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1) Introducere

1.1. Sinteza raportului

Obiectul evaludrii: cladire de tip rezidential casa de locuit conform CF cu Nr.51109-
C1-U2 Sighisoara, Nr.CF vechi:4159/1 situata in Mun. Sighisoars, Str.Tabacarilor,
Nr.4,Ap.1 judef Mures .

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

de vanzare pentru Casa de locuit.

Client si utilizator desemnat: DILO EMILIA avand ca si utilizater desemnat
PRIMARIA SIGHISOARA si S.CAT.T.S.A.

Proprietar: STATUL ROMAN

Evaluator: Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

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

Cea mai buna utilizare a propriettii: proprietate imobiliard utilizabild in scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizics,
fezabilitatea financiari si a profitabilitatii maxime.

Data evaluarii: 26.05.2025

Data inspectiei: 26.05.2025

Data raportului : 03.07.2025

* Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunurilor 2022 (obligatorii
pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania): SEV

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

Implementare; SEV 103 -~ Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri

si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare; SEV 400 -

Verificarea evaludrii; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile si Glosarul 2022

» Tipul valorii estimate {definitie): conform SEV 104 - , Tipuri ale valorii” Valoarea
echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta
interesele acelor parti{estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un
locatar, fie pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea

datoriei aferente contractului de inchiriere)”




Rezultatul abordarii aplicate a fost:

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 7.214 eurc
s Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 36.514 lei
»  Curs Yalutar euro 5,0612 lei

1.2. Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informarii clinetului privind

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

Tabacarilor Nr.4,Ap.1 certific dupi cele mai bune cunogtinte ale mele ¢i :

»

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

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

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

nu am nici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legdturd cu pdrgile implicate Tn aceasti evaluare;

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

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

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

analizele, opiniite §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu

cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de




cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania {Standardele de
evaluare a bunurilor 2022);

respect codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insofitd de verificarea lui fn
conformitate cu standardul referitor la verificarea rapoartelor (SEV 400);
subsemnatui a inspectat personal proprietatea subiect;

nu a fost oferita asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneaz3 acest
raport;

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

detin cunostinele si experienta necesari pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari.

Pe baza datelor, analizelor §i concluziilor prezentate aici, valoarea de piatd a

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

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 7.214 euro
Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 36.514 lei
Curs Valutar euro 5,0612 lei

Prin prezenta evaluatorul certificd faptul ¢ este competent s3 elaboreze acest

raport de evaluare.

Data: 03.07.2025 Semndtura




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

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

Victor, avand ca numdr de legitimatie: 19126 , valabil in anul 2025 domiciliat in , jud.

Mures [ .. . .-
it

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valoril de piatd este realizat obiectiv si impartial. Nu are nici o pirtinire legati de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legdturd cu pdrtile implicate in aceast

evaluare,

2.2. ldentificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este DILO
EMILIA avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CA.T.T.S.A. raportul
fiind Tntocmit in vederea informirii clientuluij cu privire la valoarea echitabila a

proprietatii imobiliare pentru vanzare .

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

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

2.4. ldentificarea proprietiitii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referila o proprietate imobiliara de tip Casa de

locuit situat in Mun.Sighisoara, Str.Tabacarilor, Nr.4, Ap.1, Jud. Mures.




WJigura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Geoportal

\..

Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de proprietati rezidentiale dar si

nerezidentiale cu terenuri intravilane. Accesul ficindu-se prin strada principala
Str.Tabacarilor.
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului s3u de a stdpani

bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de e inmod.excl
45 !4‘.’\1”' ‘Ri‘_,\ .

perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.



In prezentul raport se evalueaza dreptul real principal privat asupra proprietatii
imobiliare, conform extras de Carte PFunciard nr 51109-C1-U2 Sighisoara Nr.CF

vechi:41159/1

2,5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii.

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii echitabile, a proprietiii
imobiliare, Casa de locuit aga cum aceasta este definiti in Standardele de evaluare a
bunurilor 2022 (in cadrul SEV 104 -Tipuri ale valorii).

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piagd este definitd astfel: ,, *
Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostiinta de cauza si hotaraste, pret care reflecta interesele
acelor parti(estimarea pretului care ar fi echitabil pentru un locator si un locatar, fie
pentru transferul permanent al activului inchiriat, fie pentru anularea datoriei aferente
contractului de inchiriere)”

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

evaludriiestede: oo i v i v b s

2.6. Data evaludrii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietitii a avut loc in data de 26.05.2025 si a fost realizati de catre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenta clientului/chiriasului DILO EMILIA cu aceasti
ocazie s-au facut fotografii, Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, intre data evaludrii $i data inspectiel nu s-a modificat nici un aspect asupra
cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evalndrii: 26.06.2025

Data inspectiei: 26.06.2025
Data raportalui : 03.07.2025

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Cu ocazia inspectiei proprietitii evaluate, a fost asigurald accesul pe proprietatea

i |




In vederea documentirii si colectdrii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea $i
Zona, precum s5i a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante, Documentele proprietitii subiect fiind obtinute de catre client.

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

Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

* Extras CF Nr.51109-C1-U2 Sighisoara ;

» Contractde inchiriere;

* Actaditional la contractul de inchiriere;

* Plan de Preluare

» Informatii privind piata imobiliar3 specificd (preturietc.);

* Istoricul utilizdrii proprietdfii imobiliare - obtinuta din Extras CF;

*» Date si informatii referitoare la proprietatea evaluati, vecindtati, zond si localitate;

¢ Preturi practicate pe piata liber3;

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

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

s Standarde, ghiduri, indrumari, brosuri, cataloage, buletinele informative emise de
catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizatli din Romdnia si IROVAL;

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

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

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

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

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

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

» Site-ul oficial al BNR,

» Site-ul official al {nstitutului de statistica .




2.9. Ipoteze siipoteze speciale
Ipoteze,

Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii

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

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

parcursul raportului si a cror impact este concret scris i a fost luat in considerare. Dac

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

detaliate In cele ce urmeaz3i nu este valabil, valoarea estimati este invalidat3.

-]

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fard a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozifie documentatia incompleti cadastrali aferents
proprietdtii evaluate. Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fost indicate de citre chirias. Evaluatoru] nu este topograf/topometrist/geodez si nu
are calificarea necesard pentru a misura si garanta locatia, suprafetele si limitete
proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.
Evaluatorul nu a ficut nici o misurdtoare a proprietifii. Dimensiunile proprietatii
au fost preluate din descrierea sa legald si din documentele puse la dispozifie de
cdtre chirias {Plan de preluare si extras CF),

Se considerd ¢d transformarea unei parti din camara in baie reprezinti o investitie
realizatd din fondurile proprii ale chiriasului si nu reflecti o Imbunatatire asumati
de proprietar (Statul Roman). In consecingd, aceasti modificare nu influenteaza
valoarea de piatd estimata a imobilului. Evaluarea se bazeazi pe configuratia initiald
a imobitului, f3rd a tine cont de lucrdrile cu caracter personal si neamortizat
realizate de ocupantul actual.

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

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

Se presupune cd proprietatea este In deplind concordan(d cu toate reglementirile

locale si republicane privind mediul inconjuritor.




Se presupune cad proprietatea este conforma cu toate regiementdrile gi restrictiile
urbanistice, existdnd fn acest sens aprobirile si avizele necesare impuse de legislagia
in domeniu aflatd in vigoare.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiiler.
Se presupune cd nu exist conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solultui
care sa influenieze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le descoperii.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a
proprietdtii i nu s-a intengionat a se scoate In evidenta defecte.

In vederea efectuirii evaludrii au fost luati Tn considerare tofi factorii care au
influentd asupra valorii proprietitii supusi evaluirii si nu au fost omise In mod
defiberat niciun fel de informatii care ar avea importanga asupra evaludrii si care,
dupd cunostinfa evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabili a valorii
proprietdfii in conditiile tipului valorii selectate.

Valoarea de piata exprimati in prezentul raport este cea realizabild in conditii de
finantare normals,

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

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile si docurentele pecare
fe-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existenyei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostinia.

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

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a

acestuia.




» Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate san mediatizate £ir3 acordul scris
prealabil al evaluatorului.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale i incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd. Dacd aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sd depund mirturie in instanti relativ la proprietatea evaluata,
Ipoteze speciale

. La data evaludrii documentatia cadastrali a fost incompletd, astfel unele documente

ne fiind accesibile de citre evaluator la data realizirii raportului,

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare alti referire la acesta, nu
poate fi publicatd, nici inclus3 intr-un document destinat publicitatii fira acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara.
Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entititi decit cele
la care s-au ficut referiri anterioare, atrage dup sine incetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implic3
dreptul de publicare a acestuia.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdfii imobiliare
evaluate, iar valoarea prezentats in raport nu are legdturd cu valoarea de asigurare.

Hvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie In instanti referitor la proprietatea in cauzd, astfel el
nu isi asuma responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului.

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

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

Acestraportde evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind
valid doar cu semnatura originald a evalvatorului, responsabilitatea fiind asumat3 doar in

acestcaz.,




2.11. Declaratia conformitatii cu SEV

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

In cadrul raportului au fost folosite definitii si concepte prezentate in SEV 100 -
Cardul general, SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaludrii , SEV 104 - Tipuri ale valori
si SEV 105 ~ Aborddri si metode de evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 -
Raportare, misiunea de evaluare fiind condus3 in acord cu prevederile SEV 102-
Implementare.

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

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

2022,

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

sau abatere de la SEV 103 ~ Raportare.

2.13. Abordarea in evaluare si rationamentul

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

este limitata de urmatoarele considerente:
Abordarea prin venit nu este apicabila intrucat nu exista o piata activa a

inchirierilor pentru proprietati similare in zona, iar dreptul de fol a2 al chiriasului




Abordarea prin piata nu poate fi utilzata in mod relevant, avand in vedere lipsa unor

tranzactii directe comparabile intre stat si chirfasi in zona, cu caracteristicile fizice si

juridice similare si absenta unor informatii verificabile privind preturile de vanzare

efective in cadrul acelorasi conditii legale.

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

reflecta cel mai bine valoarea constructiiior existente.

3) Prezentiarea datelor

3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinatiti si localizare

Sighisoara este un oras aflat In regiunea Transilvania , judetul Muresg, situdndu-se

foarte aproape la intersectia celor patru judete Harghita, Mures ,Sibiu si Brasov,

Municipiul beneficiazd de o avantajoasi pozifie geografics, in partea centrald a farii, pe

traseul unor insemnate artere de comunicatii feroviare si rutiere.

» Sighisoara {resedintd) 28.102 locuitori.

» Gradul seismic aferent municipiului Sighisoara este 7.

Clima Municipiului Sighisoara gi a satelor aparginitoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturd moderati. Valorile nebulozitdfii medii anuale se
pastreazd in jur de 5,5 iar ale umiditagii relative la 70-75% .

Distantele fatd de principalele proprietiti complementare sunt:

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

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

Spitalul Clinic municipal Sighisoara (2,5 km)
LS.U. Sighigoara (2,5, km)

I.P.}. Sighigoara (0,5 km)

Statie de alimentare carburanii - Lukoil (2,9 km), MOL 2,6 km), Rompetrol 2,7
kms , OMW (2,3 km)

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara Str.Tabacarilor Amplasarea proprietatii
este prezentatd in Anexa la prezentul raport.

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

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

Lacuri: Nu
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- Cursuri de apa: Raul Tarnava Mare

Imobilul este situat in Loc, Sighisoara,Str. Tahacarilor, Nr.4,Ap.1 zona
preponderenta de case de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu
venituri medii. {n Loc Sighisoara nivelul de infractionalitate este scazutd, in general fiind
o localitate linistita si curata,

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisd fn Cartea Funciari cu numirul: 51109-C1-
UZSighisoara, nr.CF vechi:41159/1 nr.cadastral: Top 51109-C1-U2 avand ca gi proprietar
pe STATUL ROMAN,

Pe baza numarului cadastral s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul pus
la dispozitie de citre Agentia Nafionali de Cadastru si Publicitate Imobiliard pentru
utilizatorii interesati,

In prezentul raport sunt evaluate dreptlurile depline de proprietate asupra
proprietdtii imobiliare,

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

330/04/03/1975

Decizie nr.70, din 04/03/1975 emis de Consilin} Popular al judetului Mures

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE si dezmembrare cu
inch,2643/01.09.1997, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) STATUL ROMAN "
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit

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

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are In componenta sa o Casa de locuit in
Sc=46,52mp si Scd=46,52mp Su=38,70mp (conform Plan de preluare extras CF)

Cladire de tip rezidentiala, Casa de locuit, cu regim de inltime Parter cu vechime
de 130{aproximativ 1895} de ani conform plan de preluare. Cu fundatie de piatra, zidurile
din caramida si piatra cu planseu de lemn, cu instalatii electrice functionale iar cele
sanitare din aport propriu al chiriasilor, cu finisaje inferioare atat interior cat si exterior,
cu sarpanta din lemn invelitoare de tigla ceramica . Stare satisfacatoare.

Compusadin:

> Parter,1 camera, 1 bucatarie, 1 cimari ; Sc= 46,52



La data inspeciei, s-a constatat ¢3 o parte din camara a fost transformata in baie.
Aceastd modificare a fost realizati de chirias, fira implicarea financiard a proprietarului,
fnscopuladaptdrii spatiului la nevoile personale de locuire. Lucrarea nu a fostinregistrati
in documentatiile cadastrale sau fiscale ale proprietdfii §i nu este consideratd parte
integrantd a valorii evaluate.

Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem mentiona ¢d se afl3 intr-

0 zona cu un vad comercial in crestere.

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

referitoare la proprietatea subiect (preturi de vinzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

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

0 analiza corecti a pietei impune parcurgerea urmadtorilor pasi:

»  Definirea produsului (analiza productivitatii proprietatii);

v

Delimitarea pietei specifice (aria pieei si aria competitivi);

> Analiza cererii;

v

Analiza ofertei competitive {investigarea §i previziunea concurentei);

\d

Analiza interactiunii dintre cerere si oferti;

Previziunea absorbtiei in piafd a proprietifii subiect.

N

Definirea produsului imobiliar {analiza productivitdii proprietdtii)

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




Proprietatea analizata este de tip Casa de locuit amplasatd Tntr-o zond mediana de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere ¢ mare parte din proprietafi fiind
proprietdfi de tip rezidential dar si nerezidential.

Utilizdrile potentiale ale proprietiii: Casa de locuit

Delimitarea pietei specifice {aria pietei §i aria competitivi)
Aria pietei analizate este cea locald a Caselor de locuit libere din zona.

In ceea ce priveste proprietdtile substitut disponibile, au fost identificate foarte
putine proprietdfi (disponibilitate curent3 i viitoare) cu o atractivitate similarg, ce
concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piati definita. Majoritatea Caselor de
locuit din cartier sunt deja ocupate , astfel numarul acestora s-an redus 1n ultima
perioada.

Din punct de vedere edilitar, zona este in crestere.

Din punct de vedere economic, este o zon3 cu economie in crestere,

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, Tncepand cu tipul proprietdtii. Tinind cont de specificul
zonei (preponderent rezidential) si de tipu) si caracteristicile proprietatii, aria pietei,
de proprietdtile substitut disponibile am stabilit ¢3 piata specificd pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de locuit.

4.1. Analiza cererii

Cererea reflectd necesitdfile, dorintele materiale, puterea de cumpdrare si
preferintele consumatorilor produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazd pe
identificarea utilizatorilor potentiali pentru proprietatea subiect.

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a
achizitiona un imobil, il doresc si pot 54-1 si achizitioneze,

Cererea privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere in LocSighisoara , sunt: o usoara
crestere din punct de vedere economic si cu o dezvoltare pe plan turistic.
Loc. Sighisoara este o zon3 cu o cerere in crestere de locuinte ca efect al fortei de
munca .
Concluzii privind Cererea solvabilii specificd pentru acest tip de proprietate:
» Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild inregistreazd o crestere
Inconjuratd de evolujia pozitivi a economiei, stabilitatea locurilor de munca,
cresterile salariale si existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.

+ Potentialii cumpdritori: cererea solvabili vine in principal din partea famililor
cu venituri medii, angajati in sectorul privat, afaceristi.

» Interesul investitional: exist si este in crestere

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

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

Oferta de vinzare

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

4.2, Analiza echilibrului pietei

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

Avand in vedere faptul c3 oferta este mai mica decit cererea, piata poate fi
consideratd ca si o piatd a vanzatorului {unde pregurile sunt in crestere). Astfel putem
spune cd in viitor se agteapta o crestere a preturilor practicate in zona.

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

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

5) Analiza celei mai bune utiliziri Casa de locuit

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

2022 ca, utilizarea probabila in mod rezonabil si justificat¥ adecvat, a unei proprietafi
construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal,
fezabild financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare,
Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in urmitoarele situatii:
Cea mai buna utilizare a imobilului ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru
criterii

» Posibil din punct de vedere fizic

* Permisa legal

» [Fezabil financiard

»  Maxim productivi

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

Utilizari probabile in mod rezonabil

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

Concluziile care se retin sunt urmaitoarele:

Aproximativ toate imobilele in imediata apropriere sunt casa de locuit cu
destinatie rezidentiala
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‘ In imediata vecinalate exista imobile cu destinatie rezidentiala ; acestea ‘d_evin
mal numercase in zonele centrale si mediane ale orasului ; au fost identificate
tranzactil cu case de locuit cdtre utilizatori finali;

Concluzia care se desprinde este c3 utilizarea ca proprietate rezidentiala este
probabild in mod rezonabil.
Testul de permisivitate legald

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

> UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

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

> Concluziile analizei celei mai bune utiliziri sunt urmatoarele:
» Ceamai bun utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
» Utilizarea poate fi realizati imediat si se poate mentine pe termen lung;
» Cumpdratorul cel mai probabil este utilizatorul final

Pentru estimarea valorii de piati a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost.

Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordiri depinde de tipui de
proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de referintd ai evaluirii, de
calitatea i cantitatea datelor de pe piatd, disponibile pentru analiza.

6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost

1.Structura de rezistenta a locuintei si descrierea elementelor de constructii si
instalatii:
Locuinta edificata in anul 1895(130 ani)

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

Fundatie Stare satisfacatoare
invelitoare din tigla Stare satisfacatoare
Plansee de lemn Stare satisfacatoare
Tamplarie exterioara lemn Stare satisfacaloare
Tamplarie interioara lemn Stare satisfacatoare
Tencuieli exterioare driscuite Stare satisfacatoare
Ornamente si decoratiuni Stare satisfacatoare
Pardoseli calde dusumele Stare satisfacatoare
Pardoseli reci beton Stare satisfacatoare




Instalatii sanitare Exista dar este aport propriu al

chiriasilor
Instalatii electrice Stare satisfacatoare
Instalatii de incalzire Stare satisfacatoare

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

2.Nr. de niveluri a cladirii - parter

3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una

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

5.Nr. de camere ale locuintei-

» Parter,1 camera, 1 bucatarie, 1 cimari ; Sc= 46,52 mp
6.5istemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe lemne in camera si bucatarie
7.Vechimea locuintei :construita in anul 1895 {130 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LOCUINTE!

Constructia Casa de locuit : Parter

» Parter,1 camera, 1 bucatarie, 1 cimard: Sc= 46,52 mp

Cladire cu destinatic Casa de locuit cu Varsta cronologica de 130 ani formata din
fundatie din piatra, pereti din zidarie de caramida si piatra, sarpanta lemn, invelitocare
tigla,finisaj inferior, cu inaltimea medie de 2,90 m.sau mai mica, instlatie electrica,
incalzire cu sobe de tip semineu pe material lemnos cu un mediu de folosinta normal si cu

o stare tehnica Satisfacatoare.
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OBSERVATIE ! Avind in vedere perioada de viata functionald estimata (PIF) de 130 ani,
precum st lipsa unor interventii structurale majore de consotidare sau modernizare, constructia
se Incadreazi ntr-o situatie afipich fatd de contextul standard avut in vedere la elaborarea
coeficientilor de wzurd fizica previzuti in ghidurile de evaluare. La nivelul acoperisului s-au
efectuat interventii punctuale de reparatii, realizate cu materiale reciclate 51 metode neuniforme,
care nu asigurd o protectie eficientd si durabild. De asemenea, 1n partea din dreapta a
constructiel se constatd lipsa tencuielii exterioare, fapt care expune elementele structurale la

degradiri accelerate,

I consecintd, uzura fizicd a fost estimatd prin evaluare vizuald, Tn conformitate cu

Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata loculul si a




starea tehnicd avansata de uzurd si de lipsa corelirii cu ipotezele teoretice privind durata

de viafd economica.

1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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

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

discutii si documentare la fata locului.

* Structura de rezistenta uzura 80%

s Anvelopa uzura 80%

e Finisaje uzura 75%

» Instalatii uzura 75%
Calcul

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

Vr=158.760 lei -77% = 36.514,8 lei

CASA DE LOCUIT Rotund :V=36.514 Lei Respectivv=7.214,4 Euro

I3
J




7).Concluzia asupra valorii

In baza rezultatelor obtinute in cadrul abordirii prin piatd am considerat ci
valoarea obtinutd are un grad de relevani adecvat sco putui evaludri, ¢ ajustirile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie buni, prelucrdnd o cantitate
importanta de date de piatd, abordarea prin venit nu a fost posibila din lipsa contractelor
de inchiriere (arendare) a diferitelor proprietiti de pe piatd nedeterminind valcarea
acesteia gi nefiind determinati abordarea prin venit a proprietatii subiect, evaluatorul
considerd cd abordarea prin piatd a proprietitii imobiliare determini o precizie bung,
considerand valoarea de piafd a proprietitii imobiliare la data de 03.07.2025 este:

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 7.214 euro
» Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 36.514 lei
»  Curs Valutar euro 5,0612 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

> Nu este afectats de TVA;

> A fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentuf raport;

> Sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei lulie
2025;

» Nu prezintd valoare de asigurare;

Evaluator Titular ~ Libeg Dorin Victor

Membru titular — Angvarlep, 19126 — EPL
a',";}:’";"i;-
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ANEXE
a POZE CASA DE LOCUIT

Vedere Camera interior

VedereCamera/Bucatarie interior

DOCUMENTATIE
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001

Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliars MURES
Biroul de Cadastru i Publicitate Irmobittars Sighisoara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 51109-C1-U2 Sighisoara

Nr.cerere’” ' 14202
oo Fa 24
otuna T 06

Anul T 2025
Cod verificare

1001907754

R

A. Partea . Descrierea imobiiului

Unitate individuald

Nr. CF vechi:4159/1
Nr. topografic:3136/1, 3136/1/i

Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighigoara, Str Tabacarilor, Nr. 4, Ap. 1

Partl comune: neidentificate

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .
crt Nr. cadastral construitd lutila (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 51109-C1-U2 - - -

APARTAMENTUL NR.1 din corp A
compus  din  una  camera,
bucatarie, camara cu s.u- 38,70
mp

B. Partea H. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

330/ 04/03/1975

Decizie nr. 70, din 04/03/1975 emis de Consiliut Popular jud Mures;

81 [Intabuiare, drept de PROPRIETATEs! dezmembrare cu inch,.2643/01.
09.1997, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

Al

i 1) STATUL ROMAN

C. Partea ill. SARCINI .

insciler] priving dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale

Referinge

de garantle si sarcini

" NUSUNT

sl Er asdecna 2pay.ancphro




Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighigoara, Str Tabacarilor, Nr. 4, Ap. 1
Parti comune: neidentificate

Nr Suprafata |Suprafatai Cote parti " e
crt Nr cadastral construits |utita (mp) Fomune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 51109-Ci-U2 - - . - APARTAMENTUL NR.1 din corp A

compus din una camera,
bucatarie, camara cu s.u- 38,70
mp

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generariil. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentry activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fira semniturd olografa, cu acceptuf expres sau procedurat al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii st realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind cedul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentui generarii documentului.

Data si ora generdrii,
24/06/2025, 11:57 .

Acest document se alibereaza gratuit pentru preprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal, protgjate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001. Pagina 2 din 2
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezentavainformez cd la data de 26.06.2025 am intocmit raportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa situate in Mun.Sighisoara, Str.Tabacarilor, Nr.4,
Ap.1 judef Mures de citre subsemnatul Libeg Dorin Victor in calitate de evaluator avind
specializarea evaluarea proprietitii imobiliare membru a} Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimati cu nr 19126

La data de 26.06.2025, Libeg Dorin Victor , In calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a cdrui proprietar este STATUL ROMAN , avand ca si Extras CF Nr.
51109-C1-U2 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 4159/1

Evaluarea are ca scop estimarea valorii echitabile a Casa de locuit . Obiectul
evaludrii este Casa de locuit .Scrisoarea este insofitd de un raport complet de evaluare de

tip narativ si este Tntocmit pentru a-i servi clientului DILO EMILIA st a utilizatorului

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

Valoarea rezultatd este o concluzie impartial3, rezonabili a evaluatorului, bazati pe
analiza tuturer informatiilor relevante si cunoscute de aceasta la momentul evaluirii si
reprezinta percepfia evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o

tranzactie obiectivd, incheiata in condiiile de vanzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin Victor




Auexa wun. 4 b Heol. rr. 1790808, goat

VR SERVICES SRL
Membiis Carporativ ANEVAR Autarizatia 0878

jod. Mures

Apartament nr. 5 situat in

Sighisoara, Str. Barbu Stefinescu Delavrancea nr.40, ap.8 Jud, Mures

Clignt: Pap Danis)

Utilizatorl desamnai: Munizioiul Sighisoara



SINTEZA EVALUARH

Client FPap Daniel
Utilizator

Municipiul Sighisoara
desemnat
Data raportuiui de evaluare} 21.07.2025
Data evaluarii 21.07.2025
Data inspectiei 10.07.2025

Evaluator autorizat

ing. Ovidiut loan ABUTNARITA — evaluator autorizat

membru titular ANEVAR, Nr. Legitimatie 19481

Compania de evaluare

VR SERVICES SR.L.

Membru Corporativ ANEVAR Autorizatie 0878

Tip proprietate evaluata

Rezidentiald

Adresa proprietatii

ap.5 Jud. Mures, cod postal: 545400

Sighisoara, $tr. Barbu Stefinescu Delavrancea nr.40,

Amplasare

Zona periferica a localitétii Sighiscara

Anud construirii

1602

Regim de inaltime

Subsol + parter (apartamentul evaluat se afid la parter)

Utilitati Da (current electric, gaze naturale, apa si canalizare)
Finisaje Calitate inferioarg

Suprafata utild — 47.34 mp
Suprafete

Coté indiviza de 0,65 mp din latrina comund de 1.3 mp

Utilizare existent

Locuinta rezidentiala

Curs de schimb

1 eurp=5 0703 LE}

[



yalitay

Dreptul de proprietate

Drept integral de proprietate

Barcing

Liber de sarcini.

8l asigurarea

ldentificarea proprietatii

atcesilun

ajutorl adresel poatals.

ldzntificarea proprietatii subiect a fost realizata cu

Accesul clitre propristate se realizeaza doar pietonal din

Sir. Barbu Stefinescu Delavrancea

Denumire imobil

Valoarea de
piata (lef)

Valoarea
unitara (leifmp)

Vzdoarea de
piata (€)

Valoarea uniiara
{Elmip)

Apartament nr. 5

88,816

1,718

15,833

335

Valoare cu TVA, dacd la vanzare se aplica TVA
Curs euro - lew, 1 suro = 5.0703

ing. Ovidiu loan ABUTNARITA

Evaluator autorizat - mem b_m titular ANEVAR

NEZ ANEVAR 2

Pve it

Lo



DECLARATIE DE CONFORMITATE

In conformitate cu STANDARDELE PROFESIONALE DE EVALUARE
subsemnatyl certific In cunostingd de cauzd of evaluarea o fost Faculd in
concordanfa oy Standardele de evaluare a bunurior ANEVAR 2025,
respecidndu-se  cerinfele  efice si profesionale cordinute  in CODUL
DEONTOLOGIC ~ aferent indeplinidi misiunii,

Prin prezenta cerfific faptl 08 nu sunt {personal sau compania) sub
incidenta unor sancfiuni ANEVAR si ny am litighi sau condamndri pentry
sdvarsirea vreunei infracliuni cu intentie.

Nu am niciun interes prezent sau de perspectivé in proprictales care face
obiectul prezentului raport de evaluare $i niciun interes sau influenid legatd de
paitife implicate, valoarea raportats fiind intdependenta de plata onorariuiui,

Analizele, opiniile si concluziile din prezeniu raport sunt lirmitate numai a
lpolszele si ipotezele speciale si se constituie ca opinii, concluzii si analize
nepartinitoare din punct de vedere profesional,

Tolodatd, la evaluare s-au avut in vedere normele, mefodoiogiile si
recomandariie ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZA 7!
DIN ROMANIA (ANE VAR). La data elaborarii acestui raport, evalbatord! care
semneaza mai jos este membiu ANEVAR a indeplinit cerintele programului de
pregative profesionais continud al ANFVAR i are compelenta necesard Intocmirii

acesiii rapoii

VR SERVIDES BRI Evaluaior memibiu ANEVAR
4 Dvidiu foan AB Uﬂygﬁﬁﬁ ;m'
i S, 7
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TERMENIT DE REFERINTA Al EVALUARI e OO -
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Conformitatea cu Standardele da avaluare ..o, T 10
PREZENTAREA DATELOR vt s o s s10 1 s om0 586ttt e e oo i1
kentificares proprietitit imobiliare subiect, descrierpa JUTHICR ettt eseesessents e et ess s sss oo oottt 11

identificarea eventualelor bunuri mobile evatuate ...

Date despre zond, oras, vecinitdti si BINPEISAIE <ot reseevernscsb e e mstnss s e st 183 e e oo oo e s 13
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Descrierea taranulyt
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Date privind impozitele si taxele

Analiza datelor

Analiza pietei IMOBIBANG oo e 16
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Evaluares proprietitii - shordares Ll gt L S

V) Anidiza rezultatetor si concluzi asupra VJlDriISS



I) TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1) Identificarea evaluatorului

VR SERVICES S.R.L., avand sediul in str, Béraganului nr. 18 ap.8, este membru corporativ
ANEVAR cu autorizatia nr. 0878, este inregistratd la O.R.C. Mures sub nr. J26/1295/2019, avand cod
unic de fnregistrare 41253353, telefon +40 744 332 566; e-mail; office@evaluatoranevar.com, prin: ing.
Ovidiu foan ABUTNARITA, evaluator autorizat, membry titular ANEVAR, specializarea EP si EBM cu
legitimatia nr. 19481.

2) Identificarea clientului

Pap Daniel
3} Alti utilizator desemnat

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

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cafre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizatorit desemnati iar evaluatorul nu accepts nicio responsabilitate fatd de o alt3
persoana, in nicio circumstanta.

5} ldentificarea proprietatii imobiliare subiect a evaluirii

Apartament, situat in Sighisoara, Str. Barbu Stefdnescu Delavrancea nir.40, ap.5 dud. Mures,
cod postal: 54540, CF nr. 53019-C1-U3, amplasat pe terenul cu CF nr. 53019 Sighisoara.

Terenul pe care este amplasats proprietatea nu face oblectul evaludrii proprietatii
subiect.
8} Utilizarea desemnatj
Evaluarea sa realizat in vederea vanzarii
7) Tipul valorii

Tipul de valoare adecvat acestui scop este valparea de piatd, asa cum este definita in Standardele
de Evaluare a Bunurilor 2025 ~ SEV 102 Tipuri ale valorii,

Conform acestui standard, Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentry care un actiy sifsau
0 datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, Intre un cumparitor hotsrat $i un vanzator hotérat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dups un marketing adecvat si in care partile au aclionat fiecare in
cunogtinta de cauza, prudent si f4ra constrangere,

s H

Metodologia de calcul a “valori de piats” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR.

B) Data evaluari



La baza efectuarii evaluérii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 21 07.2025,
data la care se consider valabile ipotezele Juate in considerare precum $i valorile estimate de catre
avaluator.

Evaluarea a fost realizatd tn luna iulie 2025, Data evaluarii este 21.07.2025.
9) Data raportului de evaluare

Data raportului de evaluarea este 21.07.2025.
10)Moneda evaluarii

Opinia finald a evaluéri este prezentata in In LE] st EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil 1a data
evaludrii (21.07.2025) este cel afisat de BNR, st anume 5.0703 Lei/Eur.

11)Natura si amploarea activitatii evaluatorului, Himitari

Toate informatiile asupra proprietatii imobifiare care stau la baza prezentului raport de evaluare
au fost furnizate de catre client, care este responsabil pentru acestea. Nu sunt limitari sau restrictii
privind inspectia, investigatiile si/sau analizele din cadrul misiunii de evaluare.

Inspeciia proprietétii a fost efectuatd in data de 1 0.07.2025, de cétre evaluator autorizat ing.
Ovidiu loan ABUTNARITA, legitimatie nr. 19481, in prezenta clientului, DI, Pap Daniel.

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

Nu s-au efectuat §i nu existd informatii cu privire Ja contaminarea zonei respectiv degradarea
fundaliei, sau riscuri de mediu reale sau potentiale,

12)Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
informatifle privind dreptul de proprietate 8i ale informatii furnizate de client;
- CF nr. 83019-C1-U3, nr. cerere 7987 din 08.04.2025;
- CF nr. 53019 Sighisoara, nr. cerere 2870 din 07.02.2025;
Alte informatii furnizate de client;
- Scopul evaludrii
- informatii despre istoricul constructiei

Evaluatorii nu 1gi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client/proprietar/utilizator si nici peniry rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite,

informatii necesare evaludrii, colectate de catre evatuator:
- Date descriprive despre proprietate — inspectia in teren
- Daie despre aria de piata, localitate, vecinatati;

- Date privind piata imobiliara specifica;

- Standardele de evaluare ANEVAR editia 2025;



- Dale preluate din diferite studii si analize;

- Cursul de referinid al monedei nationale afisat de BNR;

~ Publicatii privind piaia imobifiara;

- Articole dih presa:

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

- Normativul P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzénd coeficientii de uzura fizicd pentru cladiri
§i constructii speciale

- Indici IROVAL 2024-2025;

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozifie de citre client Si
proprietar si nici pentru rezuitatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

13) Ipoteze si Ipoteze speciale

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului gi au fost prezentate fard a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare.
Se presupune ca {itiul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizata de citre terfi este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (pértifor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumé nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentris obtinerea studiilor necesare pentru ale descoperi;

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare si
utilizare, n afara cazului in care a fost identificats o non-conforrnitate, descrisa si luatd in considerare
in prezentul raport:

Din informatitle detinute de cétre evaluator §l din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici
un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii
Sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase $i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cé nu exista asa ceva,
Dacé se va stabili ulterior c3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijtoace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in Jumina informatiilor ce sunt disponibile {a data evaluarii;

Valoarea de piatd estimata este valabild Ia data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorects sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine $i nu au fost juate in calcul eventuale
modificari care pot s& apard In perioada urmitoare;

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru factorit economici si fizici care pot apérea
ulterior evaludrii sau nu au fost cunoscuti la momentul inspectarii proprietatii si pot influenta opiniite si
rezulfatele din aceasta lucrare.



Se presupune cé nu existd condilii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: sofulului sau
structurfi cladirii (partilor ascunse) care s& influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Nu a fost verificatd autenticitatea documentelor prezentate $i nu s-au facut investigatii privind
statutul juridic al proprietatii in cauza,

Evaluarea s-a bazat exclusiv pe datele din documentefe puse la dispozitie de catre client si a celor
obtinute In urma analizelor efectuate de citre evaluator. Dreptul real de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabit,

Identificarea s-a realizat cu ocazia inspeciiei In baza documentelor prezentate, iar evaluatorul a
considerat cd sunt suficiente elemente de identificare a proprietati pe baza documentelor prezentate.

fn prezentul raport $i In mod uzual, de aitfel, sunt considerate ca fécand parte din propristatea
Imobiliara toate dotérile permanente ale cladirilor, cum ar fi instalatiile de apa, electrice, de incalzire, ca
$i componentele tncorporate, cum ar fi tablourile electrice st ascensoarele si toate dotdrile permanente
ate terenuritor, cum ar fi racordurile la retelele de utilitati edifitare.

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

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

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut fa dispozifie la data
evaludril referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei i a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

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

14) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

in conformitate cu prevederile Standardelor [nternationale de Evaluare, acest raport de evaluare
nu va putea fi inclus in intregime sau pariial in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau
mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei si contextului In care ar putea
sa apara, Utilizarea lui cu alt scop decat cel declarat anterior, de citre alte persoane decat clientul si
utilizatorul desemnat sau de catre oricare altd persoana, este interzis. Atribuirea valorilor rezultate 1a
0 alta datd este interzisa.

Publicarea sifsau utilizarea parfiala sau integrala a raportuiui, precum si utilizarea lui de cétre alte
persoane decat destinatarullutilizatorul desemnat al raportului, atrage dupd sine incetarea obiligatitlor
st a responsabifitatii evaluatorului.

Evaluatorul nu 1si asuma responsabilitatea pentru posibilele efecte juridice sau financiare ce pot
decurge din nerespectarea utilizérii si difuzarii a prezentului raport.

Pentru a produce efecte si a fi valid, prezentul raport de evaluate necesitd semnitura electronica
sau originald a evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale, juridice $i politice de la data
intocmirii sale. Dacd oricare din aceste conditiile enumerate mai sus suferd modificar, vaisrile din
raport 1si pot pierde valabilitatea.



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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, ny este obligat s& ofere in continuare consultant{a sau s3
depund mérturie in instan{a relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, In afara cazului In care o astfel
de distribuire a fost prevazuts in raport;

Raportul de evaluare este valabil in condifile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica concluziile acestu raport Isi pot pierde valabilitatea,

18) Tipul raportului

Prezentul raportul de evaluare are o forma completd si este de tip explicativ {narativ) care
respectd cerintele de raportare ale Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025. Scopui evaluari Si
complexitatea imobilului subject si cerintele clientului respectiv a utilizatorului au determinat gradul de
detaliere al prezentului raportului de evaluare.

16}Specialisti

in prezentul Raport de evaluare, evaluatorul nu a apelat si nu a avut suport din partea niciunui
specialist, indiferent de specializarea acestuia.

17)Factorii de mediu, sociali 5i de guvernanta
Nu exista cerinte speciale fuate in considerare privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta,
18)Conformitatea cu Standardele de evaluare

in conformitate cu regulamentele si obligatile membrilor ANEVAR, raportul de evaluare a fost
realizat fn concordanta cu reglementsrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezeie Si
ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Valoarea proprietitilor a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

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

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

Verificarea raportului de evaluare se face in corformitate ¢cu Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2025,
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Il) PREZENTAREA DATFLOR

1) Identificarea proprietitii imobiliare subiect, descrierea juridici
Conform extrasului de carte funciara, proprietatea este descrisa astfel:
CF 53019-C1-U3 Sighisoara
Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighigoara, Str. Barbu Stefénescu Delavrancea nr.40 ap.5

Parti comune: Parfile comune sunt terenul cladit $i neclddit, elemente de constructie despértitoare
dintre apartamente si bransamentele instalatiitor de gaz metan, curent electric si apa canal.

Nr. cadastral/ Nr. topografic: Top: 8168/1/V
Suprafafd construit;

Suprafata utila; -

Cote pérli comune: -

Cote feren: -

Observatii/ Referinte: Apartamentul nr.V situat la parter, compus din camer3 de 13.76 mp, camerd de
11.18 mp, bucéatirie de 11.6 mp, hol de 6 mp, camara de 4.8 mp, su = 24.94 mp. Anexa cota indiviza
de 0,65 mp din latrina comuna de 1.30 mp.

Proprietar: Statul Roman

Terenul pe care este amplasati proprietatea nu a fost evaluat si nu este inclus in
valoarea proprietitii,

2) Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost evaluate bunurile mobite amplasate n incinta proprietatii subiect. in vederea
determinérii valorii de piatd, au fost Juate In calcul doar dotarile permanente ale cladirii, cum ar fi
instalatiife de apa, electrice, de incalzire, ca st componentele Incorporate, cum ar fi tablourile electrice.

3) Date despre zona, orag, vecinatiti si amplasare

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

Sighisoara sau “Perla Medievald a Romaniei” este situatd In inima Transiivaniei, la 120 de km de
Brasov si 55 km de Targul-Mures si este printre putinele orase medievale care existd in lume in
momentul de fata dar si singurul oras bine pastrat si populat din Romania cu o imagine aparte.

Orasul este situat pe un deal, unde acum mult timp in urma s-a construit Cetatea Sighisoarei si
mai este denumit si Dealul Cetatii. Este un oras mic dar poate fascina orice turist jubitor de vechi si de
istorie mai ales datoritd legendei legats de taté lui Viad Tepes, Viad Dracul, care a locuit in cetate.

In varful unui deal exista o cetate fortificatd cu intriri $i pasaje secrete si cu un turn de ceas,
precum si casa Tn care a locuit Viad Tepes, cunoscut de turisti sub pseudonimul de Dracula. Planui
orasuivi medieval sau cetats este caracteristic aragelor germane Intemeiate in evul mediu

Arbitectura cladirilor din Sighisoara au si acestea influentd germand, acest stil regésindu-se in
arase vechi din Germania cum ar fi Rothenburg sau Nuernberg.
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Cladirile din centrul vechi ay o frumusete aparte, culorile pastelate rémase relativ neschimbate
inca de ta constructia for atrag privirile vizitatorilor mai ales prin arhitectura si diversitate, Au fost candva
locuite de mari personalitali romane si germane si pe parcurs ay fost fransformate n unitati
mestesugaresti si comerciale.

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

Populatia istoricd din Sighiscara
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Proprietatea este amplasatd in Zona periferica a municipiului, pe partea sudics a acestuia.

Zona este una preponderent rezidentiald, unde intalnim constructii cu regim mic de indltime
(P+1E).

Accesul in zond este unul dificil, strada B. S. Delavrancea fiind o strada ingustd (momentan aflats
in reabilitare), partial asfaltata $i fara trotuare amenajate. Accesul fa proprietate nu se poate face cuy
autoturismyd, doar pietonal,

Proprietati complementare

o Unitati comerciale in apropiere; Nu
o Unitali de invatadmant: Nu

o Unitafi medicale: Nu

0 Institutii de cult; Nu

o Sedii de banci: Nu

o Institufii guvernamentale: Ny

o Muzee: Nu

o Parcurt: Nu



o Lacuri: Ny
o Cursuri de apa: Nu
0 Altele: unitati de cazare
4} Informatii despre amplasament
Proprietatea este amplasata in Zona periferica a municipiului, pe partea sudicd a acestuia.

Zona este una preponderent rezidentiald, unde intalnim constructii cu regim mic de indltime
(P+1E). Intainim si terenuri libere majoritatea fiind incliante.

5} Descrierea terenuiui

Terenul pe care este amplasata constructia din care face parte apartamentul evaluat este inscris in
CF 53019 Sighigoara (Nr. CF vechi: 5204 si are suprafata de 2530 mp. Acesta conform CF, este in
proprietatea Municipiului Sighisoara (CIF: 5669309, domeniut privat} si nu este grevat de sarcini, Acesta
nu este evidentiat in eTerra, si nu au putut fi determinate fimitele acestuia.

Caracteristici fizice ale terenului:

- Suprafata terenului; S = 2530 mp;

o Deschiderea: nu a putut fi determinata:

o Dimensiuni: nu a putut fi determinats:

0 Topografie/relief: incliant

o Forma: nu a putut fi determinata:

0 Acces: pietonal de pe Str. Barbu Stefanescu Delavrancea, nu are acces auto
o Utilitati publice disponibile: "

v Retea urban de energie electrica: existents (bransat);

v Retea urbana de ap3: existents (bransat);

v Retea urbana de termoficare: inexistentd ~ incalzire cu CT pe gaz;
v Retea urband de gaze: existents (bransat);

v Retea urbana de canalizare: existenta {bransat);

o Alte observaltii: partial ingradit, partial placat cu pavaj din beton,
Caracteristici juridice:

o Utilizare legala: Rezidential4

o Servituti de trecere: Nu cunosc

0 Restrictii de sistematizare: Nu cunosc

o Alte restrictii existente; Nu cunosc

Caracteristici economice:

0 Impozite asupra terenurilor: Medii
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o Taxe locale de construire: Nu este cazul
0 Avantaje fiscale: Nu este cazul
8) Descrierea amenajarilor si a constructiilor

Imobilut a fost edificat in anul 1902 (conf. Declaratiei clientului). Varsta cronologicd & censtructiei
este de 123 anj, iar varsta efectivi va fl determinat in cadrul Raportului de evaluare.

Utilizarea legala: conf. documente utifizarea este industriala.
Utitizarea actuala: Locuint

Regim de indltime: Subsol + parter {apartamentul evaluat este amplasat la parter)
Suprafetele constructiei;

v 8¢ = nu se cunoaste;

v 8d = nu se cunoaste;

v 8U = 47.34 mp + 0.65 mp (cotd indivizi din latiina comund);
Constructia este compusa din 5 apartamente (S+P).

Descrierea constructiei

Cladirea - are urmitorui sistem constructiv:

v Fundatii realizate din beton;

v Structura de rezistents este din realizata din cadre beton si cardmida;
v' Pereii de compartimentare sunt din cardmids;

v Pereti de inchidere perimetrald sunt realizati din caramida;

v Plangee: beton;

v Acoperig tip sarpanta cu invelitoare din tigld ceramica;

v Finisaje exterioare; tencuieli simple;

Calitatea finisajelor: materialele folosite sunt de calitate infericars
v Tavan fals: nu;

v Pardoseli: beton, podele din lemn:

v Placari la pereti: nu;

v Tamplarie ferestre; realizate din PVC, cu geam termopan;

v Tamplarie usi: din lemn:

v Finisaje pereti inferiori: simpia;

Starea tehnics a constructier este bun.

Instalatii intericare:
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o Instalatii si dotari electrice functionale: da, de calitate inferioars;
o Instaiatii si dotari termice functionale: da, de calitate inferioari;
¢ Instalatii si dotari sanitare functionale: da, de calitate inferioara;
o Instalatii de alimentare cu gaze: da.

Imprejmuirea proprietatii este realizata cu plasa din sarma si stalpi metalici fixati in fundatii
independente, din beton armat.

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

Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de
rezistenta. Evaluatorul nu va putea §i facut raspunzator pentru aceasta mentiune '

7) Date privind impozitele si taxele

Valorile impozabile, impozitele §i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codui
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul 1%,



11} ANALIZA DATELOR

1) Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd In contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii ta aceastd pia{d schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cuim sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
Infiuentatd de reglementdrile guvernamentale $i locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna 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 4 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparétorii
$i vanzatorii nu sunt intoldeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdérare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile.

Proprietitite imobiliare sunt durabile $t pot fi privite ca investitii. Sunt putin fichide i de obicei
procesul de vanzare este fung.

Definirea produsului imobiliar
Pasul 1. (analiza productivitatii proprietstii)
Delimitarea pietei specifice
Pasul 2. (aria pietei si aria competitivd)
Pasul 3. Analiza cererii
Analiza ofertei
Pasul 4. (investigarea si previziunea concurenter)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferts
Pasul 6 Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piats
; (conceptele penetrarii de piatd)

1) Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapad sunt identificate caracteristicile proprietétii subiect care determina
capacitatea sa productiva i utifizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice
sau de localizare; acestea urmand a f baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile, precum Si
pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice i localizarea imobifului au fost prezentate anterior, proprietatea
imobiiard evaluata este de tip industriat.

in functie de nevoile, dorintele, motivatile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd, pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdtile, pe de alta parte, s-au creat fipuri
diferite de piete imobitiare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
for, pot §i impértite In piste mai mici, speciglizate, numite sub-piete, acesta find un proces de
segmentarea a pistei si dezagregare a proprietati.
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Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea
supusa evaluari este una de tip industriala,

Definirea subiectului ca produs pe piata specifica:

s Segment de piaid relevant; locuinfe rezidentiale;
. l-ocatizare: Zona perifericd a municipiuiui;
. Acces: Accesul doar pietonal:

Caracteristici fizice:

. Dimensiune: apartamente la casa de dimensiuni mici si medii;

J Sistem constructiv: zidarie;

. Vechime: constructii vechi;

y Catitatea constructiei: bund, n cadrul inspectiei nu au fost identificate elemente care &3 indice
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta;

. Compartimentare: decomandat, adecvat;

. Finisaje: inferioare, neadecvat;

Caracteristici economice:

J Cheftuielile de exploatare: normale:

. Impozite: Conform Cod fiscal si HCL:

. Taxe locale de construire: Conform HCL:

. Avantaje fiscale: nu exista;

. Analiza caracteristiciior de naturd juridica ale proprietatii: utifizarea curenta a proprietatii

corespunde cu cea legala.
2) Delimitarea pietei specifice

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

{n cazul locuintelor rezidentiale, accesul la proprietati complementare poate defini limitele piete
competitive.

Limitele arief de piata, in cazul prezentei proprietati poate fi definita in termeni , precum:
0 Aria pietei competitive: Municipiul Stghisoara, zona periferica:

Au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare Ia proprietéti substitut, oferite spre vanzare in
aceasta zona;

3} Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prefur, pe o anumitd piatd, Intr-un anumit interval de timp.
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Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona un
imobil, it doresc si pot (au puterea financiar) sé-| si achizitioneze.,

Nivelul cereri pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietdtilor similare.
Cei 2 factorii ai cererii sunt:

-dorinta - reprezinid vointa cumpéritorului de a detine un bun care sd satisfacd o hevoie umany
{de exemplu, ad3post, hrana sau cerinfe individuale dincolo de nevoile de haza),

-Puterea de cumpdrare — capacitatea unei persoane sau a unui grup de persoane de a lua parte
fa activitatea de pe piatd, adica de a achizitiona bunuri §i servicii cu numerar sau cu echivalent de
numerar.

Pentru a stabili nivelul Cererii solvabile, pornim de la urmétoarele aspecte:

. Profilul cumparatoruiui: cererea solvabild vine in principal din partea persoanelor fizice st mai
rar din partea persoanelor juridice. O mica parte dintre cumparatori au resurse financiare restul
contractand credite bancar.

. Posibilitati de finantare: exists pe piatd mai multe solutii de finantare iar costut finantdrii este
refativ ridicat;

. Cererea pentru cumpdrare — relativ medie la data evaluarii. Acest tip de activ este in principal
pentru scop personal (utilizat ca locuinta} dar poate fi achizitionata si in scop investitional avand in

1

vedere potentialul turistic Ja Municipiului Sighisoara.

* Activitatea precedenta a pietei ~ numir relativ mediu de tranzactii, in ceea ce;

. Interesul investitional: in general acest tip de activ poate fi privit ca o investitie;
4) Analiza ofertei

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar, prin inventarierea proprietétilor
competitive, care inciude stocul de proprietéli existente pe piatd, disponibile spre vanzare. Un
cumpardtor are alternativa de a achizitionafinchiria de pe piatd un numdr mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietitilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezinid interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare), care sunt asimilabite (caracteristicilor si utititatii)
proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva

Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indic& gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Cei 2 factorii ai ofertei sunt:
~ utliitatea ~ capacitatea unui produs de g satisface o nevoie, o dorintd sau de a suplini o lips3

- ratitatea — exprima raportul dintre cererea si oferta actuald sau anticipatd pentru o anumita
categorie de bunuri,

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliars subiect, In urma analizei
pietei si In urma discutiilor cu participantii activi In piaid, au rezuitat urmatoarele informatii:

- oferta de vanzare ~ mediu. Nu sunt semne care sa aducad o schimbare;

» stocut totai disponibil - mediu fa momentul evaluari:
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* volumul de livrari agteptate: putine investilii in curs;
* preturi sclicitate pentru vanzare: intre 400 st 800 euro/mp;
* marja de negociere la vanzare: intre 7 si 15%

* costuri de edificare ~ functie de gradul de finisare pe care urmeaza s3 il primeasca constructia
si Jocatia in care aceasta urmeaz3 a fi edificatd, costurile variaza in intervalul 1000 — 1500 eurof mp Sd.

* timput de livrare - aceasta perioada este formata din doua etape, prima necesara oblinerii
autorizafiel de construire (eliberare CU + proiectare + eliberare AC) care este cuprinsa intre 4-6 luni si
edificarea propriu-zisd a constructiei care poate fi de cuprinsa intre 1 an si 2 ani.

5) Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

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

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobifiare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietétile imobiliare competitive (oferta) si putem infelege avantajele/dezavantajele comparative pe
care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdrétori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile piefei pentru 0 anumita utiizare a unei proprietati imobiliare,
trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata
analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibtu) care
caracterizeazd piata curentd si conditiite ce ar caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliari este refatiy fixa si pretul réspunde la cerere.

Comparand cererea existents si potentiald cu oferta curents si anticipatd competitiva se poate
determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imobife.

Tin&nd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate
puter refiefa urmatoarea situatie:

*Inceea ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata in stagnare.
6) Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

in prezent in apropierea Romaniei se desfasoard un conflict armat care a generat sanctiuni
internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent fmpotriva Rusiei au consecinte
de amploare pe piata energetica, asupra furnizorilor si consumatorilor finali (casnici sau non-casnici).
Preturile energiei si ale materiifor prime continud s& creascd, addugandu-se |a inflatia existents.
Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeazd ca térile care au legdturi economice
strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de
Intrerupere a aprovizionarii, pe langa presiunea cauzati de afluxul de refugiati. Mentionam ca prezenta
evaluare are la baza ofertele si informatiile disponibile de la data curenta f4r3 a putea anticipa viltoare
efecte ale razboiuluifpotentialei crize economice asupra valorii de piata a bunurilor evaluate.

7} Analiza CMBU

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind , Utilizarea prababild In mod rezonabil si justificats
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utifizare care trebuie s3 fie posibild din punct
de vedere fizic, permisd legal fezabitd financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietati
imobiliare”
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Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piaid - aceasta deschide,
in fapt, procesul de micsorare treptata a volumuiui de date de la o perspectivd mai largd, 1a acele date
care sunt pertinente pentru proprietatea evaiuata.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale ale terenului considerat a fi liber. Totusi, in
practicd, contribufia valorii constructiilor existente, precum si orice posibild deteriorare a acestora este
importanta pentru determinarea CMBU a proprietatif gi, prin urmare, este importanta pentru formarea
unei opinii asupra valorii de piafd a proprietétii.

Prin urmare, analiza CMBU trebuie realizata distinct, din urmatoarele dous perspective:
o CMBU a terenului liber sau considerat a fi liber;
0 CMBU a proprietatii ca fiind construits.

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreazi asupra utilizarilor probabile, fiecare dintre aceste
utilizare fiind testate dpdv a permisibilitdi juridice, posibititatii fizice, fezabilitdlii financiare si
productivitdti maxime. Spre deosebire de aceasta, in cazul proprietatii construite, evaluatorul aplica
cele patru teste in analiza proprietatii construite, dar accentul nu se pune pe wutilizarile alternative, ¢i pe
trei posibilitati: pastrarea amenajarilor existente, modificarea acestora sau demolarea si redezvoltarea
terenului.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Terenul se evalueazd in general ca si cand acesta ar fi liber. Totusi, dacé terenul nu este liber,
contributia sa la valoarea proprietatii construite depinde de modul in care acesta poate fi utilizat. De
aceea, CMBU a terenului ca fiind iber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenté si
cu toate utilizérile lui probabile in mod rezonabil.

Industrial Nu Nu Nu
Comerciai Nu Nu Nu
Rezidential Da Da Da

Tindnd cont de specificul zonei si caracteristicile terenului, cea mai buna utilizare a terenului considerat
ca fiind liber este cea rezidentiald

Cea mai buna utilizare a proprietitii considerati construiti

Cea mai buna utilizare a proprietitii ca find construita reprezinta utilizarea pe care trebuie sd o aibd o
constructie prin prisma tipului constructiei existente pe teren st a utilizarii ideale a terenuiui considerat
liber identificate n subcapitolul anterior.

Prin urmare, este necesara aplicarea celor patru teste/criterii, dar accentul nu se pune pe utilizérile
alternative, ¢i mai degraba pe cele trei posibile variante care vizeaza situatia constructiifor existente in
configuratia si starea lor de ta momentul evaluarii;

1) péstrarea amenajarilor existente;
2} schimbarea amenajarilor actuale (conversiefrenovare/modificare);
3} demolarea amenajarilor existente si redezvoltarea terenului:

Asadar, CMBU a unei proprietati, ca fiind construita, poate fi continuarea wlilizdni existente, renovarea
sau reabilitarea, extinderea, adaptarsa sau conversia 1a o aitd utiizare, demolarea paitiald say totald
orf 0 combinatie a acestor alternative.
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Varianta 1 - pastrarea amenajarifor existente-

* Utilizarea existenta este implicit permisa dpdv legal si fizic posibila. Nivelul cererii actuale precum si
prefurile/chiriile practicate in piata fac ca utilizarea curenta sa ramana fezabila dpdv financiar si maxim
profitabila, toate acestea sustinand pastrarea utilizérii actuale

Varianta 2 - schimbarea amenajarilor actuale:

* Chiar daca dpdv legal zonarea permite schimbarea utitizarii curente si acesta optiune este posibila
dpdv fizic, decizia privind schimbarea amenajarilor curente nu conduce la o profitabilitate superioara si
fa 0 eventuala maximizare a valorii.

Varianta 3 - demolarea amenajarilor st redezvoltarea terenuiui:

* Demolarea poate fi consideratd forma extrema de modificare a utilizérii existente a proprietatii
construite.

* In cazul nostru nu exista o utilizare alternativa a terenului, permisa dpdv legal, fizic posibild, fezabils
dpdv financiar, care (tinand cont de costurile de demolare} sa conduca la maximizarea valorii proprietatii
subiect,

Concluzile CMBY sunt urmatoarele:

* Terenul se afla deja in CMBU a sa, iar CMBU a proprietatii considerats construitd o urmeaz3 pe cea
a terenului liber.

» Utilizarea poate fi realizaty imediat 8l se poate mentine pe termen ung;

+ Cumpdrétorul cel mai probabil este o persoana juridica, achizitia de cele mai multe ori realizandu-se
in vederea inchirierii ultericare.
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IV) EVALUAREA PROPRIETATI
1) Abordari in evajuare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari
in evaluare. Cele trei abordari descrise gl definite in SEV 103 ~ Abordiri in evaluare sunt ahordarile
principate utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiiie econamice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile incat si se poat obtine o concluzie credibitd din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Abordarea prin piata.

Abordarea prin piatd, cunoscutd in domeniu! evaluitii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
COMPARATIA DIRECTA sau COMPARATIA VANZARILOR, este procesul de obtinere a unei indicati
asupra valorii proprietati imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare orl sunt contractate. Astfel, premisa principald a
tehnicilor inscrise In abordarea prin piata este aceea ¢ valoarea de piatd a proprietatii imobiliare
subiect este direct legatd de preturile competitive ale proprietatilor imobiliare comparabile.

Analiza comparativd se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietdti si tranzacii, care
influenteazi valoarea,

Este utilizatd si evaluand terenul liber sau care se considerd fiber in vederea evaludril cu terenuri
similare tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd. Comparatia directs este cea mai utilizats
tehnica pentru evaluare si cea mai preferati metoda atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile,

in abordarea prin piatd se compara oferte de proprietati similare, atat din punct de vedere al
utilizarii actuale cat si din punctul de vedere al localizarii, al conformatiei proprietatilor si al dotarilor
existente.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt ; tehnicile cantitative (analiza pe perechi de
date, analiza datelor secundare, analiza statistica si analiza costurilor) si tehnicile calitative { analiza
comparatiilor refative, analiza tendintelor, analiza clasamentului si interviurile)

Criteriile de ajustare, pe baza cérora se face departajarea de valoare a terenurilor si in urma cérora,
dupa o analizd finald a valorilor se stabileste valoarea apreciatd, au fost alese de evaluator, conform

standardelor in vigoare, fiind totodats adaptate la nivelul de informatii pe care le ofera piatd despre
proprietatile ofertate :

- data tranzactillor si/sau ofertelor comparabile.
- localizarea proprietitilor;

- Suprafatasi deschiderea

- utifitatile, potential urbanistic de dezvoltare;

- alte criterii

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezints una din cele 3 abordari traditionale pe care evaluatorul le poate
folosi In procesul de evaluare i constd In metode, tehnici $i proceduri matematice pe care evaluatorut
le utifizeazd pentru a analiza capacitatea proprietdtii de a genera beneficii.

22



In cadrul acestei abordéri se cuantificd valoarea prezenta (actualizatd) a beneficiilor viitoare anticipate
aduse proprietarului, obfinute din exploatarea spativiui,

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

Aceastd abordare ia In considerare venitul pe care un activ if va genera pe durata ki de viatd utili si
indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o
valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizarefactualizare.

Fluxul de venit poate s derive dintr-un contract/din contracte sau 84 nu fie de naturd contractuald, de
exempli, profitu anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detfinerea activului.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

+ capitalizarea venitului, n care unui venit reprezentativ dintr-o singurd perioads i se
apiicd o ratd cu toate riscurile incluse sau o rats de capitalizare totalg;

* fluxud de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele
viitoare i se aplicd o ratd de actuatizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;

- diferite modele de evaluare a optiunilor
Abordarea prin cost

Aceasta abordare este aplicatd, in general, pentry evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare prin metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeazé cand fie
nu existd nicio dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietdti imobiliare similare, fie nu
existd niciun flux de venit identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titufarului dreptului, Aceasta
abordare se utilizeaza, n principal, pentru evaluarea proprietadtii imobiliare specializate, adic3 a
proprietatii imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piaid, cu exceptia cazului in care se
vinde Infreprinderea sau entitatea din care face parte,

Fundamentul pentru metoda costului este principiul substitutiel, care arata ca niciun cumpérator
prudent nu va pldtl mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a achizitiona imediat un
teren si o clddire cu o utilitate si atractivitate similara

Prima etapa solicitd calcularea unui cost de Tniocuire, n mod normal, acesta reprezintd costul
de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un echivalent modern, la data evaludrii. O exceptie este cazul In
care ar fi necesar ca o proprietate imobiliara echivalents sa fie o replicd a proprietétii imobifiare subiect,
pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant de pe piatd, caz In care costul de inlocuire ar fi mai
degraba cel de reproducere sau de reconstruire a cladirii stibiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent
modem. Costut de Inlocuire este necesar sd reflecte si toate costurile suplimentare, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheituielile de finantare care ar fi suportate de un
participant de pe piata pentru producerea unui activ echivalent

Costul echivalentului modern se corecteazi apoi pentru a fi reflectatd deprecierea. Scopui
ajustdrii pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai pulin valoroasa proprietatea imobiliara
subiect, peniru un potential cumparitor, fata de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia In considerare
starea fizica, utilitatea functionald si economicd a proprietatii imobiliare subiect, In comparatie cu
echivalentul séiu modern.

2) Evaluarea proprietatii — abordarea prin cost

Metodelogia acestei metode cuprinde urmatoarele etape:



1) Stabilfirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de infocuire sau costul de reconstruire,
Alegerea tipului de cost adecvat trebuie s3 aib4 in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor
sau diferenta dintre utilizarea pentru care a fost prolectatd si cea mai bunj utilizare curents,

2) Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor $i, respectiv, ale constructiilor speciale, la
data evaludrii,

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatoruiui

4) Insumarea costurilor rezuitate in etapa 3 si a profituiui sau stimulentului dezvoitatorului rezuitat
in etapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor.

5) Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Depracierea cumulata
poate fi estimata fie in mod defaicat pe cele trei categorii ale sale - deprecierea fizica, deprecierea
functionald si deprecierea externa, fie in mod global (nedefalcats).

6) Scéderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladiritor, respectiv al constructiilor speciale,
pentru a obfine o estimare a costului de infocuirefreconstruire net.

7} Addugarea valorii terenului la costul de Tnlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (ciadiri
si constructii speciale) de pe ampiasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii
imobiliare subiect,

Costul de tnlocuire este costul estimat pentru a construi, Ia prefurite curente de la data evaluarii, o
constructie similard care oferd o utilitate echivalents cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale
si tehnici modemne, normative, proiecte si planuri actuale,

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

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoitatorul se asteaptd s o
primeasca drept compensatie pentru asigurarea coordonarii si expertizei necesare, precum si pentru
asumarea riscurilor aferente derufdrii unui proiect. Profitul dezvoltatorului reprezinta diferenta dintre
valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare (dupa finalizarea acesteia si atingerea unei ocupari sifsau
a unui venit stabilizat) si costul total de dezvoltare si marketing.

Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deteriorari fizice, de modificar
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cereri si de modificéri ale mediului inconjurétor, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

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

1. Deprecierea fizica ~ o pierdere de utilitate cauzats de deteriorarile fizice ale activuiui sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza
intr-o pierdere de valoare. Reprezintd uzura generata de folosirea regulatd a constructiei si de
impactul factorilor atmosferici asupra acesteia. Deprecierea fizicd poaie fi recuperabild sau
heracuperabitd

2. Deprecierea functionald - o pierdere de utilitate cauzats de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o
deficientd a constructiei, 2 materialelor sau a prolectului care diminueazd functiunea, utifitatea sl
valoarsa constructiei. Depreciersa functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabiid
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3. Deprecierea externi (economica) - o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificérile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul
acelui activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezintd afectarea temporarad say
permanentd a utilitatii sau vandabilitatii unei constructi sau a unei proprietdti din cauza unor
influente negative exterioare proprietatil. (Deprecierea externd poate fi rezultatul conditiiior de piaia
nefavorabile. Din pricina caracterului imobil, proprietatea suferd influente externe pe care, de obicei,
proprietarul sau chiriasul nu le poate controla).

Atunci ¢&nd pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de
piatd, trebuie analizata alocarea pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze exerne.
Deprecierea externa poate fi atribuitd in intregime ferenuiui sau in aite situatii, ea poate fi atribuits in
intregime cladirilor. Adesea, deprecierea externa poate fi alocatd intre teren si clddini. Acest lucru este
extrern de important dacs deprecierea extern este deja reflectatd in estimarea valorii terenului. Efectud
factorilor externi asupra valoarii terenului nu reprezinta o depreciere externd ci pur si simplu efectul
fortelor pietei asupra valorii acestiua. Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare,
produsa de influentele externe, si alocate tmbunatéfirilor. O pierdere a valorii ferenului nu reprezinta o
depreciere, pierdere de valoare a terenului, atribuita factorilor externi, va fi contabilizatd in abordarea
prin cost, prin estimarea valorii terenului.

Atunci cand este necesara alocarea deprecierii externe, raportul dintre valoarea cladirii st valoarea
proprietatii, extras prin analiza ariei de piata, poate fi utilizat pentru a determina pierderea de valoare
care trebuie alocatd cladirii.

Suma tuturor acestor componente reprezints deprecierea totald a constructiei. Piata recunoaste
aparifia deprecierii, iar evaluatorul nu face decat s interpreteze perceptia pietei asupra efectulu
deprecierii.

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

Aplicarea aborddrii prin cost

Denumire obiectiv Apartament nr.5

An constructie 1902
An renovare 1960
An renovare 2020
Suprafatd utild 47.34 mp
Suprafata construita 86.28 mp
Curs de schimb

{euro/ leu) 5.0703

I. Cost de inlocuire conform indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata, la pretuf zilei, a
costurilor elementelor si constructiilor de locuinte

Fisa .48

Locuinte construita in mediul rurai avand parterul din zidarie de caramida si etajui din
lemn, fara aite facilitati in afara de electricitate, pivnita, invelitoare din tabla zincata
AU 66.28 mp
fd 47.34 mp



Cost fatal

Suprafaia Indici Cost total
conshruitd | Costleifmp | aciualizare Tg;?;;:)osl corectat {LE( (chi‘?r;:ﬁta
NI _ ‘ {mp) 2024-2025 9 cu TVA) TV
Ca Descriera subsistem | Simbol subsistem
A 8 o D=AxBxC G=DxExF H=GH 24
2 Infastructura subsol FSUBSPAR 66.28 1178.60 1.8540 144,821.3 144.821.3 121.688.6
2 Structura TZIDCAR24PES 56.28 £56.90 2.9239 127,287 0 127.297.0 1069722
4 invelitcare INVTIG 79.53 383.40 1.9147 56,338.0 55,3386.0 46,602.5
5 Finisaj Intericr FOBFS 66,28 918,10 27953 170,088.4 170,088.4 1429314
8 Finisaj exterior FSIMIP1 66.28 235.90 3.8430 60,847.5 50,847.5 51,132.4
7 Instalathi electrice ELINGR BB.28 82,40 3.9102 21,354.2 21,3542 17,9447
8 Instalatii incdlzire INCCONY 66.28 113.10 24132 18,0800 18.088.9 15,200.8
9 instalagii sanitare CHFOROQ 1.00 1169.70 3.2714 37938 3,793.8 3,188
10 | instalatii sanitare DUSLAWCS 1.00 6544.00 1.9379 12,6816 12,6616 10,656.8
TOTAL CLADIRE Sl INSTALATI FUNCTIONALE 614,310.7 | 518,227.5
T L i
OFAL CLADIRE § INSTALATII FUNGTIONALE (EURD) 121,158.6 | 101,814.0

Ajustarile pentru depreciere:
Deprecierea fizica s-a estimat in baza Normativuiui P 135/1 8999 aprobat prin Ordin MLLPAT
cuprinzand coeficientii de uzurd fizici pentru clédiri st constructii speciale.

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea:

Grupa
Subgrupa
Subclasa

Siructira
Mediul de folosinta
Stare tehnica

t
1.6

1.6.1.1

Constructii

Construcii de locuinte si social culturate

Tabelul nr. 17,

Cladirt pentru locuinte, sociale, moteluri si cmine,
amplasate in centre industriale

Zidarie (caramida, inlocuitori, piatra, blocuri, beton armat
sau metal)

Zidarie

Normal

Bund

Stabilirea varstei cronologice ponderate {durata

de viatd consumati):

An edificare 2020
An modernizare 1960
An modernizare 2020
Components Cost nou la Varsts / CO?ﬂ‘;’gL‘gﬁfﬁ .
data (cie;giuarn An PIF ve(gt::?e varsta cronologica
ponderatd
Clddirea initiala 23932761 19802 123 57.02
Modemizare 1980 240,566.3 1 1980 45 20,97
Modernizare 2010 36,3335 2022 3 0.21
TOTAL 516,227 5 78.21
Varsta cronologica 78.91

ponderats

Deprecierea fizica:

Depreciersa fizicd normaltd (Dfn) pentru varsta cronologicd ponderatd (Vop) s-a determinat astiel:
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Vechime {ani)

Gradul de depreciere
fizich normala

V2 V1 B2 1
80 75 90.00% 82.00%
D2-D1 5 8.00%
Din /an 1.60%
Vep = 78.21
Vep -Vi 3.21 5.13%
Dfn = 87.13%
Deprecierea functionali:
Depreciere
fun?:tionalé: 0%
Deprecierea
externi:
Deprecierea externd {totald): 0%
Fisa de evaluare a constructiei
An constructie 1902
An modernizare 1980
An modernizare 2010
Suprafata construits la sol 66.28 mp
Suprafata construita desfisuraty 66.28 mp
Cost de inlocuire conform
indreptarutui: 9,269
2:_2 Elemente de caicui U.M. Valoare
1 | Cost de inlocuire unitar lei / mp Sd 9,269
2__| Suprafata de calcul mp 66.28
3 | Cost de Tnlocuire lei 814,311
4
Depreciere fizica % -87.1%
4.1 1 Valoare depreciere fizici (535,241)
Valoarea ajustatd lei 79,070
Depreciere functionala % 0%
4.2 1 Valoare depreciere functionals -
Valoarea ajustats lei 79,069.98
Depreciere externa % 0%
4.3 | Valoare depreciere externa -
Valoarea ajustats lei 79,070
5 1 Curs de schimb leifeuro 5.0703
lef 79,070
auro 15,595
5 Vaioare de piata feifmpSsd 1,193
puro/m
o T 235
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In urma aplicsrii metodei selectate de cétre evaluator $i In urma rationamentuiui acestuia, valoarea de
piatd a constructiei evaluate este de:

Denumire imobil Valoarea de Valoarea Valoarea de Valoarea unitard
piata (lel) unitara (leifmp) piata (€) (€E/mp)
Apartament nr.5 79,070 1,193 15,585 235

3) Evaluarea proprietatii —~ abordarea prin cost

Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietsii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprieta{j similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piafd este aplicabila tuturor tiputilor de proprietati imobiliare, atunci cand existd
sufictente informatii credibile priving tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piafé este cea mai directd si adecvata
abordare ce poate i aplicatd pentru estimarea valori de piafa.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot
utiliza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu condifia ca relevanta
acestor informatii 54 fie clar stabifiti si analizata critic.

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

Pentru aplicarea abordérii prin piatd pentru proprietatea subiect, au fost selectate un numar de 4
comparabile care ulterior prin aplicarea metodei comparatiei directe au fost ajustate in functie de
caracteristici in raport cu proprietatea subiect.

Ulterior acestea au fost introduse In grila de comparatie, find ajustate pentru difereniele fatd de
proprietatea subiect.

Tip/ Drept Suprafatd | Suprafati Pret de Pref de

de Localizare constructie teren Utilitati Finisaje ofertd/ mp ofertd

proprietate (mp) {mp) (euro) (suro)
Depiin Central 56 - Da infericare € 491 € 27,500

httos:h’www.oub§i24.ro!anunturifimobiliare!de-vanzareianartamentefanartamente-1 -

Cameraa’anuntfapar’{ament‘-iwcurte-comuna»de-vinzarefSSMh8fh84hd788?e40d793hf53e?499.htm!

Deplin

Central

40

Da

medii

592

€ 29,000

hitps: /iwww, }Du!f:n!i24.ro!anunturi!in’qobiiiare!de-vamzarefspatii~comerciafef‘:spatiu-cc:merciah’anunﬂspatiu~
apartament-una-camera-ultracentral-in-sighisoara/fh8of1 71 g32¢7601d875588ghiige2i9.htmi

Deplin

Stefan cel
Mare

68

288

Da

inferioare

153

€ 43,999

toate-utilitatila/8g2gi7 2535227424 25047179 569i5e html

https:/!www.pubii24.rofanunturi;’imobiliarefde-vanzarefcasefcase—vile:’anunt!casa—singur-pe~curte-cu—

Depiin

St O, iosif

63

|
|

Da

medi

873

€ 55,000
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locuinta/hh995958687i7i€02031021gF191754f himl

I https:/fwww.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/case/case-vile/a nunt/vanzare-

Deplin

Ana Ipadtescu 76

- [a

medii

776

€ 59,000

https:ffwww.storia.rofrofoferta!apartament-la—casa—?ﬁ-mp-zona—ana~ipatescu~sighisoara—¥DypZB

Pentru comparatia directd, din grila datelor de piata au fost selectate primele 4 proprietéti comparabile.

Acestora le-a fostg aplicatd marja de negociere indicati de analiza din piati.

Ajustérile aplicate sunt justificate dup3 grita de comparatie.

" ESTIMAREA VALORII DE PIATA A PROPRI ETATH - COMPARATIA DIRECTA

ELEMENTE DE COMPARATIE

SUBIECT
C1 C2 C3 Ca

Pret de ofertd 27900 33000 44000 55000
Marjd de negociere % 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%
Marjd de negociere 2511 2970 3960 4950
Pref vanzare euro 25389 30030 40040 50050
Drept de proprietate transmis Integral integral integral integral integral
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0.00 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 25,388.00 30,030.00 40,040.00 50,050.00
Conditii de finantare De piata De piati De piati De piati De piati
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURQ) 25,389 30,030 40,040 50,050
Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURQ) 0 0 o 0
Pref ajustat (EURQ) 25,389 30,030 40,040 50,050
Cheltuieli imediat dupi N

cumpdarare Nu Nu Nu MNu
Ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURQ) 0 0 ¢ O
Pret ajustat (FURQ) 25,389 30,030 40,040 50,050
Conditii de piata Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURQ) 0 ¢ 0 0
Pref ajustat (EURQ) 25,389 30,030 40,040 50,050
Pret ajustat (EURO/mp) 453 751 592 754

Ajustdri specifice proprietatii

| Localizare Dolarncen | Central Central Stiflz;‘;“" St.0.Josif
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{superior) {superior) {superior) {(superior)
Ajustare (%) -20.0% -20.0% -15.0% -20.0%
Ajustare (EURQ) 91 -150 -89 -159
Pret ajustat (EURO) 363 601 503 636
Suprafatd teren 0 5] 0 288 0
{similar) {similar) {superior) {similar)
Ajustare (%) 0.0% 0.0% -28.0% 0.0%
Ajustare (EURQ) 0 0 -141 0
Pref ajustat (EURD) 363 601 362 636
Suprafatd constructie 4 26 40 68 o3
P {similar) {similar) {similar) {similar)
Ajustare (%) 0.0% 0.0% ¢.0% 0.0%
Ajustare (EURQ) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 363 601 362 636
. 1500 1900 1900 1900 1900
An constructie — T T —
{similar) {simitar) {similar) {similar)
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare (EURO) 0 1] 0 0
Pret ajustat (EURQ) 363 601 362 636
Anexs nuy nu nu nu nu
{similar) {similar} {similar) {similar)
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare (EURQ) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 363 601 362 636
o P CT.gaz ‘" Teracote CT.gaz ¥ Teracote CT'gaz A
Sistem incaizire radiatoare radiatoare radiatoare
{inferior) (similar) {similar) {similar)
Ajustare (%) 10.0% 0.6% 10.0% 0.0%
Ajustare (EURO) 36 0 36 0
Pret ajustat (EURO) 399 601 398 636
;L infericare Inferioare “Medii Inferioare Medii
Finisaje e ; T —
{similar) {superior} {similar} {similar)
Ajustare (%) 0.0% -34.0% 0.0% -34.0%
Ajustare (EURO) 0 -204 0 216
Pret ajustat (EUROD) 398 396 398 419
Doar pietonal Cu auto Cu auto Cu auto Cu auto
Acces - - - ;
(superior) {superior} {superior) (superior)
| Ajustare (%) -15.0% -156.0% ~15.0% ~15.0%
Ajustare (EURQ)Y -60 -59 -80 -83
Pret ajustat (EURO) 339 337 338 357
Pret ajustat (EURO/mp) 339 337 338 357
Ajustare totala neta (EURQ) -114 414 «253 -438
Ajustare totala neta (%) -25% -55% -43% -55%
Ajustare totala bruta (EURD) 187 414 325 438
Ajustare totald bruta (%) 41% 55% 55% 55%
Valoarea proprietitii (EURO) rotunjit/ mp 339
Valoarea proprietatii {ROM) rotunjit/ mp 1,713
Valoares proprietdtii {EURO) rotunjit 15,339
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Valoarea proprietitii (RON) rotunjit

80,816

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparahila: €1
Data evaluarii 21.07.2025
Curs eurp 5.0703

“ Justificarea ajustorilor

Marje de negociere

in cazul in care informatiile disponibile pe piata nu se referd Ia tranzactii
efective, ¢i la oferte curente de vanzare, este necesara ajustarea
prefuritor de oferta cu marja de negociere indicata de piald. Tinand cont
de observatiilor istorice si de informatiile preluate prin interviuri, de Ja
participantii pe piata specifica, consideram adecvata decotarea
comparabilelor cu un discount de -9%, in vederea obtinerii unui pret
estimat de tranzactie,

: Drept de proprietate
transmis

depiin - nu au fost aplicate ajustari

Conditii de finantare

normale - nu au fost aplicate ajustari

Conditii de vanzare

normale - nu au fost aplicate ajustari

Cheltuieli imediat dupa
cumpdérare

normale - nu au fost aplicate ajustiri

Conditii de piatd normale - nu au fost aplicate ajustar
Nivelul ajustarilor a fost estimat pe baza informatiilor din piata specifica,
. tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in
Localizare

pretul platit pentru o proprietate cu o locatie diferita de cea a proprietatii
subiect. G1, C2 si C4, au fost ajustate cuj -20% iar C3 cu ~15%

Suprafaia teren

Ajusatrea se aplicd de reguld procentual st vine s reflecte car ar piati
un cumparator tipic pe piatd pentru o proprietate cu teren fatd de una
fard teren. Ajustarea a fost obtinuta prin perechi de date intre C1 si C3.
Ajustarea C3 este de -28%.

Suprafatd constructie

fiind similare cu proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari

An constructie

fiind similare cu proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustéri

Anexe

fiind simifare cu proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari

Sistem inciaizire

Ajustarea se aplicd de reguld procentual. Aceasta a fost obfinuta din
date secundare si reflectd diferenta de pret dintre o proprietate cu
sistem de Tncalzire cu CT fafd de unul cu sobe de teracot. Ajustarea
este de 10% pentru C1 si C3,

Finisaje

Ajusatrea se aplica de reguld procentual si vine s& reflecte car ar plati
un cumparator tipic pe piatd pentru o proprietate cu finisaje medii fatd de
una finisaje medii. Ajustarea a fost obtinuta prin perechi de date intre C2
$i C3. Ajustarea a fost aplicata pentru G2 si C4, in cuantum de -34%,

{ comparabile.

Ajusatrea se aplica de reguld procentual si vine s reflecte car ar plati
un cumparator tipic pe piatd pentru o proprietate cu acces auto faid de
una care nu are acces auto. Ajustarea a fost oblinuta din date
secundare $i este in cuantum de -15% aplicats tuturor proprietatilor
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Pentru indicatia valorii de piaid a constructief evaiuate, a fost seleciatd valoarea comparabilei 2, aceasia
avand cea mai mics ajustare totald brutd, n procent de 41%.

Valoarea proprietdtii in urmna aplicarii abordsrii prin piaid este de:

Denumire imobil

Valoarea da
piaid (lei)

Valoarasa
unitard (lel/mp)

Valoarea de
piaia (€)

Valoares unitard
(Emp)

Apartament nr.8

80,816

1,719

15,938

338

Valoare cu TVA, dacd la vanzare se aplicd TVA
Curs 2uro - sy, 1 suro = 5,0703




V) AMALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZH ASUPRA VALORI

In urma aplicirii abordarii seleciat de svaluator pentru oblinerea valori de piald a proprieldt
subiact au fost oblimite umitoarele valon;

Abordairea prin piatd = 80,818 lai, achivalentul a 45,939 surp {valoare cu TVA, daci la vAnzare se
pracepe TVA)

Abordarea prin venit = Nu s-2 aplicat
Abordarea prin cost = 79,079 fsi, echivalentul a 15,595 euro {valoare cu TVA)

Criteriile cars au stat 1a baza estimdrii finale a valori de pisdd, fundamesntald st semnificativg,
sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informatil.

Adecvares;

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de perlinenta este fiecare metods, scopulul si wtilizas
evaludril. Adecvarea unai matode, de reguld, se referd direct Ia tipul proprietdtii imobiliare gi viabilitates
pietel,

Pracizia:

Precizia uned evaludn este masuratd de increderea evaluatoruiui in corectiudinea datelor, de calouisls
efectuate i de coreclile aduse,

Cantitatea informatiilon:

Adecvarea si precizia influenteaza caiitatea si relevanta rezultatelor unsi metode, Ambele criferi
trebuie studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau
de 0 anumitd metoda. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare 3i precizie pot fi contestale
daca nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de Increders In cars
va fi valoarsa reald, va fi Ingustal de informatiite suplirmentare disponibile.

Luand in caicul criteriud adecvarii, cea mai polrivitd abordare, avand in veders tiput de proprictate
si scopul evaiudrii este abordares prin viald sau prin venit. Din lipsa datelor, pentru aplicarsa abordarii
prin venit, aceasta nu au putut fi aplicatd, astfel cele 2 abord3r posibile care a pulut fil aplicats au fost
abordarea prin cost $i abordarea prin piata.

in conformitats ou argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatomiul aste sustingid de
comparatia directa din cadrul aborddril prin piatd, aceasta find considarais cen mai relevants, in funciis
de califatea sf cantitatea informatiilor utilizats.

tn aceste conditl, rezudtatul evaluari, vaiabil ja data de referinta a evaluarii este

Y -~ P s P - \l oy dem o oy ,.,‘{'4 L
Denumire imobil L/af‘oavrea .d\, ‘Vaiuoarg.a Vaf.oas:e.ide .;’,mo,_ji;: 3 Uiiard
piaia (led) urietard (Ieifmp) piatd (£) £l
Apartament nr.5 30,818 4,749 15,8339 338

Valoare cu TVA, daca la vanzare 52 aplicd TVA
Curs aurp - ley, 1 suro = 5.0703
Terenul pe care oste amplasatd propristalea nu a fost ovaluat 31 pu este inclus In
valoarsa propristafi,

s
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ANEXA 1~ FOTOGRAFILE PROPRIETATH
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ANEXA 2 - LOCALIZAREA PROPRIETATH




ANEXA 3 ~PROPRIETATI COMPARABILE
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ANEXA 4 ~ DOCUMENTE ALE PROPRIETATI
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRY INFORMARE

Cavere Fovaard Neo 5301 L0000 FigAryose

. A. Partea | Descrierea limobiitdu
Unitate individuaty Mr GF we

painasa jud. Mt GAT Sighiionca, Lac. Sighisnars, Ste GARBU STERANESEU DE AVRASEES. 5. 4G, 5 %
Pari comune: MOTa: Parile  Comure  osunt terenul  ofadit 30 meciadd | elemesrels o cangivcte

WEE_Q%‘I@L ) ransamentafe instnfatilar de gaz matan st alectrlc 41 A o
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