° ROMAMNIA
JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL CISNADIE

'-E_(&A_&A;B.E_A_ﬂ&_ﬁ

privind vinzarea apartamentului din Cisniidie, str. Teilor, bloc 7 ap 24, etaj 4, identificat in
~ CF colectiva 105335-C1(CF vechi:6970) C_lsna_dle, cu nr.top 1756/2/2/1/1/2 — apartament
nr.24, citre titulara contractuluide inchiriere, fam. Nicoari Florica si Nicoari Hie

Consiliul jocal al oraguiui C1snadle, mtrumt in sedintd publici ordinard, In numir de 19
consilieri, la data de 23 februarie 2023; '

Analiziand Referatul de aprobare nr. 2711/06.02.2023 intocmit de inifiator si Raportul de
- specialitate nr. 2722/06.02,2023 privind vinzarea apartamentulm din Cisnadie, str.Teilor, bl.7, ap.24,
identificat in CF colectivi 105335-C1(CF vechi:6970) Cisnadie, cu nr.top 1756/2/2/1/1/2 — apartament
nr.24, citre titulara contractului de inchiriere, fam. Nicoard Florica si Nicoard Ilie, intocmit de
Compartimentul administrare locuinte si spatii cu alta destinatie;

Vézénd avizul comisiei economico-financiare, agriculturd, programe de dezvoltare mediu si
turism nr, 952/21.02.2023, avizul comisiei tehnice, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului
public-privat, gospodirie ordseneascd si comert nr. 810/22.02.2023 si avizul comisiei juridice, ordine
publici, sinitate, protectie sociald, invatimant, culturs, culte, tineret gi sport nr. 1003/20.02.2023;

Tindnd cont de faptul ¢i imobilul identificat in CF colectivd 105335-C1(CF vechi:6970)
Cisnadie, cu nr.top 1756/2/2/1/1/2 — apartament nr.24, nu face obiectul legilor de retrocedare sau al
vreunui [itigiu aflat pe rolul instantelor de judecats, locuinta. fiind construiti din fondurlle statului si
putand fi vindut# In conditiile Decretului-Lege nr.61/1990;

in conformitate cu Decretul-Lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte consiruite din
fondurile statului cétre popula;xe, cu modificirile si completdrile ulterioare, Legea nr. 85/1992 privind
vénzarea de locuinte si spafii cu alti destinatie consiruite din fondurile statului si din fondurile
unititilor economice sau bugetare de stat, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare;

n temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2)-lit. ,,¢” i alin. (6) lit.,,b”, art. 139 alin. (2), art.
140 alin. (1), art. 196 alin. (1) lit. ,,a” si art. 243 alin.(1) lit. ,,a" din-©.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificéirile si completérile ultenoare T _ '

H_O_T-AR_ASTE:_

Art.1 Se insuseste Raportul de evaluare al apartamentului situat fn imobilul din Cisnadie, str.
Teilor, bloc 7, ap.24, intocmit de cétre Evaluator &Zi'igan Silviu Vasile, conform anexei ce face parte
integrant3 din prezenta hotérdre. I .

Art.2 Se aprobi vinzarea apartamentului s‘4uat in imobilul din stnadle str. Teilor, bl. 7, ap.24,
identificat in CF colectivd 105335-C1(CF vechi:6970) Cisnidie, cu nr.top 1756/2/2/1/1/2 — apartament
nr.24, compus din: camerd de 16,83 mp., camerd, kle 11,55 mp., camerd de 10,67 mp., cameri de 9,69
mp., bucitirie de 9,55 mp., cimari de 1,55 mp., baie de 4,75 mp., grup social de 3,05 mp., vestibul de
11,53 mp., debara de 0,60 mp., total suprafata utili de 79,77 mp. 2 balcoane de 10,07 mp., total
suprafata de 89,84 mp citre titulara contractulm de inchiriere, fam. Nicoari Florica si Nicoars Ilie.



_ Partile comune indivize pentru apartamentul nr.24 sunt: - uga de la mtrarea in casa scarilor,
~bransamentul electric, coloanele de canal, api, fundatia, acoperlsul _

O dati cu locuinta se transmite. cumpar orulul si dreptul de folosinti asupra terenulni aferent, pe
durata existentei constructiei. '

. Pretul de vinzare al apartamentulm este de 122.900 lei, la care se adauga c-val evaluam de 600
lel ceseva achita in momentul vanzarii apartamenmlm :

Art.3 Ducerea la mdephmre a prevederilor prezente1 s€ mcredm‘;eaza primarului oragului
_ C1snad1e prm Compartunentul Admlmstrare Locu1n1;e 51 Spatu cu Alta Destmape

Art. 4 in termen de 60 de zile de la data mchmeru contractulm de vanzare—cumparare,
cumpdritorul va efectua pe cheltuiald propme, notarea" dreptulm de propmetate in evzden‘;ele de
publicitate 1mob111ar5, prezentind noua s1tua;1e pnmarlel

~ Art.5 Comunicarea s§i- pubhcfeatea prezente1 hotirdri se vor asigura de catre Dlrecpa
Admmlstratlc Pubhca Locala

Adoptata la Clsnadle, in data de 23 februane 2023 cu 19 votun ,,pentru”

PRESEDINTE DE SEDINTA, L CONTRASEMNE" ZA
COSMIN ARON BOBEANU - " GMAy |

leuzare 1 ex. Institutia Prefectulyi - Jud. Sibiu
-1 ex. Primar
1 ex. Seetetat General
I ex. Dosar gedinga
1 ex: Evidenti hotiréri -
1 ex. Compartiment taxe §i impozite —
lex. CALS.
1 ex. Nigoars Florica, Cisnadie, str.Teilor, bl.7, ap:24 - —
lex. Afisaj

Red./Dact, LELP,
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RAPORT DE EVALUARE
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Apartament cu 4":camere si depend inte

Adresa:

oras Cisnidie, str. Teilor, bl. 7, sc. B, etaj 4, ap. 24, jud. Sibiu

Proprietar: Statul Romén |

Utilizatori desemnati: Primaria oras Cisnédie, jud. Sibiu

Datele, Informatiile si continutul prezentului rapoft fitnd cdnfidengia!e, nu-vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate gi nu vor fl transmise unor terti f§r§ acnrdul scris g prealabi! al evaluatorului si al utilizatorilor
desemnatl, :

TRISAM S







CRISAN ._Sfivi_u . ' _ ' : Evaoluore apartament 4 camere,

str, Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiu

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA:
APARTAMENT CU 4 CAMERE $I DEPENDINTE

1. EVALUATOR CRISAN SILVIU
Legitimatie ANEVAR ~ Nr. 1186072022 .
Parafa ~ Nr. 11860 - valabil$ 2022
Firma CRISAN SILVIU VASILE L.,

Adresa evaluatorului = Orasul: MEDIAS
o Str. TEILOR, nr..13
» Cod postal 551131
= Tel/Fax: 0269821 744

2. CLIENT '« Primiria oragului CISNADIE, jud. SIBIU
Adresa = [ocalitatea: Cisnidie, Piata Revolutiei nr. 1, Jud. Sibiu
UTILIZATORI w Pri‘mﬁria; oragului Cisnadie, jud. SIBIU
DESEMNAT » Piata Revolutiei nr. 1, Jud. Sibiu

3. PROPRIETATEA " Apartament cu 4 camere si dependinte situst la etajul 4 in
EVALUATA bloc cu regimul de inditime P+4E, cu aria util¥ de 79,77 mp,

aria balcoane de 10,07 mp, aria totala: 89,84 mp.
Proprietari = Statul Romén
Adresa proprietétii ®» Oragul: Cisnddie
» str, Teilor bl. 7, s¢. B, ap. 24
= jud.Sibiu
Conditii speciale » vezicap. 17 |

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 2 4.900 EUR

PRIN .
ABORDAREA PRIN PIATA ‘echivalent 122.900 LEI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A. LA BAZA ESTIMARI AU STAT TRANZACTILE TNTRE PERSDANE FIZICE, MAJORITARE PE PIATA IMORILIARA SPECIFICA







CRISAN Silviu Evalugre apartament 4 comere,
str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
foc. Cisnéidie, jud. Sibiu

5. |BAZA DE EVALUARE Valoarea de piatd
SCOPUL EVALUARII 1 Vanzarea iocuuntel in cond:tuie Legii 112/1995" gi ale Decretului Lege

61/1998
DATA DE REFERIN}'A A 12.12.2022 ~ evaluare initiald
EVALUARII 13,01.2023 — evaluare dup3 incendiu
CURS DE SCHIMB BNR LA | 1 EURO =4,9286 LEI '
DATA DE REFERINTA :
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatd de citre evaluator Crisan Silviu Tn data de
PROPRIETATII 12.12.2022 in prezenta chiriasilor, dna Nicoard Florica si dl. Nicoard llie.

6. |DATEPRIVIND DREPTUL | * Dreptul de proprietate: Conform extras de Carte Funciard ”in extenso”
DE PROPRIETATE, nr. 6570 C_isnédie,'c_onvertit in CF nr. 105335, 105335-C1 UAT Cisnadie,
SUPRAFATA SI COTE incheiere nr. 9038/1996: Statul Roman;

INDIVIZE = Carte Funciard: 105335, 105335-C1 Cisnadie
= Numdr topografic/cadastral: 1756/2/2/1/1/2
» Sarcini fnscrise in Cartea Funciard: nu sunt
= Syprafata conform documente: suprafata utild totald Au= 89,84 mp;
* Piriile comune: nedescrise
= Cote pérﬁ comune: necomunicat
® Teren infolosinta: necomunicat
= Documente disponibile (din care s-au extras date si informaiii
referitoare la dreptul de proprietate si caracteristicile proprietatii):
- exiras de Carte Funciar3 “in extenso” nt. 6970 Cisnadie, convertit in
CF nr. 105335, 105335- -C1 UAT Cisnidie
- Fisa suprafetei locative Inchiriate
- Proces verbal de predare-primire ap. 24
- Contractinchiriere nr. 1036/10.11.2016 si Act aditional nr 2
MENTIUNI 1: Situatia = Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de
privind Cartea Funciara carte funciard mentionat anterior din care s-au preluat datele mai sus
prezentate — anexat prezentului raport si considerat parte integranta.
= Evaluarea a fost ficutd in ipoteza dreptului deplin de proprietate.
» Valoarea prbprietétii a fost determinata in Ipoteza ca proprietatea este
liberd de sarcini.

7. i DATE PRIVIND * Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatie cadastral3

DOCUMENTATIA : '
CADASTRALA .

8. |SITUATIAACTUALAA | = Situatia ocupantilor : ocupat de chirias

APARTAMENTULUI » Contracte de concesiune / finchiriere: Contract inchifiere nr.
1036/10 A1 2016 si Act aditional nr 2, durata 01.01.2022-31.12.2026

9.  DESCRIEREA ZONE! DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE - Proprietatea este amplasatd Tn zona mediand, rezidential3, pe str.
Teilor, zona considerati mediu atractivi pe piata imobifiar3 locald.
» In zond sunt amplasate proprietati rezidentiale de tip casa

! Conform art. 13 din L112/1995: "Valoare despigubirilor care se acordi fostilor proprietari si mostenitorilor
acestora pentru apartamentele nerestituite n naturd precum sl pretul de vanzare, dupd caz, se stabilesc pe baza
prevederilor Decretulul 93/1977, ale Decretului-Lege nr, 61/1990 si ale Legii 85/1992, republicata...”, iar conform
Legii 85/1992, art. 16, modificat de art. | din Legea 244 din 05 decembrie 2011 (publicatd in Monitorul Oficial nr.
884/14.12.2011: "Valoarea de vénzare a lotuiniei se calculeazc‘i raportat la preful pietei de catre un expert
autorizat, In conditiile legii”.






CRISAN Sifviu

Evaluare apartament 4 camere,

str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
foc. Cisnddie, Jud. Sibiu

uni/multifamiliala si blocuri cu regimul de Tndltime pana la P+4E.

s Distanta fati de proprietdti complementare (piete, magazine, institutii
de invatimant etc.} este medie.

* |n apropiere sunt magazine cu diverse profile de activitate.

» Accesui este facil iar mijioacele de transport in comun sunt i3 distantd
de cca 500 m.

» Strada la care are acces proprietatea este sistematizatd avind o banda
de circulatie pe sens, utilitatile aferente existente pe amplasament sunt
cele uzuale necesare: apd - canalizare, energie electricd, gaz metan,
telefonie, TV cabiu, internet

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE TN
APROPIERE

» Auto si pietonal: str. Florilor, str. Targului, str. Cetatii
» Caiitatea reteieior de transpori: asfaitate cu 1 banda pe sens

CARACTERUL EDILITAR
AL ZONE!

Tipul zonei

= Zond rezidentiald

» Proprietatea este amplasatd in zona mediana, rezidentiald, pe str.
Teilor, zona consideratd mediu atractivi pe piata imobiliard locala.

» In zond sunt amplasate preponderent proprietati rezidentiale de tip
casa uni/multifamiliala si blocuri cu regimul de indl{ime pana la P+4E.

* Tn zoné se afla:

» Retea de transport in comun: la o distantd medie, cu mijloace de
transport putine

» Unit3ti comerciale: sunt amplasate la distantd medie

® Unitati de invétdmant mediu: la distantd micd

= Unitati medicale: in zona centrala a localitatli

= institutii de cult: la distantd medie

= Sedii de binci: in zona centrala a localitatii

= [nstitulii guvernamentale: in zona centrala a localitatii

UTILITAT) EDILITARE

s Retea urband de energie electrica: exisientd

s Retea urband de apa: existentd

a Retea urbani de termoficare: inexistentd

a Retea urbanid de gaze: existentd

a Retea urbani de canalizare: existentd

» Retea urbani de telefonie, cablu tv si internet: existentd

AMBIENT

» Civilizat

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

* Proprietatea este amplasatid in zona periferica, rezidentiald, pe str.
Teilor, zona consideratd mediu atractivd pe piata imobiliara locala.

* fn zond sunt amplasate preponderent proprietati rezidentiale de tip
casa uni/multifamiliala si blocuri cu regimul de Théltime pana la P+4L.

= Dot3ri si retele edilitare existente.

» Ambient civilizat.

= Atractivitate medie.

10.

DESCRIEREA CONSTRUCTIE! DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT * Bloc de locuinte tip P+4E cu spatil comerciale la parter
» Apartament situat la etajul 4 al blocului

ANUL PIF = 1985

LOCUINTE PE PALIER "4







CRISAN Silviu Evalugre apartament 4 camere,
str. Teifor, bi. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiu
ORIENTARE = Cardinal: axa est-vest
* Fatadele sudica si nordica ale blocului
CARACTERISTICI = Structurd: fundatii din beton armat, stalpi si grinzi din beton armat

Tnchideri perimetrale: zidarie din caramida, perefi de compartimentare
din zidarie.

Plangee din beton armat.

Acoperisul este de tip terasé necirculabil3 cu invelitoare hidrofuga.

Finisaj exterior: tencuieli i zugraveli cu lapte de var,

Usa de acces fn bloc este metalica, acces controlat cu interfon
functional

Aspect exterior: ingrifit

Aspect interior: ingrijit

CONCLUZIE PRIVIND

Starea general3 a blocului este bund, aspectul este fngrijit

CONSTRUCTIA DE BAZA * Imobilul nu se afld Tn zon3 inundabila.
® Atractivitate medie.
11. | DESCRIEREA APARTAMENTULU
n data de 26.12.2022 apartamentul a fost deteriorat de un incendiu provenit de la o defectiune 2
instalatfei elacinice fost afectate finisajele §i o parte din instalatiile funciionale aie
apartamentului. Descrierea de mai jos este conform stirii anterior Incendiului tar in capitolul "14.1
Abordarea prin piatid” sunt detaliate elementele de constructii i instalatii afectate.
SUPRAFATA » Apartamentul se compune din 4 camere, dependinte;
» Suprafete: suprafata utila Au = 89,84 mp;
s Configuratie apartament: decomandat,
» Gradul de confort : |
* Componentd si bilant suprafata:
Compartiment Asie utila (mp)
camera 16.83
camera 11.55
camera 10.67
camera 9.69
bucatarie 9.55
camara 1.55
|baie . 475
grup social {(we seniciu) 3.05
vestibul 11.53
debara 0.60
Arie utila {mp) 79.77
2 balcoane 10.07
Arie totala {mp) 89.84
TAMPLARIE » Exterioars: din pve cu geam termoizolant
®» |nterioard: usi interioare lemn, de tip vechi
FINISAIE » Pardoseli: gresie 'n bucatarie, mozaic in baie, wc serviciu, vestibul si
balcoane; beton acoperit cu covor pvc (linoleurn) Tn camere
® Zugraveli interioare: simple;
*» Placaje: partial faianta in bucatarie;
» Altele: -
INSTALATH Si DOTARI = Normale
ELECTRICE » [nstalatii functionale
INSTALATII 5 DOTARI » Nu dispune de instalatii de incalzire







CRISAN Silviu Evaluare apartament 4 camere,
sir. Teflor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiu
INCALZIRE
INSTALATH §! DOTAR! = De la reteaua oragului.
ALIMENTARE CU APA » ACM produsi cu boilere electrice montate in baie si wc serviciu
n

Instalatii functionale,;

INSTALATI § DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE

De la reteaua orasului
instalatii functionale

. NECESAR DE INVESTIT

Refacere finisaje, instalatie incalzire

CONCLUZIE PRIVIND
PROPRIETATEA

Aspect ingrijit, utilitati complete.
Stare tehnicd generald satisfacdtoare, finisaje inferioare.
Deprecieri identificate: fizica, externa.

12.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI §I

Piata proprietatilor rezidentiale cu 4 camere amplasate in blocuri de

SUBPIETE! locuinte
» Delimitarea pietei : orasul Cisnadie, zona Teilor si cartiere similare
(Stejarului, Magurii}
NATURA ZONEI » 7ond rezidentiald

Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
Din punct de vedere economic: oras cu economie slab dezvoltata, insa
in vecinitatea municipiului resedintd de judet (Sibiu, fa cca 10 km} cu

dezvoltare econamica puternica Tn ultimii 15 ani

OFERTA DE LOCUINTE s Medie
SIMILARE " |n crestere
CEREREA DE LOCUINTE * Medie
SIMILARE ® |n stagnare

ECHILIBRUL PIETE!
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani
raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a
cumpéritorului incepdnd cu ultima parte a anului 2008.

Analizand cererea si oferta de pe piata analizata, se poate constata
faptul ca, desi s-a inregistrat o usoara tendinta de crestere a cererii,
aceasta inca nu depaseste oferta, deoarece pe piata exista mult mai
multe oferte de vanzare si inchiriere, decat cereri pentru astfel de
tranzactii. :

Rezulta astfel, ca cererea filnd mai mica decat oferta plata este una a
cumparatorului, iar pe termen scurt si mediu se estimeaza sa se

pastreze acelasi raport intre cerere si oferta.

PRETURI TN ZONA

Minim: 300 EURO/mp

PFNTRL} APARTAMFNTF ® Maxim: 1000 FUR(),/mp
CU 4 carnere
CHIRII TN ZONA PENTRU | * Minim: 180 EURO / lun3

APARTAMENTE CU 4
camere

Maxim: 400 EURO / lund

CONCLUZ# §I TENDINTE
PRIVIND PIATA PROPRIETATH!

Piatd a cumpérdtorului — oferta mai mare decét cererea.

Trend usor ascendent al valorilor pe piata specificd, numar mediu de
tranzactil.

Anexa nr. 1 cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul
de piata al proprietatii







CRISAN Silviu Evaluare apartament 4 camere,
- str, Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
foc, Cisndidie, jud. Sibiu

13. CEA MA1 BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite
variante posibile care va constitul baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de

evaluare in capitolele urméatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si fegald a unui teren liber sau construit
care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezultat cea mai mare voloare.

Cea mai bun3 utilizare este analizat3 uzual in una din urmatoarele situatik:
o cea mai bund utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenulut construit.

Cea mai bun# utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s& Tndeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
o permisibil3 legal
o posibila fizic
o fezabild financiar
o maxim productivd

Practic, tindnd cont de tipul clidirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativd posibili pentru
proprietatea evaluat3 este cea de proprietate imobiliard rezidentiald — apartament in bloc de locuinte P+4E.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
o este permisibiid iegai;
o indeplineste conditié de fizic posibila.
o este fezabild financiar.
o este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizdri

(destinatii).
14. EVALUARE
REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL
STANDARDE DE EVALUARE A s SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)
BUNURILOR - SEV, EDITIA *  SEV 101 - Termeniii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
2022 {incorporeaza = SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
Standardele Internagionale * SEV 103 - Raportare (IVS 103)
de Evaluare {IvS) - editia *  SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
2021) s SEV 105 — Abordéri i metode de evaluare
»  SEV 230 - Drepturi asupra proprietétil imobiliare (VS 400)
s GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile
CADRU LEGAL * |egislatia in vigoare







CRISAN Sitviu Evaiuare apartament 4 camere,
str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiy

Metodoiogia de evaluare

Conform Standardelor de evaluare, pentru determinarea valorii de piata exista 3 abordari, si anume:

o Abordarea prin piata — valoarea unui bun poate fi determinata prin compararea imobiiului
evaluat cu altele identice sau similare, at caror pret este cunoscut.

o Din analiza pietei se constata faptul ca exista suficiente informatii, atat la nivel de
oferte cat si la nivel de tranzactii, asa incat aceasta metoda sa se poata aplica cu
rezuitate adecvate scopului evaluarii;

s Abordarea prin venit — valoarea unui bun poate fi obtinuta prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare, intr-o singurd valoare a capitalului, prin intermediul unei rate de
capitalizare;

o Pe piata analizata, se constata faptul ca exista suficiente informatii, atat la nivel de
oferte cat si la nivel de tranzactii, asa incat aceasta metoda sa se poata aplica cu
rezultate adecvate scopului evaluarii;

e Abordarea prin cost — modul de determinare al valorii unui bun este bazat pe aplicarea
principiuiui substitutiei, conform ciruia, niciun cumpdarétor rational §i informat nu va plati
pentru bunu! achizitionat mai mult dect costul necesar oblinerii unul bun cu aceeasl
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare este mai adecvata in cazul
constructiilor noi sau aproape noi, insa se poate aplica si pentru cele mai vechi, cu ajustarile
corespunzatoare la calculul deprecierilor fizice.

o Proprietatea evaluata este de tip apartament in bloc, asa incat aceasta abordare se
poate aplica cu un grad redus de precizie, nesatisfacator scopului evaluarii; aceasta
abordare nu s-a aplicat.

14.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piaté isi are baza fn analiza pietel §i utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii
se face prin analizarea pietel pentru a gisi proprietiti similare, comparind apoi aceste proprietdt] cu cea "de
avaluat",

Premiza major3 a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in refatie directd
cu preturile de tranzactionare a unor proprietadti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazad
pe asemandrile si diferentele intre proprietiti sl tranzactiile care influenteaz3 valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe piati,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare, Ea se bazeaz3 pe valoarea unitara rezuitatd in
urma tranzactilor cu imcbile similare sau asimilabile efectuate Tn zon3, sau zone comparabile satisficator.
S-a aplicat ca metod3 analiza comparativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru fiecare element
de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzdrile §i ofertele comparabile pentru a determina dacd
acestea sunt superioare, infericare sau egale proprietitii de analizat. Corectiile au fost exprimate procentual
sau Tn valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd ca procent din pretul de
vanzare cea mai mic3.

Sursele de informatii pentru imobilale de comparatie sunt din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Proprietatile comparabile utilizate tn analiza sunt prezentate mai jos:
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TIP COMPARABILA

CRISAN Silviu

Evoluare apartament 4 camere,

str. Teilor, bi. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,

foc. Cisnddie, jud. Sibiu

npara
Pret { eurg) 55,000 73,000 §9,000 98,980
Tipul comparabilei oferta oferta ofetta oferta
1 Drept de proprietate transmis: integral integral integral integral integral
2 Conditii de finantare normalke similare similare similare sitmilare
3 Condiii de vanzare normale nonvale executare hormale nomale
Cheltuiell imediat urnatoare dupa
4 cumparare nu necesita nu necesita nu necesita nu necesita nu necesita
5 Conditiile pietei: 12-Dec decembrie-22 desembrie-22 decembrie-22 decembrie-22
Cisnidie, str. Teilor, | Cisnadie, zona Piata | Siiu, zona Ciresica |Cisnadie, str. Maguii | Télmaciu, rezidenfat
] Adresa bl. 7, ap. 24 Noud n dezvoltare
T Localizare: median similar superior - superior “superior
8 Caracteristici fizice
a Tip apartament decomandat detotmandat semidecomandat decomandat decomandat
b Numat camere, 4 4 4 4 3
[ Etaj 4 din P+4E M din P+2+M 5 din P+5 3din P+4 2 din P+3
d Finiszaje infericate medii supericare superioare superioare-lux
e Ingalzire / apa calda proprie ele:gzmler da - CT proprie da - CT proprie da - CT proprie da - CT proptie
f Vechime (anul constructied) 1885 2005 1680 1980 2020
g Arie uiila 89.84 94 87 110.45 85
9 ICea mai buna ufilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
|Pret unitar eur/mp Au 585 832 806 1053

Grila de comparatii este urmatoarea :

hsfe
Corestie unitara sau procentuala

Corectie unitara sau procentuala 5% -5% 5% 5%
Corectie totala pentru tipul comparabilei -2,750 -3,650 -4,450 -5,000
Pret de vanzare corectat 52,250 69,350 84,550 94,990
DREPT DE PROPRIETATE

Corectis tofala drept de proprietate 0 0 0 0
Pret corectat 52,250 69,350 84,550 94,990
CONDITII DE FINANTARE

T 2 nilan R '7 i i ”h :
Corectie unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala conditii de finantare 0 0 0 0
Pret corectat 52,250 69,350 84,550 94,990

_CONDITI DE VANZARE
Conditiide v,

Corectic unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corsctie totala conditii de vanzare 0 0 0 ]
Pret corectat 52,250 9,350 84,550 94,980

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARAR

S T

Coreclie unitara 0 0 ]
Corectie totala cheltuieli imediat dupa 0 0 0 0 0
cumparare

Pret corectat 52,250 69,350 £4,550 94,890

CONDITH DE PIATA

Corectie procentuala
Corectie totala conditii de piata







CRISAN Sitviu Evglugre apartament 4 cemere,
str, Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc, Cisnddie, jud, Sibiu
Pret corectat 52,250 69,350 84,550 94,990
LOCALIZARE Cisnédie, str. Cisnadie, Y o Talmagciu,
Teilor,bl.7, | zonaPiafa | w20 Cnade S| g
.24 Noud i g dezvoltare

‘ p
Corectie totala tip apartament
lﬁPret corectat

" Corectie unitara sau procentuala
Coreclie totala etaj
Pret corectat

orectie unitara sau procentuala
Corectie totala finisaje
Pret corectat

Corectie totala atie utila sau numar de
camere
Pret corectat

Corecfie procentuala 0% -30% 5% -10%
Corectie fotala localizare 0 -20,810 -4,230 -9,500
Pret corectat 52,250 48,540 80,320 85,490
CARACTERISTICI

-300.00
28500
48,440

Coreclie unitara -5% 6% -4% ;4‘% '
Corectie totala incalzire / apa calda proprie -2,000 -2,600 -2,000 -2,009
Pret corectat 45,%40

Corectie unitara sau procantuala -2% -13%
Corecfie totala vechime -900 -6,100

2,170

Corectie unilara
Corectie iofala cea mai buna utilizare

Coreclie unitara
VCorectie totala componente non-imobiliare

vCarectle fotala nefa

Corectie unitara 0 0 0 0
Coractle totala caracteristici economice 0 0 0 0
Pret corectat ' 36,130 31,020 38,440 38,170

Corectie totala neta (%) 66%
Corectie totala bruta 39,320
Corecfie fotala bruta (%) 3%
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CRISAN Silviu

Evolugre apartament 4 carnere,

Corectiile aplicate s-au luat in considerare astfel:

str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud, Sibiu

S-au ficut corectii de -10% aceasta reprezentand marja de

Tip comparabiia

negociere considerata pentru astfel de proprietati

Drept de proprietate transferat

MNu au fost necesare corectii.

Conditii de finantare

Nu au fost necesare corectil.

Conditii de vanzare

Nu au fost necesare corectii.

Cheltuieli imediat urmatoare dupa
cumparare - investitii de adecvare,
finalizare, finisare

Nu au fost necesare coreciii.

Conditit de piata { timpul }

Nu au fost necesare coreciii.

Locaiizare

Au fost corectate toate comparabilele in functie de
localizarea acestora fata de proprietatea subiect.

Tip apartament

A fost corectata comparabila C2 pentru dispunerea
semidecomandata a camerelor

Etaj

S-au corectat negativ comparabilele C3 si C4, pentru
amplasarea acestora la etaj intermediar, considerata un
avantaj fata de cea a proprietatii subiect la ultimul etaj.

Finisaje

S-au coractat negativ toate comparabilele in functie de
gradul de finisare ale acestora raportat |la proprietatea
subiect

_incalzire / apa calda proprie

S-au corectat hegativ toate comparabilele cu diferenta
ntre incalzirea cu radiator electric si cea cu centrala
termica proprie, considerata supericara primei.

Vechime - an constructie

S-au corectat negativ toate comparabilete in functie de
vechime si de starea tehnica a acestora raportat la
proprietatea subiect.

Aria utila sau numar de camere

Au fost facute corectii pentru toate comparabliele Tn
functie de valoarea pe mp a fiecdrui apartament si
suprafata acestora.

Caracteristici economice

Nu au fost necesare corectii.

Utilizare { zonare)} - cea mai buna
utilizare

Nu au fost necesare corectii.

Componente non-imabiliare ale valorii

Au fost corectate comparabilele C1, (3 si C4 deoarece
sunt oferite cu dotari non-imobiliare {partial mobilat,
utitat)

 Valoarea pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii corectate a
proprietatii comparabile 1 deoarece acestei proprietiti i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia

bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate.

Din valoarea obtinutd prin aceastd abordare a fost dedus3 valoarea cheltuielilor de refacere a elementelor

de constructii afectate de incendiu.

Pentru estimarea acestor cheltuieli s-au parcurs urmatoarele etape:

- S-a estimat costul de Tnlocuire brut ale elementelor de constructii si instalatil afectate de incendiu

conform indreptar Matrix-decembrie 2022, fisa 3.

- S-3 estimat uzura fizic3 a finisajelor si instalatiilor functionale, conform vechimii si stirii tehnice a

acestora anterior incendiului.

- S-a dedus uzura fizics estimatd din CIB iar rezultatul obtinut reprezintd costul de nlocuire net (CIN} al

elementelor de constructii si instalatii afectate de incendiu.
Etapele descrise anterior sunt prezentate mai jos:

231







CRISAN Silviu Evalugre apartament 4 camere,
str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiu
SRR AETODA COSTURILOR SEGREGATE
2 DATE DE REFERINTA:
<onconsiugle
- uspralnla Yorgn srent{ig).
3 CALGUL COST DE INLOCUREBRUT - - s R AR
% Cogficlent covestia Cost luorare
CantiielmpAd | Cost!UM c“”f:;::i‘“‘ costur unitare T::'L‘me pelotd Ad
Denumirea luevarii us indreptar {rotunjif)
Conform [ndreptar | Conform Indfeptnr estimat evaluare | estimatevaluare | esimal evaluare :::;2
Excaval mo 02T 100 0% 050 240 [
Lmpifini si compacir me D060 116,00 % 050 3451 0
Hidtoizotel si faeran e ™ 07000 0.0 0% 05 %5 0
Belon simple me 0| 0w % i3 554 6{
Shuskra dn beton amat ™ 03| 00 % 050 #253) G
S 5 podesk o beion ™ 02000 3000 % 050 w.ggl 3}
e m 0,168 1778.00 % 05 M7 0
nckiden s comparimarta mp 0.2800 730,00 % 05 7% 6‘
Conecii moklica kg 1.4500 39.80 0% (5] 850 [i
Fzoka prokeote Rresa mp ] 0% 050 %105 5,3ﬁ|
Termozai caiE P B30 7.0 o 0% 378 o0
Tamplarie dnfemut mp 0130 7000 00% 055 5050 B
Ternplarie din pve armat mp 0.2000 4086.00 100% .50 108.60 10,4;;|
Terplaris meklica kg 03360 %30 [ 050 £44 [
Gearmin sinple P soR0] 16600 [ 050 430 0
Goamit temopan ™ 02000 760,00 0% 05 %0 7.4%)
Geemu el o T2 500 % 050 268 0
Pardossl dn beton simpls m 04270 700 W 150 347 d
Pardoseli dr: mozde venefan mp 01600 560.00 W 050 480 [i
Pk dis stz my 1850 Fa3.60 ¥ [1314] 7215 [
Pardoseh én gesie gezuran mp 0100 0.0 0% 08 B 1,5
Partosel an parohetag wp 03520 B30 6% 050 & 4 5250
Terouie interivare o 36000 70 i 050 3B 0050
Zugravel inkrioare mp 3100 146,00 1% 05 ZAT5 71,51
Placeje o lans la nieror p 02000 3800 FT 050 KD 300
Vopsitori inerioare ™ 0300 136,70 To0% 050 W5 1,950
Tercuieli exlaioars mp 08000 8160 ) 050 5240 0
Placaje exbnoare e TG00 83800 (] 050 257 ﬁ!
Trouiar plac: mozeces ™ 00 7 o, o8 7ok 6
Allo ucran de conshuch % 7.6000 - 0% 050 B 0
Bransament apa-cand [5] 1.0000 7.4 100% 050 2355 2,2—5()!
Cofoane si legaluti sanbre o 11000 2000 0% 05 095 6.190|
Obéecks 51 amalF sanrs i 70000 B1% T00% 050 .30 3,700}
Brancement eleokis T 1.0000 2440 100% (K] B3 7,170}
Cablu, condicion dectic ™ 3050 3.8 100% 05 T8 T30
Aperats elockice lei 0.9750 %00 100% 050 271 1280}
Cospum de iminet el 19250 010 100% 5 B 175
Brasarartge ™ 1,000 Ly [ RET 270 o
Contda tmmica proprie T 10000 8.0 [ 050 TN ﬁl
Coloae 5 fegettn de ncalzire il 05000 12600 Th 05 350 o]
Cospur de invalzre & 50000 o0 i) 050 #1.75 [
(Alte Mot oofize % 30000 - W% 050 7645 T}
Diverse, organizare, piolsctare % 16.0000 - & 050 420:96) 0f
TOTAL RON 107,630
TOTAL RON fara TVA de 19% 0,445
TOTAL EURD fra TVA 18,351
Cus 49386 eur! mp Ad 192
Proftpromaior % 8n cost [
Profit promotor absolut tel L}
[Proktpromoir bsuul e 0
{COST DE LOCUPEBRUT 18, romit | TR
TOST G INLOCUIRE BRUT - oo, Toumit” | a0
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CRISAN Sitviu ) Evaluare apartament 4 camere,
str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,

loc. Cisnddie, jud. Sibiy

Avénd in vedere si ¢3 cererea cea mai mare la inchiriere este pentry propriet3tile mici, chiria
selectati este de 200 EUR/luna;

B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe piata:

Pret | 55,000 73,000 89,000 99,990
Chirie bruta lunara { VBP lunar) 250. 300 280 300
‘Muitiplicatorul venitului brut _

potential lunar _ 220: 243 318 333

Multip _ h
Intervalul obtinut este de 220 - 333 pentry Mvip.
Am selectat ca si multiplicator media valorilor obtinute.

C. Prin aplicarea formuiei de calcul se estimeaza valoarea proprietdtii din care se deduc eventuale
cheltuieli de reparatii/conversie/adecvare a constructiel, in cazul de fatd fiind scizutd valoarea
iucrdrilor de reparatii, modernizare, refacere a finisajelor 5i dotaie cu instalatie de incilzire 3
apartamentului, fucrari estimate la cca 20.000 eur astfel: valoarea lucrarilor de refacere a finisajelor
$-a estimat prin media corectiei pentru finisaje aplicatd comparabilelor la abordarea prin piat3 la

care s-a adaugat valoarea de 2000 eur aferenta dotarij cu instalatie de incalzire cu CT proprie pe

gaze.
Aplicarea rationamentului explicat mai sus si valorile obtinute prin abordarea prin venit sunt expuse
in tabelul urmétor:

1 Apartament 4 camere 89.84 200.00€ 279 55,700 274,500
2 Boxala subsof 0.00 0.00€ 0 0
3 Gargj 0.00 8.00€ 0 ]

tare prih maﬁ_lt? plicarea chiriei ) 55,700 274,500

Valoarea proprietatii adecvata pentru exploa
Costuri de conversie / reparatii /
investiii de adecvare

86.84 -20,000

Data evaluarii _ 12-dec.-22
Curs leu / EURO 4.9286
Din valoarea obtinut3 prin aceast$ abordare a fost dedus3 valoarea cheltuielilor de refacere a elementelor
de constructii si instalatii afectate de incendiu, conform pasilor explicati in cadrul abordsrii prin piata:
12 da

Tn aceste conditii valoarea obtinuts prin aceasts abordare este:

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 26.500 EUR
ABDRDADEA DOIN VENIT echivalent 130.500 11}

Valoarea estimat3 prin aceast§ abordare indude si valoarea cotelor parti comune din imobilul in care este situat,
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CRISAN Silviu Fvaluare apartament 4 camere,
str. Teilor, bl, 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc, Cisnddie, fud, Sibiu

14.3. ABORDAREA PRIN COST

Aceasta abordare nu s-a aplicat; vezi cap. Metodologie de evaiuare.

15. REZULTATELE EVALUARIL. OPINIA ASUPRA VALORIi

In urma aplicarii metodologiei de evaluare prezentate anterior s-au obtinut urmatoarele rezultate:

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 24.900 EUR
ABORDAREA PRIN PIATA echivalent 122.900 LE!
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 26.500 EUR
ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 130.600 LEI

Avind in vedere pe de o parte rezuitatele obiinute prin aplicarea abordarilor in evaluare, relevanta acestora
si informatiile de piatd care au stat la baza aplicérii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile
proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piaia estimatd a proprietatii
imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA 34.100 EUR
RECOMANDATA echivalent 168.065 LEI

VALOAREA DEPIATAAFOST

DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A. LA BAZA ESTIMAR} AU STAT TRANZACTHLE TNTRE PERSOANE FIZICE, MAJORITARE PE PIATA IMOBILIARA

CRISAN SILVIU
Evaluator autorizat EPI, EBM

Membru titular ANEVAR

16. DEFINITiHt

Aviand Tn vedere ci metodologia aplicatd a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor existente
referitoare {a dezvoltarea viitoare a proprietdtii si factorii de prudenta asumati tn aplicarea metodei, s-a
putut proceda la estimarea unei ,valori de piatd” utilizabile pentru scopul exprimat.
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CRISAN Sitviu Evaluare gpartament 4 camere,
str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
lac. Cisnddie, jud, Sibiu

n aceasts ipostaz8, s-a putut apela la estimarea unei valori de piat3 definitd conform Standardelor
de evaluare a bunurilor, editia 2022 / SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104), pct. 30.1:  Voloarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie or putea fi schimbat{G) la data evaludrii, intre un
cumpdritor hotdrat si un vénzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat siin
care pdrtile au actionat flecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.”

o

Metodologia se bazeazd pe premisa cd: “un cumpdrdtor informat nu va piati mai mult pe o
proprietate decat costul de a obtine o fructificare similard la acelasi nivel de risc” .

17. IPOTEZE §I CONDITII LIMITATIVE

La baza evaludirif stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazd. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelaite aprecieri din acest raport. Principalete
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmditoarele:
Conditii speciale:
% Prezenta evoluare este Intocmitd conform art. 13 din 1112/1995; "Vaioare despdgubirilor care se acordd
Fostifor proprietari si mostenitorilor acestora pentru apartamentele nerestituite in naturd precum si pretul
de vinzare, dupd caz, se stabilesc pe baza prevederilor Decretului 93/1977, ale Decretului-Lege nr. 61/1990
si ale Legii 85/1992, republicatd...”, iar conform Legii 85/1992, art. 16, madificat de art. | din Legea 244 din
05 decembrie 2011 {publicatd in Monitorul Oficial nr. 884/14.12.2011): “Valoarea de vinzare a locuintei se
caiculeazd raportat la pretul pietei de céitre un expert autorizat, in conditiile legii”;
> In actele de proprietate puse ia dispozitie de clitre proprietar nu apare distinct apartomentul subleet (nu
relese alocat un numdr cadastral distinct, respectiv cod de unitate individuald “cod U.1.”, iar In extrasul CF de
informare 105335-C1 al constructiei nu este mentionat apartamentul nr. 24). Evaluarea s-a efectuat in
ipoteza ci nu existd impedimente de nici un fel pentru inscrlerea proprietdtii in CF si cd acest fapt nu
influenteazd valoarea de piatd a proprietdtii.
» Indata de 26.12.2022 apartamentul a fost deteriorat de un incendiu provenit de la o defectiune a instalatiei
electrice si au fost afectate elemente de constructii si o parte din instalatiile functionale ale apartamentului.
La solicitaren reprezentantulul proprietarulul, din valoorea estimatd au fost deduse cheltuielile pentru
refacerea elementelor de constructii si instalatii afectate de incendiu. Calculele au fost efectuate pe baza
informatiilor extrase din Procesul Verbal de interventie nr. 16/37/SL din 26.12.2022 intocmit de ISU Sibiu,
Detasamentul Sibiu, P.L. Selimbiir, a fotogrdfiilor efectuate si a descrierilor telefonice furnizate de chiriasi,
considerate suficiente, adecvate si precise.,

Ipoteze generale:
» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre client si au fost

prezentate firi a se intreprinde verificiri sau investigafii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactioriabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte integrants,
din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd si consideratd ca fiind liberd de
sarcini. Orice diferentd intre situatia luatd n calcul de evaluator si cea prezentatd finan{atorufui impune
invalidarea prezentului raport.

» Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in
afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in pr‘ei‘entul raport;

¥ Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanii si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea; nu am fost infermatl de nici o inspeciie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

¥ Situatia actuald a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitititor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduc3 la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietdtii in conditifle tipului valorii selectate;
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CRISAN Silviu Evaluare apartament 4 camere,
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sir. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap, 24,
foc, Cisnddie, jud. Sibiu

» In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii §i acest rapott nu
valideaza starea tehnica a cladirii;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare ay fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existind posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd.

» Suprafetele considarate sé bazeazd pe valorile insérise in dotumentele puse ta dispoiitia avaluatarulli;

¥ Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul
cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursutui de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare
valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul
valutar nu este linjara};

% Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdrii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legétura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

¥» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consuitanta sau sa depuna marturie
in instanta relfativ Ja proprietatea in chestiung;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebule publicate sau mediatizate fara acorduf preatabil al evaluatorului;

% Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in
raport.

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiie limitative si aprecierile exprimate in
raport si este valabil3 in conditille generale si specifice aferente perioadei IANUARIE 2023;

» Valoarea prezentata include cea a cotelor pérti indivize din spatiile auxifiare;

¥ Valoarea nu tine seama de responsabilititiie de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerinfele
legale;

> Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectiva; Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

> Valoarea exprimatd in prezentul raport iU réprezinitd valoarea pentru asigurare.

INFORMATII UTILIZATE

e Situatia juridicd a proprietatii imobiliare §i suprafetele apartamentului;

= Informatli privind piata imobiliara spacifica {preturi, nivel de chirfi etc.);

¢ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

e Proprietarul imobilului si reprezentantii clientului - pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluatd (situatie juridica, istoric), care este responsabil exciusiv pentru veridicitatea
informatiitor furnizate;

e Presa de specialitate si evaluatori care isi desfdsoar3 activitatea pe piata locala;

¢+ Baza de date a evaluctorului; '

e Informatii furnizate de cétre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

o |nformatii existente pe site-urile de specialitate;

e Revistele de profil cu anunturi de mica si mare publicitate;

e Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare simifare din localitatea

Cisnadie i din zona in care se situeazd apartamentul supus evaludrii.
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str. Teilor, bl. 7, sc. B, el. 4, ap. 24,
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19. TIPUL VALORI! ESTIMATE

Tinand cont de scopul evaludrli, s-au urm3rit recomand3rile standardului de aplicatie Tn evaluare: SEV 230 -
Drepturi asupra proprietatii imobiliare si a ghidului metodologic: GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

o
P « . . . am _—
Tn accasts ipostazd, s a putut apela le ostimares unci ,valori de platd” aga cum cste ca definitd conform

standardelor de evaluare a bunurilor 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104).

20. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare funii IANUARIE
2023,

Data la care se considerd valabile ipotezele luate fin considerare i valorile estimate de citre evaluator {data
evaludrii) este 13.01.2023. Evaluarea a fost realizatd initial in decembrie 2022, refdcutd in ianuarie 2023 iar
data raportului este 20.01.2023.

21. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEIl si in EUR. Avénd Tn vedere c3 metodele utilizate conduc la
exprimarea vaiorii finale in iei, cursui de schimb utifizat pentru transpunerea in valuta este 4,9286 LEi pentru
1 EUR, comunicat de BNR la 12.12.2022.

Exprimarea in valut} a opiniei finale o considerdm adecvatd doar atat vreme cat principalele premize caré au
stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestula comparativ cu puterea de cumpdrare i cu nivelul tranzactiilor pe piata

imobiliar3 specifica etc.)

22. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita integral in ipoteza
unei tranzactii fard a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) efc,

23. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romania valorile
estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inc un interval de timp limitat dupa
aceasta dat3, in care conditiile specifice nu suferi modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebufe analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica

cemnificativ in viitor evaluatorul nu este resnonsabll dect in limita informatiilor valabile si cunoscute de

acesta la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat humai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanté,

-]18.
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24. DECLARATIE DE CONFORMITATE

ipotezele 5i conditiile limitative cuprinsce In prozentut raport.
Evaluatorul nu are nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluat.

Rezuitatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
soficitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea
evalugrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

25, CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintetor si informatiilor detinute, certific ca:

o afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;

o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele speciale
considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional si neinfluentate de pariile implicate { client/destinatar);

o evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prézentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de activele sau de partile
implicate;

o tariful perceput pentru realizarea prezentului raport nu este influentat de rezultatele evaluarii sau de

declararea unor concluzii impuse de partile implicate;
analizele si opinille evaluatorului au fost hazate si dezvoltate conform cerintelor Standardelor de

0

evaluare a bunurilor 2022;
o evaluatorul a respeciat codul de eticd al profesiei;
o evaluatorul are competenta necesara intocmirii raportului de evaluare si are indeplinit programul de
pregatire continua;
o proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului;
o in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul.
Prezentul raport de evaluare respecta Standardele de evaluare a bunurilor 2022, poate fi expertizat la cerere
de catre utilizatori, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu Standardele de
evaluare a bunurilor 2022 - SEV 400: Verificarea evaluarii.

{a data elaborarii acestui raport, in calitate de evaluator care se semneaza mai jos declar ca:
o sunt membru titular ANEVAR,
o am Indeplinit cerintele programului de pregtire profesionald continud al ANEVAR,
o am competenta necesard intocmirii acestui raport,
o am Tncheiatd asigurarea de rispundere profesionala 1a ALLIANZ — TIRIAC ASIGURAR! S.A.

Cu stima,

Silviu CRISAN

Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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26. ANEXE

str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiu

Raportul de evaluare cuprinde 19 pagini ( fird anexe ), 1a care se adaugé anexele:

. @ & &

ANEXA NR. 1— OFERTE §1 INFORMATII DE PIATA UTHLIZATE
ANEXA NR. 2 — FOTOGRAF!l ALE PROPRIETATII

ANEXA NR. 3 -~ DOCUMENTE ALE PROPRIETATII

ANEXA NR. 4 — LOCALIZARE, SCHITE St PLANUR! ALE PROPRIETATII
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str. Teilor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
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ANEXA NR. 1 — OFERTE SI INFORMATIt DE PlA}'A UTIUIZATE

Vénzari:
. Comparabila 1 _
https://www.storia.ro/rofoferta/apartament-tip-mansarda-in-cisnadie-| DrbCi.html

[

B Kicwina Grindean

"” Apartament tip mansarda in Cisnadie 55000 €
AT RelEaelcwe o TS Tyt DL PR 487 €M
Prapirae un pret
I F San-eazs b2 Favonts
. Spza dshmatal AeArs Parozde cnetufuhiu Folosests caloytatorul de
£.995 RONK fluna 43336 RON {15 30 ami LeEdie
Raportaszs
Prezentare generaia
%, Supratzte construita 113 me %y Suprafatautie a4 mt
B Numanddscamere 4 Fare : -
- 23 Leow g
o Tip orogrietsiz apartamsnt Compartmentsr: e e
- Dascriere

Yo £3 w2 58y 58 CLMOEN @ oroor arate’ Contartaas o BEent REAX Taner § nal 55 veT oleTlEe noditve
imeohare. Avam pests 200 spastamante £ ceste 13098 case in porecioiu frendential birawr tometis,
terenuri ¢ industrial). (742516270

RE AN vE propuns ST wARTANe un BpErtanant tip mensacdh o Cisndidie. Ttre zond frumaas i phi
sanafic’ di acest 4755 CRpaTECE este Aproape de Lenwe! Spa, Patiauls, Strang, Parc st Magazine.. agadar istajis
2reTrul apartamant Bate SCHAIES aricrii eact vop geoarece ra rrebiie 25 12 Jepiasenl cumazing sauuraLn
Tljier de vanspart T Corun Retiru 3 te rafaxa Il

zperameniut 0 spune de darere, butitdre = (wing 2 031, €55# i30iat Iner Su/EXTaron Meshat st i pEtes
C2jos a mansargal. Sestuprs Mensarosi se ats 5 un pod,

Fratul acesty: apartament ex2 o 65.900 ewro negocisk
DaCA 4o ¢ Wiz onare ' pulel LONLActa fa numirul de w:efon 0727 916885-Niculing Gringaan.

Particularitat]

Tip vEnIEief agentie
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Comparabila 2

str. Telfor, bl. 7, sc. B, et. 4, ap. 24,
loc. Cisnddie, jud. Sibiu

AR

Apartament 4 camere, balcon, 2 bai - zona Ciresica

2 Salvezta fa favarie

LT ATTHREL it X Parzese roroTLtuid
1387 RON Aune 54.203 RON115%} Eal ]
Papottsaza
Prezentare ganerala
%, Suprefate sotmwula 102,88 m? R, Bupraes uta 87 mi
B MM Ce lamars 4 SiEre ‘ R
] E fe TatAsdamieria Baleon ]
virtual
& Tip proprietste aphrkament g Compamimertars semitecomandat liare
- i 7 e
Yidange ia 933002 Iy TR Orentare
Descriere

Vi3 ATGIURES 3270 VBATEIG N FRAtamens: fu d cames, 156zt i1 Tora S rasica, repe: Bezinsnis Ana O
Comparimentare:

Prireyinhoet st foemat oint-un uing LU Jusatarie ge Tip open space. 0 camers 3 © bale-

Cetde-3i colles nival este LOMPUE dintr-un A0 37 GOLA Camers.

AvETE &

Hizgon
-basen
=

2o
- IaTH 08 dutobus. MEERAne. Siara Rakovel 5 aite puncte ce intares in aprspidre
-eactulat s part sl utdat g fier. £ragar 9 enas ne S0 203 afe)

Se atceots orice modattate de slata.

Particularitat!

Tio vgnzater agentie

Byl ensesties 1930

Rumary ge ba. 2

Lft nu

Comsdian: centrala termica, conducta de gazé natmralie
Carastenistc haicon

VT electricitate, canalizere. aps curenta

{narelunimi transpart pubfic
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Comparabila 3
https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-4-camere-110mp-cisnadie-IDfTNJG.html
sRivaT (7}
i An;irei

[:% 077 028 so08

T8 MLIE ST 38 BI85 VErESLT

LQCALIZARE

Cisnacie,
Sy

~ DREPTURILE CONSUMATORHOR

Acest anury o fast publicat e cétre un vénzdtor privay,

Cz uiThEs, iagee orvind dreon
Aratd mal multe

Foeset Toan emizoa 2002 Q?

partament 4 camere 110mp Cisnadie

89 000 € P!'-':‘ILEEE‘AEQC}CIE"’JR

7] PROMOVEAZR (7 REACTUALIZEAZA

DESCRIERE

ADANAMEnt 4 camere in Cinadie stada Maguri blot § etd) § din 4 cu supafata de 110,45 mip, Wl
decomanciat [vezi releven]. in apropiens se gasesc magazing alimentars, scoala, gradinita, ia 2 minute de
mers pg o8, 'dea peiwre o famiiie numesasa

Apartamentdl dispune de.

* 3 gormitoane ’

* | suftagena

* 1 baicon

* | bucaiene GENeCAsd

* | debaa

*2ba

* & hoturi genercass

* spatiy ge gepazitans |2 subisol
= spatiy de depoziare in pog

* parcae exciusiva gentru ipdatar

Centrals lemica. DE Qaz, DIOHNS, Usamuri IBHT00aN, uid TIElaics i It ard, palchet aminat. gresie, lakrls
in kot asartameniu

Pral- B2 S00€ USOF negoriatd
Aparamentul 3£ vinde TaT Casn CAT st prin Cradi IpoTecar saU, nOUa Casa.

PERSOANA FIZICA. NU DOREST COLABCRAREA CU AGENTY IMOBILIARE, VA ROG NU DERAMNIAT: iNUTiL

Vagaindd: 25
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Comparabila 4
https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-2-bai-2-balcoane-95-mp-utili-talmaciu-

iDgNQu.htmi

¥
BN
ki loanesf Luana
E dngr=zE
O74% 122983
3

Talmaciu 99 990 £
A eFT &

Bropune un prag
O talveaza is favonts

Apartament 3 camere - 2 bai, 2 balcoane, 85 myp uiili |

Resa estimens: AR Pargade Marumt Foloseste calcalatartl de
2174 RON flune T4243 RON {15%) Hem redie

Rapartanzas

Prezentare generala

%, Buprafsis consiuia 14 m? #, Suprafats utilz o5 m?2

§; humarclos camare 3 o Stare uellizat

3 St 2z | . Facirad exiarcare Lr s et
Descriere

2 JrOPUNEM SROE VERIAME £N AEATTAMAAT Cu § camare. de 1ip Jpen tpace. $luatin 23na Taimaciu.

cemson

Apatsmsnm!eﬂe shhaT 'a sty Z{em I SNRE) S are G supratsts ully 84 B3 mp. SeDarat U2 p0est SpEY. TR
sy 2 balceane cu supralats otxe ce 162 M.

CRSE ZDATTEMERT 248 (OMBUS dintrun ho! e decomandare, wn ving Cu bucatsare de 1o opRA £R95% 3
SOrMiieare ¢ gebas = siova bl olmre care doar uns exte finisata,

Cea ces poul bae 002 % Bengjete dispuns e toate utiltatia nacesave, dar momentan este folosita crepr

58T 08 TERRTRATE.

AnATRE

- resiilar 8l gttt modern

- ERITICLESNICE NOK MEEIN3 44 SPAIAT rufe. Masing de sgR'sl vaSe, frigiCer £ ATAEAL
« 2 palcoang, 0.1 Mp. respecty 5.1 mp

-Zoe

- gt nrermadarz 3

-fyn.535E calitarva S maderne

- €370 2 323TEaMments N9 ot

1215 TawE GF ETE L TSEinE Tate T o

Staci de praderer wnobiLl este dispery il rathat 5 pe v prede B stanad pe fnlEal s (RQle. Mot T utley

146G ce diEta arTaplEn

Franratatea £502 ATan 208 T o2 poate cum TAYE ce THata. SATClN TLU3e SmaprT Jat £ U B utan Lial cred.
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Cafie 2o accas pana 1s proaretate turt 10328 sTenalane ¢ luminate,

i3ty 14285
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Oferte Inchiriere:
https://www.olx.rofd/imobiliare/apartamente-garsoniere-de-inchiriat/cisnadie/2currency=EUR

inchirez apanament 2 camere 200€

renvene 5322

450 €

250 €

Garsonigra de Inchifiat 102 €

| Apartament de Inchiriat Cisnadie 260¢€

[WECTET N3 i Q?

ET-0 88

350€

Bp ot

; _ Proprietal, Inchiriez apartamant cu 3 camere 70C

400 €

24

} Apartament de Jux 3 camere Padurea bBumtbyrava 80 mp CU parcare privata 1.1
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ANEXA NR. 2 — FOTOGRAFI ALE PROPRIETf\}'lI
La _data de ;.2.12.2022
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La data de 13.01.2023
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ANEXA NR. 4 — SCHITA APARTAMENTULUI S AMPLASAREA PROPRIETAT! IN CADRUL LOCALITATH
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