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari
alternative. Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru
criterii, este cea mai buna utilizare.

Cea mai bund utilizare g terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber,
am cules de pe piatd informatii referitoare fa terenuri libere amplasate
in Zona periferica a localitatii Sighiscara.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei
mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi
timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni}.
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DRAGOMIR ADRIAN ’

Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizidri, am analizat utilizirile
posibile ale proprietatii, dupd cum urmeaza:

Industrial da da da da
Comercial da da da nu
Rezidential da da nu nu

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea
industriala.

Avind in vedere cele de mai sus, considerdm c¢d terenul nu este
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, ceag
mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea de teren cu
destinatie industriald. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care
definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd (conduce lo cea mai mare valoare a

terenului (considerat) liber si a proprietatii construite)

Metode de Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna

evaluare utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a |ui,
si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru una dintre
cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.

Mietirin In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
COTRa e vanzarile si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui
nivel de valoare pentru terenul de evaluat,

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile intre loturi.
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EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SRL intr'Iavilanr, Sighison:j‘n,MSlr.
Laletelor, fara nr, jud. Mures

DRAGOMIR ADRIAN ’

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenuriler libere,
sau considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci
cdnd existd date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari
sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
simifare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data
evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in
care sunt prezentate diverse oferte (vanzari ~ cumpdérdri de terenuri, cu
si fdra constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 10-18 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza
activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati simifare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii
legaie, conditii de finantare, conditii de vanzare{motivatia), conditii de
piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile,
zonarea si cea mai buna utilizare.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzéri sau cotatii ale unor
proprietdti similare sau aseméanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.

in anexa nr. 1 este prezentati procedura de aplicare a metodei si Grila

comparatiilor de piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimata la:

676.400 EUR, echivalent 3.138.500 LEI
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Analiza rezultatelor Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt
sreoncluzia asupa urmatoarele: ‘
valon ki

Metoda comparatiej directe = 676.400 EUR {3.138.500 LEI}

Criteriife care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvareq:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinentd este fiecare
metodd, scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluari este mdasurald de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate i de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietdiilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevania rezultatelor
unei metode. Ambeie criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o
anumitd metoda. Chiar si datele care Indeplinesc criteriile de adecvare
si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente
informatii. Tn termeni statistici, intervalul de ncredere in care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Avnd in vedere. lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand Tn calcul criteriul
adecvdrii, cea mai potriviti metodd, avind in vedere tipu! de
proprietate (teren intravilan) si scopul evaludrii, este metoda
comparatiei directe. Aceastd metodd ndeplineste criteriul preciziei si
criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
ahordarea cea mai adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei
directe, Tn urma aplicarii careia valoarea de piatd a proprietatii a fost
estimata la {rotund):

676.400 EUR, echivalent 3.138.500 LE]

la cursul valutar de 4,6400 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarti.
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b, Anexe

Anexa nr. 1- Metode de evaluare
Metoda comparatiei

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi
similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceasta metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate In functie de asemandri sau diferentieri,

la data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate/ofertate recent (mai aproape de data evaludrii), informatife fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanziri - cumpariri de terenuri,
cu si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata sunt
cuprinse intre 10-18 EUR/mp.

in metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii
cu proprietati similare. '

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii {egale, conditii de finantare,
conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii}, localizarea, caracteristici fizice,
utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.
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e CLEMENTE DE COMPARATIC TERENUR| COMPARABILE
Cot SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 S
Suprafata {mp) 40.995 600 21228 10.000
Elemente specifice tranzactiei
Pret oferta/vanzare (Eurs/mp) 20,00 10,00 12,00
Tipul oferla oferta clera
1 [Cuantum ajusiare % -3% ~3% -3% -3% B
Cuantum ajustare {Eurg/mp) -0,60 -0,30 -0,36
PRET CORECTAT (Curc/mp). ] 19,40 9,70 11,64
Dreptut de proprietate transmis deplin deplin deplin depiin
> Cuariturn ajustare % 0% 0% 0%
Cuanturn ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 -
PRET CORECTAY [Eure/mp) 19,40 9,70 11,64
Restrictli de vtilizare fora Gimifar similar similar
3 {Cuantum ajusiare % 0% 0% 0%
Cuanium ajustare {Euro/myp) 0,00 0,00 0,00
Conditii de finantare I fyinia a piala la piaia la plata
4 Cuantum ajustare % 0% (% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 ]
PRET CORECTAT {Euro/mp) 19,40 9,70 11,64
Conditil de vanzare independem independent independent indepénden
5 Cuanturm ajusiare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Lura/mp) 19.40 270 11,64
Conditil ale pietei noiembrie-17/ noiembrie-17 noiembrie-17 naiembrie- 17
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
& Cuantum ajustare {Eure/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (Eura/mp) 19,40 9,70 11,64
Elemente specifice proprietatii
Localizare Sighiscara sir Lalelelor, f-iimil'a'rJ Sighisoara, Inferior, Sigrl:misn;:ra, inferior, Sighistara,
varier Samngan cartier Baragan zona Viilor zona Ana Ipalescu

7 JCuantum ajustare % 0% 50% 5% |
Cuantum ajustare (Curo/mp) 0,00 q,85 2,91 ]
PRET CORECTAT {Euro/mp) 19,40 14,55 14,55

) Caracteristici fizice
Suprafata {mp) 40995 600 21.228 10.000
8 jCuantum ajustare % -15% 0% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,91 0,00 -2,18
Destinatia (utitizarea terenuluyi) intravilan / industrizl intravilan / rixt intravilan / industrial intravilan / industrial
9 [Cuantlum ajustare % 0% O% 0%
Cuanium ajustare {Eurc/mp) 0,00 0,00 0,00
Topografia plan plan pian

10 JCuanium ajustare % 0% 0% 0%
Cuanturn ajustare {Eure/mp) 0 o 0
Utilitati toate ulilitatile toale utilitatile woate ulilitatile curent electric

11 fCuantum ajustare % ’ % Q% 15%
Cuantum afustare (Euro/mp) 0,00 0,00 2,18
Acces scens din drum ssiatiat acces din drum acces din firum accczs.din _dn.un

asfattat pietruil pietruit.

12 Cuanturm ajustare % 0% 15% 15%
Cuantum ajusiare (Euro/mp) 0,00 2,18 2,38
Forma teren nareguliaia, d = 157,91 mll regulata, d =16 mi neregulata, o = 145 regulatfx, rapu.rl laturi

13 ml tavorabil
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/myp) 0,00 0,00 0,00
Alti factori-teren amenajat nu nu 50} nu

14 JCuanlum ajustare % 0% 0% 0%
Luantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Totel ajustare caracteristici fizice % -15% 15% 15%

Tota! ajustare caructeristici fizice (Euro/mp) -2,91 2,18 2,18
PRET CORECTAT {Euro/mp) 16,49 16,73 16,63
Constructie demolabila pe teren Ny Nu Nu N
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%

5 Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

PRET CORECTAT (Euro/mp) 16,5 16,7 16,6
Ajustare totala bruta absoluta (Eusc) 2,91 7,03 9,46
Ajustare totala procentuala absoluta (95) 15% 73% 81%
Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat Ja comparabila: A

VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 16,5 € / mp 4,64
Valoare de piata : 676.420 € cchivalent a 3.138.500 lei
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aleielor, fara nr, jud. Mures
DRAGOMIR ADRIAN

JUSTIFSCAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferla sau {ranzactie
Comparabilefe A, 8,C atilizate pentiu eshimarea valorit de piata sunl oferle. Astitd, aceslea au fost decotate cu un procent de

I

intrucat in urma discutilor telefonice cu proprictarii acestia sunt dispusi 53 negocieze. Valoarea ajustarel a lost stabilita pe baza ohservatiilor

islorice refaritonrn ta marja de negoviere pentru acest p de proprictale.

Breptul de prep. transmis
Orepiul de proprielate a cempavabilelor este deplin - Nu suni necesare ajuslari,

Restrictii de utifizare
Denarece ru avem cunostirda despre restrictii de utilizare alatl pentru proprictatea de evaluat, cal si pentru comparabitele vlilizale

Ny SUNL Recesare ajustari.

Cenditii de finantare
Ceoarece conditile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari,

Conditii de vanzare
Conditii de vanaare simifare - penttu acest element de comparatie nu au fosl necesare ajustad.
Conditii de plata [data)
In aplicarea metodel comparatiiler pentru evaluzrea Lerenului s-au wilizat informalii peivind oferle recente - nu sunl necesare ajustari pentiu conditit de piata.

Ajustarea pentru localizare
Zona de amplasare a proprielalii subiect este:  Sighisaara str alelelor, cartier Baragan
Avand in vedere pozitionarea proprietattlor comparabile fata de proprietalea subiect s-au svul in vedere urmatoarele:
€ mai slaba
plL.C 25%

Locatie comparabile vs. focatie subiect: A: similare B miai staba
Ajustarile aplicate pentru localizare: piA: O% Pl B 50%
Ajustarile procentusle se stabilese in urma analizet de piata pt. zona de amplasare a propristatii sublect si zonele unde se afla proprielatile comparabile,

linand cont de cat ar rectncaste un cumparator Upic <a diferenta in pretul patit intre zona unde se afla proprictstes de evalual si zona in care se afla comparabllele.

Ajustarea pentru suprafata
Comparabits A, cu suprafata mai mica, a fosl ajust cu -15% Comparabila 8, nu necesila ajustar.
Comparabila C, flind mai mica, o coreclam cu -15%
Vatoarea ajustariler s-a stabilil pe baza observatilor islorice referitoare la efeciud asupra valori dat de diferenta de suprafata dintre
suprafata comparabitelor si suprafata proprietati de evalual. {(8-a conslderal ca s cecunoaste o diferenta in pretul plalit dear pentna a diferents semnificativa inlre
suprafata comparabilelor si suprafala proprielaii de evaluat)
Ajustari pentru destinatia terenului
In mod normal comparabilele utilizalo trebuie sa ailba aceeasi utilizare cu cea 3 proprivtatii de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasest: infarmatii
despre comparabile cu aceeasi CMBU aflate in acecasi 20na, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informalil despre comparabile asemanatoare ca st caracteristici

doar ca au CMBU diferita. Se (ac ajustari pentru acest element, finaad cont de diferenta in pretul platil fata de un teren cu o wilizare diferita de cea a proprietalii de evaluat

Cestinatia terenului A~ intravilan / mixt. - similara tu o proprictatii subiect. - Nuseimpun gjustar

- " intravilan / . L . . .

Destinatia lerenului B - . . similara cu a proprigtatii sublect. = WNu seimpun astari.
industriat

- X intravian - . ) . .

Destinatia terenytui C - industr‘rall similara cu a proprietatii subieci. - Hhuse impun ajuslari.

Ajustari pentru topografie -

Deoarece comparablla A are aceeasi topogralie ca si proprietatea subiect, nu au Tost aplicate ajustari. 0%
Ceoarece comparabils B are aceeasi lopografie ¢a sl proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajuslari, 0%
0%

Deoarece comparabila C are aceessi lopografie ca si proprietalea subiect, nu au lost aplicate ajuslari.
Valoarea ajustariler tine cont de cal ar recuneaste un cumparator tipic ca diforenta in pretul plalit fata de un imotil ce are o topografic

diferita fata forma 1erenului de evalual.

Ajustari pentro utilitati
Ceoarece comparabila A are scelessi utilitati ca si proprielatea subiect, nu au fost aplicate ajuslari.
Gecarece comparabila B are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deaarece comparabiia C este mai putin favorabila decal proprielatea subiect, am aplical o ajustare de:
Valoarez ajustarilor line cont de cal ar recunoaste un cumparalor tpic ca diferents in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati

15%

diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.

Ajustari pentru acces
Pentrv comparabila A, deosrece are acces similar cu terenul studiat - ro se aplica ajustari,
Pentrv comparabila B, denarece are acces mai putin favorabil decat a proprietatii evaluate, se aplica o ajuslare de
Penlru comparabils €, deoarece are acces mai putin favarahil decat a proprietatii evaluate, se aplica n sjustare de:
Ajustarile tin cont de cat ar recunoasle un cumparalor tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de un acces

15%
15%

diferit fata de cel al proprietatii subiect.

Corectii pentry starea terenuiui {tiber/construit)

Comparabila A - Teren constsuit: Nu - similar cu cel al prop. subiect - Nu se aplica corectil.
Comparabila 8 - Teren construit: Nu - similar cu ce! al prop. subiect - Nu se aplica corectii.
Comparabila € - Teren construit; Ku - similar cu ce! &l prop. subiect - Nu se aplica corectii,

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator Upic ca diferenta in pretul platit peatiu un teren afectat de ¢ constructie demolabila

fata de terenul subiect evaluzt in ipoleza ca este liber de construciii

Ajustari pentru forma, deschidere

Deoarece comparabila A are steess fonma, deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari, 0%
Degarece comparahbila B are aceeasi forma, deschidere €3 si propriglalea subiect, nu au fosl apiicale ajustari, 0%
0%

Decarece comparabila C are aceeasi forma, deschidere ca si propriztatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Valoarea ajustarilor ne conl de cat ar recunoaste un cumparator lipic ca diferenta in pretul plalit fata de un imobil ce are o forma, deschidere

diferita fata forma, deschiderea terenulus de evaluat,
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Anexa nr. 2 - Acte:

CARTE FUNCIARA NR. 55668 Comuia/Oras/Municipiv: Sighisoara

W®’  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e “"ff?' |
L4 pentru INFORMARE i RN

"ANCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard MURES
STVTEETNY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sighisoara

A. Partea L. {Foaie de avere)
TEREN intravilan
Adresa: Sighisoara

Nr [ Ne.cadastral . )
ot Nr_m"mraﬁc Suprafata*® (mp) Ohbservatii / Referinte
Al 55668 e acte: 40995; -

_ Masurata: 40995 ] o

B. Partea I1. (Foaie de proprietate)
Inscrieri privitoare Ia proprietate
19987 7 17.12,2013 [
| At nr_\ldual nr, 8906, din 16,12.2013, emis de ENESCU DANA e e
120} Irtabulare, drepl de PROPRIETATE, dobandit prin Corventie, cota actuata 1 / 1 Al ]

SOCIETATEA COMERCIALA "SEFAR"S,R.L., CIF: 18019910, cu sediul soclal
i municigivl Sighisoara stnlalelelor ne 14 jud, Mgre:;

Observatil / Referinte

C. Pattea 1II, {Foale de sarcini)

Inscrierf priviloare la sarcind J Observatii / Referinte

Sacument cace conting dale oo cardcter personal, pratejate de prevederie | egi Nr. GZ7Z/2001 Pagina 1 din 3
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DRAGOMIR ADR

CABINET INDIVIDUAL
EVALUATOR AUTORIZAT SC SEFAR SR

[AN

Raporl de evaluare teren
intravilan, Sighisoara, Sty
Lalelelor, Tara nv, jud, Mures

CARTE FUNCIARA NR. 55668 Comuna/Oras/Municipiu, Sigh ot

TEREN intravilan
Adresa: Sighlsoara

Anexa Nr. 1 la Partea I

* Suprafata este determinats i planul de pro

Iectlehsr‘.;cereo 70

N Suprafata *t
cada:.tral masurata Observatii / Referinte |
{mp)* |

55668 10995 o

S

S366E

Soas/

Date referitoare la teren

Ne Categoria |Intral Suprafata M. M1 r, forint
crt| de folosinta jvilan (mp3 tarla | parcela [fopografid Observatil / Referinte
L] arabll DA | Do scte:-; -

 Mesurala:4099s |

Lungime Segmente

1} valorile lungimilor seqmentelor
sunt sbtinute din proiectic In ptan,

Punct Punct fungime
ineeput | sfarsit | segment ' (m)
1 2
Pl
A
4 Bl
. b
i} 7
I
i
218 2%
12f 13

Documenl cale confing dats cu CUrBoter persendl, protejale te prevedoria Logh M. 67772000,
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DRAGOMIR ADRIAN :

CARTE FUNCIARA NR. 55668 Comuna/Oras/Municipiu: Sighisoard

Lungime Segmente

1} Valorile lungimifor segmentelor
sunt obtinute din prolectie in plan.

Puntct | Punct Lunglme
inceput | sfarsit | segment ' (m)
]
ta I Ty
' L
16 17|,
24 T
18] 19 20,6
19 20 -

*+ Lungimile segmentelor sunt determinate in pianul de prolectie Stareo 70 si sunt rotunjite ta 10 centimetri.
**¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumidate ce sust mal mict decat valoarea 10 centimetri.

Certlfic ¢d prezentul extras corespunde intrutotul cu pozitiile In vigoare din cartea funcizra ariginala,
pastratd de acest biroy.

Prezentu! extras de carte funclard NU este valabil la autentlficarea actelor juridice de natarul public,
lar informatille prezentate sunt susceplibile de orice modificare, in conditille legil.

S-a achitat lariful de 22584 RON, Ordin de plata notar nr. OP996/16-12-2013, pentry serviciul de

publicitate imobiard cu codul nr, 231,

Data solutiongtii, Asistent~-registrator, Refarent,
al/12f201s EUGENTA LUCICA MAICR - H"“T@"' ______________
| i
#ta cliberisii, A 4 .
B_{nf STy RN P

N !fﬂé‘f_d'Q S Seninuta)
3

ocument care conbine date U caracter personl, protejate de prevegonite Legl Ne, GFA2008. Pagina 3 din 3
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DUPLICAT

CONTHACT DEVANAARL,

Ineheiat intee sabserische . - B A TE TR TR PP R
om0 JTIRASSEES ANy COMMEANIC VTTON SYSTREMST SR
cusdial wnd e mnicipind Sipheoom e stesda Clvorghe oz
viarl 300 pderat Mures anind wwch deosedine e Registvat
Comerproe 2o S unl o Cod D eie de Tineyisteare FLIGBT i
admindstraierd NOAGE MINORIY - SERPTIMIL, domicing m
papiapanl Sl sinulic Gheorsdbs Lazes nmuml L pedejol
Mugen, s dms U S 18 TORIG 0TSO
in viditate de vinzidaire e o S A
VN SERAR SALTL cnosedid socrd momumespanl Saphieaoina, strinde
Faletelon, emaiend 11 judetn] Murew, ianatrealat &y Ol iel Repastrulin
Comertuhe o sahoe e PRIE A avand ced oume de adentiboare
PRUTERAE i il gl B0 FSITO9 D, prein seprcsentangal <se bepad,
adesinistdoral Povet Hepoaon Boberr Ao
i ctlitnte de camparsitoure, cintess cost peeseniud vominne de vansine, o smansiele

codtede)iie [ . e iiiaiaieals

Subricia vmeaber: SO0 CPRANSHVANTY COMAUNE ATTON
SYSTEAIST SQGE. vand calie 000 JSEFAR™ SAGTL mteey ferenud st o
wiencrprl Saghisom e padetsl Saress foseris T crten fupekard nr. 35068
Sighisonrn, A pwmar cadastest @ opumde Gapoerafic 35608 terene bl
vt e bobosinnd Tanil e soprdasi ot de B0as pap e Be B3 B
ek Bl b : : : ‘ e

Subserisa sdnenoire. pracrepresontaniul scn ned declze i mod expres de
acord e inGibularen deeptuluoi de propriciace al comparatsoed in cardea funciara
aeupnt et co lormensr shrecial preseniidun pseris e o

Sl s ST CSEE AR S prieeepresentintod s nniefey s vipae Jo
P LT RANSTEA ANTN COMAMEAICATHIN SYSTEAMST SR asteer toromed
Bt andtt e ekl e o cee b prevaeke oy peeseniud contiet on gk e
snpoent s cecdar oo deord s alicie raeseies mr cartea Tane e dreparlun meu e
Ploprie Ll asapr el e :

Subserisa viositoore, proe reprcsentiminl v dedlar co prescita v,
procame 3 preted Gy cansaies s Tosn devise pain Heteecd Slunmn Gonerade o
S natddor o B i data e VT s

Subseriss CHRINpEEseare  pain ropreseolantt e, Gfeuiie ol prosasila
crnuiare preva s gretud Jdesnnpaine v et deeee poon Dee e Saovnaudis Ui
A dmn i e Tog Y 2EEs U
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Sy denietiene b g P bt TETE CuE L e Gitee notrnd publiv Ui Nbarey]
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Anexa nr. 3 - Comparabile:

De vanzare - TEREN
SIGHISOARA - Baragan

Pret: 12.600 euro/PARCELA

Cod intern: T 41

Alte dotari:
De vanzare 6 PARCELE de Leren intravilan situal in Sighisoara, cartiet Tarnava 2 (Baragan), in vecinatatea zonei rezidetiiale si @ noulu

stadicn municipal .
Fiecare parcela are o suprafata de aprox.600 mp sf utilitati aproape (apa, gaz, curent, cablu tv, telefon, internet)

Alte specificatii:
Ideal pentru constructli case!

Pentru vizionare sau alle detalii contacteaza agentia
CEVA IMOBILIARE INVEST
0745-200.760 Dan Costeiu
0355-48.74.40 Telefon Fix

De vanzare - TEREN
SIGHISOARA - villor

Pref: 10 EUR/MMP

Cod intern: 7 349

Alte dotari:
he vanzare 21.228 mp de teren intravilan vis-a-vis de Fabrica de caramida.Deschidere fa drum-146 mi.Utilitati-gaz,curent,apa.

Alte specificatiiz

Pentry vizionare sau alte detalii conlacteaza agentia
DIVA IMOBILIARE INVEST

0745-200.760 Dan Costeiu

0365-48.74.40 Telefon Fix

De vanzare - TEREN
SIGHISOARA - Ana Ipatescu

Pret: 12 EUR/MIP

Cod intern: T 316

Alte dotari:
De vanzare teren extravilan, in suprafata de 10.000 mp,situat intr-g zona deosebita,cu acces direct din sosea,avand curent electric [ar

gazul este In apropiere Are potential deosebl ptr construirea unet pensiuni,a unui azil de balrani etc.

Alte specificatii:

Peniru vizionare sau alte detalii contacteaza agentia
DIVA IMOBILIARE INVEST

0745-200.760 Dan Costeiu

0365-48.74.40 Telefon Fix
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Anexa nr. 4 - Localizare:

Eixtras de Plap Cadastral de Carle Funciard, imobit nr, cadastral 55668 / UAT Sighisoura

[
i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES
W Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Sighisoara

Adressa: OCPlI Mures - BCPI Sighisoara: Tg. Mures, Str. Capricarei, nr. 2, cod 540314,
Tel: 0265231338, Fax: 0265/210507,

Nr.cerere . A302

ZF\I-H , ]D_

Luna : o5

.Anul E 2017
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara

pentru
Imobil numar cadastral 55668 f UAT Sighisoara
TEREN intravilan

Adresa: Loc. Sighisoara, Jud, Mures . Comuna/Oras/Municipiv: Sighisoara
I Nr. cadastral | Suprafata | ~ observatii / Referinte
? 55668 40995 ' '

! Suprafala este determinatd in planul de proieétic Stereo 70,

_ DETALIELINIARE 1440BIL

o Rty

SHeng
"
3 "
1 / A5 GG8 I R
/‘ll":
1%
10
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. 11
\1:;
\J;:
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CABINET INDIVIDUAL
EVALUATOR AUTORIZAT
DRAGOMIR ADRIAN

SC SEFAR SRIL

Raport de evaluare Leren
intravilan, Sighisoara, Sir.
Latelelor, fara nr, Jud. Mures

Fxlias de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 55()58 / UAT Tr’,',',;g",’.‘.,,sf’,"”"'

Date referitoare la teren

Cr | Categoria de [Intr| Suprafata

] folosinta fa | (mp) | oM@

Parcela

Observatil [ Referinte

1. arabil A 40,595

TOTAL:

Date referitoare la constroctii

a0.395

Destinatie
Crt Numar constructie Supraf. {mp}

Situatie
Juridica

Observatii / Referinte

Imobilul au are in componenta constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lunpimilor se
Punct Punct

nceput sTarit

amenielor sunt obinule din proi
Lungime segment
i {m}

10.723.
34517
7 62.523
s 7.4

3

9]
20

cie in plan,

¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planu! de proiectie Sterso 70 51 sunt rotunfite la 1 milimetru.

4 Distanta dintre puncte este formata din segmente camulate ce sunt mal mici decat valoarea 1L milimetru.

Cedtific ca informaliile din prezentul exiras sunl conforme cu datele din planul cadasiral de cante

funciard al QCPI MURES ta data: 10/05/2017

Situatia prezentald poate face ohiectul unor modificiri ulterioare, in condititle Legii cadastrului si

publicitatii imobiliare nr. 771996, republicata.

Consilierf/inspector de speciafitate,

baniela-Maria Gergely

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Ne, 677/2001.
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