ROMANIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

HOTARAREA NR. 58
privind achizitionarea de catre oragul Cisnadie a imobilului (teren $i constructie)
identificat in CF 109086 Cisnddie (CF vechi 3663 Cisnadie), nr. top 7227/3/2, 7224/2/2,
7225/1/2, respectiv nr. cad. C1 nr. top 7227//3/2, 72241212, 7225/1/2, situat in Cisnidie,
str. Bailor nr. 23-25, in care a functionat parte din Spitalul Orasenesc Cisnédie

Consiliu! Local al cragului Cisnadie, intrunit in sedinta publicé extraordinara din data
de 07 aprilie 20186, in numéar de 12 consilieri;

Analizénd raportul de specialitate nr. 3770/23.03.2016 privind achizitionarea de
catre oragul Cisnddie a imobilului (teren si constructie) identificat in CF 109086 Cisnéadie
(CF vechi 3663 Cisnadie), nr. top 7227/3/2, 7224/2/2, 7225/1/2, respectiv nr. cad. C1, nr.
top 72271312, 7224/2/2, 7225/1/2, situat in Cisnadie, str. Bailor nr. 23-25, in care a
functionat parte din Spitalul Orégenesc Cisnadie, intocmit de Directia tehnica;

Potrivit prevederilor art. 863 lit. "a” din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificariie si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 36 alin.(2) lit"d” si alin. (8) iit. “a" pct. 3, art.45 alin.(2) lit.
‘a” gl art.115 alin. (1) lit”b” din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala,
republicata, cu modificariie si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se constatd necesitatea si oportunitatea achizitionarii de catre orasul Cisnadie a
imobilului (teren si constructie) identificat in CF 109086 Cisnadie (CF vechi 3663 Cisnadie),
nr. fop 72271312, 7224/2/2, 7225/1/2, respectiv nr. cad. C1, nr. top 7227/3/2, 72241212,
7225/1/2, situat in Cisnédie, str. Bailor nr. 23-25, in care a functionat parte din Spitalul
Oragenesc Cisnadie.

Art.2 Se insuseste raportul de evaluare a imobilului (teren si constructie) identificat in CF
109086 Cisnadie (CF vechi 3663 Cisnadie), nr. top 7227/3/2, 7224/2/2, 7225/1/2, respectiv
nr. cad. C1, nr. top 7227/3/2, 7224/2/2, 7225/1/2, situat in Cisnadie, str. Bailor nr. 23-25,
intocmit de expert evaluator PF Altomi Sorin Toma, inregistrat la Primdria orasului Cisnédie
cu nr. 3518/18.03.2016, conform anexei care face parte integranta din prezenta.

Art.3 Se valideazd comisia de negociere desemnata prin Dispozitia Primarului orasului
Cisnadie nr. 129/21.03.2016 si raportul final al comisiei cu privire la negocierile efectuate
nr. 3760/23.03.20186.

Art.4 Se aproba achizitionarea de catre oragul Cisnadie a imobilului {teren si constructie)
identificat in CF 109086 Cisnédie (CF vechi 3663 Cisnadie), nr. top 7227/3/2, 7224/2/2,
72251112, respectiv nr. cad. C1, nr. top 7227/3/2, 7224/2/2, 7225/1/2, situat in Cisnadie, str.
Bailor nr. 23-25, la pretul de achizitie de 120.000 euro, cu destinatia corp clidire spital.

Art.5 Cheltuielile notariale aferente contractului de vanzare-cumpérare vor fi suportate de
catre orasul Cisnadie, in calitate de cumparator, si dl. Gundisch Horst Helmuth, Gundisch



Gerhard Peter si Gundisch Wemer Julius, reprezentati de dl. Vulcu Liviu Vasile, in calitate de
vanzator, conform prevederilor legale.

Art.6 Se Imputerniceste primarut orasului Cisnadie, dl. Gheorghe Huja, pentru semnarea
contractului de vanzare-cumparare.

Art.7 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazd primarului orasului
Cisnadie, prin servicille subordinate.

Art.8 Comunicarea §i afisarea prezentei se vor face prin grija Directiei administrafie publica
locala.

Adoptata in Cisnadie la data de 07 aprilie 2016, cu 12 voturi “pentru”.

Presedinte de sedinta,
Cosmin|Aron Bobeanu

Difuzare:

- dl. Prefect al judetului Sibiu

- dl. Primar al oragului Cisnadie
- dl. Viceprimar al oraguliui Cisnddie )
- secretar

- contabilitate

- Directia tehnica

- Directia economica

- dosar sedinta

- evidenta hotaréri

- dl. Vuicu Liviu Vasile

- Spitatui ordgenesc Cisnadie

- afisaj
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: PRIMARIA ORASULUI CISNADIE

Solicitant: PRIMARIA ORASULUI CISNADIE
Obiectul evaludirii: Teren +constructii (casa de locuit S+P+M)

Adresa: CISNADIE , Str. BAILOR,, nr. 23-25, jud. SIBIU

Data evaluirii: 15.03.2016
Curs lei/EURO = 4.4705

Valoarea maxima propusd pentru achizitie: 650.000 LEI echivalent 145.398
EURQ;

valoarea terenului : 495,000 LEX echivalent 110.726 EUROQ
valoare obtinutd prin abordarea prin cost

PRESEDINTE PE SEDINTA o CONTRASEMNEAZA//

COSMIN AR N SECRET
3, CIPRIAN GONs,TéNTIN RUSU__
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmiloarele:
- prezentérile faptelor din raport sunt reale si corecie si reflecti cele mai pertinente cunogtinie ale
evaluatorului la data inspectiel:

- analizele §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in raport
si se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nu s-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra propriet3iii evaluate, si nu exista
nici un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clieniului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior:

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efeciuate In Codul de
Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat §i cu Standardele ANEVAR, cu exceptiile
mentionate expres in acest raport;

- evaluatori indeplinesc cerinjele adecvate de calificare profesionali si au experienfa si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspecia proprietitii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoani, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asisten{si profesionali in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de ciitre evaluatori sunt valabile la data prezentatd in raport;
- PF ALTOMI SORIN TOM Aare incheiata asigurare profesionala;

P ALTOMI SORIN TOMA

A
SR 1

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cdt §i pentru evaluator si este valabil
rumai pentri scopul mentionat; ny se acceptd vici o responsabifitate dacik este transmis altei
persoane, fic pentru un scop declarai, fie pentru ovicare ait scop.
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietiifii imobiliare sitwate in CISNADIE | sir Bailor , nr. 23-25 jud. SIBIU,
proprictatca PF GUNDISH HORST HELMUT .GUNDISH GERHARD PETER .GUMDISH WERNER
IULIUS | in prezent fiind utilizata ca locuinta pregatita pentru vanzare :

>

proprictatea evaluath se compune teren si casa (fost spital). este inscrisd in CF 109086, 2
orasului Cisnadie

evaluared a fost solicitatdi pentru estimarea valorii de piati la zi a proprietdtii imobiliare, aga
cum este definith In Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia National# a Evaluatorilor
Autorizati din Romdnia) editia 2015, in vederea achizitionarii acesteia de catre orasul Cisnadic
aborddrile de evaluare aplicate au fost abordarea prin piata pentru teren si abordarea prin cost
pentra cladire;

data de referinta a evaluvarii este 15.03.2016. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este
de 4.5283. Evaluatorul nu are nici un interes in proprictatea evaluata;

A fost cvaluat intregul drepl de proprietate considetat vandabil, transferabil si special pentry
utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini;

Ca rezultat al aplicirii aborddirifor de evaluare precizaie anterior $i a reconcilierii vezultatelor
acesiora, s-a obtinut valoarea de piatid a proprietdfii imobiliare evaluate estimatd de cdtre evainaior in
scopil menfionat, dupd cum urmeqzd:

650.000 LEI echivalent 145,398 EURO
VALOAREA DE PIATA Valoare teren 495,000 LE?
RECOMANDATA echivalent 110.726 EURQ
VALOAREA DE PIATA A FOST E
DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii, amplasarea, eic. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluctorului sunt in limita ipotezelor comsiderate, conditiitor
specifice 5t nu sunt influentate de nici un alt factor. Ele sunt corecte §i adevirate in limita informattitor
existente In documente §i constatate cu ocazia inspectivii proprietdii 5i a analizei pietei imobiliare .

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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INREGISTRARE LA
EVALUATOR

INREGISTRARE LA

Nroodm203.2016 |

Nr,

1. EYALUATOR

Ec AL Tomi Sorin Toma

Firma

Legitimatic ANEVAR Nr. 10106 /2004
Parafa Nr. 10106 /2016
PF AL.TOMI SORIN TOMA

Adresa evaluatorului

= Localitatea: Atba-Tulia

e Strada Tulniceiui nr, 14

e Telefon: 6723006291

e Fax:-

o E-mail: altomi.sorin@gmail.com;

s Asigurare ALLIANZ TIRIAC 10.080 Exro

2.  BENEFICIAR

PRIMARIA ORASULUI CISNADIE Str, Piata Revolutiei Nr.1

Solicitantul creditutui

*  Primaria orasului Cisnadie
» __ cod unic de inregistare 4406002

Adresa

= Ovrasui; Piata revolutici nr.1
= Str, Piata Revolutiei Ni.1

3. |PROPRIETATEA
EVALUATA

Proprietate rezidentiald compusi din: Casa St-+ P+M si terenul
aferent

TEREN ~- 6075 mp din masuratori, respectiv din acte,

- deschidere Ia strada -48.97 m):

- categoria de folosinta — curti constructii

CONSTRUCTIA ~C1 - Casa regim de inaltime St+ P +M
- Au subsol= 223.55 mp,

- Au parter= 238.21 mp, STerasa = 59.05 mp + 2.97 mp;
St =3% mp

- Au mans. = 167.14 mp, 8§ Total 226
- Ac=384 mp ; Ad estiamata= 870 mp
Drum acces: asfalt cu una banda pe sens
Anul PIF aprox 1915

Proprietar(i}

PF GUNDISH HORST HELMUT ,GUNDISH GERHARD PETER
,GUMDISH WERNER IULIUS :

Adresa proprietatii

Oras Cisnadie, Str. Bailor Nr.23-25 Jud. SIBIU

Conditii limitative deosebite

Nu sunt

4. DECLARARFA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN

650,000 LEI echivalent 145,398 EURO

PIATA Valoare teren 495.000 LEI
echivalent 110.726 EURQO
I 5. BAZA DE EVALUARE Valoarea de piata
SCOPUL EVALUARIY | Achizitie
DATA EVALUARII 15.03.2016.2016
DATA INTOCMIRIT 17.03.2016
RAPORTULUL DE

EVALUARE
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CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA EVALUARH

1 EURO = 4,4705 LEI

DATA INSPECTIE]

Inspectia a fost efectuatd de AL Tomi Sorin -Toma in prezenéa clientwlui,

PROPRIETATIE In data de 15.03.2016
X EP ] . .
6 gégpﬂ?l%ﬂgb = Descriere proprietate, conform CF ur. 109086 partea I
PROPRIETATE Constructic de tip Sp+P +M, situata in loc. Cisnadie , Str.
Bailor , nr. 23-25, jud. SIBIU si terenul aferent in suprafata de
6075 mp din masuratori, respectiv din acte.
Nr. cadastral : -C1; nr.top 7227/3/2, 7224/2/2,7225/1/2;
* Inscrieri privitoare la proprictate,
Drept de proprietate - PF GUNDISH HORST HELMUT .GUNDISH
GERHARD PETER ,GUMDISH WERNER IULIUS
Temei contractual:
~-Intabulare drept de proprietate cu mostenive - a fost pus la
dispozitia ebvaluatorului
- Plan amplasoment si defimitare a proprietatii;
& - Releveu constructie;
*  Nu sunt
In ANEXA sunte prezentate copii ale documentelor de proprietate
MENTIUNI 1: - Extras de Carte Funciara 109086nr. cerere 86642/08.12.2015
SITUATIA PRIVIND
CARTEA FUNCIARA
7. | DATE PRIVIND = Exista documentatic cadastrala —nu a fost avizata de OCPI
DOCUMENTATIA s Suprafata tnregistratdl in documentatia cadastralii:
CADASTRALA TEREN intravilan ~ suprafata — 6075mp din masurateri
CONSTRUCTIA C1 -locuinta regim de inaltime-Sp+P in cf , in
relitate S+P+M
- Ac= 384 mp; Ad estimata = 870myp
In ANEXA este prezentata copia docwmentatici cadastrale
8. | SITUATIA ACTUALA A | Ocupata - de proprietari — pregatita pentru valorificare
IMOBILULUL
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Proprietatea este situata in Loc. Cisnadie, Median pe str.Bailor , in
curtea Spitalului orasenesc . Se invecineaza cu constructii ale
spitalulei
ARTERE IMPORTANTE Auto;Str. Bailor ,
DE CIRCULATIE Calitatea refelefor de transport: cu una banda pe sens ,
asfaltata
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Zona mixta
In zon se afia:
Spital
UTILITATIEDILITARE |s  Refea energic electrica: existenta
a  Retea apii: existenta,
= Refea termoficare: inexistenta
= Retea gaze: existentd
v Reten canalizare: existenta,
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GRADUL DE POLUARE o Poloare redusa
ORIENTATIV = Poluare cu noxe auto redusa
AMBIENT w Linistit
® Trafic anto redus

CONCLUZIE PRIVIND ZONA
DE AMPLASARE

Zona de referinia- Proprictatca este situata in Loc. Cisnadie,
Median pe str.Bailor , in curtea Spitalelni orasenese . Se
invecineaza cu constructii afe spitatului

Dotiixi si retele edilitare foarte bune. Poluare redusa

DESCRIEREA CONSTRUCTIEL

DATE GENERALE CONSTRUCTIA C1- casa de locuit, regim de inaltime-Spt P+M
= Ae=384 mp ; Acd=870 mp
- Terenul nu este imprejmuit , cu gard din zidarie finisat -60 mp
- Terenul este strabatut de alei
DESCRIEREA Constructia cu regim de inaltimeSp+ P-+M
CONSTRUCTIET Fundatii — beton Turnat monolit

Structura de rezistenta mixea :din Beton + Caramoda

Inchideri:Caramida de 30 cm

Acoperis tip Sarpanta din lemn co invefitoare din tigala veche

Finisaje exterioare ~tencuieli de terasit deteriovate,

Tamplarie exterionra —lemn veche

Tamplarie intevioara din lemn

Starea actuali: finalizata 100 %

Instalagii a) electrice monoefazate , corpuri de iluminat
deteriorate

Incalzives se face de 13 sobe pe gaz ,
debransata

Finisaje obisnuite deteriorate

vechi

B

pe gaz —constructie

* DESCRIEREA TERENULUI
¥ Amplasare: buna , este situata
drum acces: drum asfaliat

in Orasul Cisnadie , Str. Bailor nr.23-25, 1 km de centrui orasului .Tip

DATE GENERALE

Suprafats TEREN - suprafaia 6.075 mp
Raport laturi: cca 48.97x 124 ml
Categoria: curti construetii

Tip drum: drum public
Amplasare ~ median , cisnadie
Tip drum acces: asfaltai

ACCESORII

DESCRIERE ®*  Forma: nercguiata
= Inclinare; usor in panta
IMPREJMUIRE SY ALE & fara
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI §1
SUBPIETE!

“  Piafa bnobiliara este definifa de piata imobilelor rezidentiale
amplasate in judetwl Sibin

fn 2015 s-a constatat o stagnare a picfei constructiilor. Piaja imobiliari
romineasch riméne extrem de dependentd de creditele bancare ca
urmare @ slabei dezvoltiiri a pietei de capital, spre deosebire de celcialte
fiiri din Europa, unde existii tendinta de cregtere a ponderii finantirilor
in acest domeniu din surse non-bancare.

Peste 70% dintre cei interesafi sit cumpere o locuinfii vor sii acceseze
"Prima Casdt", neflind eligibili 5i pentra alte tipuri de credite ipotecare,
astfel cfi odatd cu epuizarea fondurilor alocate de stat pentru program
prejurile locuinielor ar putea sciidea accelerat deoarece cererea se va
reduace,” Au apirut in piati proprietari care nu vor sii-gi asume riscnl de
a amiina vinzarea fn contextul epuiziirii fondurifor dispenibile Prima
Casit si acceptii yau chiar propun un nivel msi sciizut al prefurilor
pentru a fi competitivi in raport cu celelalte oferte”, a declarat Matei
Maloy, managing partner HomeFinders.ro.

NATURA ZONEI

" Zond mixta - rezidentialii de case/vile

=  Din punct de vedere edilitar: in stagnare
*  Din punct de vedere economic: zond cu economie in dezvoltare

=  OFERTE SIMILARE

In seadere. Evolutia valorilor imobiliave: preturile terenurilor si caselor
in zona sunt in stabilizare , existand un comportament de expeciativa
din pariea potentililor cumparatori, dar si din partea vanzatorilor care
urmaresc fluxurile pe piata imobiliara.

CERERI SIMILARE In stagnare. Cerere exista, Insa majoritaten clientilor sunt in asteptarea
unui climat mai stabil Desi BNR g relaxat intru caiva, creditele
ipotecare, analistii imobiliari sunt sceptici in ceca ce priveste
dezphetaren pietel, intrucat potentialii clienti sunt inca jn asteptarea
anui climat financiar mai stabil.

ECHILIBRUL PIETEX s Dezechilibru, oferta este mai mare decat cererea

(RAPORTUL CERERE/

OFERTA)

PRETURI IN ZONA » Minim: 18EURO/mp OFERTE ANEXATE

PENTRU TERENURI v Maxim: 30 EURG/mp

SIMILARE

PRETURI IN ZONA = Minim: 140.000 EURD

PENTRU PROPRIETATI *» NMaxim: 160.000 EURO

SIMILARE

CONCLUZII 31 TENDINTE REZULTATUL CERCETARI

PRIVIND PIATA »  Dezechilibru in favoarea CERERII

PROPRIETATI *  posibilitatea scaderii prefurilor
13. EVALUARE

REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE
ANEVAR ~EDITIA 2015

SEV 100 - Cadrul general

SEV 162 - Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluirii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEVY 520- Evalearea pentru garantares imprumuturilor
GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile
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CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de atilizare a proprietitii seleciata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lueriivii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabilii utilizare rezonabilii si legald, a
bunelui de evaluat care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabilii financiar si are ca rezultat
eea mai mare valoare,

Cea mai buni utilizare a uwaei proprietiti imobiliare trebuie si indeplincasci patru criterii. Ea
trebuie sa fie;

o permisa legal

0 posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim preductiv

Practic, tiniind cont de tipul clidirii si de amplasarea acesteia, cea mai bunil alternativit posibila
pentru proprietatea evaluatii este eca de proprietate imobiliari rezidentiald, casa de locuit nefiind
probabile alte utilizdiri,

13.1 Abordarea prin piata - Metoda comparatiei divecte

Metoda comparatiei directe utilizeazii analiza comparativi: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea piefei pentru a gisi proprietdfi similare si compararea acestor proprietdti cu cea
evaluatd. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piala a unei proprietdli imobiliare este
in relafie directd cu prefurile unor proprietdi competitive §i comparabile. Analiza comparativi se
bazeaza pe asemindrile 5i diferenele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o
metodd globald care aplicy informafiile culese urmirind raportul cerere-ofert pe piata imobiliara,
reflectate In mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultatd in urma
tranzaciilor cu imobile efectuate in zoni.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metods, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vénzare cu case tip vila in zona, precum si
la datele i informatiile existente Tn publicaiile ce confin rubrici de publicitate imobiliars.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparafie intre propritatii de evaluat si
proprietatile similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeazi vom analiza
elementele a trei case tip casa din aceeasi zona. Nu s-a putut aplica intrucat nu exista suficiente oferte
cu proprietati similare .

13.2 Abordarea prin cost

13.2.1. Evaluarea terenului

La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode. In cazul de fatd evaluatorul propune o
valoare rezultatd prin tehnica comparatiei directe.

Figa de evaluare este prezentati in Amexa B.

Prin rotunjire valoarea de piata a terenului devine: 495.000 fei, echivalent 110,726 eure

13.2.2. Evalnarea constructiei

Se realizeazd Costuri de inlocuire, MATRIX ROM BUCURESTI (Indreptar tehnic
pentru evaluarea imediata Ia pretui zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte,
autori Sorin Tureus si Aurel Cristian, sept 2015 i care prevede ci in lipsa documentatiei tehnico-
economice de executie, cea mai indicatd metods de evaluare este cea a valorii de inlocuire,

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu
fidelitate caracteristicile tehnico-constructive i gradul de dotare a diverselor categorii de clidiri.

Peniru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecirui obiect de constructii ce se
evalueazi se parcurg urmitoarele etape:
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*» documentaie privind cladirea care urmeazi a fi evaluatii, prin studierea planurilor pariale puse la

dispozitie de beneficiar §i stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor

* cercetarea obiectului la faja locului, stabilirea dotdrilor si instalagiilor precum si stabilirea stirii

tehnice a clidirii si a subansamblelor componente
se efectueazd incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare :

* se elaboreaz faza de evaluare §i se determind valorile unitare de inlocuire, pe total §i pe categorii

de lucrdiri precum si corectiile datorate abaterilor fafs de prevederile din fisele catalogului

¢ se stabilegie valoarea rimasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datoriti

deprecierilor care afecteazi clidirea.

Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fafi de costul de reconstructie ce poate apirea
din cauze fizice, funclionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda costurilor
segregate. Prin aceastd metod? se analizeazi separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici si apoi
se totalizeazsi, In situatia cladirii din cadrul obiectivului care face obiectul prezentei evaludiri a fost
determinati uzura fizick prin metoda Varsta crenologica/Durata de viata utila

Se face comparatie daca este necesar , cu activul modern pentru a selecta tipul deprecierilor
functionale.

Fiind o proprietate specializata aceasta metoda a putut fi aplicata. Astfel valoarea

proprietatii este conform anexei A :

et

650,000 LEJ echivalent 145.398
VALOAREA ESTIMATA PRIN EURO
ABORDAREA PRIN COST Valoare teren 495.000 LEI

echivalent 110.726 EURQ

13.3 Abordare prin venit

Metoda are la bazi ideea cii proprietatea imobiliard de evaluat poate constitui o mvestifie
generatoare de venituri. In acest caz proprietatea este achizifionatd sub forma unei investitii,
investitorul fiind in principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind
elementul principal care influeneazi valoarea proprietiii. Exista oferte pe piata
Nu s-a putut aplica .

14. DEFINITIL, IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE
14.1 DEFINITII

VALOAREA DE PIATA - Valoarea de piaii este suma estimati pentry care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpiritor howirdt si un
vdnzitor hotlrdl, nir-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un mavketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostingd de cavzd, prudent si fiird constrdngere .

14.2 [POTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

1. Prezentul raport este infocmit 1a cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisi folosirea
raportului de ciitre o terfii persoana fira obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu
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se asuma responsabilitalea fajd de nici o altéi persoand in afara clientului, destinatarului evaluirii
si celor care au obtinut acordul scris $i nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunifor
intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare i pasireazii valabilitatea numai in situatia in care condifiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rimén nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legali care afecteazi fie proprietalea
imobiliara evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de ciire
evaluator. in acest sens se precizeazi ci nu au fost fcute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactliona, ¢i nu existi
datorii care au legiturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatii sau inchiriats.
Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza premisei ¢i aceasta se afla in posesie legala (titlul
de proprietale este valabil) si responsabilz.

4. Se presupune ci proprietatea imobiliars in cauzi respectd reglementdrile privind documentatiile
de urbanism, legile de construcfie si regulamentele sanitare, iar Tn cazul in care nu sunt
respectate aceste ceringe, valoarea de piaii va fi afectati.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifi din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (misuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate,

6. Evaluatorul nu are cunogtingii asupra stirii ascunse say invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fird
a se lirnita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizicy, sistemele mecanice si alte
sisteme de funclionare, fundafia, etc.), san asupra condifiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate Invecinatd, inclusiv prezenta substanjelor
periculoase, substantelor toxice ete.), care pot majora sau micgora valoarea proprietifii. Acest
raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietétii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi
garantii explicite sau implicite in privin{a stirii In care se afl# proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situafii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul considera ci acestea sunt
adevarate g§i corecte. Evaluatorul nu igi asumi responsabilitatea fin privinfa acuratetei
informatiilor furnizate de terte pérti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu it va dezvilui
unei terfe persoane, cu excepfia situafiilor previizute de Standardele Internationale de Evaluare

s¥/sau atunci cAnd proprietatea a intrat in atenfia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord s#-si asume realizarea misiunii incredintate de ctre clientul numit in
raport, in scopul utilizérii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezults incadrarea proprietéfii imobiliare in
zona si fotografii din interiorul acesteia.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmétoarele surse de informare:
" Valorile de ofertare ale comparabilelor au fost preluate din urmiitoarele surse:
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COMPARABILE TERENURI:
* conform ofertelor anexate

14.5 TIPUL VALORII ESTIMATE
Tinand cont de scopul evaluat, s-a putut apela la estimarea unei , valori de piata” asa cum este e
definita de standardul de evaluare SEV 100 - Cadrul general.

14.6. DATA ESTIMARII VALORII
Valoarea estimata in prezentul raport este valabila Ia 15.03.2016. La baza evaluarii au stat
informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunilor Martie 2016,

14.7. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR. Curs BNR la data evaluarii:
1 euro = 4.4705 lei. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari sernificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea
de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

14.8. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimati ca opinie in prezeniul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platits,

cash si integral in ipoteza unei tranzacii, fird a lua in calcul conditii de plats deosebite (raie, leasing
etc.)

14.9. RISCURILE EVALUARII
fn conformitate cu prevederile Standardului de evaluare , suplimentar fatd de ceriniele SEV
103-Raportarea evaludrii, facem urmatoarele comentarii referitoare la riscul asociat garantiei.

Astfel, au fost analizate urm¥toarele aspecte cu privire la proprietatea imobiliard propusi:

» activitatea curentd §i tendingele pietei relevante;

- In prezent, piata imobiliard specificii este putin activi, consecinid a reducerii numarului de
tranzactii pe fondul sciderii disponibilit3tii finantirii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, fnsi numarul

tranzactiilor va raméne redus.

® Ccererea curentd gi cea anticipati pentru categoria de proprietate in cadrul localititii;

- cererea curentd este reduss, pe fondul disponibilit3itii reduse a finantiirii si incertitudinii cu
privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;

- s¢ preconizeazd continuarea reducerii cererii pentru proprietdti similare, insi ritmul de
reducere va incetini.

® cererea potenfiald si posibild pentru utiliziiri alternative;

- pentru proprietatea evaluati nu existd utiliziri alternative care si respecte criteriile celei mai
bune utiliziri.

e vandabilitatea curentd a proprietéii si probabilitatea mentinerii acesteia;

- avénd in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta, consider ci gradul de
vandabilitate este mediu si se poate mentine pe termen scurt.

e orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii garangiei;

- posibilitatea sciderii puterii de cumpirare a populatiei si, implicit, a reducerii cererii, care ar
putea conduce la reducerea preturilor.

e abordarea valorii adoptati i gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de piati;
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- pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii s-a apelat la abordarea prin piata si abordarea
prin cost. Rezultatul evaludrii: a fost selectatd valoarea obtinutdi prin abordarea prin piata
Pentru aplicarea acesteia, s-au wutilizat informatii extrase din piat#, verificate pentru
valabilitate si veridicitate. Aceastd abordare respectd criteriile de adecvare, precizie si
cantitate a informatiilor utilizate.

Riscuri specifice imobilului evaluat:

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mai multe ori induse
si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni tehnice,
urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate bunurilor, ar putea fi completate si extinge in situatia
proprietatii imobiliare evaluate de aspecte care prin efectele lor pot afecta valoarea de piata a
proprietatii si ca urmare trebuiesc dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

e activitatea curentd si tendintele pietei relevante - piata putin activa

¢  cererea peniru categoria de proprietate In cadrul localititii — in stagnare

¢  cererea potentiald si posibild pentru utilizir alternative — rezidentiala

® impactul oricaror evenimente previzibile 1a data evaludirii asupra valorii viitoare a garantiei —~
risc in functie de evolutia pietei specifice, durata mare de expunere pe piata in cazul vanzarii

14.10. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentl raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si al destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului Tn care urmeazi si apard. Publicarea, partialy sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decdt cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

15. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea Intregii lucriri, pentru a avea siguranta
ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecti
consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si s-a
obtinut urmatoarea valoare :

- abordarea prin €ost wevemmmccnsnes 650,000 lei echivalent 145,398 eureo
Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat
intreg procesul de evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata
aplicata, prin prisma criteriilor mentionate mai sus, astfel:

Adevearea. abordarea prin cost este adecvata pentru acest tip de proprietate, intrucat foloseste date
din piata pentru teren , si date de catalog

Precizia. precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor
utilizate astfel ca la abordarea prin cos fiind utilizate oferte ce au fost scazute prin marja de negociere
si adaptate conform informatiilor primite telefonic de la agentii imobiliari/proprietari pentru teren ;

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii;
cea mai mare canlitate de informatii exista la abordarea prin cost- cataloage iroval
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Avénd in vedere pe de o parie rezultatele obiinute prin apllcarea metodei de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de pia(# care au stat la baza aplicarii lor si pe de altd parte scopul
evaludirii si caracteristicile proprietéfii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluaiorufui valoarea
maxima estimati pentru achizitia proprietatii in discufie este valoarea obtinuti prin abordarea prin
cost ;

. 650.000 LET echivalent 145.398 EURO
VALOAREA DE PI‘%TA Valeare teren 495,000 LLEI
RECOMANDATA echivalent 110.726 EURQ
VALOAREA DE PIATA A FOST
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COMPARABILE TERENURI

AR ERLE

E‘;‘ﬁ -r.‘. B G : “ Y 3 ( Y A‘;(’:}.\m., i
Persoana fizica vand teren intravilan in Cisnadie, strada Cetatii, in suprafata totala de 1200 m

30m deschidere la strada asfaltata avand toate utiliatile la marginea terenului.

MONOQH

. @2«- 5 i m b oy
Proprietar vand teren in Cisnadie(Judetul Sibiu) la jesire
catre Cisnadioara langa strandul nou din Cisnadie si viz
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a viz de parcul pentru copii. Terenul are deschidere
direct catre strada si toate utilitatile.

Terenul nu se parceleaza,se vinde numai complet si
se preteaza pentru case hotel, pensiuni_ super-market
fun-pare si altele.

4-_ Tierprr v supeacste Qisurnedps

MONOQY

Persoana fizica vand teren intravilan in Cisnadie, strada Wenigerode, zona spital in suprafata totala
de 2010 mp, cu 40m deschidere la strada asfaltata avand toate utilitatile la marginea terenului. Exista

posibilitatea impartirii terenului si in 3 parcele in suprafata de 670 mp cu o dechidere de 14 m
putandu-se cumpara si o0 singura parcela
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Evaluarea terenului prin tehnica comparatiifor directe
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Tlementc de comparstic

Terenut evaluat

Teren comp "A”

Teren comp "B”

Teren comp "C”

{oferia) {olerin) {olerta)
Data efertei martie 2016 martie 2016 martie 2016 wmartie 2016
Pretunitar ofertare (Euro/ mp) 27 21 32
ajustare pentru ofcr® / tranzactie (Furo /mp) iy NI ETTI
~3.401 -3.15 6,40
Pret de vanzare negaciat (Eurs / mp) 21,60 1785 25,60
Direpl do proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentra dr. de proprietate (Euro / mp) B i1 ey,
0.00 0,00 0.00
Prof ajustat (Euro / mp) 2160 17.85 23,60
Restirictii legale Fara Fura Fara i'ara
ajustare pentru restrictii legale (Euro f mp) g Ay iy
0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (Euro/ mp) 21,60 17.85 25,60
Conditii de pinffi (data vanzarit) la piata la piata la piatn la piata
afustare pentru cond, de pinte (Eutre /mp) (" ., (A
0.00 0,00 0.00]
Pref ajustat (Euro / mp) 21.60 17.85 25.60

Locelizare Izvorului -Dealul Cetatii - similar Cisnadie -inferior | Cisnadie Wenigerode
Furcilor -similar
ajustare pentru localizare (Buro / ip) LA 29, U
0.00 0,30 0.00
Preg ajustat (Fury / tap) 21.60 18.21 25.60
Caraoteristiol fizioe teren - suprafata (mp) 6075 1200 §000 2100
ajustarc pentru oaracteristioi fizios (Euro /mp) -} a8 -]t
-3.24 0,00, -3,84
Pret ajustnt (Euro / mp) 18,36 18,21 2176
Utilitatile tehnico-edilitars disponibile sle zonei pe teren Lateren Lateren {.ateren
ajustare pentry onracteristiol fizice (Buro fmp) (i U L
0,00, 0,00 0,00
Prof ajustat (Puro / inp) 18,36 18,21 21,76
Deschidere ml/ tip de dram deschidere 48,97 | deschidere 30mp | deschidere 60mp deschidere 40m
i)
tjustare peniru zonare (Euro / mp) 2, e 2y
0,37 0.00 0.44
Pref ajustet (Buro / mp) 18.73 18,21 22.20
Stare teren pps liver liber liber liber
ajustare pentru stare teren (Euro / mp) P U (o
0,00 0.00 0,00
Prof ajustat (Euro / mp) 18.73 18,21 22,20
ajuatare {otald bl 3.61 0,36 428
ajustare totali brutd (% din profu de vinzare) 13% 204 13%
Pret ajustat (Euro / mp) 18.21 18,73 ) 18,21 22,20
Suprafata teren exclusiv= 6.075,00 mp
Valoare lel/Euro = 4,4705
Valoare teren exclusiv = 110626 EURO
¥aloare teren rotunjit = 110.726 EURQ
echivalent 495,000 LEI

NOTA; Aceasta diminuare (-10% -20%) nu este considerata o ajustare { nu este elemenrt de comparatie), ci ¢ transformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evatuaril, avand ¢g baza atitudinea participantilor pe piata,

vanzatorii si cumparatorii).
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Ajustari
Ajustare pentry conditiile pietel nu se face Ia nicl o comparabila

Ajustare pentru localizare: ajustare pozitiva la comparabita B , aceasta fiind situata la o distanta mai mare
fata de centru

Ajustare pentru suprafata: s-a aplicat ajustare negativa la comp. A, C aceasta are suprafata mai mica
fapt ce o face mai actractiva pe piata imobiliara

Ajustari pentru utilitati - nu s-au aplica ajustari toate au utilitatile la teren;

Ajustare pentru deschidere - s-au aplicat ajustari pozitive , comparabilelor A, C raportul laturilor finnd inferior

proprietatii de evaluat, nu s-au apiicat ajustari comparabiiei B , raportul faturilor fiind apropiat de proprietatea
subiect;

Ajustare  pentru stare teren- nu s-a aplicat ajustare

Anexa A ~ABORDARE PRIN COST

TABEL CENTRALIZATCR PENTRU CALGULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

ADRESA CLADIRII: GISNADIE STR.BAILOR
Sce3t84 MP Sdc (MP)= 870
) Coreslie
. Suprafata Cost/mptip ).
NI or. Tipfundatie |0 rvita (mp)|  fundatie |09 cost cataloffle cistad manoperd | Cost total corectat
{simbol) (2
A B C=AXB D E E=CxDXE
1 FSLTO RN ST ; | 1,000 [ oeaze Gt 7 141,13
2 PAG.11.13 s BRETER
TOTAL INFRASTRUGURA
. GCoreclie
Suprafata Cost/ mp tip .
NF. or. Tip parter (simbol) | construits (mp)|  parter lie distan marg)aara Costotat corectat -
A B v} F=CxOxE
1 oL L ) R T oy 19
2 10 {1,030
TOTAL PARTER G BEE 05
Coreclie
Suprefata | Cost/mptip | Lﬂe )
NF cr. Tfp(snix;réﬁ)rdé constiults (mp)|  mansards otal cost cataio distarl mar}cg:;aera Cost total corgctat
A B D E F=CxDxE
4 SRR it Y] 1 Ui HRGTE 02 134
2 [N {2,080
TOTAL MANSARDA R s
TOTAL WP 870
TOTAL COST INFRASTRUCTURA $1 SUPRASTRUCTURA
TOTAL PRET / MP 4,4705
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FINISAJ INTERIQOR $1 EXTERIOR
N Coraciie
. Suprafaia Cost/mp | N
NF. o Fln(l:;; Et;gsol construita (mp)| finisaj subsat otal cast cataioftie distar mar}g,pera Cost total coractat
A B C=px8 F=CyDXE
4 S L R KN R 135
2 T 11,11
TOTAL FINISAJ SUBSOL Pl T
Coreclie
Buprafata Gostf mp .
NI of. Fln(lssi?ria l;;ztl;ter construits (mp)| finisaj parter ofal tost catalofiie distar) mar}g)peré Cost tetal corectat
A B C=AxB D F=CxDRE
1 FLRsG EEENED i i EIECTIE IR s i 7T
2 PAG.35 L 4
TOTAL FINISAJ PARTER
Corectie
o Suprafata Ceost/mp [ °L‘
NF. of. FlnISE(}s ﬁ:(;-ollz)RIOR construits {mp)|  finisaj EXT otal cost cataloftie distal] marzg;aaré Cost tatal corectat
A B C=AxB D F=CxDxE
1 TERASIT 2O 2id 0 e e ENERE 136
2 10085
[TOTAL FINISAS EXTERIOR
Corectie
. Suprefata Cost/mp | ‘l
NE. o, I—"iﬂ(l:is'\\!I !t)ears\sa construlta {p)| firisa) TERASA ‘otal cost catalolﬁe dista man(gg)era Cost total corestat
A B 2] E F=CaDxE
1 TERCN e it I e 5 o8 135
2 BEE R i1,491)
Suprafaa Cost/mp Coractie
NI Cr Finisal mansards construité (mp) finlsaj ofal cost calaloptie dista] manoperd | Cost ictal corectat
- o {simbol) P mansand {2
A B C=AxB F=OxDxE
1 FOMANS A SRl G4 T 1Al A e 136
2 1) 5T
TOTAL FINISAJ MANSARDA
1 J Corectie
NE. cr Finisa] soaré Bucati ost / bucata scal otei cost catalofiie distar manopers | Cost total corectat
T {=imbol) 2)
A B F=CxDxE
1 SBARIGE I FO1F FRIRE 35
2 [
TG 1AL, FINISAJ SCARI RS
Costimp
Tnvelitoare / terasa | SUSFERI oy ooareiteras] Cost fotal corestat
INT. o (simbl) construita (mp) 4
A B
1 [RATIE KBRS NEES)
2
TOTAL INVELITOARE / TERAS .
TOTAL MP 870 |
TOTAL FINISA] INTERIOR, EXTERIOR SUNVELITOARE / TERASA
TOTAL PRET /MP 4,4705
T, NSTRUCTH St INSTALATH FUNGTIONA 4,4705
PRET L. LEL/ MP 1 44705
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Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, -85,60 -294.909
cazaturi, fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvareq functionala - este data de
demodarea,neadecvarea sau 0,00 0
ELEMENTE DE CALCUL UM, VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasurat) EURO / mp 8CD 396,0
Suprafata de baza de calcul mp 870,00
Suprafata subsol mp
ajustare suprafata mp
Totat suprafaia de caleut mp 0,00
COST DE INLOCUIRE EURGQ 344,520
ajusiari
- depreciere fizica % -85,60
valoarea corectata EURC 49.611
- Neadecvarea finctionala —neadecvarea al % 0,00
dimensiunii ,stilului,si a instalatiilor
valoarea corectata EURC 49.611
Deprecierea economica — modificarea % -30,60
cererii, utllizarea proprietatilor in zona,urbanism
valoarea corectala EURO 34.728
Curs de schimb la data evaluarii LEI/ 1 EURO 4,4705
) y EURO 34.672
V adoptat (rotunjit) LEIL 155.000
LE! EURO
VALOARE TEREN 495.000 110.726
VALOARE PROPRIETATE 650.000 145.398
CABA
ESTIMARE GRAD UZURA CLADIRE PVef Dvu
depreciere fizica =Vef /Dvu 70 85 0,82
Gradul de uzura fizica: 85,68% uzura reald ponders
structura de rezistenta 49,20 82% 80
Inchideri, compartimentari si invelitoare 16,40 82% 20
finisaje 8,00 100% 8
instalatl 12,00 100% 12
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