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privind vAnzarea unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, In baza Legii nr.
112/1995 si mandatarea societitii Apd Termic Transport S.A. pentra efectuarea demersurilor In vederea
finaliz&rii vAnzarii de imobile cu destinatia de locuinte, in baza Legii nr. 112/1995

Consiliul Local al Municipiului Sighigoara, intrunit In sedinti ordinari,

- Luénd act de proiectul de hotirdre, inregistrat cu nr. 20.307/23.06.2025 si 1a Consiliul Local
Sighisoara cu nr. 23.824/24.07.2025, de referatul de aprobare, inregistrat cu nr. 20.306/23.06.2025, al
Primarului municipiului, in calitate de initiator, calitate conferitd de prevederile art. 136 alin. (1),
coroborate cu cele ale art, 211 din Ordonanfa de Urgenfi a Guvernulul nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modific&rile i completérile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotérarii Consiliului Local Sighisoara nr. 9/1998 privind infiingarea
societitit Apa Termic Transport S.A.;

Avand 1n vedere prevedcrile Hot#rarii Consiliului Local Sighisoara nr. 126/30.05.2023 privind
aprobarea delegirii gestiunii activititilor de administrare a fondului locativ si spafii cu altd destinatie decat
locuinté aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara st in domeniul privat al statului;

Avand in vedere Contractul de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a fondului
locativ si spatii cu altd destinatie decat locuinté aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in
domeniul privat al statului, inregistrat la Municipiul Sighisoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la S.C. Apa
Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023, aprobat prin Hotdrarea Consilinlui Local Sighisoara nr.
126/30.05.2023 privind aprobarea delegirii gestiunii activititilor de administrare a fondului locativ si
spatii cu altd destinafie decét locuintd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara §i in domeniul
privat al statului;

Avind Tn vedere ci acestui operator de servicii publice, respectiv societafii Apa Termic Transport
S.A., i-a fost incredintats in continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului locativ §i
spatii cu altd destinatie decét locuintd aflate in domeniul privat al Municipiului Sighigoara si in domeniul
privat al statului, societate avind ca acfionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighisoara, societate
care asigurd prestarea si a altor servicii §i activititi din sfera serviciilor publice;

Avand in vedere prevederile Hotdrdrii Consiliului Local Sighigoara nr. 143/26.09.2024 privind
mandatarea societdfii Apd Termic Transport S.A. pentru vanzarea imobilelor - locuinge, in baza Legii nr.
112/1995 st aprobarea Regulamentului pentru vinzarea imobilelor - locuinie, In baza Legii nr. 112/1995;

Aviand 1n vedere prevederile art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinafia de locuinie, trecute In proprietatea statului, cu modificdrile si completérile
ulterioare, coroborate cu dispozitiile art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor
imobile preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicata, cu
modificirile si completiirile ulterioare, precum si prevederile Hot#r8rii Guvernului nr. 20/1996 pentru
stabilirea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situafiet

juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, republicati;

Avind in vedere prevederile art. 6 alin. (1) §i alin. (2) din Regulamentul privind vénzarea
imobilelor - locuinte, in baza Legit nr. 112/1995, aprobat prin Hotérdrea Consiliului Local Sighisoara nr,
143/26.09.2024; '

" Avind in vedere solicitirile de cumpérare a unor imobile - locuintd, in baza Legii nr. 112/1993,
formulate de chiriasi, titulati ‘ai contractelor de inchiriere;

Avand 1n vedere dispozitiile din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legisiativd pentru
elaborarea actelor normative, republicats, cu modificdrile i completérile ulterioare;

‘Avind In vedere Raportul de specialitate cu nr. 1.195/20.06.2025, al S.C. Apd Termic Transport
S.A., inregistrat 1a Municipiul Sighigoara cu nr. 20.304/23.06.2025, prin care se propune vénzarea unor
imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, in baza Legii nr. 112/1995 si mandatarea



societd#ii Apd Termic Transport S.A. pentru efectuarea demersurilor in vederea finalizdrii vanzirii de
imobile cu destinafia de locuinte, in baza Legii nr. 112/1995;

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

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

HOTARASTE:

Art. 1, (1) Se aproba vanzarca imobilului situat in Municipiul Sighisoara, str. Mihai Eminescu, nr.
79, judet Mures, Tnscris in Cartea Funciarid nr. 55051 Sighigoara, avind numir cadastral/topografic 421,
citre doamna Slava Teresia - Maria, imobil pe care il define si in prezent, conform contractului de
inchiriere nr. 410/10.06.2013, aga cum a fost modificat §i completat prin actele adifionale incheiate,

(2) Se aproba preful de vinzare al imobilului previzut la alineatul precedent, care este de 94.987
lei, conform Raportului de evaluare $ntocmit de evaluatorul autorizat/certificat AN.E.V.A.R,, anexa nr. 1
la prezenta hotdréire, pref care va fi actualizat la data vAnzirii efective, in situatia in care, contractul de
vanzare nu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptarii prezentei hotirari.

Art, 2. (1) Se aprobd vanzarca imobiluiui sitnat in Municipiul Sighigoara, loc. Hetiur, nr, 107,
Judet Mures, Inscris in Cartea Funciard nr. 60088 Sighisoara, avand numir cadastral/topografic 376, ciitre
domnul Doca Nicolae $i doamna Doca Aurelia - Floarea, imobil pe care 1l detin si In prezent, conform
contractului de inchiriere nr. 824/09.05.1999, asa cum a fost modificat si completat prin actele aditionale
incheiate, o S ‘ _ g o
(2) Se aprobi preful de vénzare al imobilului previzut la alincatul precedent, care este de 122.098
lei, conform Raportului de evaluare tntocmit de evaluatorul autorizat/certificat ANEV.AR, anexanr. 2
la prezenta hotarére, pref care va fi actualizat la data vAnzirii- efective, in situafia In care, contractul de
vanzare nu se Incheie in termen de 3 luni de la data adoptiirii prezentei hotirari.

Art. 3. (1) Sc aproba véinzarea imobilului situat in Municipiul Sighisoara, loc. Hetiur nr. 118, judet
Mures, inscris in Cartea Funciard nr. 55983 Sighisoara, avind numir cadastral/topografic 346 ~ C1, citre
domnul Benfa Cornel i doamna Benfa Elena, imobil pe care il defin si in prezent, conform contractului de
inchiriere nr. 820/09.05.1999, asa cum a fost modificat i completat prin actele aditionale incheiate.

(2) Se aprobi preful de vanzare al imobiluhi previzut la alineatul precedent, care este de 159.612
lei, conform Raportului de evaluare tntoemit de evaluatorul autorizat/certificat ANEV.AR, anexa nr. 3
la prezenta hotérére, pref care va fi actualizat la data vanzarii efective, in situatia in care, contractul de
vanzare nu se incheie in termen de 3 luni de la data adoptirii prezentei hotirari.

Art. 4. Se Imputerniceste societatea Apd Termic Transport S.A., operator de servicii publice,
cdreia i-a fost Incredinfatd fn continuare gestiunea serviciului public de administrare a fondului locativ si
spafii cu alta destinatie decat locuin{d aflate in domeniul privat al Municipiului Sighisoara si in domeniul
privat al statului, avind ca acfionar unic, Consiliul Local al Municipiului Sighigoara, societate care asigurs
prestarea $i a altor servicil gi activitdfi din sfera serviciilor publice, tocmai pentru aceste motive, in
vederea emiterii acordurilor prealabile pentru actualizarea cirjilor funciare, respectiv de apartamentare,
unificare ori dezmembrare sau orice altd operafiune de carte funciar¥ necesar in scopul finalizirii vanzirii
imobilelor cu destinatia de locuinte, tn baza Legii nr. 112/1995, aflate in administrarea societéfii, conform
contractului de delegare a gestiunii serviciului public de administrare a fondului locativ si spafii cu alti
destinatie decat locuinfd aflate In domeniul privat al Municipiuiui Sighisoara §i in domeniul privat al
statului, inregistrat la Municipiul Sighisoara cu nr. 20.284/08.06.2023, iar la socictatea Apd Termic
Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023.

Art. 5. Se Imputerniceste socictatea Apd Termic Transport S.A. in vederea semnrii tuturor
cererilor i actelor necesare in scopul finalizirii vanzarii imobilelor cu destinatia de locuine, in baza Legii
nr. 112/1995, aflate in administrarea societifii, conform contractului de delegare a gestiunii servicivlui
public de administrare a fondului Jocativ si spaii cu altd destinatie decit locuinta aflate in domeniul privat
al Municipiului Sighisoara si in domeniul privat al statufui, inregistrat la Municipiul Sighiscara cu nr.
20.284/08.06.2023, iar la societatca Apa Termic Transport S.A. cu nr. 1.297/08.06.2023.



CONSILIYL LOGAL

A¥t, 6.‘fAﬁ:0rd'uI prealabil se emite in baza cererii adresate societatii Apa Termic Transport S.A.; de
cdtre persoana interesati. '

Art. 7; (1) Cererea privind operafiunea de carte funciard se intocmeste dupi obfinerea acordului
préalabil §i in conditiile aritate in acesta. o

(2) Toate costurile aferente operafiunii de carte funciard cad in sarcina persoanei intercsate,
inclusiv costurile privind intocmirea documentatiei necesare. :

Art. 8. Societatea Apd Termic Transport S.A. are obligatia de a urmiri stadiul cererilor si de a
intreprinde orice miisuri necesare in vederea finalizérii in bune conditii a vinzirilor de imobile.

Art, 9. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se incredinteazi Primarul
Municipiului Sighisoara §i reprezentantii societdtii Ap# Termic Transport S.A.

Art. 10. Prin grija doamnei Bizo Anca, Secretar General al Municipiului Sighisoara, prezenta
hotérére va fi comunicats, in termenu! previizut de lege, Primarului Municipiului Sighigoara, Prefectului
Judetului Mureg §i se va aduce la cunostintd publicd, prin publicarea pe pagina de internet la adresa
www.primariasighisoara.ro.

PRESEDINTE DE $SEDINTA
Soneriu Mihai - Marcel”™"

! Contrasemneazi pentru legalitate
" {/ SECRETARUL GENERAL al municipiului,
' Bizo Anca

(Prezenta s-a adoptat cu unanimitate de voturi)

Prezenta s-a difuzat astfel:
i ex. dos. hotiirfri;
1 ex. dos. sedingd;
1 ex, Institufia Prefectului - Judeful Mures;
1 ex. Primar;
1 ex. Viceprimar;
1 ex. Sceretar General;
! ex, Directia Arhitect Sef;
1 ex. Compartimentul Administrarea Domeniului Public §i Privat - Directia Arhitect Sef;
1 ex. Compartimentul Buget, Contabilitate, Salarizare — Divecjia Econotmica;
I ex. Serviciul Impozite, Taxc §i Executare Crean{e ~ Direcjia Reonomick:
1 ex. Compartimentut Juridic — Servieiu] Administratie Publica Local;
{ ex. Comisia tehnicd mixti de specialitate pentru analizarea solicitarilor de cumpdtare a imobilelor - locuinie in baza Legii nr. 112/1995;
3 ex, 5.C. Api Termic Transport S.A, :
22 ex.
B.A.



l’ROCFDUI{I OBLIGATORI1I ULTERIQARE ADGPT ARII HOTARARI CONSILIULUI LOCAL NR. 165/31.07.2025

Operd{mm efectuale Data Semnitura persoanci responsabile si efectueze
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juridice, dupl caz




&A’.o

RAPORT DE EVALUARE

CASA SI ANEXE

E

o

v

4

by
N
.

G- KL /{
nr. (o 8/st.0% 20285

situat in

mun.Sighisoara, str. M.Eminescu, nr. 79
jud. Mures

Ing, Tuliana Remes
Fvaloator Autortzat

Membru titular ANEVAR
Spectalizarea EPLEI
Legitimatie Ny, 15722 /2025

s

. REMES HHAMA

Leghimatle Ni. 15722 ’
5, Valabli 2025
)_;‘/p:ﬂiﬁmrta: h‘t‘,
SEEEE

)
2



Citre ATT S.A Sighisoara,

In atentia doamnei SLAVA TERESIA-MARIA,

Aldturat va transmit raportul de evalvare a cladirii rezidentiale de tip
CASA si anexe, aparfinand proprietdfii imobiliare situatd in municipiul
51511150{31(1, str. M.Eminescu, 0r.79, judetul Mures, intocmit la cererca
dumneavoastrd, am verificat situatia proprictitii in contextul conditiilor la data
evaludrii, conform documentelor care mi-au fost puse la dispozitie, a
informafiilor rezultate din sursele de informare oficiale.

Scopul evaludrii il constituie stabilirea valorii constructiilor aferente
proprietatii 1mobiliare, In vederea vinzirii acestora citre chiriag in baza Legii
nr.112/1995 cu modificirile si completarile ulterioare, actualizate. Proprietate
imobiliard este evidentiatd in CF 55051 Sighisoara, Dreptul de proprietate este
inscris in favoarea Statului Romén.

Destinatarii utilizatorii raportului sunt: clientul si beneficiarul SC ATT
SA Sighisoara .

Data efectuarii evaluarii: 07.06.2025

Perioada inspectiei ce std la baza evaludrii: luna mai 2025. Inspectia
proprietail s-a efectuat personal de citre mine, semnatara pr ezentului raport, in
prezenta chiriasutui, doamna Siava Teresia Maria.

Prezenta scrisoare este insotitd de un raport de evaluare complet.

Cerlific faptul cd nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in
legatura cu constructiile care fac subiectul prezentului raport de evaluare.

Rezultatul obtinut fn urma evaluiirii este:

94.987 RON

Valoarea estimata pentru constructii, casa de locuit si anexe aferente,
este o valoare determinata conform legisiatiei invigoare.

Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de
Bvaluare a Bunurilor, editia 2025, doar ca si cuprins, si a legislatiei speciale
privind viinzarea locuintelor, aflatd in vigoare, atit ca formi cit si continut,
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CAPITOLUL 1
Introducere

Construciiile analizate apartin unei proprietafi imobiliare de tip rezidential,
compusd din teren intravilan cu casll si anexe, proprietate a Statului Roman.
Constructiile identificate pe teren sunt casi de locuit cu yegimul de inaltime P+S
si anexe aferente cu regimul de inaltime P.

Cea mai bunid utilizare a fost considerati utilizarea actuali;
in cazul de fa(d, stabilirea valorii s-a facut conform legislatiei in vigoare privind
vanzarea de locuinte construite din fondurile statului, cdtre populatie.

La baza stabilirii pretului de viinzare a stat legislagia in vigoare la aceasti
datd, Decret 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 s
Legea 112/1995 s i a normelor de aplicare ale acesteia.

Pericada inspectiel ce sd la baza evalufirii este: - Juna mai 2025, ultima
mspectie fiind fHcutd In data de 28.05.2025. Inspectia proprietitii s-a efectuat
personal de catre evaluator in prezenta chiriasului, doamnei Teresia-Maria Slava.

Moneda pretului stabilit este moneda nationali-leul.

Valoarea a fost calculatd In baza Legii 112/1995 cu toate modificirile si
completirile 1a zis si nu reprezinta valoare de piata.

Raportul a fost efectuat in conformitate cu legislatia in vigoare.

Calculul acestei valori reprezinli o abatere de la Standardele de Bvaluare
ANEVAR editia 2025.

Standardele de evaluare nu au fost aplicate In prezenta lucrare.

Mentionez ca pozele sunt orientative ,chiriasul declarand ca modernizarile au fi
facute pe cheltuiala propric. Raportal de evaluare a fost intoemit dupa plansa
preluare atasata si nu reprezinta realitatea actuala,

1.1.Certificarea evaluatorului

‘valvarea a fost efectuata de catre Remes Iuliana, membru titular
ANEVAR, evaluator autorizat, in colaborare cu SC ATT SA Sighisoara. Prin
prezentul raport s-a estimat pretul de vinzare al constructiilor de tip rezidential,
in conformitate cu legisiatia in vigoare la aceastii data, Decret 256/1984, Decret
93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 si a nosmelor
de aplicare ale acesteia.

Certific dupa cunostintii si pirerea mea ca:

* Sunt persoand fizica cu experienta semnificativd n  domeniu,
competenta in evaluarea proprietitilor imobiliare, care cunosc, inteleg si pot
pune in aplicare In mod corect toate metodele si tehnicile recunoscute care sunt
necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile, sunt membru  titular
ANEVAR, asociatie nationald profesionald de evaluare recunoscuti ca fiind de
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utilitate publica gi am calitatea de evaluator independent;

» Toti factorii care afecteard valoarea au fost luati in considerare;

* Dupé cunostintele evaluatorului, informatiite raportate sunt adevirate
$1 bazate pe fapte reale, fiind verificate in limita posibilititiior;

* Raportul este supus doar acelor ipoteze si conditii speciale prezentate
in raport.

* Realizarea raportului si remunerarea nu depind de suma raportaty;

* Analizele, opiniile $i concluziile raportate care se limiteaza doar la
ipotezele i conditiile speciale prezentate reprezintd analizele, opiniile si
concluziile profesionale si impartiale ale evaluatorului in conformitate cu Codul
Deontologic. Detin cunostintele si experien{a necesard pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrdri neprimind asisten{a profesionald semnificativa din
partea altei persoane

* Nu existd nici un interes prezent sau viitor pentru activele care
constituie obiectu] acestui raport gi nici un interes personal legat de partile
implicate, nu existd nici o pértinire legati de activele care fac obiectul;

* Pe baza datelor, analizelor si concluziilor confinute aici, valoarea
estimatd la data de 07.06.2025 este:

Valoarca constructiilor este 94,987 RON

Clyj - Napoca
07.06.2025



CAPITOLULIIL

TERMENIT DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre ing.Juliana Remes, cu sediul in jud.
Mures Sighisoara, strada 1 Decembrie, 1918, nr.23, avand CIF 43656115,
membru titular ANEVAR, evaluator autorizat EPI, El, legitimatie nr. 15722,

valabila pentru anu} 2025.

2.2 Identificarea clientului
Clientul si solicitantul evaluarii este chiriasa Teresia-Maria Slava prin SCATT
Sighisoara , cu sediul in mun. Sighisoara, str. Baratilor, nr.5-7.

2.3 Obiectul, scopul evaluarii si utilizarea evaluarii; instructiunile evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie clidirea rezidentiald de tip casa S si anexe
aferente, aparfinand proprictatii imobiliare situata in mun Sighisoara, strada
M.Eminescu, nr.79, evidentiata in CF 55051 Sighisoata.

Scopul evaluarii 11 constituie stabilirea valorii constructiilor aferente
proprietatii imobiliare, In vederea vanzirii acestora catre chirias ,in baza Legii
nr.112/1995 cu modificirile si completirile ulterioare, Lege actualizata la zi.

Raportul, respectiv opinia evaluatorului privind valoarea, va i utilizat de
citre beneficiar. Utilizatorii raportului sunt clientul si beneficiarul acestuia, ATT
S.A Sighigoara.

Valorile estimate in raport se aplicd doar constructiilor rezidentiale, casi
de locuit si anexe aferente.

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu isi asumi raspunderea decat fatd de client si
destinatarul lucrarii.

2.4 Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este deplin, este Tnscris in favoarea Statului Roman
g1 se referd Ia terenu] intravilan cu casi, situat in zona mediana a mun Sighisoara,
mscris in CF 55051 Sighisoara, astfel:
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. Drepiul de . o Sunrafat Denumirea
Nr oroprietate Latras CI Suprafata
crt inscris in favoarea nr.top mp activulul imobilizat
0 1 2 3 4
. 421 245,00 mp | Teren intravilan
! Statul Roman 4231 -1 68,42 myp | Casa S+P, edificata in anul 1932

Activul supus evaluarii este imobilul casa sf anexe aferente, asa cum sunt
specificate in Fisa suprafetei locative nchiriate, anexd parte integrantd din
Contractul de Inchiriere nr.33 din 2006, cu prelungire prin Actul Aditional nr.3
din 2020,

2.5 Moneda raportului si modalitati de plata
Valoarea estimatd reflecta o suma numerara m lei.

2.6 Tipul valorii estimate
Valoarea a fost calculatd Tn baza Legil 112/1995 cu toate modificarile si

completdrile la zi §1 nu este valoare de piafd.

Calculul acestei valori reprezintd o abatere de la Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2025.

Raportul a fost efectuat in conformitate cu legislatia In vigoare.  Standardele de
evaluare nu au fost aplicate In prezenta lucrare. Valoareaa fost estimati In ipoteza
continudrii utilizédrii actuale.

2.7. Data estimarii valorii

Evaluarea a fost realizata in data de 07.06.2025

Coeficientul de actualizare in functie de cresterea veniturilor salariale medii nete pe
economie din ultima lund a trimestrului anterior platii despagubirii sau cumpararii
Jocuintei, fatd de cele realizate In lunile ianuarie 1990 si februaric 1992, conform datelor
funizate de Institutul National de Statistica pentru luna martie 2025 a fost 19.278,46 .

2.8 Inspectia proprietatii
Perloada mspectiei ce sta la baza evaluarii este: luna mai 2025, ultima inspectie fiind
facuta in data de 30.05.2025. .
2.9 Documentare
Informatiile au fost preluate din documetatiile de prefuare a imobilului, extras CF,
informatil verificate de evaluator in feren. S-au analizat caracteristicile fizice ale
amplasamentului si ale proprietatii pentru stabilirea corespondentei dintre documentatie s
situatia faptica. S-au realizat fotografij care atesta situatia reala de la data inspectici i s-
au adunat informatii privind istoricul utilizarii, costurile de intretinere si alte costuri
relevante. In vederea documentarii si colectaril datelor despre vecinatate, zona, proprietati
imobiliare disponibile in zona, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.



au adunal informatii privind istoricul utilizarii, costurile de intretinere si alte costuri
relevante. In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate, zona, proprietati
imobiliare disponibile in zona, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

2.10  Sursele de informatii utihizate

Informatiile care au stat la baza 'intocmirii prezentului raport de evaluare
au avut urmatoarele surse:

1 Administratorul (SC ATT SA Sighisoara): documente referitoare la
istoricul proprietatii, dreptul de proprietate, Contract de inchiriere si anexele
acestuia, Actul aditional la contractul de inchiriere, aprobarea cereri de
cumparare , plansa de prefuare a imobilului, extras CT, alte informatii;

2 Legea 112/1995

3 Hotariirea nr. 20 din 17/01/1996 - Norme metodologice de aplicare
a legii 112/1995

4 Decret 256/1984 - pentru stabilirea valorii de 'inlocuire a
constructitior;

S Decret 93/1977 - pentru stabilirea vzurii, funcp.e de vechimea
constructiijor;

2.11 Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluarea cladirilor s-a facut fara a lua in considerare modernizarile ,
respectiv dupa planul de preluare anexat. Conform declaratiei chiriasului ,
modernizarile s-au facut pe cheltuiala proprie.

Evaluatorul nu-si asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie
sau pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate.
Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF pentru informare cu nr.
55051 Sighisoara.

B Proprietatea este evaluatd fard ipoteci sau datorii, daci nu se specifici altfel.
> Se presupune ci proprietatea este definutd cu responsabilitate si cd se aplici un
management competent al acesteia.
>  Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garanlie pentru acuratete,
> Se presupune ¢ nu existd condifii ascunse sau neevidente ale proprietatii, ale
subsolulul sau ale structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau mai
putin. Nu se asumd nici o raspundere pentru astfel de condifii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.
P Se presupune cd proprietatea este n deplind conformitate cu toate legile si
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reglementdrile de mediu locale, regionale sau nationale n vigoare, exceptind cazu] in
care lipsa de conformitate este declaratd, descrisi si analizatd In raportul de evaluare.

> Se presupune cii proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor
de zonare gi utilizare T vigoare, exceptind situatia in care In raportul de evaluare nu a
Tost identificatd, descrisd si consideratd o non- conformitate.

> Se presupune cd folosirea terenului si a constructiilor se realizeaza in limita
proprietdfl descrise $i cd nu existd incaledri sau violari ale altor proprietiti, daci nu se
menlioneazi altfel.

> Dacé nu se mentioneazi altfel, existenta unor materiale periculoase, care pot sa fic
prezente sau nu pe proprietate, nu a fost observati de citre evaluator. Evaluatorul nu are
cunostintd de existenta unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul, cu toate
acestea, nu este calificat sd detecteze astfel de substante.

»  Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, se aplicd numai constructiilor
31 suprafetelor amenajate rezidential

> Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd drept de publicare.

> EBvaluatorul, prin natura evaludrii, nu va {i solicitat s ofere consultante ulterioare
sau sd depund mdrturie fn instantd in legaturit cu proprietatea in chestiune, decit
dacd au fost ficute initial aranjamente in scris In aceasti privint.

P Nici una din pirtile raportului n special concluziile privind valoarea,
identitatea evaluatorului, nu vor fi difuzate in public prin reclame, relatii publice,
stirl, agentil de vanzare sau alte cdi mediatice, {ird acordul scris si aprobarea
prealabild a evaluatorului,

> Orice estimiri ale valorii confinute Tn raport se aplici doar constructiiior
s1 orice impdrtire sau divizare a totalului 1n valoare fractionati va invalida valoarea
estimatd dacd acestea nu au fost stabilite in raport.

» In pregitirea evaluarii au fost utilizate doar acele planuri si specificatii preliminare
avute la dispozifie; prin urmare, analiza este supusa unei revizuiri ciind planurile si
specificatiile finale sunt disponibile.

P Au fost furnizate descrieri juridice si cadastry, astfel incat evaluatorul nu a folosit
har(i consolidate (sau alte surse specificate) pentru a stabiii dimensiunile fizice s
mérimea proprietdil. Dacd o misuriitoare atestd c¢i aceastd informatic nu este
validd, ea va trebui ajustati.

> Acestraport trebuie considerat o analizd limitatd, in care evaluatorul a realizat toate
cerinfele stabilite de legislatia Tn vigoare.

P Prezentul raport de evaluare nu va fi folosit decdt pentru cunoagterea de ciitre
beneficiari a valorii de vinzare a constructiilor citre chirias in baza legislatiei in
vigoare si nu va putea i folosit n alte scopuri, cum ar fi relatiile cu bancile sau
cu oricare tert.

P Evaluatorul nu isi asumi rispunderea fatd de utilizatorii nementionati sau fati de
orice altd utilizare care nu a fost avutd In vedere.



2.12.Clauza de nepublicare

Bvaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o alth persoand fizici
sau juridicd decét beneficiarul.

Orice parte a raportului sau raportul integral nu pot {i publicate sau aduse
la cunostinta unor ter(i fard acordul scris al evaluatorului. Raportul cste
confidential si poate fi utilizal numai in scopul precizat , deoarece alte posibile
destinafii decdt cele declarate pot necesita revizuirea metodelor §i tehnicilor
folosite si aplicarea altor standarde de evaluare decit cele mentionate iIn contract.
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in Intregime si nici ca
referintd intr-un document publicat, circuldrii sau declaratie, sub nici_formd,
fara acordul scris al evaluatorului asupra formei in care ar urma sa apari, Nu se
accepd nicl o altii responsabilitate fatd de o terfii persoand care sa poatit face uz
de acest raport.

2.13 Declaratia de conformitate

Prezentdrile descrise in  acest raport sunt corecte si adevdrate, iar
rezultatele obtinute in urma evaludrii sunt confidentiale.

Analizele si concluziile raportate sunt limitate doar la ipotezele, conditiile
speciale prezentate $i reprezintd opiniile mele profesionale impartiale.

Nu am nici un interes prezent sau viitor pentru constructiile care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de pirtile implicate.

Nu am nici o pértinire legatd de constructiile care fac obiectul prezentului
raport sau legata de parile implicate in aceasti evaluare.

Detin cunostintele gi experienta necesari pentru efectuarea, in mod
competent, a acestel lucrdri neprimind asisten{d profesionald semnificativd din
partea altel persoane.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport NU au fost
efectuate Tn conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025.

Bvaluarea prezentd reprezinta o deviere de la Standarde fiind realizati
conform legislatie locuintei, aflate Tn 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.

CAPITOLUL 11

PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitiidescrierea juridies

Dreptul de proprietate este deplin, este inscris in favoarea Statului Roman
se refera la terenul intravilan cu casa, situat in zona mediana a mun. Sighisoara
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inscris in CF 55051 Sighisoara, astfel:

Dreptul de ixtras CF S 1 Denuntirea
Nr oroprictate Extras CI S IIEJI‘J ata . e
crt inscris in favoarea n.{op nip activuluf imobilizat
0 | 2 3 4
. 421 245,00 mp | Teren intravilan
1 Statal Roman 421 —C1 95,74 mp | Casa S+P, ediftcata in anul 1932

Activul supus evaluarii este imobilul casa si anexe aferente, asa cum sunt
specificate in Figsa suprafetei locative inchiriate, anexd parte integrantd din
Contractul de Inchiriere nr.33 din 2006, cu prelungire prin Actul Aditional nr.3
din 2020.

3.2 Date despre aria de piatii, orase, vecinafati si amplasare

Sighisoara este situatd in centrul {arii, pe raul TArnava Mare, in sud-estul judetului Mu
fitnd un important nod rutier i de cale ferati. Apartine Regiunii de dezvoltare ADR Centru.
Coordonatele geografice ale localitafii sunt: 24°46°40” longitudine estica si 46°12°40” latitud’
nordici.

Situdndu-se i partea centralda a t&rii distanfele pand Ja principalele localitafi de interes
economic, administrativ, cultural si turistic nu sunt prea mari: 297 km pani la Bucuresti, 120 km
pand ia Bragov, 156 km — Cluj-Napoca, 54 km ~ Tirgu Mures, 40 km — Odorheiu Secuiesc.

In componenta acestui teritoriu administrativ se regasesc localitatile: Sighisoara,
Hetiur, Angofa, aurel Viaicu, Rora, Soromiclea, Venchi, ultimul recensamant din anul 2023
arata o populatie de 23.927 de locuitori Veniturile populatiei sunt puternic dependente de
situatia economica a judetului si de turism.

Descriere zonei

* Proprietatea este sitfuata in zona mediana a mun.Sighisoara, judet Mures, cu
acces direct de pe drumul judetean Sighisoara-Agnita, 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, cablu v si retea de internet.

. Centre comerciale: in zona se afla magazine de cartier Protectia i
siguranta zonei: Accesul la amplasament sl starea drumurilor conduc la ideea
unui acces normal al pompierilor, in caz de de nevoie.

*Schimbarea  wtilizarii  terenului: in  conditiile date, pouzitie,
suprafata,utilitiiti aferente, terenul are cea mai buna utilizare aceea de teren
de constructii pentru proprietiiti rezidentiale.
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. Nivelul impozitelor: pentru constructii, nivelul impozitelor se
stabileste prin hotiarare a Consiliului Local, in functic de solutia
constructivii, suprafata $i - anul constructiel. Pentru teren, se percepe, prin
acelasi procedeu, un impozit diferentiat in functie de zonii.

. Tipul si intensitatea traficului rutier: traficul rutier este de nivel norma

Descrierea amplasamentului

Terenul este plan, are forma dreptunghiulara,in suprafata totala de 245,00 mp,
are orientare sudica, si acces direct de pe strada M Eminescu. Terenul este format
dintr-un lot si are destinatia curti constructii.

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

Zona in care se aflil proprietatea este o zona in stagnare, mediu cotatii pe piata
imobiliarii.

Nu au fost identificate servituti sau resirictii de dezvoltare care sa aiba vreun efect in
prezent sau in viitorul apropiat asupra utilitati si valorii proprietiatii.

Descrierea constructiilor
Casa parter+subsol

+ Utilizare actuala: cladire rezidentiala
»  Anul PIF: 1932
+  Compartimentiiri: - parter : bucatarie, 2 camere, baie, camara
- subsol : hol, pivnita
+ Caracteristici: suprafata utila parter 51,54 mp ;
suprafata utila subsol 17,88 mp.
+ Regim inialtime: parter + subsol.
+ Caracteristici constructive
- lundatii: piatra si beton
- inchideri si compartimentari: pereti portanti din zidarie de piatra si
caramida
- sarpanta lemn invelitoare tigla ceramica, plansee: din lemn peste parter si pe
boltisoare de caramida si beton peste subsol
- tamplarie interioara si exterioara din lemn
Finisaje interioare :tencuieli cu zugraveli simple, pardoseli din scandura si gresie in
baie, pardoseli de pamant in pivnita.
- Instalatii:
- incalzire se face cu sobe cu gaz metan ;
- instalatiile de apa canal;
- Instalatii electrice.



CAPITOLUL 1V

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZHLOR
Analiza celei mai bune utilizari

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

Cea mai bunii utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si
legala 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 utilizare a unet proprietiiti imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criteril. Fa trebuie sa fie: permisibila legal, posibila fizic, fezabila financiar
si maxim productiva.

Dintre toate utilizarile alternative rezonabile, acea utilizare care fructifica cea
mai mare valoare actualizatii a terenului, dupa remunerarea muncii si a capitaluiui
este considerata cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind
considerat liber, in 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 in care exista tendinta de restrictionare a
traficului pentru autovehiculele de mare tonaj. Un alt aspect important este cel al
protectiei mediului, zona avand o densitate urbanistica foarte bine dezvoltata iar
restrictiile privind agentii poluanti sunt in permanenta crestere.

Zona in care se afla proprietatea este o zona preponderent rezidentiala, mediu
cotata pe piata imobiliara. Reglementarile pentru aceasta zona sunt cuprinse in -
Regulament aferent P.UZ. - unitate teritoriata de referinta cu functiunea dominanta
a zonel, functiune rezidentiala.

In cazul de fata, stabilirea valorii s-a facut conform legislatici in vigoare
privind vanzarea de locuinte nationalizate.

La baza stabilivii pretului de vanzare 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 normelor de aplicare ale acesteia.

Moduri de obtinere a valorii

Fisa tehnica de calcul pentru Jocuintele si anexele aferente, aflate in proprictatea
Statului Roman, conform lepislatiei in vigoare, Decret 256/1984, Decret 93/1997,
Decret-Lege 61/1990, Legea 85/1992 si Legea 112/1995 si a normelor de aplicare ale
acestela, toata legislatia fiind actualizata la 7.
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TOTAL CAP. V - LOCUINTE SI DEPENDINTE

La valoarea rezultata in urma calculelor, se aplica coeficientul de crestere a castigurilor
salariale medii nete pe economie in luna aprilie 2025 fata de Juna januarie 1990 care a fost de
19.278,46 publicat de Institutul National de Statistica.Nu se aplica reduce pentru amplasarea
proprietatii in cadrul localitatii,

Mentionez faptul ca,evaluarea s-a facut fara a lua in considerare investitiile facute de catre
chirias.

CONCLUZII PRIVIND EVALUAREA.

Valoarea obtinuta - conform legisiatiei in vigoare: 94.987 RON.

Carczultat al  cercetdri si analizei pe  care le-am realizat, opinia evaluatorului privind
valoarea constructiifor afercnte proprieti(ii imobiliarc de tip rezidential, situat in
mun.Sighisoara, str. M Eminescu, nr.79, la data de 06.06.2025, valoare obtinuta conforr
Decretului 256/1984, Decret 93/1997, Decret-Lege 61/1990, Legea 85 /1992 s i Legea
112/1995 si a normelor de aplicare ale acesteia, este:

Valoarea a fost exprimaté tindnd cont exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in acest raport.

FISA TEANICA SI DE CALCUL

pentru locuintele si anexele aferente, aflate in proprietatea statului, altele decat
cele executate din fondurile statului sau

Airexa 1

FLGA PENNICA ST1T DE CALCUL
pentru leculntels s i anexele aferente, aflate in propri
Lt nele axecntate din fondurile statului san prin sprijinul statului oo credite

al execubie

staves statulul, altele

ci

Cladirea de locuit sl anexele situwata in str. M.Eninescw, nr.73, situata in

mun. Sighisoara, judetul Muros.

L. Caracberisticile locuintel
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Structura de rezistenta a locuinte si descrieres elementelor de construetii si
instaialii

fundatie de piatre sl belon- stare salisfacatoare

- zidarie de piatra =i beton- stare satisfacatoane

- sarpanta de lemy  -stere satisTacatoare

- dnveliveare din tigla ceramica - stare satisfacaltoare
plansee de lemn si bolta de caramida —stare satisfacatoane

- tlmplaria extericara lemn -ztare satisfacatoare

- tamplidrie interioara lemn- stare satisfacatoare

- tencuiell extericare driscuite— stare salisfacatoare
glel de - nu este carul

< ostucaturi - ne este cazul

- vopsitorii vopsele pe haza de ulel -stare satisTacatoare

- walcio vechio - nu aste cazul

- larmgbrivei - pu este cazul

-oormamente siodecoratiuvni - nu este cazul

- pardoseli calde duswesle -stare gatisfacatoare

- pardoseli rvecl gresie 5i pament- stare satisfacatos
- instalatii sanitare - da
- instalatiil electrice- da
- instalatii de incalzire sobe cu gaz -stare satisfacaloare

Fata de eilementele de mai sus, starea loculntel este satisfacatoare cu grad de
finisaj inferior.

Mentionez faptul ca evaluarea s-a facut in conformitate cu plansa anexata, respectiv planul de prefuare a
imobilului, fara a lua in considerare imbunatatirile aduse de catre chirias.

L¥umarul de niveluri ale cladirii -~ S+D.

2. Numarul de locuinte din cadrul olddirii — 1

Hivelul la care este situata locuinta pentru care se acorda despagubicl sav
carn se vinde parterrsuhsol.

3. Numazul de camere ale locuintel ~ 2 camere.

4

.53 ul de incalzire a locnintel {centrals de zona san termoficare , centrala
temmice proprie care deserveste exclusiv aceasts cladire, ou gare la sobe, sobe cu
lemna) sche cu gaz metan.

. Vechimea cladirii in ani:
- conform planulul de preluare anexat — 93 anl (anul construciieid 19327 .

G. Tipul locuainted (anexa nr. 4, tabeiol nr. 1) por. 1 - Cn pereti de zidarie de
caramida, piatra san inlecuitori, plansee din lemn sau beton armat, sarpanta din
Yemn, avind instelatil sanitare, electrice si incalzize combustibil salid

Relevee anexate -fisa suprafetei locative, anexa la Contractul de inchirierve
nr.33, din 2006 cu prelungire prin actul aditionalny 3/LE.12.2020.

{plan de situatie, plan de nivel curent)

YT, Suprafetele loculntel si ale

L. Suprafata utila a locuinteld
{suprafatele utile an fost prelunate din planu anexast)
Casa mp: 51,54 mp - 2x0, 5 mp=50,54 wp

. Buprafata wlila a cam

erel de serviciu situata la subsol, demisol U mansarda

n? o - nu este ocazul
3. Suprsfata wtila a pivioitel si a boxelor de la subsol in folosinta exclusiva a
locuinted

17,88 m2

4. a terasel repultats din retragerea din gabarit
md - onu oeste ocazul
o a garajulul
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mzZ - nuoesta cazul

G, Constructii-anexe (Lip, dimernsiuni, vechime si: stave!

~$apron cu suprafata utilae de 7,18 mpr- anul constructiei 1960, structura din lemnn,

Aarae satistacatoare
~Magazie cu suprafata utila > 6,25 mp - anul constructied %60, schelet din lemn,
zidarie de caramida, fundstie de betaon, acoperis tip =se

ceramica- stare salisfacatoare

41]

¥

rpanta, invelitoare tigla

-$apron cu suprafeta utile de 5,26 mp- anul constructiel 1960, structura din lemn,

acoperis din tigla ceramica-stars satisfacatoars

— Peoartatportita din tabla cu stalpl metalici si din beton cu lunimes Le=2, 40 m si

=1, %0 m - anul constructied 1975 -stare satisfacaltoare
Wiomal existala TIZIC latrina si oot

Evaluarea loculntei

el e,

L. Valearea de inlocuire a locuinted
(cost/mi corespunzatorn tipulul constructiel, regimolui de inaltime s i gradului de
inisad - inferior

0,0 o x 2060lei/m2 = 104.112 lei

Z. Valoarea de inloocuire

~ pivnite, bho=xe

17,88 o2t G35 lei/m2 =11,1751ed
- terasa rezuitata din retragere in gabarit

- nu esle cazul

TOTAL CAP. I - LOCOINTE SI DEFPENDINTE: 115.287 let.

Ze adauga sau se scade, pentry existenta sau lipsa unor instalatii ori elemente de

constructii (tahbalul nr. 2 din anexa nr. 4)Se adauga:
incalzize centralia

- constructia 3l echipamnentul centralei termice

incalzire cu gaze la sobe

SG,04 mP HEE, 00 lel/fm2er 2,831 led
- obloang -

- valoarea elementelor decsebite co depasesc caracteristicile gradului de finisaj
superior (avaluata pe bavza de deviz de catre comisia de specialitate -

B. Se scad:

invelitoare de carton bitumat, sindrila, stuf sau pale

lipsa uncr instalatii:
- cada de bale 3,740 lei/buc, - noa
- lavear 1.445 Iedi/boc, - oo
- chivvela bucatavie 1,445 Jei/buc, - nu
lipsa tencuieiiler extericare
82 lei/mz - nu

- lipsa fundatiileorn

i

lTel/md - nu
~pardoseli de pamnant
7,88 mp o« 538,00 lei/ m2 = -1.037 lei,

TOTAL CAR, 1T - LOCDTRTE 51 DEPEMDINTE: 117.181 lei.
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3. Corectie de nivel -nu este cazal

4, Aplicarea coeficientulul de vzura in wimp
117.181 lei x 0.4°46.872 lei,
IV valoarea lucrarilor de arta si a ornameniclor

Evaluate de speciaiisti - nu este caxul
TOTAL CAP. IV o i e e e lai,

ITI. Evaluarea anexelorn locuintelor

(tabelul nx., 7 din anexa nr. 4 Decretul 266/1984 si tabelul nr. 8 din anaexa
nm, 2 la becretul 93/1977 pentry caloulul uzuri
Sopron @ 7,18 m? x 310 le:

/m2 % 0,20 = 4% led.

Magazie: 6,25 m2 x 930 Iei/m? = 0,20 = 1.1€3 lei.
Sopron B,26 m2 w310 lei/m? x 0,20 = 326 led.
Foarta si portita:d, S8 wp 2 510 lei/mp x 0,20 = 465 led
Total anexe 2.399 lei
TOTAL EVALUARE CAP, V:
Total general loculinte si anexe 49,271 led

IV, Mentineres sau diferentierea cut  10% a pretului cladiri rezidentiale zi al
anexrelor acestela , stabilit potrivic alineatniul precedent in functie de anplasarea
cladiriler in cadrul localitatilor, in conformitate cu prevederile art.2% din
prezentela nowes. - N1 este cazul

TOTAL EVALUARE CAY. VII: 49.271 lei respectiv 4,9271

V. Totalul prevazul la cap. VIT este obtinut la nivelul dateil de 1 ianuarie
1980,

Acesta se inmuiteste ¢u coeficientul de actualizare in functie de crestersa
veniturilor salariale medii brute din Wltima luna a trimestrulad expirat anterion
platil sau cumpararii locuinte ata de el existent in danuarie 1990, confomm
datelor furnizate de Comisia Nationazla pentru Statistica prin directiile
teritoriale {art, 27 din prezentele norme metodologice) .

Coeficientul de actualizare - martie 2025: 19,278,46

TOTAL EVALUARE CASA CAP, VITi: 4,9271 RON x 19.278,46= 94,987 RON

5,»}"
REMES JULIANR
‘5 Legitimatta Nr. 15722

Vafabﬂ 2025 &
ﬁtbﬂgﬂhMRmxihe

ANSVAR K

Ing. Iuliana Remes
Lvaluator Autorizat
Membru titular ANEVAR
Specializarea EPLE]
Legitimatie Nt. 15722 /2025
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Oficiul de Cadastru si Publicitate lmabiliard MURES
Birout de Cadastru si Publicitate imobiliard Sighisoara

ANuzJ - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 2
Carte Funcirs 1 55053 ignisoar i I

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Mr. CF vechi:4923

Adresa: Jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Sighisoara

Nr. |Nr. cadastral Nr, * i
crt| topografic Suprafata* {mp) Observatil / Referinte
AL Top: 421 2453
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic
ALl Top: 421 Jud. Mures, UAT Sighisoara, Lo¢. [ ¢ 3.cASA DE LOCUIT
Sighisoara

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1286 /22/07/1983
becizie nr. 334/1983 emis de CONSILIUL Judetean Mures; |
- lintabuiare, drept de PROPRIETATEconf D.223/1974, dobandit prin AT AL
B4 lLege, cota actuala 1/1

1) STATUL ROMAN
ORSERVATI: fprovenita din conversia CF 4923)

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Racument care confine date cu caracter persanal, pratejate de prevederile Logii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

alraze patlet informisre anddise 1s soeesa apay.eno.eg Farmular warsiunen 1.}
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UERE NI 33/2006
d ,t( (,mn ale ns, };‘/:1 Hi g1 22086

o, 366%(}9 {elcion 0203?71230 fax 0765?;l 019; :umuusl(u prin }’r:m ar -
RBU _IQAI\_& l_UI_ JAN, in calitate de PROPRI ETAR JADMINISTRATOR

s1avA TERESA - MARIA cu domicitiul in [

_ _ identificatd prin C.L seria MS wro , CNP.
I - c2lite de CHIRIAS,

1a data de 18.12.2020
in baza art. 4 din contractul de inchiriere nr. 33/2006, aga cum a fost modificat

'si completat prin actele adifionale nr. 1/2010 si 2/2016 5i a Hotararii Consiliulut Local
nr. 219/17.12.2020, pariile au convenit la incheierea prezentului act aditional prin care

se modificd §i se completeazd urmétoarea clauzd ;

1. PARTILE AU CONVENIT:
1. Art. 3 din Capitolul Il DURATA CONTRACTULUI sc modificd i s¢

completeazd astfel :
“Permenul de inchiriere se prefungesie cu 3 (cinct) ani, respeetiv de la data de

: { 01.202¢ pand la data de 31.12.20257,
2. Art. 7 din Capitolel 1V PRLTUL St MODAIII‘AII DE PLAT; A se

modificd 5i va avea urmdtoruf cupiins:
_ Plata chiriei se va face prin virameni ip o contul proprictarutul
}_ad_mmisn-am;-u;ui . 1{0{53""}{5‘«‘747\*?uxsum{w\.{xk- doschis fa Trezoreria
5 : :c::nt_ fa 31.03, 30.06,

rvocna sau, i_a Lasu,m ]’mnauu h_muuml RURTEENT

i Ii_!n L{Jlb




Alexandra - 10

- dntoemit
© . Bumete Steluga




Fotografii
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RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit si anexe

Adresa: Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur, Str. Principala, Nr.107

Proprietar; STATUL ROMAN

Client: Doca Nicolae si Doca Aurelia-Floarea

Utilizator: PRIMARIA SIGHISOARA si S.CA.T.T.S.A
ata evaluarii: 23.05.2025

Evaluator; Libeg Dorin Victor
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1) Introducere

1.1. Sinteza raportului

Obiectul evaludrii: cladire de tip rezidential casa de locuit si anexe gospodaresti
conform CF cu Nr.60088 , Nr.CF vechi: 1/B-Hetiur situata in Mun.Sighisoara, Car Hetiur,
Str.Principala, Nr.107, judef Mureg.,

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

de vanzare pentru Casa de locuit si Anexe

Client si utilizator desemnat: Doca Nicolae si Doca Aurelia-Floarea avand ca si

roprietar; STATUL ROMAN
Evaluator: Libeg Dorin Victor , legitimatia nr. 19126
Scopul evaludrii: informarea clientului cu privire la valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

ai bung utilizare a proprietitii: proprietate imobiliara utilizabili in SCop

rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizic3,
fezabilitatea financiari gi a profitabilitifii maxime.

Data evaluarii: 23.05.2025

Data inspectiei: 23.05.2025

Data raportului : 31.05.2025

Crary vitbuir

e 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 referintd ai evaludrii; SEV 102 -
Implementare; SEV 103 - Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiri
si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietaiii imobiliare; SEV 400 -
Verificarea evaludrii; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile si Glosarul 2022 ;

» Tipul valorii estimate (definitie); conform SEV 104 - «Tipuri ale valorii” valoarea
de piatd este ,suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat() la data evaludrii, intre un cumparitor hotirat $i un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au

actionat In cunostingd de cauzi, prudent s far3 constrangere”




Rezultatul abordarii aplicate a fost:

» Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 18.805 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =95.064 lei
Valoare finala Pivnita Rotund euro= 2,959 euro

Valoare finala Pivnita Rotund lei =14.961 lei

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 21.765 euro

Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 110.025 lei

Valoare finala Grajd Rotund euro= 2.388 euro

Valoare finala Grajd Rotund lei= 12.073 lei

Curs Valutar euro 5,0550 lei

1.2. Certificarea evaluatorului
Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informdrii clinetului privind
valoarea de piatd a proprietditii imobiliare,Casa de locuit si Anexe, situate in
Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str. Principala, Nr.107 certific dupa cele mai bune cunostinge
ale mele ¢d

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

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

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

® nu am nici o pdrtinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legaturd cu pargile implicate in aceast evaluare;

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

¢ onorariul nudepinde de niciun acord, angajament sau ingelegere care s3 confere un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea

fn raport a unei anumite valori sau interval de valori;




e 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 proprietati;

» analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerinfele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
cdtre Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Romdania (Standardele de
evaluare a bunurilor 2022);

¢ respect codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

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

e subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

e nuafostoferiti asistenfd profesionala semnificativa persoanei care semneazd acest
raport;

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

» defin cunogtintele si experienfa necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piajd a
dreptului asupra proprietatii descrise, la data de 23.05.2025, este estimatd la:

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 18.805 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =95.064 lei
Valeare finala Pivnita Rotund euro= 2.959 euro

Valoare finala Pivnita Rotund lei =14.961 lei

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 21.765 euro

Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 110.025 lei

e Valoare finala Grajd Rotund eurp= 2.388 euro

» Valogre finala Grajd Rotund lei= 12.073 lei

o Curs Valutar euro 5,0550 lei

¢ & ¢ & o

Prin prezenta evaluatorul certificd faptul ca este competent sd elaboreze acest

raport de evaluare.

Data: 31.05.2025 Semnémra




2) Termeni de referinta a evaludrii
2.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

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

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

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piatd este realizat obiectiv §i impartial, Nu are nici o partinire legatd de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legituri cu partile implicate in aceasti

evaluare.

2.2. ldentificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati
Clientul i utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Doca
Nicolae si Doca Aurelia-Floarea avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA

si 5.CAT.T.S.A. raportul fiind intocmit in vederea informarii clientului cu privire la

valoarea de piafd a proprietdtii imobiliare pentru vanzare .

2.3. Scopul evaluirii
Estimarea valorii de piata a Casa de locuit si anexe pentru vanzare. Prezentul raport
nu poate fi utilizat In alte scopuri sau context.

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

Z.4. ldentificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de

proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd 1a o proprietate imobiliars de tip Casa de

locuit situat in Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str.Principala, Nr.107, Jud. Mures.

Figura 2.4.1, Amplasarea imobilului evaluat - identificat prin aplicatia Geoportal

Nu este identificata !




R ) Warne oy f & 3

Proprietatea este dispusa In zona preponderenta de terenuri intravilane, Accesul
la el ficdndu-se prin strada principala a cartierului Hetjur.,

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului s3u de a stipani

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

¢

perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
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in prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietatii

imobiliare, conform extras de Carte Funciard nr 60088 Sighisoara Nr.CF vechi:1/B-Hetiur.

2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii.

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd, a proprietatii
imobiliare, Casa de locuit si anexe, asa 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 piaji este definitd astfel: ,,Valoarea
de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpérator hotirdt si un vinzitor hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupad un marketing adecvat si In care pirtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent gi fird constrangere”.

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

evaludrii este de: oS des ¢ 5w,

2.6. Data evaluarii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietdtii a avut loc Tn data de 23.05.2025 si a fost realizati de citre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenga clientului/chiriasului Doca Nicolae si Doca
Aurelia-Floarea cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluatd, intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat
nici un aspect asupra cladiri de tip rezidential casa de locuit.

Data evaluarii: 23.05.2025

Data inspectiei: 23.05.2025
Data raportului: 31,.05.2025

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii
Cu ocazia inspectiei proprietafii evaluate, a fost asigurata accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizdndu-se inspectia integrali (totald) a Casei de locuit si Anexe.
Inspectia propreitatii s-a realizat In prezenta clientului Doca Nicoale si Doca Aurelia-

Floarea.




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

relevante, Documentele propriettii 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.60088 Sighisoara ;

e Contract de inchiriere;

¢ Actaditional la contractul de inchiriere;

* Plan de Preluare

¢ Informatii privind piata imobiliara specificd (preturi,etc.);

» Istoricul utilizarii proprietayii imobiliare ~ obfinuta din Extras CF;

« Date si informatii referitoare la proprietatea evaluats, vecinititi, zond gi localitate;

¢ Prefuri practicate pe piata libera;

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

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

¢ Standarde, ghiduri, indrumari, brosuri, cataloage, buletinele informative emise de
citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania si IROVAL;

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

» Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

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

» Informatij 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 proprietdfilor imobiliare
invecinate cu bunul evaluat;

» Site-ul oficial al BNR.

¢ Site-ul official al Institutului de statistica.




2.9. [Ipotezesiipoteze speciale
Ipoteze,

Valoarea opiniatd In raportu! de evaluare este estimati in conditiile realizarii

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

referire mai jos nu genereaz3 nici un fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe

parcursul raportului si a caror impact este concret scris ¢ a fost luat in considerare. Dac3

se va demonstra ¢a cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt

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

Aspectele juridice {descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate fir3 a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia incompletd cadastrald aferent3
proprietatii evaluate. Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au
fost indicate de cdtre chirias. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu
are calificarea necesard pentru a miisura i garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.
Evaluatorul nu a ficut nici o misuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii
au fost preluate din descrierea sa legal3 si din documentele puse la dispozitie de
cdtre chirias (Plan de preluare).

Se presupune ca imobilele anexa de tip Sura cu $=109,52mp si Cotet porci, situate
pe acelasi teren dar independent de constructia principala {casa de locuit ) au fost
complet demolate . In consecinta, in procesul de evaluare, s-a considerat ca aceaste
constructii nu mai exista fizic, neavand astfel nici un impact asupra valorii estimate
a proprietatii.

Se considera cd pe terenul aferent imobilului evaluat existi o constructie de tip
sopron edificatd de catre chiriagi, fird autorizatie de construire si fard aportul
proprietarului (Statul Romdan). Constructia a fost realizatd din materiale reciclate
rezultate in urma demoldrii unui sopron anterior, aflat intr-un stadiu avansat de
degradare, precum si din alte resurse proprii ale chirfasilor. Intrucat aceasti anex3
nu este recunoscutd ca investifie a proprietarului si nu face obiectul evaludri, ea este
tratatd ca aport extern, nefiind inclusd In calculul valorii estimate a imobilului.

Se presupune ca anexei de tip sopron, aflata pe amplasamentul proprietatii i s-a

prabusit partial(in proportie de 90%) structura, iar ujterior.



transformata intr-un spatiu compus din bucatarie, baie si camara, exclusiv din
initiativa si cu fondurile proprii ale chiriasilor. Avand in vedere ca aceste lucrari nu
au fost realizate de catre proprietar{Statul Roman) sin u sunt reflectate in
documentatia oficiala a insobilului, investitia este tratata ca aport financiar al
chiriasului . In consecinta, aceste modificari nu influenteaza valoarea estimata a
imobilului in cadrul prezentului raport de evaluare.

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele masuratori preluate ,Plan de Preluare
Tinand cont de scopul evaluirii, proprietatea a fost evaluats in ipoteza ,liberd de
sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaludrii.

Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul inconjuritor.

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

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existengei contaminatiilor.
Se presupune ca nu existi conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solujui
care sd influenteze 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 inspecfie neinvazivi a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenti defecte.

fn vederea efectudrii evaluirii au fost luafi in considerare toti factorii care au
influentd asupra valorii proprietitii supusi evaludrii si nu au fost omise in mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanta asupra evaludrii si care,
dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

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

Valoarea de piafd exprimata in prezentul raport este cea realizabild in conditii de

finantare normala.




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

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

. 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 dreptu} de publicare a
acestuia.

. Nici prezentul raport, nici parf{i ale sale (in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir¥ acordul scris
prealabil al evaluatorului.

. Raportul de evaluare este valabil in condiiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale i Tncd un interval de timp limitat dup3 aceasti datd. Dacd aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere iIn continuare
consultan{d sau sd depund marturie in instanta relativ la proprietatea evaluati.
Ipoteze speciale

. La data evaludrii documentatia cadastrald 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 pérti, sau oricare altd referire la acesta, nu
poate fi publicata, nici inclusd intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entitdti decit cele
la care s-au facut referiri anterioare, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale,
De asemenea, intrarea In posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implicd
dreptul de publicare a acestuia.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdjii imobiliare

evaluate, iar valoarea prezentatd in raport nu are legdturd cu valoarea de agigurare.

w13



Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau sd depund mérturie In instanti referitor la proprietatea in cauz3, astfel el
nu igi asumd responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului,

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

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizati
adusd raportului.

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

acest caz,

2.11. Declaratia conformititii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit th conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 si cu Glosarul aferent. Valoarea proprietisii 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 referin{a ai evaluirii , SEV 104 - Tipuri ale valori
si SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare.

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

Avand in vedere c& obiectul raportului de evaluare este o proprietate imobiliar3,
procesul de evaluare a finut cont gi de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare gi de ghidul de evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

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

2022,

2.1Z. Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, explicativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, cuprinzand descrierea

tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecitilor relevante p_:g___{;:_gre s-a bazat
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opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar 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 mod
teoretic pentru evaluarea unui drept de proprietate imobiliara. Cu toate acestea, in
contextul particular al prezentului raport in care evaluarea este realizata in vederea
vanzarii imobilului de catre Statul Roman catre chirias, aplicabilitatea acestor abordari
este limitata de urmatoarele considerente:

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

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

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

reflecta cel mai bine valoarea constructiilor existente.

3) Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piatd, oras, vecinititi si localizare
Sighigoara este un orag aflal fn regiunea Transilvania , judegul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersecfia celor patru judete Harghita, Mures ,Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiazd de o avantajoasd pozijie geograficd, In partea centralé a {arii, 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 apartinitoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturd moderat3. Valorile nebulozititii medii anuale se
pastreaza in jur de 5,5 iar ale umiditatii relative la 70-75% .

Distantele fata de principalele proprietiti complementare sunt; \

Centrul orasului ~ 9,0 km
15



- Strand Aquaris-9,4 km
- Magazine supermarket (Penny) (8,3 km)
Cetatea medievala (9,1 km)
Spitalul Clinic municipal Sighisoara (7,8 km)
- LS.U. Sighisoara (10,2, km)
~ LP.}. Sighisoara (9,3 km)

- Statie de alimentare carburanti - Lukoil (11,5 km), MOL 10,3 km), Rompetrol
8.4 km}, OMW (9,8 km)

Proprietatea este amplasati in Loc Sighisoara Cartier Hetiur .Amplasarea proprietiyii
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
-~ Qursuri de apa: nu

Imobilul este situat in Loc. Sighisoara, Cartier Hetiur zon3 preponderenta de case
de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu venituri medii. in Loc
Sighisoara nivelul de infractionalitate este scdzutd, in general fiind o localitate linistita si

nulv-r\tr\
Luliaia.

3.2, Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliard este inscrisd in Cartea Funciard cu numirul: 60088
Sighisoara, nr.CF vechi:1/B-Hetiur nr.cadastral: Top 376,377 avéind ca §i proprietar pe
STATUL ROMAN .

Pe baza numdrului cadastral nu s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul
pus la dispozitie de cdtre Agentia Nafionald de Cadastru si Publicitate Imobiliard pentru
utifizatorii interesati.

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

Proprietatea imobiliard a fost dobanditd de citre proprietarul actual prin actul
mentionat in CF : , Inscrieri privitoare la clréptul de proprietate si alte drepturi reale .
1049/25/06/2975

Decizie nr.173,din 19/04/1975 emis de Cons. Pop al judetului Mures-conf. Decr. Nr.

223/1974 si Legea 59/1974; )
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin actuala %
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1) STATUL ROMAN
948/11/06/1979
Adresa nr.2023, din 05/06/1979 emis de Cons. Pop al mun. Sighisoara-
Decizie nr.145/30.04.1979 a cons. Pop. Al jud.Mures;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala %
1) STATUL ROMAN
1298/04/09/1980
Decizie nr.377, din 01/09/1980 emis de Cons.Pop. al jud.Mures; inch
nr.1172/1979-conf L nr.58/1974 si Decr.223/1974;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota
actuala %
1) STATUL ROMAN"
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit

putem mentiona ca se afld intr-o zona cu un vad comercial stagnant,

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are in componenta sa o Casa de locuitin Sc=121,74
mp si anexe grajd cu S¢=35,70 mp {conform Plan de preluare)

Cladire de tip rezidentiala , Casa de locuit , cu regim de inaltime Demisol+Parter
construita in anul 1911 conform plan de preluare. Cu fundatie de piatra si beton, zidurile
din caramida si piatra cu planseu peste subsol cu bolta de caramida intre profile metalice
I, peste parter cu instalatii electrice functionale far 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.

Compusa din :

> Demisol,1 incaperi de tip pivnita ; Sc=30,36 mp

> Parter,2 camere, bucatarie, camara, antreu ; Sc= 91,38 mp

Cladire de tip Grajd construit in anul 1935 cu S¢=35,70mp cu fundatie de piatra,
ziduri de caramida cu planseul si sarpanta din lemnn , invelitoare de tigla ceramica cu

aspect interior si exterior stare nesatisfacatoare(prezinta crapat

1 1a. nivelul
suprastructurii, prezinta grad ridicat la nivelul acoperisului). | Lo
“47



Accesul la proprietatea evaluatd se poate realiza prin strada principala a cartierului

Hetiur.

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

0 zond cu un vad comercial in staganant,

3.4. Istoricul proprietitii subiect (incluzdnd vanzirile anterioare si

*

ofertele sau cererile curente)
La data evaludrii nu s-a putut obtine nici o informatie privind datele financiare

referitoare la proprietatea subiect (prefuri de vanzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

Analiza piefei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unut 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) gi pentru a studia modul in care interactiunea
dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea proprietdtii subiect {analiza echilibrului).
Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utiliziri a unei proprietati
imobiliare gi, totedatd, furnizeazi informatit importante necesare aplicirii celor trei
aborddri in evaluare.

O analizd corectd a pietei impune parcurgerea urmitorilor pasi:

Definirea produsului (analiza productivitatii proprietitii),

v ¥

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva);
Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea §i previziunea concurentei);

¥ ¥ v

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

¥

Previziunea absorbiiei in piatd a proprietatii subiect.
Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietftii)

Analiza productivitdtii proprietdtii 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, juridice si localizarea
imobilului au fost prezentate in capitolul anterior.

Proprietatea analizatd este de tip Casa de locuit+Anexe amplasatd intr-o zona de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietafi fiind
proprietati de tip rezidential.

Utilizarile potentiale ale proprietdsii: Casa de locuit + Anexe.

Delimitarea pictei specifice (aria pietei si aria competitiva} /



Aria pietei analizate este cea locald a Caselor delocuit + Anexe libere din zona.

In ceea ce priveste proprietitile substitut disponibile, au fost identificate foarte
pufine proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similars, ce
concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definitd. Majoritatea Caselor de
locuit + Anexe din cartier Hetiur sunt deja ocupate, astfel numarul acestora s-au redus
fn ultima perioada.

Din punct de vedere edilitar, zona este in crestere.

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

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Tinand cont de specificul
zonei {preponderent rezidential) si de tipul si caracteristicile proprietitii, aria pietei,
de proprietitile substitut disponibile am stabilit ¢ piata specifica pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a Caselor de locuit + Anexe.

4.1. Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmdrita mai ales pe segmentul de piath a) celor cu interes de a
achizitiona un imobi}, 1l doresc i pot s3-} §i 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
muncd.

Concluzii privind Cererea solvabild specificd pentru acest tip de proprietate:
o Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild iInregistreazd o crestere

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

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

» Interesul investitional: exista si este in crestere

» Preferinte manifestate pe piati: in principal sunt solicitate proprietati
rezidentiale de dimensiuni aproximative de 100.- 170 metri patrati.

» Standarde de calitate: in principal sunt c3utate proprietati rezidentiale , gata
finisate si gata de a fi locuite la momentul tranzactionarii.

Oferta de vinzare

fn sat Mun.Sighisoara, cererea pentru acest tip de proprietate este ferta este

in scidere.




4.2. Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinati prin raportul cerere-oferti.

Avand 1n vedere faptul ci oferta este mai mica decat cererea, piata poate fi
consideratd ca §i o piatd a vanzatorului (unde prefurile sunt in crestere). Astfel putem
spune cd in viitor se agteaptd o crestere a prefurilor practicate in zon.

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

posibilitatilor de finangare a persoanelor doritoare si cumpere o astfel de proprietate.

5) Analiza celei mai bune utiliziri Casa de locuit

Cea mai buna utilizare este definitd In Standardele de evaluare a bunurilor editia

2022 ca, utilizarea probabild in mod rezonabil si justificats adecvat, a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permis3 legal,
fezabild financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare,
Cea mai bund utilizare este analizati uzual in urmitearele situatii:
Cea mai buna utilizare a imobiiului ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s Tndeplineasca patru
criterii

¢ Posibil din punct de vedere fizic

¢ Permisa legal
Fezabil financiara
¢ Maxim productivi

In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii ca fiind casa de locuit, se
identifica mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale imobilului evaluat. Acestea
sunt analizate apoi fn cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate
fizica, de fezabilitate financiari si de valoare maxima.

Utilizdri probabile fn mod rezonabil

fn cadru) analizei pietei au fost observate imobilele libere din Mun.Sighisoara

Concluziile care se retin sunt urmitoarele;

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

In imediata 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

» La data evaludri aveam urmitoarele caracteristici de urbanism alabile-
din regulamentul Local de Urbanism: casa de locuit cu destinat tial




» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

Testul valorii maxime
Intrucat existd o singurd utilizare permisd legal, care conduce 1a o valoare
maxima a proprietdtii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.
Concluzii

> Concluziile analizei celei mai bune utiliziri sunt urmitoarele:
» Ceamai buni utilizare a imobilului evaluat este cea actuala ;
> Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;
» Cumpdratorul cel mai probabil este utilizatorul final
Pentru estimarea valorii de piafd a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordari depinde de tiput de
proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de referinti ai evalugrii, de
calitatea i cantitatea datelor de pe piat3, 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 1911(114 ani)

fundatie din piatra, zidarie caramida, sarpanta femn, invelitoate tigla.

Fundatie Stare satisfacatoare
Invelitoare din tigla Stare satisfacatoare
Plansee de lemn Stare satisfacatoare
Tamplarie exterioara lemn Stare satisfacatoare
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 Nu exista

Instalatii electrice Stare satisfacatoare
instalatii de incalzire Stare satisfacatoare

Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este satisfacatoare cugrad de finisaj

inferior.




2.Nr. de niveluri a cladirii - demisol+ parter
3.Nr de locuinte din cadrul cladirii ~una
4.Nivelul la care se afla locuinta in cauza - demisol+ parter
5.Nr. de camere ale locuintei-

» Demisol,1 incaperi de tip pivnita; Sc=30,36 mp

» Parter,2 camere, bucatarie, camara, antreu ; Sc= 91,38 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe lemne
7.Vechimea locuintei :construita in anul 1911 {114 ani)

8.Tipul focuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LLOCUINTEI

Constructia Casa de locuit :Demisol +Parter
> Demisol,1 incaperi de tip pivnita ; Sc=30,36 mp

» Parter,2 camere, bucatarie, camara, antren ; Sc= 91,38 mp

I) Casa de locuit calcul fara pivnita :

Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 114 ani formata din
fundatie din piatra, pereti din zidarie de caramida si piatra, sarpanta lemn, invelitoare
tigla,finisaj inferior, cu inaltimea medie de 2,80 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 ! Avénd in vedere perioada de viaa functionald (PIF) de 114 anij,
precum si interventiile punctuale de reparatii realizate cu materiale reciclate (la nivelul
acoperiguluij si refacerea partiald a tencuielii exterioare {doar in zona fatadei ~ vezi
anexele foto), In absenta unor lucrdri de consolidare sau modernizare la nivelul
infrastructurii si suprastructurii, constructia se incadreaza Intr-o situatie atipica, diferit
de contextul standard avut in vedere la elaborarea coeficientilor de uzurs fizica previzuti
fn ghidurile standarde.

in consecinty, uzura fizicd a fost estimata prin evaluare vizuals, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativid P135-99, pe baza inspecyiei directe la faga locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceastd abordare este justificati de
starea tehnicd avansatd de uzurd gi de lipsa corelrii cu ipotezele teoretice privind durata

de viaid economici.
-




1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

¢ Structura de rezistenta pondere 40%
e 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.

s Structura de rezistenta uzura 70%

e Anvelopa uzura 70%

* Finisaje uzura 70%

» Instalatii uzura 70%
Calcul

0,40x70%+0,17X70%+0.25X70%+0,18x70% =
0,28+0,11+0,17+0,12=0,70 respectiv 70 %

Vr=316.881 lei -70% = 95.064,3 lei

CASA DE LOCUIT FARA PIVNITA Rotund :V=95.064 Lei RespectivV=18.805,9 Euro




II}  Calcul pivnita :
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OBSERVATIE ! Avand in vedere perioada de viatd functionali (PIF) de 114 ani,
precum si interventiile punctuale de reparatii realizate cu materiale reciclate (la nivelul
acoperigului} si refacerea parfiald a tencuielii exterioare (doar in zona fatadei - vezi
anexele foto), fn absenta unor lucriri de consolidare sau modernizare la nivelul
infrastructurii si suprastructurii, constructia se incadreazi intr-o situatie atipica, diferita
de contextul standard avut in vedere la elaborarea coeficientilor de uzuri fizici previzuti
in ghidurile standarde.

In consecingd, uzura fizici a fost estimati prin evaluare vizuald, In conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceastd abordare este justificaty de
starea tehnicd avansatd de uzurd si de lipsa coreldrii cu ipotezele teoretice privind durata

de viafd economica.
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2. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

* Structura de rezistenta pondere 40%
e Anvelopa pondere 17%
» [inisaje pondere 25%
s Instalatii functionale pondere 18%

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

discutii si documentare la fata locului.

s Structura de rezistenta uzura 70%

e Anvelopa uzura 70%

* Tinisaje uzura 70%

* Instalatii uzura 70%
Calcul

0,40x70%+0,17X70%+0.25X70%+0,18x70% =
0,28+0,11+0,17+0,12=0,70 respectiv 70 %

Vr=49.870 lei -70% = 14.961 lei

VALOARE PIVNITA Rotund :V=14.961 Lei RespectivV=2.959,6 Euro

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita :V=110.025 Lei Repesctiv V=21.765.,5 Enro




III) Calcul Grajd

Cladire de tip Grajd construit in anul 1935 cu $C=35,70mgp cu fundatie de piatra,

ziduri de caramida cu planseul si sarpanta din lemnn , invelitoare de tigla ceramica cu

aspect interior si exterior stare nesatisfacatoare(prezinta crapaturi la nivelul

suprastructurii, prezinta grad de uzura ridicat la nivelul acoperisului).

YABEE PENTRU CALCULUE COSTULUNDE NOU AL SNEI CLADIRLOL T GRAJD |
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Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice nerecuperabile a constructiei Grajd

Metoda varstd efectivd - duratd de viatd utild (conform H.CM. 860/1973 si
Normativului P135/1999 elaborat de INCERC)
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VALOARE GRAJD ROTUND :¥V=12.073 Lei RespeciivV=2.388 Eurc

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita + GRAJD :V=122.098 Lei
Repesctiv V=24.153,5 Euro




7).Concluzia asupra valorii

in baza rezultatelor obfinute tn cadrul abordirii prin piatd am considerat ci

valoarea obtinutd are un grad de relevantd adecvat scopului evaludrii, ¢ ajustirile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie bund, prelucrand o cantitate
importantd de date de piald, abordarea prin venit nu a fost posibild din lipsa contractelor
de inchiriere (arendare) a diferitelor proprietdfi de pe piatd nedeterminind valoarea
acesteia si nefiind determinatd abordarea prin venit a proprietaii subiect, evaluatorul
considerd ca abordarea prin piajd a proprietitii imobiliare determini o precizie buns,
considerdnd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare la data de 31.05.2025 este:

* Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 18.805 euro

» Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =95.064 lei

» Valoare finala Pivnita Rotund euro= 2.959 euro

» Valoare finala Pivnita Rotund lei =14.961 lei
Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 21.765 euro
Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 110.025 lei
Valoare finala Grajd Rotund euro= 2.388 euro
Valoare finala Grajd Rotund lei= 12.073 lei
Curs Valutar euro 5,0550 lei

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmitoarele:

> Nu este afectatd de TVA;

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

> Suntvalabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei lunie
2025;

> Nu prezintd valoare de asigurare;

Evaluator Titular - Libeg Dorin Victor

Membru titular — Anevar feg. 19126 — EPIL
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ANEXE

POZE CASA DE LOCUIT

Vedere acces stradal partea din dreapta

Vedere Subsol Pivhita interior

Vedere Casa de locuit Parter interior

Vedere Casa de locuit Parter interior




Vedere Exterior Bucatarie+ Baie+ Camara

(aport propriu chirias)

Vedere iInterior Bucatarie+ Baie+ Camara (aport
propriu chirias)

Vedere Interior Bucatarie+ Baie+ Camara (aport

propriu chirias)

Vedere Sopron (aport propriu chitias)

DOCUMENTATIE




Oficiul de Cadastry gi Publicitate Imobiliara MURES UNr.cerere 710679

gﬁf Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Sighlsoara . ﬁ:‘;‘; . ;é
ANy EXTUSPECATECNCURA M
B Corte Funciar r. 60088 Sighisoara BOETEERARER

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:1/B-Hetiur

Adresa: jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Hetiur, Nr, 107

Nr. {Nr. . . .
crt Nr f:::gsf;%:: NEL suprafata* (mp) Obsetvatii / Referinte

Al | Top: 376,377 1.816
Constructii

Nr cadastral . .

Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
All Top: 376 pud. Mures, UAT hsllggig_?a"a- Loc. Hetiur, eaca de tocuit cu 3 camere, antreu

AlL.Z Top: 376  ud. Mures, UATﬁig?ios‘c;ara, Loc. Hetiur| anexe gospodaresti

r,

B. Partea Il. Proprietari si acte
fnscriert privitoare fa dreptui de proprietate si alte drepturi reale Referinfe

10458 / 25/06/1875

Decizie nr. 173, din 19/04/1975 emis de Cons. Pop. al judetului Mures-conf. Decr. nr. 223/1974 si Legea
159/1874;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL, ALL AL2
1/4 N SR — T
1) STATULROMAN =~~~
948/ 11/06/1979
Adresa nr. 2023, din 05/06/1979 emis de Cons.Pop. al mun. Sighisoara-Decizie nr. 145/30.04.1979 a cons.
Pop. al jud. Mures;
gy {Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al ALL ALZ
1/4 _ S
1) STATUL ROMAN N
1298 / 04/09/1980
Decizie nr. 377, din 01/09/1980 emis de Cons.Pop.al jud. Mures; inch nr. 1172/1979-conf L. nr. 58/1974 si
Decr, 223/1974;
g3 |Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL ALL AL2
= 1/2 SO B,
| 1) STATUL ROMAN j k
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale .
s o Referinte
de garantie $i sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protojate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Forans Denbitiedformure crdine Ly sirnss epay.ancpire
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CO NTRACT DE INCHIERE

pentru suprafeqele cu destinatia de focuingd

intre S 0A.L '{'_‘I' SN calitate de administrter a tondulws locatin de staten sediul
{ -0 Siglusoara siRN Hingleseu a3 }miqui \Iauw l»}“un net E“n e
{ F(’u; ‘:f_u MEPEE ) A - ;-I o dldng
[0 -ff{t or AFE

~ ) elibera T datd t]k ) e I'nIiii;iﬂ

)n ain 1|L ds Lhiriagin baza Iu.u . } E-I ll)‘)h §$1 @ repanipiei nr.__
» o \ .

i VI U0 emisa de_ _vintenvenit prezentul contract,

L.ODbicctul inchiricrii

ArthPrimubin calitate de administeator al Innd'du; }.n;..lln cL statinclureasi lar at
doileain valitate de focatar.ia cu chirig qu:mj vdin
sir,, ar Bl

" kgt e, Lot Ap
wdqu] i;tfrf Lompusd dm o camerein \unmi.!la de mp
{ camerd “"_15" mp.camerd <y __if'“__‘____l'np.x um:\ e DS camerd__ - mp)
dependinje insupraligdde = mp (baic mp Ayedtdrie ” - mpWC O mp.
;11111'-:11__:_"f;_t-5_'__mp.dchj_u;uw Loompedmard S o mpboxd . mplhoet
T Pyt ‘""q_‘fim_w_mpm_u e _mp curte (erdnm} folosite

I eNclustvitaie i

folosite in comun, -

Art2 Locuinta Care Tace obiecut inchieriis s It folggita de ~hiriay st membrii
familict. Tilarul conteserulei de inchiere va 1 .“_( i IS CO A
Membrit fannliei vor i trecuti separag in figa locativice face parne inleprantd din
prezentul contract,

Art.3. Locuinga deserisd la ant ! se predain stare de folosintd. cu instalagile s
mventarul previzate in procesul-verbal de predare-primire fncheiat inire parli.care face
parte integrantd din contract.

;\r!-# [unn.nul de inchiriere  este de 3 anicn  incepere de fa daw

dvﬂ -pdna fa data de_ ¢ Ofe 200
l..w { =P fa L‘-'/*.L‘J_'\_:?_:‘_ﬁ ‘‘‘‘‘‘‘
H.Chiria afcrenta locuingei fnchiriate.
\ 0
/f’;f ?.)d
Art.5. Chiria funard.aferentd locuingel inchiriate cste de Lt 7 letcaleulatd in

canformitate ¢y prevederile legalepotrivit figei de calcul anexaldgi care face parte
intepranld din contraci.

Artd. Chiria se va reactualiza anual in funa tanuarie in funclic de rata inflagici
comunicatd de eldire Comisia Najionala pentru Statistici.




Art.7.Chiria se datoreazd ineepdnd cudarde __ ¢ sise achitd in numeray
fa caseria unidtiipand fa data de 10 @ Junit unmiitoare Fund pentri care s-a caleutat statul
de platd din reteibutia lunard.

Art.8. Neplata la termen a chiriei atrage dupd sine o penalizare de 0.3% asupra
sumied datorate.pentru fiecare 71 de fntdrziere incepdnd cu prita 7zi cace urmeaza aceleia
cind suma a devenit exipibild.

An9.in caz de neplatexecutarea silid se va face prin hotdrire judecitarensed
prin care chiriasul va fi oblipat sz achite chiria restanti.penalizdrite ¢ cheltaiclile de
judecati.

Ar10. [n cazul unui proces de evacuare chiriasul este abligal fa phaa chiriei pand
la data execurdri efective a hotardrii de evacuare,

Art. 11, Chirtagul este obligal s3 adued ks cunostingd 1a S.C.AT.T.S. ALin termen de
30 zite.orice modificare a venttului net lunsr pe Laniliede naturd s3 determine marinien
chireisub sanctiunea rezilierdi cantractului.

111, Oblipatiile parfiter privind intrefinerea spatiilor eare fac obicetul contractidui,
Art.12.a), Propnctarul s oblip:

- sdpredea ehinagului focuingy in stare vormald de folosingi:

=831 wate masurile pentru reparared §i mentinerea in stare de esplostare ¢
functionalitate a cladiri pe atd durata inchisterii locuinget:

- sdointretind o bune condigii elementete sirncturin de rezistenia ale ctaduielementele
de constructic exterioare ale elddinii (acoperiyfafadd.imprejmuiri. pavimente.scari
extenoare)precurt i ospafiife comune din qoteriont cladini feasa
sedritholurt.coridoare subsoluriY 3 intretind in bune condifii instalaiile camune
proprii cladinior,

= sd participe cu cota parte ce-i revine Faoreparatile imobilelor care wu mai ot
proprietari.

Ar 13 ba.Chinagul se obligi:

= 83 efectuere luerdnle de intrepinerede reparafii sau de inlocuire o clemntelor de
constructie st instaiatit din folosinta exclusivi:

- S& repare sau s3 inlocuiased elementele de construclii s fastalafii deterioraie din
folosina comuna.ca urmare a folositii lor necorespunztoare, inditeyent dacd acesiey
suat in intertorul sau exteriorut cladirit;:dach persoanele care au produs degradarea nu
sunt identificate.atunci chelwiclife de reparafii vor i suportate de ceb care au aeees
sau folosesc in comun clementele de construetii instalagilobiectele st dotuike
aferente:

- sd asipure curdenia i igienizarca in snteriorul locuintei stin paride de tolosinga
comund.pe wald durata contractulyi de inchiriere:

- b comunice in termen de 30 zile propricianilut orice modificare prodund in venitul
net al familiei sale.sub sanefiunca rezilieni contractutui de inehiriere.




$d preded. la mutarea din locuimd.proprietaruiui locuinga in stare de folosia $i
curdienic §i cu obiectele de inventar trecute in procesul-verbal de predare-primire
intoemit ta preluarca locuingei:

s nu subinchirieze locuinla fard acordul seris al proprictarafui. incalearca acestei
obligafit atruge dupd sine rezitierea contractalui,

si-yi plateased chelwsiclite legate de consumuf de curentgaz.api.canal.salubritate. taxe
focale.energic termich.apd caldd menajerdchelisiclile pentru curdienia  parilor
comune.chehieli de administrase.

IN.Durata contractulni

Art T Prezentul comract se incheie pe o perioadi determiinatd de § ani si incepe
deladaade G Qv 40

A5 Partife pot prelungi de comun acord contractul.fa dota expicani sate.dar
numai {a cererca chiriayului inainiatd in scris.

An16.Chinagul este obligat s3 pacaseased locuinta in termen de 30 zite de la
expirarea termenuiui contractualdacd focagiunca nu s-a reinoit.Chiriagul este obligal s
platesed intreaga chirte.precum §i toate cheltuielile pentru servicii si intretinere.alerente
perioadet in care @ ocupat efectiv locuinta

V.Reztierca contractulu
A7 Reziliccea contraciului de inchiriere inainte de termenul stabitit se tace

ay cererea chiriaguluicu condifia notificari prealabite intr-un termen minim de 60 de
zile;

b) cererea administratorelui atunct cind:

- chinasul nu a achitat ¢hiria cel pugin 3 luni consecutiv: .

- chirfagul g pricinuit insemnate stricaciuni locuingeicladinii in rcare oste situata
aceasta.instalatnlorprecin si oricaror alie bunun alerente lorsau daca instriineazd
fird drept pary ale acestora;

- chiriagul are un comportatment care face imposibila convictuirea sau impiedica
folosirea normala a locwintei:

- cliriagul nu a respectat clauzele contractuale §i /san prevederile art49 din Legea
nr 1 14°1996:

¢) Jacererea asociajici de propriclari.atunci.cind chiri yub nu si-a achita obligatiile ce-i
revin din chelwielite comune pe o perioadi de 3 lunidaca acestea a fost stabilite prin
hotdrire judecatoresaca:

d) chiriagul a subinchiviat locuinga fard acordul scris al proprictarului.

Ar 8, Contractul inceteazd in termen de 30 zile de la data piarasari
domiciululyi de citre titulare! contractulul sau de la daa inrepistrinii decesuluidach
persoancie indreptifite prin lepe nu au solicitat locuinga
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NR. 148/27779/18.12.2020

ACT ADITIONAYL NR.3/18.12.2020
LI

CONTRACTUL DE INCHUUERE NR. 258/2007
aga cum a fost modificat §i completat prin actele adifionale nr. 172010 si 2/2016

I. PARTILE CONTRACTANTI:

MUNICIPIUL SIGHISOARA cu sediul in str. Muzeului, nr. 7, avind contu
curent nr. RO 63 TREZ 478213():{)2{}5}(}2}(}(}{ deschis fa Trezoreria Sighisoara i
codul {iscal nr. 5669309, {clci‘oﬁ 026577128(}‘ fax 0265771019, reprezentat prin
Primar ~ SIRBU IOAN IULIAN, in ealitate de PROPRIETAR /ADMINISTRATOR
st

DOCA NICOLAE cu domicitin! & |||
B cniificat prin C.1 serin [ . ¢~ T, i@ it de
CHIRIAS,

ladata de 18.12.2020

in baza art. 4 din contractul de inchiricee nr. 2582007, asa cuint a fost modificat
st completat prin actele adifionale nr. 172010 $i 2/2016 si a Hotdrarii Consilivlut Local
nr. 219/17.12.2020, pirtile au convenit fa fucheierea prezentulai act adijional prin care

sc modifica $i se completeazd urmiétoarea clauzi

II. PARTILE AU CONVENIT:

LoArG 3 din Capitolal 1T DURATA CONTRACTULUI se moditica si se

completeazd astfe]

“Termenul de inchiriere se prelungeste cu 5 (cinct) ant, respectiv de la data de
01.01.202¢ panii la data de 31.12.2023".

2. _Art. 7 din Capitolul IV PRETUL ST MODALITATI DE PLATA s

modificl §i va avea urmitoru! cuprins:
~Plata - chiriel se va face prin virament in comul  proprictarului /
administratorului  nr. ROGITREZATE2TAZ00530X XXX, deschis la  Trezoreria
g' e . . N 3! “ e . i n o~ .
Sighigsoara sau la Casieria Primirici, trimestrial, cu teemenul scadent Ta 3 03,.3

30.09 51 31,12 a anului in curs., Incepand cu data incheieri contractuiui™,

1




3. Restul clanzelor contractuale rimdn neschimbate.

4. Prezentul act adifional este parte integrantd a contractului de inchiricre nr.
258/2007. asa cum a fost modificat §i completat prin actele aditionale nr. 172010 si
2/2016, are aceeasi forfd obligatoric §i roduce aceleasi efecte juridice fafd de pirgile
contractante.

Semnidnd prezentul act aditionan pirfile confinuil ¢ au luat act de toate
prevederile [ui s le acceptd in totalitate.

Drept pentru care s-a incheiat precentul act adifional in doui excmplare,

PROPRIETAR / ADMINIS TRATFARS
MUNICIPIUL SIGHIS{SRA:
PRIMAR i Y

Sirbu loan ~ Tulian

CHIRIAS.
Doca Nicolag

. L R
Biroul Buget, Contabilitate, Salarizare

R \
Marnan Adrii' ni - Paula

Director Administrarea Patrimoniuiu
Morar Carmen

Vizat —Jurist
Gutu - Fumicd Alcxandra - Jonela !

-

intocmit
Bumete Steluga
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S.C.NITSSRL,
540074 Targu Mures, str. Vulcan nr. 9, mobit 0744791303, e-mail nijsalesandiu@gmalil com

Caire,

Murnicipiul Sighisoara

Yn legiturd cu cladirile pentru care s-a solicitat elaborarea certificatului de performanti energetick
situate Tn cartierul Hetiug, nr. 107, inscrise in Cartea Funciard wr. 60088 Sighigoara, nr. Top. 376 crt.
1.2. Cy ocazia vizitei la faja locului s-au identificat pe nr. Top 376 constructiile denumite in CF
anexe gospodaresti.

Corpurile de clidire ,Anexe gospodiresti” sunt coniruciii folosite ca grajd s spatiu
depozitare lemne, astfel le lipsesc instalatiile pentru asigurarea comfortului intedor (instalatii de
incélzire st apa caldd de consum),

Conform Legii 372/2005, articolul 3 din Capitolul ¥f, punctul 1, se precizeazi: , clidire -
ansambly de spafii cu funcfiuni precizate, delinitat de elementele de construcfie care alcdituiesc
amvelopa cifidirii, inclusiv sistemele tehnice aferente acesteia, in care energia este utilizaild peniru
reglarea climatului interior.” Astfel corpul mal sus mentionatd nu intrd th definifia cuvantuln
cladire definit prin lege, deoarece 1 lipsesc ,, elemente care alcdtuiesc anvelopa clidirii” (geamui,
usi), §i 1 lipsesc , sistemele tehnice pentru reglarea climatului interior.”

In cvonsecin{d, pentru corpul de clidire mai sus menjionat nu este necesard elaborarea
certificatului de performant? energetici.

Daga
i15.03.2025




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezentava informez ciladata de 23.05.2025 am intocmitraportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa+Anexe situate in Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur,
Str.Principala, Nr.107, judet Mures de citre subsemnatul Libeg Dorin Victor in calitate de
evaluator avand specializarea evaluarea proprietdjii imobiliare membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimata cu ar 19126 .

La data de 23.05.2025, Libeg Dorin Victor , in calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a cdrui proprietar este STATUL ROMAN , avand ca si Extras CF Nr.
60088 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 1/B-Hetiur.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piata a Casa de locuit si Anexe. Obiectul
evaludrii este Casa de locuit si Anexe. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de
evaluare de tip narativ i este intocmit pentru a-i servi clientului Doca Nicolae si Doca
Aurelia Tloarea si a utilizatorului mentionat PRIMARIA SIGHISOARAsi S.CAT.TSA..

Pentru stabilirea valorii de piatd am utilizat abordarea prin Cost la cladiri.

Valoarea rezuitatd este o concluzie impartial3, rezonabili a evaluatorului, bazat3 pe
analiza tuturor informatiilor relevante gi cunoscute de aceasta la momentul evalu#rii si
reprezintd perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pre} obtenabil intr-o

tranzactie obiectivd, incheiatd In conditiile de vAnzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin Victor
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RAPORT DE EVALUARE

Tip proprietate: cladire de tip rezidentiala casa de locuit si anexe

Adresa: Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur, Str. Principala, Nr.118

Proprietar: STATUL ROMAN
Client: BENTA CORNEL
Utilizator: PRIMARIA SIGHISOARA si S.CA.T.T.S.A

Data evaludrii:26.05.2025
Evaluator: Libeg Dorin Victor
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1) Introducere

1.1. Sinteza raportului

Obiectul evaludrii: cladire de tip rezidential casa de locuit si anexe gospodaresti
conform CF cu Nr.55983 Sighisoara, Nr.CF vechi: 3298/a-Hetiur situata in
Mun Sighisoara, Car.Hetiur, Str.Principala, Nr.118, judet Mures .

Tipul si forma raportuluj; raport de evaluare explicativ privind calculul pretului

de vanzare pentru Casa de locuit si Anexe .

Client si utilizator desemnat; BENTA CORNEL avand ca si utilizator desemnat

PRIMARIA SIGHISOARA si S.C.AT.T.S.A.
Proprietar: STATUL ROMAN

Evaluator: Libeg Dorin Victor, legitimatia nr. 19126

Scopul evaludrii: informarea clientului cu privire la valoarea de piatd a proprietitii

imobiliare evaluate avand in vedere vanzarea acesteia.

Cea mai bund utilizare a proprietitii: proprietate imobiliard utilizabili tn scop
rezidential conform testelor legate de permisibilitatea legald, posibilitatea fizic3,
fezabilitatea financiard si a profitabilititii maxime.

Data evaludrii: 26.05.2025

Data inspectiei: 26.05.2025

Data raportului: 31.05.2025

AP R rineing

» Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunurilor 2022 (obligatorii
pentru membrii Asociafiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia): SEV
100 - Cadrul general; SEV 101 ~ Termenii de referinid ai evaludrii; SEV 102 -
implementare; SEV 103 - Raportare; SEV 104 - Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari
si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 400 -
Verificarea evaludrii; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile si Glosarul 2022 ;

s Tipul valorii estimate {definitie); conform SEV 104 - » Lipuri ale valorii” valoarea
de piatd este ,suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat({d) la data evaluirii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotirat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au

actionat in cunostintd de cauzi, prudent si far3 constrangere”




Rezultatul abordiarii aplicate a fost:

* Valoare finala Casa de Iocuit fara pivnita Rotund euro=19.723 euro
* Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =98.739 lei

» Valoare finala Pivnita Rotund euro= 8.924 euro

¢ Valoare finala Pivnita Rotund lei =44.6791ei

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 28,647 euro
* Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 143.418 lei

s Valoare finala Grajd Rotund euro= 3.235 euro

s Valoare finala Grajd Rotund lei= 16.194 lei

»  Curs Valutar euro 5,0062 lei

1.2, Certificarea evaluatorului
Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informirii clinetului privind
valoarea de piafd a proprietitii imobiliare,Casa de locuit si Anexe, situate in
Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str. Principala, Nr.118 certific dupa cele mai bune cunostinte
ale mele ca:

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

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

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

* nuam nici o pdrtinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legdturd cu pdrtile implicate in aceastd evaluare;

o implicarea mea in aceasti 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;

s onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sd 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 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 §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de
catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania {Standardele de
evaluare a bunurilor 2022);

* respect codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

* utjlizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu standardul referitor 12 verificarea rapoartelor (SEV 400);

* subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

* nuafostoferitd asisten}d profesionala semnificativi persoanei care semneazi acest
raport;

¢ la data raportuiui, subsemnatul este membru titular si a urmat cursul de formare
profesionald Tn domeniul evaludrii proprietitii imobiliare;

* defin cunostingele si experienta necesars pentru efectuarea, Tn mod competent, a
acestei lucrari.

Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piatd a
dreptului asupra proprietitii descrise, la data de 26.05.2025, este estimat3 la :

Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund eure= 19.723 euro
Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =98.739 lei
Valoare finala Pivnita Rotund euro= 8.924 euro

Valoare finala Pivnita Rotund lei =44.679lei

Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 28.647 euro

Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 143.418 lei

» Valoare finala Grajd Rotund euro= 3.235 euro

» Valoare finala Grajd Rotund lei= 16.194 lei

o Curs Valutar euro 5,0062 lei

e« ¢ & 2 o

Prin prezenta evaluatorul certificd faptul ci este competent si elaboreze acest

raport de evaluare.

Data: 31.05.2025 Semndtura




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

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

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

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea
valorii de piafd este realizat obiectiv si impartial. Nu are nici o pdrtinire legatd de
proprietatea care este obiectul acestui raport sau legitura cu partile implicate in aceast3

evaluare,

2.2. ldentificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Benta
Cornel avand ca si utilizator desemnat PRIMARIA SIGHISOARA si S.CA.T.TS.A. raportul

fiind intocmit in vederea informdrii clientului cu privire la valoarea de piald a

proprietatii imobiliare pentru vanzare .

2.3. Scopul evaluarii
Estimarea valorii de piata a Casa de locuit si anexe pentru vanzare. Prezentul raport
nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

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

2.4. ldentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de
proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliara de tip Casa de

Jocuit situat in Mun.Sighisoara, Cart. Hetiur, Str.Principala, Nr.118, jud. Mures,

Figura 2.4.1. Amplasarea imobiluiui evaluat ~ identificat prin aplicatia Geoportal

Nu este identificata |




Proprietatea este dispusa in zona preponderenta de terenuri intravilane. Accesul

la el facandu-se prin strada principala a cartierului Hetiur.
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu de a st3pani
bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de ¢l in mod exclusiv si

perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
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in prezentul raport se evalueazd dreptul real principal privat asupra proprietitii
imobiliare, conform extras de Carte Funciard nr 55983 Sighisoara Nr.CF vechi:3298/a-

Hetiur

2.5. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluirii.

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd, a proprietatii
imobiliare, Casa de locuit si anexe, asa cum aceasta este definitd in Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 (in cadrul SEV 104 -Tipuri ale valorii).

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piati este definitd astfel: ,Valoarea
de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, Intre un cumpdrdtor hotirit si un vanzitor hotarat, intr-o tranzaciie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere”.

Raportarea valorii de piata in prezentul raport de evaluare se va face in lei sitn euro,
deoarece de exemplu pentru a facilita efectuarea de comparatii si aprecieri ale valorilor
estimate prin abordarea prin piat3, in fisele de evaluare, valorile sunt exprimate in euro.
Cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationald a Roméaniei, valabil la data

evaludirii este de: & Giiced ior = ;oo

2.6. Data evaludrii, Data inspectiei , Data raportului

Inspectia proprietdfii a avut loc In data de 26.05.2025 si a fost realizatd de citre
evaluator Libeg Dorin Victor in prezenta clientului/chiriasului Benta Cornel cu aceasts
ocazie s-au ficut fotografii. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluatd, intre data evaludrii si data inspectiei nu s-a modificat nici un aspect asupra
cladiri de tip rezidential casa de locuit,

Data evaluarii: 26.05.2025

Data inspectiei: 26.05.2025
Data raportului : 31.05.2025

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
Cu ocazia inspectiei proprietdtii evaluate, a fost asiguratd accesul pe proprietatea
imobiliard, astfel realizdndu-se inspectia integrald (totald) a Casei de locuit si Anexe.

Inspectia propreitdfii s-a realizat in prezenta clientului Benta Cornel




In vederea documentirii si colectarii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile

relevante. Documentele proprietitii subiect fiind obtinute de catre client.

2.8. Natura s§i sursa informatiilor utilizate pe care se va baza
evaluare

Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

¢ Extras CF Nr.55983 Sighisoara :

* Contract de inchiriere;

» Actaditional la contractul de inchiriere;

¢ Plan de Preluare

» Informatii privind piaga imobiliari specifics {preturi,etc.);

» Istoricul utilizdrii proprietdtii imobiliare - obtinuta din Extras CF;

* Date i informatii referitoare la proprietatea evaluats, vecindtati, zond si localitate;

e Prefuri practicate pe piata libers;

¢ Alte informatii necesare existente fn bibliografia de specialitate,
Sursele de informatii utilizate au fost:

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

¢ Standarde, ghiduri, indrumari, broguri, cataloage, buletinele informative emise de
catre Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdania 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 si informatii culese din teren cu ocazia inspectiei bunului;

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

»  Site-ul oficial al BNR.

e Site-ul official al Institutului de statistica .




2.9. Ipoteze siipoteze speciale
Ipoteze.

Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii

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

referire mai jos nu genereazd nici un fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe

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

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

detaliate In cele ce urmeazi nu este valabil, valoarea estimati este invalidats,

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au
fost prezentate {ard a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul a avut la dispozitie documentafia incompleti cadastrald aferent3
proprietdtii evaluate. Identificarea proprietafii, localizarea acesteia, limitele sale au
fost indicate de citre chirias. Evaluatorul nu este topogral/topometrist/geodez sinu
are calificarea necesard pentru a masura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport.
Evaluatorul nu a fdcut nici o m3suritoare a proprietdfii. Dimensiunile proprietijii
au fost preluate din descrierea sa legald si din documentele puse la dispozitie de
catre chirias {Plan de preluare).

Se presupune ca imobilele anexa de tip Sura cu Su=63,31mp si Grajd cu Su=34,23mp,
situate pe acelasi teren dar independent de constructia principala {casa de locuit )
au fost complet demolate . In consecinta, in procesul de evaluare, s-a considerat ca
aceaste constructii nu mai exista fizic, neavand astfel nici un impact asupra valorii
estimate a proprietatii.

Se considerd ca transformarea holului in baie reprezinti o investigie realizati din
fondurile proprii ale chiriasului si nu reflectd o imbunatdtire asumatd de proprietar
(Statul Roman). In consecinti, aceastd modificare nu influenteaza valoarea de piata
estimatd a imobilulul. Evaluarea se bazeaza pe configuratia initiald a imobilului, (3rid
a tine cont de lucrarile cu caracter personal si neamortizat realizate de ocupantul
actual.

Se presupune cd amenajdrile realizate de chiriasi asupra fostei Jiptirii in urma
degradaril excesive , respectiv transformarea acesteia in bucitirie de vard si

extinderea prin demolarea cuptorului de paine nu au fost’ cates de catre




proprietar(Statul Roman) si nu sunt reflectate in documentatia oficiala a imobilului,

investitia este tratata ca aport financiar al chiriasului . In consecinta, aceste

modificari nu influenteaza valoarea estimata a imobilului in cadrul prezentului

raport de evaluare

Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele masuratori preluate ,Plan de Preluare

Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipoteza ,libers de

sarcini”. Titlul de proprietate poate fi transferat integral la data evaluirii.

Se presupune cd proprietatea este in deplina concordanis cu toate reglementirile
locale gi republicane privind mediul inconjuritor.

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

Nuam realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor.
Se presupune ¢a nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea condiii sau pentru obfinrea studiilor necesare pentru a Je descoperti.

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

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati In considerare toti factorii care an
influentd asupra valorii proprietitii supusa evaludrii si nu au fost omise in mod
defiberat niciun fel de informatii care ar avea importanti asupra evaludrii si care,
dupd cunostinja evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport.

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

Valoarea de piafd exprimata in prezentul raport este cea realizabild in conditii de
finantare normala.

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea abordirilor de

evaluare au fost rezonabile considerdnd datele care sunt disponibile_Ja data

evaluarii.



. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai in formatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostin{3.

. Opinia evatuatorului 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 implici dreptul de publicare a
acestuia.

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

® Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la
data intocmirii sale si fncé un interval de timp limitat dup3 aceasts dati. Daci aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere In continuare
consultantd sau s3 depund marturie In instant3 relativ la proprietatea evaluata.
Ipoteze speciale

. La data evaludrii documentatia cadastrali a fost incomplet3, 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 parti, sau oricare altd referire la acesta, nu
poate [i publicatd, nici inclusd intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza s apara.
Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entitati decat cele
la care s-au facut referiri anterioare, atrage dupi sine fncetarea obligatiilor contractuale.
De asemenea, intrarea in posesia unei terfi al unei copii al acestui raport nu implica
dreptul de publicare a acestuia.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare
evaluate, iar valoarea prezentatd In raport nu are legituri cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultan{d sau si& depund marturie in instan{d referitor la proprietatea in cauza, astfel el

nu isi assumd responsabilitatea pentru efectele juridice ale raportului




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

Evaluatorul nu igi asumé responsabilitatea pentru nici o modificare neautorizati
adusa raportului.

Acestraport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare; raportul fiind
valid doar cu semndtura originali a evaluatorului, responsabilitatea fiind asumati doar in

acest caz.

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, finAndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

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

Prezentul raport de evaluare a fost fntocmit cu respectarea ceringelor SEV 103 -
Raportare, misiunea de evaluare fiind condusi in acord cu prevederile SEV 102-
Implementare,

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

in prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor

2022,

2.12. Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul naratiy, explicativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, cuprinzand descrierea
tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari 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 mod
teoretic pentru evaluarea unui drept de proprietate imobiliara. Cu toate acestea, in
contextul particular al prezentului raport in care evaluarea este realizata in vederea
vanzarii imobilului de catre Statul Roman catre chirias, aplicabilitatea acestor abordari
este limitata de urmatoarele considerente:

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

Abordarea prin piata nu poate fi utilzata in mod relevant, avand in vedere lipsa unor
tranzactii directe comparabile intre stat si 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 context, intrucat

reflecta cel mai bine valoarea constructijlor existente,

3) Prezentarea datelor

3.1. Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
Sighigoara este un oras aflat I regiunea Transilvania , judetul Mures , situdndu-se
foarte aproape la intersectia celor patru judefe Harghita, Mures ,Sibiu si Brasov.
Municipiul beneficiazd de o avantajoasd pozilie geograficd, in partea centrali a farii, pe
traseul unor insemnate artere de comunicatii feroviare si rutiere.

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

Clima Municipiului Sighisoara si a satelor apartinitoare corespunde unei zone cu
climat submontan cu temperaturd moderatd, Valorile nebulozitatii medii anuale se
pdstreazd in jur de 5,5 iar ale umiditatii relative la 70-75% .

Distantele fatd de principalele proprietdti complementare sunt:

- Centrul orasului ~ 9,0 km
~  Strand Aquaris-9,4 km

- Magazine supermarket (Penny) (8,3 km)




- Cetatea medievala (9,1 km)

- Spitalul Clinic municipal Sighisoara (7,8 km)
- LS. Sighigoara (10,2, km)

- LP.J. Sighisoara (9,3 kin)

- Statie de alimentare carburangi - Lukoil (11,5 km), MOL 10,3 km), Rompetrol
8,4 km), OMW (9,8 km)

Proprietatea este amplasatd in Loc Sighisoara Cartier Hetiur Amplasarea proprietatii
este prezentatd in Anexa la prezentul raport,
- Tipul zonei: Zona preponderent proprietati case de locuit cu destinatie
rezidentiala.

- Accesul Tn zonad se realizeaza cu ajutorul mijloacelor autovehiculelor personale/
comune sau acces pietonal.

- Lacuri: Nu

- Cursuri de apa: nu

Imobilul este situat in Loc. Sighisoara, Cartier Hetiur zona preponderenta de case
de locuit cu destinatie rezidentiala, majoritatea proprietari cu venituri medii. In Loc
Sighisoara nivelul de infractionalitate este scizutd, in general fiind o localitate linistita si
curata.

3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea imobiliara este inscrisd in Cartea Funciari cu numirul: 55983
Sighisoara, nr.CF vechi:3298/a-Hetjur nr.cadastral: Top 345,346 avand ca si proprietar pe
STATUL ROMAN .

Pe baza numarului cadastral nu s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul
pus la dispozitie de catre Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobifiar3 pentru
utilizatorii interesati.

fn prezentuf raport sunt evaluate drepturile depline de proprietate asupra
proprietafii 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 .
771/08/09/1975

Decizie nr.130/1975 emis de Consiliul Popular al judetului Mures{adresa
nr.2182/1975 a Consiliul Popular al mun.Sighisoara)

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE.Dec.223/1974 dobandit prin Lege,

cotaactuala 1/1
1) STATUL ROMAN




B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE.Dec.223/1974 dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 3298/a-Hetiur)”
Legat de caracteristicile economice ale cladirii de tip rezidentiala casa de locuit si
anexc putem mentiona ca se afld intr-o zond cu un vad comercial stagnant cu o urcare

ascensiune .

3.3. Descrierea si analiza Cladirii

Proprietatea imobiliard evaluatd are In componenta sa o Casa de locuit in
Sc=117,12mp si Scd=234,24mp si anexe Sopron cu Sc=7493mp {(conform Plan de
preluare)

Cladire de tip rezidentiala, Casa de locuit, cu regim de iniltime Demisol+Parter cu
vechime de peste 100 (aproximativ 1911} de ani conform plan de preluare. Cu fundatie
de piatra si beton, zidurile din caramida si piatra cu planseu peste subsol cu bolta de
caramida intre profile metalice |, peste parter 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.

Compusa din :

> Demisol 2 incaperi de tip pivnita,1 hol, 1 spalatorie ; Sc=117,12 mp
» Parter,2 camere, bucatarie, hol si casa scarii ; Sc= 117,12 mp

La data inspectiei, s-a constatat ¢ unul dintre holurile interioare a fost transformat
in baie. Aceastd modificare a fost realizatd de chirias, fard implicarea financiard a
proprietarului, in scopul adaptarii spatiului la nevoile personale de locuire. Lucrarea nu a
fost inregistratd in docwmentatiile cadastrale sau fiscale ale proprietatii si nu este
consideratd parte integranti a valorii evaluate.

Pe terenul aferentimobilului este amplasat un sopron cu destinatie gospodareasca,
avand o suprafatd construitd de 74,93 mp. Constructia este realizatd din lemn, cu
inchidere parfiald pe laturi si acoperis In doud ape, acoperit cu figld ceramica de tip solzi.
Vechimea estimata a constructiei este de peste 100 de ani, iar starea de conservare este
precard, cu degradari avansate ale elementelor structurale din lemn (fisuri, deformari).
sopronul nu dispune de fundatie proprie si nu beneficiaza de finisaje interioare sau dotiri

functionale moderne




Accesul la proprietatea evaluati se poate realiza prin strada principala a cartierului
Hetiur .
Legat de caracteristicile economice ale imobilului putem mentiona ¢ se afla intr-

0 zond cu un vad comercial in staganant.

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 (prefuri de vinzare anterioare).

4) Analiza pietei imobiliare

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

0 analiza corectd a pietei impune parcurgerea urmatorilor pasi:

Y

Definirea produsului (analiza productivitatii proprietitii);
Delimitarea pietei specifice (aria pietei i aria competitiva);

Analiza cererii;

Analiza ofertei compelitive (investigarea §i previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta;

Y ¥ ¥ YV ¥

Previziunea absorbtiei Tn piaja a proprietitii subiect.
Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietatii)

Analiza productivitdtii proprietdfii imobiliare are 1n vedere analiza
caracteristicilor de ordin fizic, juridic sau de localizare, care constituie baza pentru
selectarea proprietdfilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la
modelarea cererii marginale previzionate. Caracteristicile fizice, juridice si localizarea
imobitului au fost prezentate in capitolul anterior.

Proprietatea analizald este de tip Casa de locuit+Anexe amplasatd intr-o zond de
tip intravilan care oferd in imediata apropiere o mare parte din proprietii fiind
proprietdfi de tip rezidential.

Utilizdrile potentiale ale proprietaiii: Casa de locuit + Anexe.

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva}
7

Y
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Aria pielei analizate este cea locald a Caselor delocuit + Anexe libere din zona.

In ceea ce priveste proprietatile substitut disponibile, au fost identificate foarte
pufine proprietdti {disponibilitate curent3 i viitoare) cu o atractivitate similars, ce
concureaza cu proprietatea subiect, Tn aria de piatd definitd. Majoritatea Caselor de
locuit + Anexe din cartier Hetiur sunt deja ocupate , astfel numirul acestora s-au redus
In uitima perioada.

Din punct de vedere edilitar, zona este In crestere.,

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

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

4.1, Analiza cererii

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

Cererea trebuie urmariti mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a
achizitiona un imobil, il doresc si pot s3-1 5i achizitioneze.

Cererea privind Cumpdrarea:

Principali factori privind cererea in crestere in Loc.Sighisoara , sunt: o usoara
crestere din punct de vedere economic si cu 0 dezvoltare pe plan turistic .
Loc. Sighisoara este o zond cu o cerere in crestere de Jocuinte ca efect al fortei de
munca .
Concluzii privind Cererea solvabild specificd pentru acest tip de proprietate:
» Cererea pentru cumpdrare: cererea solvabild inregistreazi o crestere

inconjuratd de evolutia pozitivd a economiei, stabilitatea locurilor de munci,
cregterile salariale i existenta programelor de finantare de achizitii imobiliare.

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

+ Interesul investitional: exista si este 1n crestere

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

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

Oferta de vanzare

in sat Mun.Sighisoara, cererca pentru acesttip de proprietate este
in scddere.

erta este




4.2. Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinati prin raportul cerere-oferts.

Avind in vedere faptul ¢i oferta este mai mica decit cererea, piata poate fi
consideratd ca si o piatd a vanzatoruluj {unde preturile sunt in crestere). Astfel putem
spune ¢d In viitor se asteaptd o crestere a prefurilor practicate Tn zona.

O ofertd cu o proprietate imobiliard care are caracteristicile aseminitoare
proprietatii subiect in momentul evaluirii ar putea fij absorbiti intr-un termen mediu de
piatd, deoarece ofertele sunt insuficiente, iar cererea este in crestere odati cu cresterea

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

5) Analiza celei mai bune utiliziri Casa de locuit

Cea mai bund utilizare este definit3 in Standardele de evaluare a bunurilor editia

2022 ca, utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie s3 fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal,
fezabila financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual in urm3toarele situatii:
Cea mai bund utilizare a imobiluluj ca fiind casa de locuit de tip rezidential
Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru
criterii

» Posibil din punct de vedere fizic

¢ Permisa legal

¢ Fezabil financiar3

¢ Maxim productiva

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 in cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate
fizicd, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.

Utilizdri probabile in mod rezonabil

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

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

_Aproximativ toate imobilele in imediata apropriere sunt 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 cdtre utilizatori finali;

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

Testul de permisivitate legald

» La data evaludri aveam urmditoarele caracteristici de urbanism -preluate
din regulamentul Local de Urbanism: casa de locuit cu destinatie.¢ '



» UTILIZARI ADMISE Casa de locuit cu destinatie rezidentiala.

Testul valorii maxime
intrucat exista o singurd utilizare permisa legal, care conduce la o valoare
maxima a proprietdfii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.
Concluzii

» Concluziile analizei celei mai bune utiliziri sunt urmitoarele:
» Cea mai buni utilizare a imobilului evaluat este cea actuala :
» Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;
> Cumpdratorul cel mai probabil este utilizatorul final
Pentru estitarea valorii de piaf3 a proprietitii imobiliare evaluate se va utiliza
abordarea prin cost,
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordari depinde de tipul de
proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de referint3 ai evaluirii, de
calitatea gi cantitatea datelor de pe piat3, disponibile pentru analizi.

6). Desfasurarea Evaluarii prin Cost

1.Structura de rezistenta a locuintei si descrierea elementelor de constructii si
instalatii:
Locuinta edificata in anul 1911{114 ani)

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

Fundatie

Invelitoare din tigia

Plansee de lemn

Tamplarie exterioara lemn
Tamplarie interioara femn
Tencuieli exterioare driscuite
Ornamente si decoratiuni
Pardoseli calde dusumele
Pardoselireci beton

Instalatii sanitare

Instalatii electrice

[nstalatii de incalzire

Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Stare satisfacatoare
Exista dar este
chiriasilor

Stare satisfacatoare

Stare satisfacatoare

aport

propriu

al



Fata de elementele de mai sus ,starea locuintei este satisfacatoare cu grad de finisaj
inferior.
2Nr. de niveluri a cladirii - demisol+ parter
3.Nr delocuinte din cadru} cladirii -una
4.Nivelul la care se afla locuinta in cauza - demisol+ parter
5.Nr. de camere ale locuintei-
» Demisol 2 incaperi de tip pivnita,1 hol, 1 spalatorie ; Sc=117,12 mp
» Parter,2 camere, bucatarie, hol si casa scarii ; Sc= 117,12 mp
6.Sistemul de incalzire al locuintei - incalzire sobe pe lemne in camera jar in
bucatarie si camera incalzire cu convectoradiator pe gaz.
7.Vechimea locuintei ;construita in anu! 1911 {114 ani)

8.Tipul locuintei-Cladire de locuit individuala.

SUPRAFETELE LOCUINTEI

Constructia Casa de locuit :Demisol+Parter
» Demisol 2 incaperi de tip pivnita,1 hol, 1 spalatorie ; Sc=117,12 mp

> Parter,2 camere, bucatarie, hol si casa scarii ; Sc= 117,12 mp

§) Casa de locuit calcul fara pivnita .

Cladire cu destinatie Casa de locuit cu Varsta cronologica de 114 ani formata din
fundatie din piatra, pereti din zidarie de caramida si piatra, sarpanta lemn, invelitoare
tiglafinisaj inferior, cu inaltimea medie de 2,90 m.sau maj mica, instlatie electrica,
incalzire cu sobe de tip semineu pe material lemnos cu un mediu de folosinta normal si cu

0 stare tehnica Satisfacatoare.
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OBSERVATIE ! Avénd in vedere perioada de viata functional estimata (PIF) de 114 ani,
precum si lipsa unor interventii structurale majore de consolidare sau modernizare, constructia
se Incadreaza intr-o situafie atipicd fati de contextul standard avut in vedere la elaborarea
coeficientilor de uzura fizick prevazuti in ghidurile de evaluare. La nivelul acoperisului s-au
efectuat interventii punctuale de reparatii, realizate cu materiale reciclate 5i metode neuniforme,
care nu asigurd o protectie eficientd §i durabild, De asemenea, in partea din spate a constructiei
se constatd lipsa tencuielii exterioare, fapt care expune elementele structurale la degradari
accelerate (vezi foto anexe).

in zona demisolului, unde sunt amplasate pivnifa §i spilitoria, au fost constatate infiltratii
de apd care au generat aparitia de pete de mucegai si egrasie pe tencuiald, afectand starea de

igiend i confort interior. In ansamblu, aceste aspecte tehnice justificd apli




de uzurd ajustat, reflectind o stare 3fizicd sub nivelul mediu al constructiilor simtlare, ntr-o

categorie functionald comparabili.

In consecint4, uzura fizici a fost estimati prin evaluare vizuald, in conformitate cu
Anexa 45 din indicativul P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobilului. Aceastd abordare este justificatd de
starea tehnicd avansatd de uzurd si de lipsa coreldrii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economica.

1. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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

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

discutii si documentare la fata locului.

» Structura de rezistenta uzura 80%

¢ Anvelopa uzura 80%

¢ Finisaje uzura 75%

o Instalatij uzura 75%
Calcul

0,40x80%+0,17X80%+0.25X80%+0,18x70% =
0,32+0,13+0,20+0,12=0,77 respectiv77 %

Vr=429.301 lej -74% = 98.739,2 lei

CASA DE LOCUIT FARA PIVNITA Rotund :V=98.739 Lei RespectivV=19.723 Euro
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II) Calcul pivnita:

FISA 48 - ESTIMAREA m;\ggg;,_c;nnmﬁ DEL ogwr INBIVIDUALA

LLNI’ VLDRNCL
M: G Gsphirsendd, G et

Autgsa
* Steincipaly
Anul firalizdonimilialy s <l SR L F RUCREN STOP 138] ars
Bondum e andjidn o dlowie. oile s ity Saeeuiata 0a Cuosae I3ra agpravane Fara

Sugeatats ) U e Bl

Supralisly vorstrely Doeroeued Twwy gy vl erisaey

Suptrtata Lorstruitg Paite

bredlL

DI L) LSS | g THINHLAT i LAY faerar 3 Adre kil

D lafmpaAs

e L arear et & teifing

& 4ding

Ceetedld fhra L4 iy & indny

St
Fplea o alluta wietin b a6 O DL Dndngrh (€]
FLRRY]
Coells t250are Gy o e ae g aga) e iy 18]
J o
[ T IE  TRCT I | HTFTO R ey ; INE
Pt vl ron e LU auinda SU i ing A L
Juliu
[T LT Coau sLage & inifinpAs Iy
[
Berlie ssaibimely sodiudu poele &8 o (BRI O fuli
Ui
EOOtEG e Gir Tl G =
e
Ferlie sralalates 2o 4 260 S¢ i e, G Aahinpan U
[
BCrIrL -2 g S0 ot en G orsrleepds tew
0 oan
Bl el e nlat pe gaer e lig 2o el dennngg Gondfirde EHE
1o
EEAr G 1Al s Bty o DAY e Woaiing ity
POLAL LUACT fiT LA 3 1ie i

sy 1%t Sl 148,00 LR

o2

b E e TR
AT Aeleeta a MY S UTOT LU
(e 20,8, 2025 0062 LURRON

ey A0 2025 18 2ala svaluaed vl

re oo B!

120 UM, cvaleet o JISET A (g

s

38404 LI MU Ly i Lurulag

OBSERVATIE ! Avand in vedere pericada de viati funcfionali estimata (PIF) de 114 ani,
precum i lipsa unor interventii structurale majore de consolidare sau modernizare, constructia
se incadreazd intr-o situatie atipici faid de contextul standard avut in vedere la elaborarea
coeficientilor de uzura fizick previzugi in ghidurile de evaluare. La nivelul acoperisului s-au
efectuat interventii punctuale de reparatii, realizate cu materiale reciclate si metode neuniforme,
care nu asiguré o protectie eficienta gi durabild. De asemenea, in partea din spate a constructiei
se constatd lipsa tencuielii exterioare, fapt care expune elementele structurale la degradari
accelerate (vezi foto anexe).

in zona demisolului, unde sunt amplasate pivnita si spalatoria, au fost constatate infiltratii

de apd care au generat aparifia de pete de mucegai si egrasie pe tencuiald, afu,land starca de
coeficient

W 25

igiend si confort interior. In ansamblu, aceste aspecte tehnice justifica aplicare



de uzurd ajustat, reflectdnd o stare 3fizici sub nivelul mediu al constructiilor similare, tntr-o

categorie funcfionald comparabiii.

fn consecin{d, uzura fizicd a fost estimati prin evaluare vizuals, in conformitate cu
Anexa 45 din indicatival P135-99, pe baza inspectiei directe la fata locului si a
informatiilor obtinute de la ocupantul imobiluluj. Aceastd abordare este justificati de
starea tehnicd avansatd de uzuri si de lipsa corelarii cu ipotezele teoretice privind durata

de viatd economica.

2. Stabilirea coeficientului de uzura conform anexei 45

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

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

discutii si documentare la fata locului.

e Structura de rezistenta uzura 80%

* Anvelopa uzura 80%

¢ [inisaje uzura 75%

e Instalatii uzura 75%
Calcul

0,40%80%+0,17X80%+0.25X80%+0,18x70% =
0,32+0,13+0,20+0,12=0,77 respectiv 77 %

Vr=194.259 lei -77% = 44.679,5 lei

VALOARE PIVNITA Rotund :V=44.679 Lei RespectivV=8.924 Euro

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita :V=143.418 Lei Repescliv V=28.647 Euro
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1I) Calcul Sopron
Sopron cu destinatie gospodireascs, avind o suprafati construiti de 74,93 mp,
Constructia este realizat din lemn, cu inchidere partial3 pe laturi si acoperis in doud ape,
acoperit cu figla ceramicad de tip solzi. Vechimea estimata a constructiei este de peste 100
de ani, iar starea de conservare este precard, cu degradiri avansate ale elementelor
structurale din lemn {fisuri, deformiri). Sopronul nu dispune de fundatie proprie st nu

beneficiazd de finisaje interioare sau dotiri functionale moderne
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Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice nerecuperabile a constructiei Grajd
Metoda vérstd efectivd - durati de viatd utild (conform H.CM. 860/1973 si

Normativului P135/1999 efaborat de INCERC)
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VALOARE SOPRON ROTUND :V=16,194 Lei RespectivV=3.235 Euro

TOTAL Rotund Casa de locuit + Pivnita + SOPRON :V=159.612 Lei
Repesctiv V=31.882 Euro




7).Concluzia asupra valorii

In baza rezultatelor obtinute in cadrul abordirii prin piatd am considerat c3
valoarea obtinutd are un grad de relevantd adecvat scopului evaludrii, ci ajustirile ce au
dus la rezultatul ei au fost determinate cu o precizie buni, prelucrdnd o cantitate
importanta de date de piafg, abordarea prin venit nu a fost posibili din lipsa contractelor
de inchiriere (arendare) a diferitelor proprietati de pe piad nedeterminind valoarea
acesteia si nefiind determinatd abordarea prin venit a proprietisii subiect, evaluatorul
considerd cd abordarea prin piat3 a proprietitii imobiliare determini o precizie bunij,
considerand valoarea de piat3 a proprietitii imobiliare la data de 31.05.2025 este:

* Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund euro= 19,723 euro
* Valoare finala Casa de locuit fara pivnita Rotund lei =98.739 lei

¢ Valoare finala Pivnita Rotund euro= 8,924 euro

* Valoare finala Pivnita Rotund lei =44.6791ei

» Valoare finala Casa de locuit Rotund euro= 28.647 euro

¢ Valoare finala Casa de locuit Rotund lei = 143.418 lei

» Valoare finala Grajd Rotund euro= 3.235 euro

e Valoare finala Grajd Rotund lei= 16.194 lei

o Curs Valutar euro 5,0062 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

> Nu este afectatd de TVA;

> A fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele exprimate in
prezentul raport;

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

» Nu prezintd valoare de asigurare;

Evaluator Titular - Libeg Dorin Victor
Membru titular ~ Anevar leg. 19126 - EPI.
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ANEXE

POZE CASA DE LOCUIT

Vedere acces stradal partea din stanga Vedere Demisol Pivnita interior

Vedere Demisol Spalatorie interior

29




Vedere Casa de locuit Parter interior Vedere Casa de focuit Parter interior Baie (aport
propriu chirias)

spetasase

Vedere Exterior Casa(lipsa tencuiala) Vedere Exterior Bucatarie de vara transformata

din laptarie ulterior degradarii excesive (aport

propriu chirias)

DOCUMENTATIE




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars MURES "Nrcerere 11626
Biroul de Cadasliu si Pubticitate Imobiliarad Sighisoara Co Ea o 260

S lune T 05

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Al u'ennrf;fzs
PENTRU INFORMARE a F i —
Carte Funciara Nr. 55983 Sighisoara E ‘;E H||H§‘|”| 4l ||

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan Nr. CF vechi:3298/a-Hetiur
Adresa: jud. Mures, UAT Sighisoara, Loc. Hetiur

grrt Nr. f:f:gsg?_llc Nel suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al | Top: 345,346 528
Constructii

Nr cadastral
Nr, topografic

Al.l Top: 346-C1  [Jud. Mures, UAT Sighigoara, Loc. Hetiur| C.1.-Casa

Crt Adresa Qbservatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate st alte drepturi reale Referinte

771/ 08/09/1975
Decizie nr. 130/1875 emis de Consiiiul Popular al jud.Mures (adresa nr. 2182/1875 a Consiliul Popular at
mun.Sighisoara); ) s
81 intabulare, drept de PROPRIETATEDec.223/1974, dobandit prin Lege, ALl
cota actuala 1/1
1} STATUL ROMAN

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEDec.223/1974, dobandlt prin Lege, Al
cota actuala 1/1

1} STATUL ROMAN
OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 3298/a-Hetiur)

C. Partea ill, SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

e enii nint g e Gndizes 3 gen 0 gpay.aneplae
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: /06’- ferenul insceis in OF nr. 3298 sub or 345 3 346 est conshuild © casd
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CO NTRACT DE INCHIERE

pentru supratetele cu destinatia de locuinga

Intre S.CATT.S ALin calitate de administrator af fondului locativ de stat.cu sediyl
in \mhhuam ste N Titudesvuone. 3 jude sl Mures.areprezentat prin
e ber Zetbivg . wOr (0 Frrleac C T dldmay
LAY _CQQME_/ s Jegitimat prin buletin de identitate seria

___«cliberat ta duta de de Polina_M —
in cafitate de Lhtrm;. in baza lepii nr.1 141996 5i A repartifici or.” V . /Ol___dm
Paf 1926 etk £ L CE U A fntervenit prcmuul contract,

1.Obiectul inchirierii

Art.LPrimulin calitate de adnunistrator al fonduiai focativ de stat.inchircaza.iar af
doilea.in calitate de locatar.ia cu chirie focuinga din_ 'T///a'ﬂfx‘?ﬂm

str. L7078 ar 4L . 5€, &l ap.
judetul _ Agpeacy compusddin._ camere in suprafagi de mp
( camerd 4 jl\p.cuzncrﬂ_{é”fﬂ" mpLamerd_ -~ mp. camerd_ mp)
dependinte in suprafajd de . mp (baic = mp. hucaliric VO mp WC mp.
antreu 2 o, mpdebara__ . mpedmard_ . mpboxd —  mphol_
_mppivnila_ 43, 40 mpsi — mp curte (gradina).lolosite

in exelusivi itate, sl‘_rf,»,ﬁ’/f.' 7 e ..’_;“,,’0
folosite in comun?’

Art.2documia care lace obicetud inchierii va i folosita de chiriag si membrii
tamilici. Titularul contractidui de inchicre va fi & a/m  Coen 7.

Membri familiei vor fi treculi separat in fisa locativace face parte integrantd din
prezentul contract.

Art.3. Locuinga descrisa la art.} se predain stare de folosinta. cu instalatiile si
inventarul previzute in procesul-verbal de predare-primire incheiat intre pargi.care face
parte integrantd din contract.

And Tennenul  de inchiricrc ¢stc de 5 anicu incepere de la data

d& gf 2574 pindladatade 9. 0/ 200 %

I1.Chiria aferenta locuintei inchiriate.

-

5. Chiria lunard.aferentd locuingei inchiriate este de o’/ O leicaleulats in
conformitate cu prevederile tegalepotrivit fisei de calcul anexatdsi care face parte
integrantd din contract,

Ar.6. Chiria s¢ va reactualiza anual in luna ianuaric in funcie de rata inflajiel
comunicatd de cdtre Comisia Nationala pentru Statistica.




Art.7.Chiria se datoreazd incepand cu dat de Z!f 06{ _$1 se achita in numerar

la caseria unitdii.pana la data de 10 a lunii urmaloare lund pentru care s-a calculat statul
de plaid din retributia lunara.

Art.8. Neplata la termen a chirici atrage dupa sine o penalizare de 0.3% asuprsa
sumei datorate,pentru fiecare zi de intarziere.incepand cu prima zi care urmeaza aceleia
cdnd suma a devenit exigibila.

Art.9.0n caz de neplatd.executarea silitd se va face prin hotdrdre judecitoreascd
prin care chiriagul va {i obligat s3 achite chiria restantd.penalizarile 5i cheftuielile de
judecatd.

An.10. fn cazul unui proces de evacuare chiriagul este obligat la plata chiriei pana
la data executrii efective a hotararii de evacuare.

Ast.11. Chiriasul este obligat sa aduci la cunogtind 1a S.C.A.T.T.S.A..in termen de
30 zile.orice modificare a venitului net lunar pe familie.de natura si determine marimea
chiriei.sub sancjiunea rezilierii contractului.

I11. Obligatiile partilor privind intrefinerea spatiilor care fac obiectu! contractului.
Art.12.a). Proprietarul se obliga:

- s predea chiragului locuinja in stare normala de folosinga:

- 53 ia toate masurile pentru repararea §i menjinerea in stare de exploatare §i
functionalitate a cladirii pe toata durata inchirierii Jocuin(ei:

- s intrefind in bune condiii elementele structurii de rezistenf ale cladiri.elementele
de constructic extericare ale cladinii (acoperis.fajadaimprejmuir.payimente.scari
exterioare}.precum  §i spatiile  comune  din  interiorul  cladirii  (casa
scarii.holuricoridoare subsoluri); sa intretind in bune condipii instalatile comune
proprii cladirifor.

- S3 participe cu cola parte ce-l revine la reparatille imobilelor care auw mai mulp
proprietari.

Art.13.b.}.Chiriagul se¢ obliga:

= sd  cefectueze lucrdrile de intretinere.de reparatii sau de inlocuire a elemntelor de
constructie §i instalafii din folosinja exclusiva;

- s repare sau s& inlocuiascad eclementele de constructii st instalatii deteriorate din
folosin{a comuna.ca urmare a folosirii lor nccorespunzitoare.indiferent daca acestea
sunt in inferiorul sau exteriorul cladirii:daca persoanele care au produs degradarea nu
sunt identificate.atunct cheltuielile de reparatii vor fi suportate de cei care au acces
sau folosesc in comun elementele de constructii instalajii.obiectele si dotirile
aferente;

- s& asigure curdlenia §i igienizarca in interiorul locuingei si in partile de folosinia
comund.pe 10atd durata contractutui de inchiriere:

- s& comunice in termen de 30 zile proprictarvlui orice moditicare produsa in venitul
net al familiei sale sub sanciiunea rezilierii contractului de inchiriere.




N

- 58 predea, Ja mutarea din locuini,proprietarului,locuinta in stare de folosinid si
curdlenie si cu obiectele de invenlar trecute in procesul-vertal de predare-primire
intocmit la preluarea locuintei;

- sd nu subinchirieze focuina (4rd acordui scris al proprietarului.incalcarea aceste
obligatii atrage dupa sine rezilierea contractului,

= sl-5t plateasca cheltuielile legate de consumul de curent.gaz.apa.canal salubritate taxe
locale.energie termicd.apd caldd menajerd.chelwiclile pentru curdienia panilor
comune,cheltuieli de administrare,

1V.Durata contractului

Art.14.Prezentul comract se incheie pe o perioada determinata de S ani.si incepe
de la data de 9. o 1999

Art. 15.Partile pot prciungl de comun acord contractul.la dala expirérii sale dar
numai la cererca chiriasului inaintata in scris.

Art.16.Chiriagul este obligat sa pariseasca locuinia in termen de 30 zile de la
expirarea termenuiui contractual.daci locafiunea nu s-a reinoit, Chmasul este obligat s
platesca intreaga chirie,precum si toate cheltuielije pentru servicii §i intrelinere.aferente
perioadei in care a ocupat efectiv locuinga.

V.Rezilicrea contractului
Art.17.Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit se face

a) cererea chiriaguluicu condifia notificarii prealabile intr-un termen minim de 60 de
zile: :

b} cererea administratonului atunci cind:

- chiriasul nu a achitat chiria cel putin 3 funi consecutiv; -

- chiriasul @ pricinuit insemnate striciciuni locuinfei.cladirii in care este’ sithagi-
aceasta.instalaiilor.precum $i oricdror alte bunuri aferente lor.sau daca mstré]neaz}i

fari drept parii ale acestora: by
- chiriasul are un comportatment care face imposibiid convicjuirea sau 'impud:pﬁ
folostrea normala a locuingei; AN

- chirfagul nu a respectat clauzele contraciuale $i /sau prevederite art49 din chen
nr.114/1996:

¢) la cererea asociafiel de proprietari.atunci,cand chiricsul nu gi-a achitat obligatiile ce-i
revin din cheltuielile comune pe o pericada de 3 luni.daca acestea a fost stabilite prin
hotarire judecitoresacs;

d) chiriagul a subinchiriat jocuinta fara acordul scris al proprictarului.

Art.18. Contractul incetcazd in termen de 30 zile de la data pirasirii
domicinlului de cawe titularul contractulut sau de la data inregistrarii decesuiui,dac
persoanele indreptédtite prin lege nu au solicitat locuinja

‘-.A



| i e

VILitigii

ARLTY Onice diterend Jegan de enecutaren prezentulun contract se va rezolva pe
cale amabild.tur dacd aceastd su esie posibilde catre instungele udecdoreyt Insianta
competentd in sezelvarea itignlor sa 1 Judecitoria Sighiyoars

Vil Alte clawse

A 20 Onee madificare s legslaner @i referaoare b focamiele propriciate
Jostatla chanay w ke caleutol chirersa atrage dupd sine modsticares s complectarea,
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VL lauze speciale 1dacd este casuby Presentul contract se incheie ¢u
men(iunecacd in situatia in care ulterior se vor constata diferen{e in ceea ce priveyte
suprafata imobifului,partile convin de comun acord sa se faca modificarca cuvenita
in figa de caleul a chirici.

Prezentul contract s-a intoemit in basa Icg“ nr. 114 1996.a1 Ordenanter de
Urgentd al Guvernului nr 4t 1999, precum §iin wemeiul Codului onif in materie Lazida
data e O, "1_"‘ "f}/}q . .in doua esemplare.ciw il
pentru ficcare pare. . Gl e
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FC 374 /2 04,2023,

S C APATERMIC TRANSPORT S A

Albest, Str Catea Barafior, Nr 31, 547025

Telslon 0265 - 772352 sau 0265-774993 Fax 0265 - 772487
Cont RO4IBRDE2T0SY02713612700 CIF RO 1225869

Nr RC J26/229/1908 Capitaf social 461 190

~

NT. 555 din 20.04.2023

Act aditional
la contractul de inchiriere nr 820 din data 09.05.1888

a spafiulus cu destinatia de locuinta situat in
Sighiseara, str. HETIUR, nr 118

Intre S C “Apa Termic Transport” S A, cu sediul in Albesti, sir. Calea Baratilor, nr. 11,
judeful Mures, infiin{atd prin Hotararea nr. 9/26.02 1998 a Consiliului Local Sighigoara,
inscrisa ta O.R.C Targu Mures sub nr. J26/229/30.03.1988, avand C.1.F. RO 1225869 $i
Cont RO69 RNCB 0191 0156 3771 0001, deschis la BCR Sighisoara, telefon 0265-
772352 si fax 02685- 772487, reprezentatd prin director generai — Muntean Doralina gi
director ec. Ferezan Claudiu-Aurelian, pe de o parte i

BENTA CORNEL cu domicitiul in || NN

pe de alta parte, -

avand in vedere noul Cod Civil, Ordonanta de urgenta nr.40/1998, cu modificarie si
completarile utterioare, _

avand In vedere Hotararea Consiliului Local 2l Municipiuiui Sighisoara nr.111/18705.2018;
avand in vedere prevedenie art.4 din contractul de inchiriere ;

s¢ Tncheie prezentul;
Act aditionai

Art.1 Art.4 din contractul de inchiriere se completeaza cu urmatorul continut;
“Termenul de inchiriere se prelungeste pana la data de 01/05/2028.

Art.2 Restul articolelor din contractul de inchiriere se vor raporta (a prevederiile art.1.777
- 1.835 din Nout Ced Civil, _

Prezentut act aditional face parte integranta din Contractul de inchiriere nf. 820 din data
09.05.1899.

8. C. "Apa Termic Transport” §. A

et

Director gene;aj <ot Director Egonomic,
Munteap Doralinai.,.; ec. Ferez - Aurelian

Birou Adml‘iistrare Locuinte,

Vizat,
Oficiu Juridic

Chirias,

R LR P2 1T | ANSPORY 3 3
{




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Prin prezentavd informez cd la data de 26.05.2025 am Intocmit raportul de evaluare
asupra dreptului de proprietate a Casa+Anexe situate in Mun.Sighisoara, Cart.Hetiur,
Str.Principala, Nr.118, judet Mures de citre subsemnatul Libeg Dorin Victor in calitate de
evaluator avand specializarea evaluarea proprietitii imobiliare membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, legitimatd cu nr 19126 .

La data de 26.05.2025, Libeg Dorin Victor , in calitate de evaluator am efectuat
inspectia imobilului a cdrui proprietar este STATUL ROMAN , avénd ca si Extras CF Nr.
55983 Sighisoara ;Nr.CF vechi: 3298/a-Hetiur

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piata a Casa de locuit si Anexe. Obiectul
evaludrii este Casa de locuit si Anexe. Scrisoarea este insotitd de un raport complet de
evaluare de tip narativ §i este intocmit pentru a-i servi clientului Benta Cornel si a
utilizatorului mentionat PRIMARIA SIGHISOARA si SCATTSA. .

Pentru stabilirea valorii de piapd am utilizat abordarea prin Cost la cladiri.

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

tranzactie obiectivd, incheiatd In conditiile de vAnzare specificate.

Membru Titular

Libeg Dorin Victor




