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1) Introducere

1.1, Sinteza raportului

Obiectul evaludrii: cladire de tip rezidential apartament in casa de locuit conform
CF cu Nr.58937-C1-U2 Sighisoara, Nr.CF vechi.2088/1f situata in Mun. Sighisoara,
Str.Cojocarilor Nr.13, Ap.2. judet Mures .

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

de vanzare pentru Apartament in Casa de locuit.

Client si utilizator desemnat: Kristofoletti {Idiko Dolores avand ca si utilizator

Proprietar: STATUL ROMAN

Evaluator: Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126
Scopul evaludrii: informarea clientului cu privire la valoarea echitabila a

proprietatii imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

Cea mai buni utilizare a proprietatii; proprietate imobitiard utilizabila tn scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizic3,
fezabilitatea financiara si a profitabilitagii maxime.

Data evaluarii: 19.09.2025

Data inspectiei: 19.09.2025

Data raportului : 28.09.2025

* Standardele de evaluaye: Standardele de evaluarea a bunurilor 2025 {(obligatorii

pentru membrii Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizali din Romania): SEV
100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 — Tipuri
ale valorii; SEV 103 - Aboradri in evaluare; SEV 104 - [nformatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare;
SEV 400 - Verificarea evaluirii; GEV 630;

» Tipul valorii estimate {definitie}: conform SEV 102 - »Lipuri 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
interescle 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 aberdarii aplicate a fost:

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 12.320 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei = 62.487 lei
Valoare finala pivnita Rotund euro= 2.176 euro

Valoare finala pivnita Rotund lei = 11,038 lei

Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund euro= 14.496 euro
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund lei = 75.535 lei

Curs Valutar euro 5,0719 lei

* & & @ @

1.2. Certificarea evaluatorului

Referitor la raportul de evaluare ntocmit in scopul informirii clinetului privind

valoarea echitabila a proprietitii imobiliare,Apartament in Casa de locuit, situata in

Mun.Sighisoara, Str. Cojocarilor, Nr.13, Ap.2 certific dup3 cele mai bune cunostinte ale

mele ca:

afirmatiile prezentate gi sustinute in prezentul raport sunt reale, adevirate si
corecte, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii $i date considerate ca flind
adevdrate si corecte;

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

nu am interese anterioare, prezente sau viitorare in privinta proprietatii care face
obiectu] prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind
partile implicate In prezenta misiune;

nit am nici o partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legdtura cu partile implicate in aceasta evaluare;

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

onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau infelegere care s3 confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea

In raport a unej anumite valori sau interval de valori;




acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unor valori
minime/maxime, solicitare veniti din partea beneficiarului sau a altor persoane
care au interese legate de beneficiar sau de proprietati;

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate Tn conformitate cu
cerinfele din standardele, recomand3rile si metodologia de lucru recomandate de
catre Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizafi din Romania (Standardele de
evaluare a bunurilor 2025);

respect codul de etici al profesiei de evaluator auntorizat;

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

nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativi persoanei care semneazi acest
raport;

la data raportului, subsemnatul este membru titular $i & urmat cursul de formare
profesionald in domeniul evaluirii proprietatii imobiliare;

defin cunostintele i experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrdri.

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

dreptului asupra proprietitii descrise, la data de 19.09.2025, este estimati {a :

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 12.320 eurg
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei = 62.487 lei
Valoare finala pivnita Rotund euro= 2,176 euro

Valoare finala pivnita Rotund lei = 11.038 lei

Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund euro= 14,496 euro
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund lei = 75.535 lei

Curs Valutar euro 5,0719 lei

Prin prezenta evaluatorul certifici faptul ca este competent si elaboreze acest

raport de evaluare.

Data: 28.09.2025 Semnature
I ]




2} Termeni de referintd a evaluirii

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

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

inr telefon _ si adresa de e-

Victor, avind ca numir de legitimatie:
Mures;
mail; [

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piagi este realizat obiectiv si imparfial. Nu are nici o pdrtinire legati de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legdturd cu pirtile implicate in aceasty

evaluare.

2.2. Identificarea clientuluj si oricdror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este
Kristofoletti [idiko Dolores avand ca si vtilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si
S.CAT.T.S.A. raportul fiind tntocmit in vederea informairii clientului cu privire la

valoarea echitahila a proprietafii imobiliare pentru vanzare.

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

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

2.4, ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de
proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se refers la o proprietate imobiliari de tip
Apartament in Casa de locuit situat in Mun.Sighisoara, Str.Cojocarilor, Nr.1 3,Ap2, jud.

Mures.




Figura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Google Maps
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Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de proprietati rezidentiale dar si
nerezidentiale. Accesul ficindu-se prin strada principala Str.Cojocarilor

Dreptul de proprietate este ace] drept real care permite titularului siu de a stipani

bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv i

perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.




In prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietatii
imobiliare, conform extras de Carte Funciard nr 58937-C1-U2 Sighisoara Nr.CE

vechi:2088/1

2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii.

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii echitabile, a proprietaii
imobiliare, Apartament in Casa de locuit aga cum aceasta este definitd in Standardele de
evaluare a bunurilor 2025 (in cadrul SEV 102 -Tipuri ale valorii).

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

Raportarea valorii echitabile in prezentul raport de evaluare se va face in lei si in
euro, deoarece de exemplu pentru a facilita efectuarea de comparatii si aprecieri ale
valorilor estimate prin abordarea prin piatd, in figele de evaluare, valorile sunt exprimate
fneuro. Cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nagionali a Romaniei, valabil 1a data

evaludrii estede: & o

2.6. Dataevaluarii, Data inspectiei, Data raportului

Inspectia proprietdtii a avut loc In data de 19.09.2025 si a fost realizatd de cdtre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenia clientului/chiriasului Kristofoletti lidiko Dolores
cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, intre data evaludrii gi data inspectiei nu s-a modificat nici un aspect
asupra cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaluarii: 19.09.2025

Data inspectiei: 19.09.2025
Data raportului : 28.09.2025

2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate, a fost asiguratd accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizandu-se inspectia integrala (totald) a Apartament in Casa de locuit.

Inspectia propreititii s-a realizat in prezenta clientului Kristofoletti [iclil{p{}olg'res.




In vederea documentirii §i colectirii datelor despre bunul evaluat, vecindtatea si
zona, precum §i a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante. Documentele proprietdii 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:

e Extras CF Nr.58937-C1-U2 Sighisoara ;

» Contract de inchiriere;

¢ Actaditional la contractul de inchiriere;

* Plan de preluare

» Informatii privind piata imobiliar3 specifici (preturi,etc.);

» Istoricul utilizarii proprietitii imobiliare - obtinuta din Extras CF;

» Date si informatii referitoare la proprietatea evaluatj, vecin3titi, zon3 si localitate;

e Preturi practicate pe piata libers;

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

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

+ Standarde, ghiduri, indrumiri, broguri, cataloage, buletinele informative emise de
catre Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania si IROVAL;

»  Suporturi de cursursuri publicate de citre AN.EV.AR,;

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

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

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

» Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectiei bunutui;

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

» Site-ul oficial al BNR,

» Site-ul official al Institutuiui de statistica .
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2.9. Ipoteze siipoteze speciale

Ipoteze.

Valoarea opiniatd Tn raportul de evaluare este estimat3 in conditiile realizarii

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

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

parcursul raportului i a caror impact este concret scris ¢4 a fost luat in considerare. Dacs

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

detaliate In cele ce urmeazi nu este valabil, valoarea estimat3 este invalidati.

E ]

Aspectele juridice (descrierea legala i aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar gi au
fost prezentate fird a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia incompletd cadastrali aferents
proprietatii evaluate. Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fostindicate de cétre chirjas. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez sinu
are calificarea necesard pentru a misura si garanta locatia, suprafefele gi limitele
proprietdtii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.
Evaluatorul nu a ficut nici o misurdtoare a proprietitii. Dimensiunile proprietatii
au fost prefuate din descrierea sa legald si din documentele puse la dispozitie de
cdtre chirias (Plan de preluare si extras CF),

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele masuratori preluate ,Releveu si extras
CF”

Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluat3 in ipoteza ,libers de
sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaluirii.

Se presupune cd proprietatea este fn deplind concordan{i cu toate reglementdrile
locale i republicane privind mediul inconjuritor.

Se presupune cd proprietatea este conformi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice, existnd in acest sens aprobarile si avizele necesare impuse de legislatia
in domeniu aflata in vigoare.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor.
Se presupune ¢d nu existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului
care sa influenfeze valoarea. Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru

asemenea conditii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le descoperii,
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Ca parte a procesuiui de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietdtii si nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luaji in considerare toti factorii care au
influentd asupra valorii proprietadtii supusd evaludrii $i nu au fost omise In mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care,
dupd cunostinga evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

Situatia actuald a proprietdfii imobiliare, scopul prezentei evaluiiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate $i a modalititilor de aplicare al acestora,
pentru ca valorile rezujtate sd conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietdfii in conditiile tipului valorii selectate.

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

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale {in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris
prealabil al evaluatorului,

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale si incd un intervat de timp limitat dupd aceastd dat3. Dacd aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare
consuitanid sau sa depund marturie in instan{a relativ la proprietatea evaluatd,

Ipoteze speciale R,




) La data evaludrii documentatia cadastrali a fostincompletd, astfet unele documente
ne fiind accesibile de cdtre evaluator la data realizdrii raportului.

» In cadrul inspectiei terenului aferent imobilului, s-a constatat ca spatiile anexa -
camara, sopronul si cotetul - au fost demolate si nu mai sunt prezente fizic.
Evaluarea a fost realizatd pe baza ipotezei cd aceste constructii nu existd, iar pentru
corecta reflectare a situatiei reale se recomanda actualizarea extrasului de carte

funciard si Inscrierea eventualelor modificiri cadastrale

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, In totalitate sau pe pdrti, sau oricare alt3 referire la acesta, hu
poate fi publicatd, nici inclusd Intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entititi decit cele
la care s-au facut referiri anterioare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei tergi al unei copii al acestui raport nu implicd
dreptul de publicare a acestuia,

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii imobiliare
evaluate, far valoarea prezentatd in raport au are legdturd cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultan{d sau sd depund marturie In instantd referitor la proprietatea in cauza, astfel el
nu Tsi asuma responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului.

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

Ivaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizata
adusd raportului,

Acestraportde evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat ia punctele anterioare; raportul fiind
valid doar cu semndatura originald a evaluatorului, responsabilitatea fiind asumatd doar In

acest caz.

2.11. Declaratia conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este Intocmit In conformitate cu Standardele de

evaluare a bunurilor 2025 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietatii imobiliare a fost

3]
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determinatd Tn conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare, tinAndu-se
cont de scopul pentru care $-a solicitat evaluarea,

In cadrul raportului au fost folosite definitii i concepte prezentate in SEV 100 -
Cardul general, SEV 101 - Termenii de referinid ai evaludrii, SEV 102 - Tipuri ale valori
i SEV 103 ~ Abordari in evaluare.

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

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

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

2025.

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

sau abatere de la SEV 106 - Documente si Raportare .

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

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

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

tranzactii directe comparabile intre stat si chiriasi in zona, cu caracteristicile fizice si
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juridice similare si absenta unor informatii verificabile privind preturile de vanzare
efective in cadrul acelorasi conditii legale.
Abordarea prin cost este considerata cea mai adecvata in acest context, intrucat

reflecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3) Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecinitati si localizare
Sighigoara este un oras aflat In regiunea Transilvania , judetul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersecfia celor patru judeie Harghita, Mures ,Sibiu sl Brasov.
Municipiul beneficiazd de o avantajoasi pozitie geografics, in partea centrald a tarii, pe
traseu] unor insemnate artere de comunicatii feroviare si rutiere.

> Sighisoara (resedinti) 28.102 locuitori.
» Gradul seismic aferent municipiului Sighisoara este 7.

Clima Municipiului Sighigoara si a satelor apartinitoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturd moderatd. Valorile nebulozitdtii medii anuale se
pdstreaza In jur de 5,5 iar ale umiditiii relative la 70-75% .

Distantele fatd de principalele propriet3ti 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. Sighisoara (2,5, km)

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

- Stafie de alimentare carburanti - Lukoil (2,9 km), MOL 2,6 km), Rompetrol 2,7
kmg , OMW (2,3 km) _

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara Str.Tabacarilor Amplasarea proprietitii

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

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

- Lacuri: Nu

-~ Cursuri de apa: Raul Tarnava Mare
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Imobilul este situat In Loc. Sighisoara,Str.Cojocarilor, Nr.13,Ap.2 zond
preponderenta de case de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu
venituri medii. In Loc Sighisoara nivelul de infractionalifate este scazut3, in general fiind
o localitate linistita si curata,

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisa in Cartea Funciard cu numdirul: 58937-C1-
UZ Sighisoara, nr.CF vechi:2088/1f nr.cadastral: Top 87/2/11 avind ca gi proprietar pe
STATUL ROMAN.

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

in prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietatii imobiliare.

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

2844/13/03/2009

Decizie nr.247/1981, din 13/03/2009 emis de Consiliul Popular Mures;
conf. Dec.223/1974;Hot, nr.28/26 /02 /2009 elib. De Primaria Sighisoara
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cotaactuala1/1
1) STATUL ROMAN”
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidential apartament in

casa de locuit putem mentiona cd se afid intr-o zond cu un vad comercial in crestere.

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliara evaluati are in componenia sa un apartament in Casa de
locuit S+P in Su=32,32, Sc=44,6mp si Scd=66,76 mp {conform extras CF si Plan de
preluare)}

Cladire de tip rezidentiala , Apartament in Casa de Jocuit, cu regim de indltime
Subsol+P cu vechime de Aproximativ 466 de ani(1559 conform Plan de preluare}. Cu
fundatie de beton si piatra, zidurile din caramida si piatra cu planseu de lemn, cu instalatii
electrice, sanitare nefunctionale, cu finisaje medii atat interior cat si exterior, cu sarpanta
din lemn invelitoare de tigla ceramica . Stare Satisfacatoare.

Compusa din :

» Subsol, 1 incapere de tip pivnita $¢=22,16 mp
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» Parter,1 camera, 1 bucatarie, 1 baie,; Sc= 44,6 mp

Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem mentiona cd se afta intg-

0 zonad cu un vad comercial in crestere.

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

referitoare Ia proprietatea subiect {(preturi de vanzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

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

0 analizd corectd a piefei impune parcurgerea urmitorilor pasi:

Definirea produsuiui (analiza productivitatil proprietatii);
Delimitarea pietei specifice (aria piefei §i aria competitiva);
Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea i previziunea concurentei ),

Y ¥ ¥ Vv ¥

Analiza interacfiunii dintre cerere §i oferts;

Y

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

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

Proprietatea analizatd este de tip Apartament in Casa de locuit amplasat3 tntr-o
zond mediana care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietdti fiind
proprietaji de tip rezidential dar si nerezidential,

Utilizarile potentiale ale proprietitii: Apartament in Casa de locuit

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria compeltitiva)
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Aria pletfei analizate este cea locald a Apartament in Caselor de locuit libere din
zona.

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

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

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepind cu tipul proprietitii. Tindnd cont de specificul
zonei (preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietdfii, aria pietei,
de proprietdtile substitut disponibile am stabilit c3 piata specificd pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea 2 Apartamentelor in
Caselor de locuit ,

4.1. Analiza cererii

Cererea reflectd necesitdtile, dorintele materiale, puterea de cumparare gi
preferinfele consumatorilor produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazi pe
identificarea utilizatorilor potentiali pentru proprietatea subiect,

Cererea trebuie urmdiriti mai ales pe segmentul de piafa al celor cu interes de a
achizifiona un imobil, il doresc si pot si-1 si achizitioneze.

Cererea privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere In Loc.Sighisoara , sunt: o usoara
crestere din punct de vedere economic si cu o dezvoltare pe plan turistic.

Loc. Sighisoara este o zond cu o cerere in crestere de locuinte ca efect al fortei de
munca.

Concluzii privind Cererea solvabild specificd pentru acest ti p de proprietate:

» Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild Inregistreazd o crestere
fnconjurata de evolujia pozitivd a economiei, stabilitatea locurilor de munca,
cresterile salariale si existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.

s Potentialii cumpdritori: cererea solvabild vine in principal din partea famililor
cu venituri medii, angajati Tn sectorul privat, afaceristi.

» Interesul investifional: existi si este In crestere

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

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

Oferta de vanzare
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In Mun Sighisoara, cererea pentru acesttip de proprietate este medie, oferta este in
scadere.

4.2. Analiza echilibrului pietei

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

Avand in vedere faptul c3 oferta este mai mica decit cererea, piata poate fi
consideratd ca §i o piatd a vanzatorului (unde preturile sunt in crestere). Astfel putem
spune cd in viitor se agteaptd o crestere a prejurilor practicate in zoni.

O ofertd cu o proprietate imobiliard care are caracteristicile aseminitoare
proprietdtii subiect In momentul evalu3rii ar putea fii absorbit3 tntr-un termen mediu de
piatd, deoarece ofertele sunt insuficiente, iar cererea este in crestere odati cu cresterea

posibilitatilor de finanfare a persoanelor doritoare si cumpere o astfel de proprietate,

5) Analiza celei mai bune utiliziri Apartament in Casa de locuit

Cea mai buni utilizare este definit3 in Standardele de evaluare a bunurilor edifia

2025 ca, utilizarea probabild tn mod rezonabil si justificati adecvat, a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie s3 fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal,
fezabild financiar i din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare,
Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in urmitoarele situatii:
Cea mai bund utilizare a imobilului ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai bund utilizare a unei proprietii imobiliare trebuie si indeplineasc patru
criterii

» Posibil din punct de vedere fizic

¢ Permisa legal

» Fezabil financiara

s Maxim productivi

In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii ca fiind apartament in
casa de locuit, se identifica mai Intéi utilizdrile probabile in mod rezonabil ale imobilului
evaluat, Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste: de permisivitate legal, de
posibilitate fizicd, de fezabilitate financiari si de valoare maximai.

Utilizdri probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei piejei an fost observate imobitele libere din Mun.Sighisoara

Concluziile care se refin sunt urméitoarele;

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

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

Concluzia care se desprinde este c3 utilizarea ca proprietate rezidentiala este
probabild in mod rezonabil.

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

din regulamentul Local de Urbanism: casa de locuit cu destinatie rezidentiala

» UTILIZARI ADMISE Apartament in Casa de locuit cu destinatie

rezidentiala.

Testul valorii maxime

Intrucat existd o singurd utilizare permisa legal, care conduce la o valoare
maxima a proprietdtii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.

Concluzii

¥» Concluziile analizei celei mai bune utilizdri sunt urmétoarele:
» (Cea mai buna utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
» Utilizarea poate fi realizati imediat gi se poate menfine pe termen lung;

» Cumpdratorul cel mai probabil este utilizatorul final

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate se va utiliza

abordarea prin cost.

Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordari depinde de tipul de
proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinta ai evaludrii, de
calitatea si cantitatea datelor de pe piajd, 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 1559 (466 ani)

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

Fundatie

Invelitoare din tigla
Plansee de lemn
Tamplarie exterioara lemn
Tamplarie interioara lemn
Tencuieli exterioare driscuite
Ornamente si decoratiuni
Pardoseli calde dusumele
Pardoseli reci beton
instalatii sanitare

Instalatii electrice

Instalatii de incalzire

Stare Buna

Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Satisfacatoare
Stare Nefunctionale
Stare Satisfacatoare

Stare Satisfacatoare
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Fata de elementele de mai sus starea locuintei este Satisfacatoare cu grad de finisaj
mediu,
2.Nr. de niveluri a cladirii - subsol+Parter
3.Nr de locuinte din cadrul cladirii -una
4.Nivelul 1a care se afla locuinta in cauza - subsol+Parter
5.Nr. de camere ale locuintei-
» Subsol, 1 incapere de tip pivnita S¢=22,16 mp
» Parter,1 camera, 1 bucatarie, 1 baie,; Sc= 44,60 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe gaz metan
7.Vechimea locuintei :construita in anul 1559(466 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LOCUINTEI

Constructia Casa de locuit : Subsol+Parter

» Subsol, 1 incapere de tip pivnita 5¢=22,16 mp

» Parter,1 camera, 1 bucatarie, 1 baie,; Sc= 44,6 mp

1) Casa de locuit calcul fara pivnita :

Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 466 ani formata din
fundatie din piatra, pereti din piatra/caramida cu soclu cu inaltimea de 0,32m pana la
0,5m de la nivelul terenului, sarpanta lemn, invelitoare tigla, finisaj mediy, cu inaltimea
medie de 2,60m.sau mai mica, instlatie electrica, incalzire cu sobe pe gaz cu un mediu de

folosinta normal si cu o stare tehnica Satisfacatoare.
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OBSERVATIE ! Constructia analizatd are o vechime estimatd de aproximativ 466 de
ani{conform Plan de Preluare). Determinarea uzurii fizice s-a realizat prin inspectie
vizuald Ia fata locului, coroboratd cu informatiile obtinute prin interviu direct cu chiriasul,
in lipsa documentatiilor tehnice sau a evidentelor scrise referitoare la lucririle efectuate.

Estimarea uzurii fizice reflectd starea constructiei observatd in situ, cit si informatii
furnizate verbal de citre chirias. In urma inspectiei vizuale detaliate s-au constatat
degradari structurale si de finisaj cu impact major asupra stirii de intretinere a
imobilului: lipsa usii principale de acces, lipsa pardoselilor in mai multe incdperi, aparitia
petelor extinse de mucegai si egrasie pe suprafata peregilor interiori, desprinderea
parfiald a tencuielifor si prabusirea partiald a tavanului in zona biii; la exterior, lipsa
partiald a scocurilor §i burlanelor a condus la infiltrarea apelor meteorice fn pereti,

accentudnd procesele de degradare.
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In consecintd, vzura fizici a fost estimatd prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fara locului si a
informatiilor obtinute de Ia ocupantul imobitului. Aceastid abordare este justificatd de
starea tehnicd avansati de uzurd $i de lipsa corelarii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economici.

1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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

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

disculii si documentare la fata locului.

* Structura de rezistenta uzura 75%

* Anvelopa uzura 70%

e Finisaje uzura 70%

s Instalatii uzuira 70%
Calcul

(},40x75%+0,17X70%+0.25X70%+0,18x70% =
0,3040,11+0,17+0,12=0,70 respectiv 70 %

Vr=208.290 lei -70% = 62.487 lei

CASA DE LOCUIT FARA PIVNITA Rotund :V=62.487 Lei RespectivV=12.320 Euro




II) Calcul pivnita :
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In zona subsolului, unde este amplasatd pivnita, au fost constatate infiltratii de apa
care au generat aparitia de pete de mucegai si egrasie la nivelul peretilor, afectand starea
de igiend si confort interior. Totodatd, s-a observat montarea unei proptele de lemn
pentru sustinerea unei grinzi de lemn a plafonutui pe care este construit parterul, aspect
ce indicd slabirea rezistentei elementului structural si necesitatea unor misuri de
consolidare. in ansamblu, aceste aspecte tehnice justificd aplicarea unui coeficient de
uzura ajustat, reflectand o stare fizici sub nivelul mediu al constructiilor similare din
aceeagi categorie functional,

In consecintd, uzura fizici a fost estimats prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fafa locului si
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceastd abordaré jeste justificatd de
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starea tehnica avansatd de uzurd si de lipsa corelarii cu ipotezele teoretice privind durata
de viatd economica.

1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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

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

discutii si documentare la fata locului.

* Structura de rezistenta uzura 75%

e Anvelopa uzura 70%

« Finisaje uzura 70%

e Instalatii uzura 70%
Calcul

0,40x75%+0,17X70%+0.25X70%+0,18x70% =
0,30+0,11+0,17+0,12=0,70 respectiv 70 %

Vr=36.7931ei -70% = 11.037,9 lei

VALOARE PIVNITA Rotund :V=11.038 Lei RespectivV=2.176 Euro

25




7}.Concluzia asupra valorii

n baza rezultatelor obtinute fn cadrul abordirii prin piatd am considerat cd
valoarea obtinutd are un grad de relevantd adecvat scopului evaluirii, cd 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 posibild din lipsa contractelor
de Inchiriere (arendare) a diferitelor proprietiiti de pe piatd nedeterminind valoarea
acesteia si nefiind determinatd abordarea prin venit a proprietitii subiect, evaluatorul
considerd cd abordarea prin piatd a proprietdfii imobiliare determind o precizie buni,
considerdnd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare la data de 28.09.2025 este:

e Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 12.320 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei = 62.487 lei
Valoare finala pivnita Rotund euro= 2.176 euro
Valoare finala pivnita Rotund lei = 11,038 lei
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund euro= 14.496 euro
Valoare finala cu pivnita Casa de locuit Rotund lei = 75.535 lei
Curs Yalutar euro 5,0719 lei

¢ & & & @

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

» Nu este afectati de TVA;
> A fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentul raport;

» Sunt valabile in conditiile generale gi specifice aferente perioadei lunii
Septembrie-Octombrie 2025;

» Nu prezinti valoare de asigurare;

Evatuator Titutar — Libeg Dorin Victor
Membru titular - Anevar leg. 19126 — EPL
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ANEXE
POZE CASA DE LOCUIT

Vedere Exterior Casa Vedere Vedere Interior Parter
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Vedere Interior Parter

i
Vedere Pivnita

Vedere Pivnita

DOCUMENTATIE
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a5 Oficivd de Cadastry 3i Publicitate Imobiliari MURES Nrocarere JL650
% Biroul cle Cadastru si Publicitate Imobiliara Sighisoara Ziua 28
e Liha 09
. - A 2025
ST PENTRU INFORMARE — ]qT}T'\]]'?Md.TQ -
S AL e
Carte Funciard Nr. 58937.C1-42 Sighisoara MIH] E L#ﬁ'll’?'i!ﬁ |'mi|”
A. Partea I, Descrierea imobilului
Unitate individuaia M. CF vechi; 2088/

Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighisoara, Str COJOCARILOR, Ni. 13, Ap. 2
Parti comune: intrey terenul cladit si necladit elementele de constructie despaititoare dintre apartamente,
bransamentele de gaz metan, curent electric si apa canal, Pivnita, Camara, Sopronul si Cotetul,

Nr . Suprafata Suprafataj Cote parti . .. )
crt Nr. cadastral construita_utild (mp)|  comune Cote teren Observatil / Referinte
Al | Top: 87/2/ - - - 169/3486
aferent ap
!

APARTAMENTUL nr. Il compus din 1 camary su=12.06 mp.;1 bucatarie su= 9.52 mp.; baie cu su= 10.74 mp.
-ta parter sila subsol cota indivizd de 16.06 mp. din pivnith comuna de su= 32.12 mp. cota indivizd de
2.76 mp. din cédmard comuna de 5.52 mp.

- Anexe- cota indiviza de 3.04 mp. din sapron  comun de 6.09 mp. cota indivizd de 2.50 mp. din cotet
comun de su= 5.00mp,

. Si asupra cotei indivize de 88/180 teren afarent ap. nr. i sicota indivizd din teren gradina intravilan  sub
N top 8771 aferentd ap. nr. it este de 81/166 mp. (cf col 2088)

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

12844 ¢ 13/03/2009 _
Decizie  nr. 247/1981, din” 13703/2009 emis dé Consiliii Poputar Mures :conf. Dec. 223/1874 Hot. nr
[48/26/02/2009 elib. de Priméria Sighisoara; T T T
gy |'ntabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1

f _

| 1} STATUL ROMAN

C. Partea Il. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantte si sarcini

Referinte

NU SUNT

Lroserniend Care confine dale L danackon personal, proteitte do provedern Lot Wy, 6275000 1 Faginta | oin 2




o Carte Fenciarad Nr. 58937-C1-142 Camuna/Oras/Municipiu: Sr’ghfgoqf'a
Anexa Nr. 1 La Parteg |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Murves, UAT Sighisoara, Loc. Sighigoara, St COJOCARILOR, Ny, 13, Ap,
2

Partt comune: Intreq terenul cladit si necladit elementele de constructie despartitoare dintre
apartamente, bransamentele de gaz metan, curent electric si apa canal, Pivnita, Camara, Sopronu] si

Cotatul.

Nr . Suprafata |Suprafata| Cote parti s . .
ort Nir cadastral construits | utiis (mp) COMUnG Cote teren Observathi / Referinte
Al Top: 877211 - - - 169/346

Jeferentapity

APARTAMENTUL nr. Il compus din 1 camery su=12.06 mp.:1 bucidtarie su= 957 mp.; baie cu su= 10.74 mp.
-a parter sita subsal cota indivizd de 16.06 mp. din pivinitd comund de sy= 32.12 mp. cota indivizd de
2.76 mp. din camard comuna de 5.52 mp.

. Anexe- cota indivizd de 3.04 mp, din sopron comun de §.09 mp. cota indivizd de 2.50 mp. din cotet
comun de su= 5,00mp.

. 5i asupra cotel indivize de 88/180 teren aferent ap. nr. i si cota indiviza din teren gradina intravilan sub
nr.top 87/1 aferentd ap. nr. il este de 81/166 mp. {cf col 2088)

Extrasut de carte funciarg generat prin sistermnul informatic integrat al ANCPI contine informatiiie dfin cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.6G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legistatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd siin forma fizick a
documentufui, f&rs semnatura olograf3, cu acceptul expras sau procedural af institutiei publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adiesa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare anline dispenibil In antet. Codu! de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentyl generdrii documentuiyi,

Data si ora generarii,
28/09/2025, 16:37

DRCilent carm Gl dute cu caracter persaind, Pty dhe peevedonlo Lol My 6 2 200, Paginag 2 din 2
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ing, IULIANA REMES
Membru Titwlar ANEVAR leg. 15722
Sighisoara, str.

Tel. :

APARTAMENT NR.1, Tronson 40
situat n imobilul din jud.
Mures, mun. Sighisoara,
str.1Decembrie 1918,
nr.40, Corp B

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi

copiate In parte sau n totalitate si nu vor fi transmise unor terfi far& acordul scris si prealabil
al evaluatorului.

~ AUGUST 2025-




Report evatuare apartaient i |

Scrisoarea de transmitere
Citre ,

PRIMARIA SIGHISOAR
ATT SA SIGHISOARA
d-nul Kovacs Geza

Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la  solicitarea
dumneavoastra pentru :

APARTAMENTUL NR.1 situat in imobi! din Sighiscara, str. 1 Decembrie 1918, nr.
40, corp B, Sighisoara, jud. Mures, ce apartine Statului Roman.

Scopul evaluarii il constituie stabilirea valorii constructiei aferente
proprietatii imobiliare, in vederea vinzirii acesteia citre chiriag in baza Legii
nr.112M1995 cu modificarile si  completirile ulterioare, actualizate. Proprietate
imobiliara este evidentiatid in CF 60808-C1-U1, nr.top.1267/1-CORP B Sighisoara.
Dreptul de proprietate este inscris in favoarea Statului Roman.

La realizarea Raportuiui s-au avut in vedere cerintele din Standardele si metodologia de
fucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romaéania).

In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca a proprietatii
imobifiare analizate, la cursul valutar BNR de 50552 lei/1 euro valabil pentru data
de referinta a cvaluarii (26 august 2025) este :

Nr. Denumire bun u ri imobile VALOARYA DE PYATA

.

» VYaloarea NU contineTVA .

Valoarea estimati pentru constructii, apartament in casa de locui, este o valoare
determinata conform legislatiei in vigoare.

» Piesele anexate si documentele luate In considerare pe parcursul raportului sunt valabile
doar in scop informativ i pentru atingerea scopului evaluarii, neputand fi utilizate in alt
SCOp.

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

Cu stima,

Evaluator autorizat — ing.luliana Remes,
Membru titular ANEVAR - El, EPI,
Legitimatie nr. 15722/2025




Roport evaduare aporicines s}

Cuprinsul

Scrisoarea de transmitere

I. INTRODUCERE

1.1. Declaratie de conformitate. Certificarea
1.2.Rezumatui concluziilor importante (sinteza
evaluarii}

2. TERMENIt DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. ldentificarea tipului de evaluare si a tipului de raport
2.2. |dentificarea clientului

2.3. ldentificarea utilizatorilor desemnati

2.4. ldentificarea proprietatii imobiliare de evaluat

2.5 ldentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat
2.6. Tipul de valoare si definirea acesteia

2.7. Data efectiva a opiniei asupra valorii

2.8. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale

2.9. Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii
2.10. Identificarea evaluatorului si competenta

2.11. Clauza de nepublicare

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea situatiei juridice

3.2. Date despre piata imobiliara

3.3. Descrierea proprietatii imobiliare evaluate
3.4. Fisa tehnica de calcul

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1. Cea Mai Buna Utilizare -~ CMBU

5. Reconcilierea si opinia finala asupra valorii

6. AN




Rc.'[m;f avaluire dpartoi 200 B !

1. INTRODUCERE

1.1. Declaratie de conformitate.Certificarea

in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele

- afirmatiife prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ;

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

~ nu am niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara
care face obiectul acestui raport de evaluare;

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

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport
a unef anumite valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiel.

Analizele, opiniile si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun normelor,
cerintelor si metodologiei de lucru ANEVAR si Raportu! poate fi verificat (la cerere) in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2025.

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul
Deontologic al Standardelor internationale de Evaluare.

Calculul acestei valori reprezintd o abatere de [a Standardele de

tvaluare a Bunurilor - ANEVAR editia 2025.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatoru! este membru titular
ANEVAR cu specializarile:

- El -Evaluarea de Intreprinderi. de fond de comert si alte active necomorale :
- EP| —Evaluarea Proprietatii imobiliare :

- a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua, are asigurare de
raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara intocmirii acestui
raport,

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consuitanta sau sa depuna
marturie in instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
Raport de Evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in
limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea
divizata a acestuia. Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre
destinatar si pentru scopul precizat.

Cu stima,
Evaluator autorizat — ing.luliana Remes,

Membru titular ANEVAR - Ei, EPI
Legitimatie nr. 15722/2025

Datele, iformatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor
puitea i copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi fransmise unor terti fara acordul scris 5: prealabil af
evaluatoruiy




1.2, Rezumatul concluziilor imporiante (sinteza evaluarii)

OBIECTUL EVALUARII | APARTAMENT NR.1,

o STR.1 DECEMBRIE 1918, NR. 40,corp B,mun. Sighiscara ,
LOCALIZARE jud. Mures
PROPRIETAR STATUL ROMAN
BENEFICIAR ATT SA SIGHISOARA

KOVACS GEZA

Drept de proprietate Dobandit prin lege
SCOPUL EVALUARII Estimarea Pretul de vanzare pentru apartamentul nr. 1.

Data inspectiei: 08.08.2025 Data evaluarii: 26.08.2025 Curs vaiutar 5,0552 lei/1 euro.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
pretul de vanzare catre chirias a proprietatii imobiliare analizate - apartament nr. 1, tinand
seama de prevederile prezentului Raport, este urmatoarea:

Denumire bunuri irnobile VALOAREA DE VANZARL
.08.2025 = 5,0552 leif1 curn LEL EURO

Nr,

* Valoarea NU contineTVA .
2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARMN

2.1. ldentificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

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

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2025.

Evaluarea prezenta reprezintd o deviere de la Standarde fiind realizats
conform legislatiei locuintel, aflate in vigoare la data evaluirii: Decret 256/1984,
Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 cu normelor
de aplicare ale acesteia.:

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

Raportut de evaluare este structurat dupa cum urmeaza
Scrisoarea de fransmitere ;
1~ Introducere ;
2- Termenii de referinta ai evaluarii;
3 - Prezentarea datelor;
4- Analiza datelor si concluziile:
5 - Anexe.
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarifor si metodologiei de
lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia din Romania).




Report evaliare aparicinent i !

2.2.ldentificarea clientului

Clientul (beneficiarul) raportului de evaluare este:
ATT SA SIGHISOARA - in calitate de adminiswtrator
KOVACS GEZA si KOVACS ZELMA -in calitate de chiriasi.

2.3. ldentificarea utilizatorilor desemnati
Utilizatorul raportului (destinatarul) este PRIMARIA SIGHISOARA , ATT SA SIGHISOARA - in

calitate de administrator .

2.4.ldentificarea proprietatii imobiliare de evaluat
Proprietatea imobiliara evaluata - este situata in intravilanut jud. Mures, mun Sighisoara,
str.1 Decembrie 1918, nr.40, corp B,ap.1 si este formata din
Apartament nr.1, in suprafata de 43,52 mp .
Inspectia proprietatii nu a fost realizata personal de evaluator in prezenta chiriasiior,

2.5.1dentificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat
Proprietatea imobiliara evaluata — apartament nr. 1 | situat in jud. Mures, mun.
Sighisoara, str.1 Decembrie 1918, nr.40, corp B.

Dreptuf de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din:
- Extras CF nr. 60808-C1-U1.
- Nr.cad.,nr.top. 1267/-CORP B

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere
legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate,
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza ~ liber de sarcini.

2.6. Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipui valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci 0 opinie
asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb
dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezuita din utilizarea unui
activ.

In SEV 100- Cadrul general din Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2025
sunt cunoscute doua tipuri ale valorii -

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza cele trei abordari in evaluare:

a) abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit:

¢) abordarea prin cost.

In estimarea valorii unei proprietéti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imaobiliara, de utilizarea desemnati a
evaludrii, de termenii de referinté ai evalurii, calitatea si cantitatea datelor disponibile.
Evaluatorul poate utiliza o singurd metoda de evaiuare atunci cand datele de intrare concrete
sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o conciuzie credibil3. In caz contrar, ar
trebui sa ia In considerare mai multe abordéri in evaluare si metode de evaluare,

Evaluarea executata conform prezentuiui raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului, reprezinta o estimare a valorii de vanzare a bunurilor imobile.

2.7.Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data ia care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 26.08.2025.

Cursul de schimb BNRadaia exaliad cate 4 FURO) =5 0552 | F|
6




Regrort eviluare cppitcne i |

2.8.Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatoruiui
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

* Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si proprietar si au fost prezentate f3ra a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

* Dreptul de proprietate este considerat valabii si tranzactionabil:

* Informatiite furnizate de terte parti sunt considerate de Incredere, dar nu li se acords garantli
pentru acuratete ;

* Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, In afara cazului In care a fost identificata o non-conformitate, descris3 $i
luata in considerare n prezentul raport;

* Nu am realizat o analizd a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in aceeasi stare tehnica ca si
celelalte. Nu-mi pot exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor neinspectate si acest
Raport nu trebuie inteles ¢4 ar valida integritatea structurii sau sistemuiui constructiilor;

* Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari 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 si nici nu a efectuat investigatii speciale
in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

* Se presupune ca nu existd conditi ascunse sau neaparente ale solului sau structurii
constructiior {partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici @
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiiior necesare pentru a le
descoperi;

* Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat ja baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, peniru ca valorile
rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii acesteia in conditiile tipului
valorii selectate.

* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raporiului s-a facut tinand seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

* Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluérii:

* Informatiite detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de
unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere
de pe piafd, care a fcut posibila i adecvats apiicarea abordarii:

* Documentele prezentate sunt considerate veridice fira ca evaluatorul s3 poata cerlifica
exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

* Evaluatorul nu 1si asuma rdspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciard/alte documente de la
data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii:

* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozifie de catre beneficiari, pe haza
carora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestora;

* Bvaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatifor au fost preluate
din documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiar care poarta toata
responsabilitatea cu privire la indicarea arani LRroprietatilor si a suprafetelor; Planurile,
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schitele, dimensiunile puse la dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se
asuma nici 0 responsabilitate in aceasta privinta;

* kvaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt
sSCop;

* Evaluatorul nu Isi asuma nici o responsabilitate, Tn nici o circumstantd, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre beneficiari;

* Valorile estimate sunt valabile la data prezentatd in Raport si Tnca un interval de timp
limitat dupa aceastd data in cazul in care condifiile specifice ale piefei imobiliare nu sufera
modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb);

* Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere In continuare consultanta sau
sa depund marturie Tn instanta, in afara cazului in care s-au incheiat astiel de intelegeri in
prealabil;

* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu frebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatoruiui;

* Orice valori estimate In raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Evaluarea prezentd reprezinta o deviere de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, fiind
reaiizatd conform legisiatiei locuintei, aflate in vigoare la data evaluarii: Decret
256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si legea 112/1995 cu

normelor de aplicare ale acesteia.
2.9.Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii

Etapete misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de
evaluare si pentru estimarea valorifor sunt urmatoarele :
- documentarea, pe haza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;
- iInspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorut acesteia;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat {a baza elaborarii raportuiui;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si
fundamentarea opiniei finale a evaluatorului- nu este cazul.
Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului Raport de Evaluare au

fost:
- Decret 25611984, Decret 93/1997, Decret-lege 61/1990, Legea 85/1992 si  Legea

112/1995 cu normelor de aplicare ale acesteia.
- Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2025 , Ghidurile metodologice si recomandariie
AMNEVAR .

2.10. ldentificarea evaluatorului si competenia

FPrezentul raport de evaluare este infocmit de ing. fuliana Remes evaluator autorizat
in specializarife  El - Evaluarea de Intreprinderi, de fond de comert si affe active necorporale,

EP| - Evaluarea Proprietdlif imobiliare, membru titular ANEVAR, avand legitimatia cu numaru

S S TN G
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15722, cu domicitiul i |, | ./C. \/Lircs, telefon

Evaluatorul este evaluator independent, a parcurs cursurile profesionale de
pregatire continua , are asigurare de risc profesional, nu are niciun fel de interes fata de
drepturile de proprietate evaluate si are competenta pentru a oferi 0 evaluare obiectiva si
impartiala, in functie de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in care se afia
situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun conflict de interese al evaluatoruiui cu
privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaiuate , misiunea de evaluare fiind
indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si
informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.11. Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopuiui precizat si numai
pentru utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat
sau inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordu! prealabil al evaluatorului.

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele puse
la dispozitie de client/ proprietar :
- Extras CF nr. 60808 -C1-U1
- Nr.cad, nr.top.1267/1-Corp B.
Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal,
a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

LITIGII : Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiife proprietaruluif
beneficiarului a rezultat faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietati.

SARCINI' : Din documentele puse la dispoziie si din afirmatiile
proprietarului/beneficiarului a rezultat faptul ca nu exista litigii la data identificarii
proprietatii.

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand Municipiului Sighisoara
care se presupune ca are intregui drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie
asupra proprietatii imobitiare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

Activul supus evaluarii este apartamentul nr. 1 situat in imobilui din jud. Mures,
mun.Sighisoara, str.1 Decembrie 1918, nr.40, corp B ,asa cum sunt specificate in Fisa
suprafetei locative inchiriate, anex parte integrants din Contractul de inchiriere nr.384/2016
, cu prelungire prin Actul Aditional nr.466 din anul 2021.

3.2 Date despre avia de pietii, orase, vecinatati si amplasare

Sighigoara este situata n centrul {arii, pe raul Tarnava Mare, in sud-estul judetulul Mures fiine
un important nod rutier i de cale ferata. Apartine Regiunii de dezvoltare ADR Centru.

Coordonatele geografice ale localitatii sunt: 24°46°40” longitudine estic $146°12'40" latitudine
nordica.

Situdndu-se In partea centrala a {arii distantele pana la principalefe localititi de interes
economic, administrativ, cultural gi turistic nu sunt prea mari: 297 km pana la Bucuresti,
120 km pand la Bragov, 156 km ~ Cluj-Napoca, 54 km - Tirgu Mures, 40 km - Odorheiu
Secuiesc.  In componenta acestui teritoriu _administrativ se regasesc localitatile:

9
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Sighisoara, Hetiur, Angofa, Aurel Vlaicu, Rora, Soromiclea, Venchi, uitimul recensamant
din anul 2023 arata o populatie de 23.927 de locuitori.Veniturile populatiei sunt puternic
dependente de situatia economica a judetuiui si de turism.

Descriere zonei

Proprietatea este situata in zona centrala a mun.Sighisocara, cu acces direct de
pe DN13, EB0, zona destinata preponderent proprietatilor rezidentiale.
Principalele informatii semnificative, care definesc zona sunt urmatoarele:
Transportul in comun: asigurat rutier.
Utilitati: zona si implicit amplasamentul beneficiaza de retea de energie electrica, apa,
canalizare, gaz, cabiu tv si retea de internet.
Centre comerciale: in zona se afla spatii comerciale, banci, hipermarketuri,institutii de cuit etc,
Protectia si siguranta zonei: Accesul la amplasament si starea drumurilor conduc la ideea
unui acces normal al pompierilor, in caz de de nevoie.
Schimbarea utilizarii terenului: in conditite date, pozitie, suprafata, utilititti aferente, terenul are
cea mai buna utilizare aceea de teren de constructii pentru proprietaii rezidentiale.
Nivelul impozitelor: pentru constructii, nivelul impozitelor se stabileste prin Hotarare 3
Consiliuiui Local, in functie de solutia constructivii, suprafata si  anul constructiei. Pentru  teren,

se percepe, prin acelasi procedeu, un impozit diferentiat in functie de zoni.
Tipul si intensitatea traficutui rutier: traficul rutier este de nivel normal.

Descrierea ampliasamentului

Terenut este plan, are forma dreptunghiulara, nu este specificata suprafata in Extrasul
CF , are orientare sudica, si  acces la E60.

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

Zona din aproprierea proprietatii are o situare n cadrul municipiului Sighisoara,
beneficiind de vecindtatea unor amplasamente specifice unei zone rezidentiale si
comercial/administrative urbane, avand o densitate relativ mare de constructii, atat cu

caracter rezidential cat si comercial sau social/administrativ |

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

Regim de inaltime P
* Anui PiF: 19833 (conform evidentei ATT SA)

> Caracteristici constructive:
- fundatii beton
- inchideri si compartimentari: pereti portanti din zidatie de caramida ;
- sarpanta lemn, invelitoare tigla ceramica, plansee pe grinzi de lemn peste parter,
- tamplarie intericara si exterioara din lemn.
Finisaje interioare : tencuieli cu zugraveli simple, faianta in baie, pardoseli parchet si gresie.
Instalatii:
- incaizire - la data incheierii contractului nu exista nici o sursa de incalzire, centrala termica find
achizitionate de catre chirias (initial apartamentul a fost dotat cu doua sobe de teracota);
- instalatii de apa- canal;
- Instalatii electrice;
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Compartimentare initiala (conform fisei locative):
- camera, bucatarie, hol , camara,baie comuna:

*  suprafata utila 43,52 mp ;
Situatie dupa renovare

Compartimentare :
- camera, bucatarie, ho! , camara,baie .

Intre anii 2015-2016 s-au facut renovari pe cheltuiala administratorului {(SC ATT
Sighisoara), renovari care au constat in finisaje interioare precum si amenajarea
unei bai. Toate acestea s-au realizat fara afectarea structurii cladirii si cu
respectarea suprafetei locative initiale.

- usi interioare PDF
Finisaje interioare : tencuieli cu zugraveli lavabile , pardoseli din parchet melaminat in camere si
gresie in baie si bucatarie.
Instaiatii:
- incalzire se face cu CT proprie — achizionata de catre chirias;
- instalatiife de apa canal;
- instalatiile electrice .

3.4 Fisa tehnica de calcul

pentru locuintele si anexele aferente, aflate in proprictatea statului, altele deciit cele
executate din fondurile statulyi

Anexa 1

FISA TEHNICA SI DE CALCUL

pentru locuintele s i anexele aferente, aflate in proprietatea
statului, altele decit cele executate din fondurile statului sau prin
sprijinul statulul cu credite si executie

Apartament nr.l, situat in cladirea de locuit, str.l Decembrie 1918,
1. 40, corp B, mun.3ighiscara, judetul Mures.

I. Caracteristicile locuintei

- Structura de rezistenta a locuinte si descrierea elementelor
de constructil si instalatii:

- fundatie de beton - stare satisfacatoare

- zidarie de caramida- stare satisfacatoare

- sarpanta de lemn -stare satisfacatoare

- invelitoare din tigla ceramica - stare satisfacatoare

- plansee de lemn -~stare satisfacatoare

ctidmplaria exteriocara lemn -stare satisfacalboare
Fampldrie interiocara lemn~ stare satisfacatoare

- tencuiell exteriocare driscuite- stare satisfacaloare

- glet de ipsos - nu este cazul

- stucaturi - nu este cazul

- vopsitorii vopsele pe baza de ulei -stare satisfacatoars

- calolo vechio - nu este caxul

- larmbriuri — an eale Cos

; :_ , N——
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- ornamente s3i decoratiuni - nu este cazul

- pardoseli calde parchet -stare satisfacatoare

- pardoseli reci gresie si pamant- nu

- instalatil sanitare - da

- instalatii electrice- da

- instalatii de incalzire sobe cu gaz ~da

- Fata de elementele de mai sus, starea locuintei este
satisfacatoare <¢u grad de finisa3j inferior.

ldumarul de nivelurid ale cladirii - P.

-

Z. Mumarul de locuinte din cadrul cldirii - 2 apartamente

Nivelul la care este situata locuinta pentru care se acorda
despagubiri sau care se vinde ~ parter

3. Numarul de camere ale locuintei - 1 camere.

4. 8istemul de incalzire a Jlocuintei (centrala de zona Sau
termoficare, centrala termica proprie care deserveste exclusiv

aceasta cladire, cu gaze la sobe, sobe cu lemne) - da,
. Vechimea cladirii in ani:—92 de ani {anul constructieilold-

conform evidente SC ATT SA Sighisoara).

. Tipul locuinteil (anexa nr. 4, tabelul nr. I} poz. 1 - Cu pereti
de zidarie de caramida, platra sau inlocuitori, plansee din lemn
sau beton armat, sarpanta din lemn, avind instalatii sanitare,
electrice si incalzire combustibil solid

Relevee anexate - fisa suprafetei locative, anexa la
Contractul de inchiriere nr.384 din 2016 cu prelungire prin
actul aditionalnr 446/20721.

( plan de nivel curent)

LY. Suprafetele locuinteil si ale anexelor

1. Suprafata utila a locuintei
(suprafetele utile au fost preluate din planu anexat), copusa
din
- canera 22,21 mp
bucatarie 14,83 mp
- camara 2.24 mp
- baie 2,78 mp{ cota de % din 5,23 mp)
- hol 1,46 mp (cota de % din 2,92 mp
Total Su= 43,52 n
Din suprafata utila se vor scadea 0,50 mp pentru sche.
43,52 mp ~ 2x0,5 mp=42,52 mp

2. Suprafata utila a camerei de serviciu situata la subsol,

demisol sau mansarda m2 - nu este cazul
3. Suprafata utila a pivnitei si a boxelor de la subsol in
folosinta exclusiva a locuintei- nu este cazul
4. Suprafata utila a terasel rezultate in

reftragerea din gabarit m2 - nu

este cazul
5. Suprafata utild a garajului

' mZ2 o~ nw este cazul

&, Constructil-anexe - nu este cazul {tip, dimensiuni, vechime si stare)
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IIT. Bvaluarea locuinfel
i. Valevarea de inlocuire a leculnted
(cost/m2 corespunzator tipului constructiei, regimului de
inaltime s i gradulul de finisaj ~ inferior
42,52 mp x 2060 lei/m2 = 87.591 lei

2. Valoarea de inlocuire
- pivnite, boxe- nu este cazul
- terasa rezultata din retragere in gabarit - nu

TOTAL CAP. I ~ LOCUINTE ST DEPENDINTE: 87.591 lei.

Se adauga sau se scade, pentru existenta sau lipsa unor
instalatii ori elemente de constructii (tabelul nr. 2 din anexa nr. 43
A. Se adauga:

- incalzire centrala- nu
- constructia si echipamentul centralei termice -—nu

- incalzire cu gaze la sobe- da

~ obloane -~ nu

- valoarea elementelor deosebite ce depasesc caraclteristicile
gradului de finisaj superior (evaluata pe baza de deviz de catre
comisia de specialitate-nu

I, Se scad:

- invelitoare de carton bitumat, sindrila, stuf sau paie-nu

- lipsa unor instalatii:
- cada de baie 3.740 lei/buc. -nn
- lavoar 1.445 lei/buc. - nu
- chiuveta bucatarie 1.445 lei/buc.- nu
- lipsa tencuielilor exterioare
92 lei/m2 - nu
- lipsa fundatiilor
92 lei/m? - nu
~pardosell de pamant- nu

TOTAL CAP. II - LOCUINTE SI DEPENDINTE:
87.591 lei
3. Corectia de nivel -nu este cazul
4, Aplicarea coeficientului de uzura in L imp
87.591 lei x 0.4:=35 036 lei,
TOTAL CAP, IIT - LOCUINTE SI DEPENDINTE: 35.036 lei

CAP. IV VALOAREA LUCRARFLOR DE ARTA ST ORNAMENTE

Evaluate de specialisti - nu este cazul
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TOTAL CAP, IV: nu este cazul
CAP.V: EVALUAREA ANEXLLOR LOCUINTET

(tabelul nr. 7 din anexa nr. 4 Decretul 256/1984 si tabelul nr. 8
din anexa nr. 2 la Decretul 93/1877 pentru calculul uzuri- nu
este cazul

TOTAL EVALUARE ChP. V: 0
Total general locuinte si anexe 35.036 lei

ITT. Mentinerea sau diferentierea cut 10% a pretului
cladiri rezidentiale si al anexelor acesteia . stabilit potrivit
alineatului precedent in functie de amplasarea cladirilor in
cadrul localitatilor, in conformitate cu prevederile art.25 din
prezentele norme. — +10%
35.036 ledi x 10%= 3.504 lei
35.036 lei+ 3.504 lei = 38.540 lei

TOTAL EVALUARE CAP. VII: 56.715 lei respectiv 5,6715 ron

Totalul prevazut la cap. VIT este obtinut la nivelul datei de 1 ianuarie

139,

Acesta se inmulteste cu coeficientul de actualirzare in functie de

Gresterea venlturilor salariale medii brute din ultima luns a
trimestrulul expirat anterior platii sau cumpararii locuintel fata de
cal existent in ianuarie 1990, conform datelor furnizate de Comisia
Nationala pentru Statistica prin directiile teritoriale (art. 27 din
prezentele norme metodologice) .

Coeficientul de actualigzare ~ iunie 2025: 18.763,55

3,854 ron x 18.763,55%= 72.315 RON echivalentul a 14.305 EURO

4. ANALIZA DATELOR SI CONCILUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare CMBLJ
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de ulilizare a
proprietatii, selectatii din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare apliciiri metodelor de evaluare.

Cea mai bunii utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabili si legaia a
unui teren liber sau construit care este fizic posibilii, fundamentatii adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bunii utifizare a unei proprietiiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar si maxim productiva.

Dintre toate utilizarile alternative rezonabile, acea uilizare care fructifica cea mai
mare valoare actualizati a terenuiul, dupa remunerarea muncii si a capitaluiui este
considerata cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind considerat liber,
si ipoteza ca terenul este sau poate deveni liber prin demolarea oricaror constructii.

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia
terenului liber,
Terenul evaluat se afla_intr-o_zona Jnocare este restrictionata dezvoltarea imobitiara
14
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datorita densitatii mari de cladiri.

Zona in care se afla proprietatea este o zona rezidentiala. Reglementarile pentru
aceasta zona sunt cuprinse in - Regulament aferent P.U.Z. - unitate teritoriala de referinta cu
functiunea dominanta a zonei, functiune rezidentiala.

In cazul de fata, stabilirea valorii s-a facut conform legislatiei in vigoare privind
vinzarea unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului
conform LEGE nr. 112 din 25 nojembrie 1995 (*actualizatd?).

La baza stabilirii pretului de vinzare a stat legislatia in vigoare la aceasta data,
Decret 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 Legea
112/1995 si a normelor de aplicare ale acesteia.

5. RECONCILIEREA S| OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Proprietatea evaluate: apartament nr.1, situat in Sighisoara, str. 1 Decembrie 1918, nr.4¢
.corp B, jud. Mures, aflata in proprietatea STATULUI ROMAN, chiriasul apartamentului fiind d-nu
KOVACS GEZA conform actelor de proprietate prezentate de catre client/chirias si anexate ir
copie la prezentul raport. Evaluarea s-a facut in scopul estimarii valorii de vanzare apartamentulu
mentionate in ipoteza vanzarii.

Avand in vedere informatiile avute la dispozitie, valoarea rezultatd este cea_mai
adecvata pentru estimarea valorii de vanzare a proprietatii evaluate. In urma reanalizarii
datelor disponibite, a tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in vedere relevanta
informatiilor si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului, valoarea de vanzare si
recormandata pentru proprietatea imobiliara analizata ,este urmatoarea :

PIATA
URO

Nr. Denumire bunuri imobile VALOAREA DE
Cars BNR 26.08.2025 = 5,0552 lei/l curo LET

* Valoarea NU contineTVA .

ﬁ&m&%

R
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6. ANEXE
ANLEXA nr, 1 Acte de proprictate
ANEXA nr. 2 Localizare pe harta a proprietatii
ANEXA nr. 3; Fotogralii
ANEXA nr. 4 DECRET nr. 256 din 14 iulie 1984

ANEXA or. b
Acte de proprietate
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T L [ oo U ALY
SOCIETATEA COMERCIALA APA TERMIC TRANSPORYT S.A.
§.0LALT .4, Alhesti, str.Calea Barafifor, nr.11,
i : me= Telefon 0265 — 772352 sau 0265-774993  Fux 0265 - 772487
' ﬁ_z Cont RO42BRDE270SVG2713612700 CIF RO 1225869
. J26/229/1998 Cupital social 461.190 RON

Nr. 446 din 17.09.2021

Act aditional
la Contractul de inchiriere nr. 384 din 03/10/2016
a spafiului cu destinagia de locuinti sifuat in
str. 1 Decembrie 1918, nr. 40

Intre S.C. "Apé& Termic Transport" S.A., cu sediul In Albegti, str. Calea Baratilor, nr. 11,
Jjudetul Mures, infiintatd prin Hotardrea nr. 9/26.02.1998 a Consiliului Local Sighisoara, inscrisi la
O.R.C. Targu Mures sub nr. J26/229/30.03.1998, avand C.LF. RO 1225869 si Cont RO69 RNCB
0191 0156 3771 0001, deschis la BCR Sighisoara, telefon 0265- 772352 si fax 0265~ 772487,
reprezentatd prin director general — Muntean Doralina si director economic - ec. Ferezan Claudiu
Aurelian, pe de o parte

$1 S

KOVACS GEZA, cu domiciliul in [ A, - -
altd parte, in temeiul prevederilor art.1,777 — 1.835 Cod Civil, Ordonanta de Urgenti nr.40/1999,
cu modificarile $i completarile ulterioare;

avind In vedere hotirirea Consiliului Local al Municipiului Sighisoara nr.111/18.05.2018:

avand in vedere prevederile art. 5 din contractul de inchiriere;

a intervenit prezentul

Act adifional

Art. 1. Art.5 din Contractul de inchiriere se completeazi cu urmétoru! continut:
"Termenul de Inchiriere se prelungegte din data de 10/10/2021 pand la data de 10/10/2026 ",

Art. 2. Restul articolelor din Contractul de inchiriere se vor raporta la prevederile art.1.777 -
1.835 din Noul Cod Civil.

Prezentul act adifional face parte integrantd din Contractul de inchiriere nr, 384 din 03/10/2016.

S. C. "Api Termic Transport” S. A

Director General,
Muntean Doralina £8%

&3
. ( t“ /‘_

Birou Locativ,
Floin Rug)

Directoy Economic,
cc. Ferezan Glapdiu Aurelian

f. {lk ‘

cialE s

A
k)

Vizat,
Oficiu juridic
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ANEXA nr. 2: Localizare pe harta a proprietatii
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ANEXA nr. 3
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Report svaliars aparionend

ANEXA nr. 4

DECRET nr. 256 din 14 iulie 1984

Tabehdd nr 1
PRETURI PE METRU PATRAT DE SUPRAFATA UTILA
pentru evaluares locuintelor propristate de srat, altele

declt cele exscutate din fondurile statului

21
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