545400 SIGHISOARA
Piata Muzeului nr. 7, Tel./Fax 0265 — 771278

HOTARAREANR. 182
din 29 noiembrie 2024

privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a spatiului situat in Sighisoara, str. Garii,
nr. 3, aflat in proprietatea S.C. Apa Termic Transport S.A.

Consiliul Local al Municipiului Sighisoara, intrunit in sedinta extraordinara,

Luand act de proiectul de hotdrare, inregistrat cu nr. 31.493/07.10.2024 si la Consiliul Local
Sighigoara cu nr. 35.875/12.11.2024, de referatul de aprobare, inregistrat cu nr. 31.492/07.10.2024, al
Primarului municipiului, in calitate de initiator, calitate conferiti de prevederile art. 136 alin. (1),
coroborate cu cele ale art. 211 din Ordonanfa de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare; ;

Avénd in vedere prevederile Hotirarii Consiliului Local Sighisoara nr. 9/1998 privind infiintarea
S.C. Apa Termic Transport S.A.; ‘ ‘

Avénd in vedere prevederile Legii nr. 31/1990 privind societitile, republicatd, cu modificarile si
completdrile ulterioare; :

Avand in vedere prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 109/2011 privind guvernanta
corporativé a intreprinderilor publice, cu modificrile si completirile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicati, cu modificirile si
completdrile ulterioare i a reglementirilor contabile aplicabile;

Luénd in considerare prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

Avénd in vedere calitatea de actionar unic al S.C. Apa Termic Transport S.A., a Consiliului Local
Sighisoara; v
Avand In vedere situatia juridicd a terenului pe care este amplasat imobilul constructie care face
obiectul prezentei hotarari, respectiv faptul ¢ acesta se afli in proprietatea Municipiului Sighisoara -
domeniul privat;

Tinand cont de faptul ¢4, potrivit prevederilor art. 129 alin. 3 lit. ?d”, Consiliul local “exercits, in
numele unitatii administrativ - teritoriale, toate drepturile si obligatiile corespunzitoare participatiilor
detinute la societdti sau regii autonome, in conditiile legii;”

Avénd In vedere Hotdrarea Consiliului de Administratie al S.C. Apd Termic Transport S.A. cu nr.
22/30.09.2024;

Avand in vedere Raportul de specialitate al S.C. Apa Termic Transport S.A. cu nr.
2.013/04.10.2024, inregistrat la Municipiul Sighisoara cu nr. 31.490/07.10.2024, prin care se propune
aprobarea vanzérii prin licitatie publici a spatiului situat in Sighisoara, str. Gérii, nr. 3, aflat in
proprietatea S.C. Apa Termic Transport S.A.;

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

fn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. a” si lit. “c”, alin. (3) lit. “d”, alin. (6) lit. “b”, alin.
(7) lit. ”s” si alin. (14), art. 139 alin. (2) si a art. 196 alin. (1) lit. “a” din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a spatiului (centrald termicd) situat in Sighisoara,
str. Gérii, nr. 3, aflat in proprietatea S.C. Apa Termic Transport S.A., inscris in Cartea Funciari nr. 57646
Sighisoara, avand nr. cadastral/nr. topografic 57646-C1 si 57646-C2.

Art. 2. Se aprobd pretul minim de incepere a licitatiei ca fiind suma de 187.050,00 lei, stabiliti
potrivit Raportului de evaluare, inregistrat la S.C. Api Termic Transport S.A. cu nr. 1.813/04.09.2024,
Anexa nr. 1 la prezenta hotirare.



Art. 3. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se incredinteazi S.C. Apa

Termic Transport S.A.

Art. 4. Prin grija d-nei Anca Bizo, Secretar General al Municipiului Sighisoara, prezenta hotarare
va fi comunicats, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Sighisoara, Prefectului Judetului
Mures si se va aduce la cunostin{d publicd, prin publicarea pe pagina de internet la adresa

www.primariasighisoara.ro.

PRESEDINTE DE $EDINTA,

Contrasemneazi pentru legalitate

(Prezenta s-a adoptat cu 17 voturi “pentru” si 2 “abtineri”)

Prezenta s-a difuzat astfel:
1 ex. dos. hotirari;
1 ex. dos. sedinti;
1 ex. Institutia Prefectului - Judetul Mures;
1 ex. Primar;
1 ex. Secretar General,
1 ex. Arhitectul Sef;
1 ex. Directia Arhitect Sef; .
1 ex. Compartimentul Administrarea Domeniului Public si Privat — Directia Arhitect Sef:
I ex. Compartimentul Buget, Contabilitate, Salarizare — Directia Economic;
1 ex. Compartimentul Juridic;
2 ex. S.C. Apa Termic Transport S.A.
12 ex.
B.A.

\\% SECRETARUL GENERAL al municipiului,

Bizo Anca



Gﬂ“l.lll L JEAL

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL N&. 182/29.11.2024

Operatiuni efectuate Data Semnitura persoanei responsabile sa efectueze
ZZ/LL/IAN procedura

1 3
Adoptarea hotararii s-a ficut cu majoritate
o simpla 0 absoluta
"?Lcaliﬁcaté

Comunicarea citre primar

Comunicarea catre prefectul judefului

Aducerea la cunogtinta publica

Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter
individual

Hotardrea devine obligatorie sau produce efecte
Juridice, dupi caz




MASCA PETRU P.F.A R Y. bles "m%ﬁ.

EXPERT EVALUATOR PROPRIETATI S _ . ’ 2024
IMOBILIARE ST BUNURI MOREILE.

EXPERT TEHNIC JUDICIAR

MEMBRU TITULAR ANEVAR

LEGITIMATIA NR.13978

A PROPRIETAT II IMOBILIARE
CENTRALA TERMICA
Loc. SIGHISOARA, CARTIER ANDREI SAGUNA.

BENEFICIAR - PROPRIETAR:

S.C. AT.T. S.A. SIGHISOARA
AUGUST 2024

Datele, informaiile $i confinutul acestui raport sunt confidentiale, neputand fi copiate sau
transmise unor terfe persoanc fird acordul scris in prealabil al clientului S.C. A.T.T. S.A. sia
consultantului Masca Petru PFA




DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificim ci:

Afirmatiile susinute In prezentul raport sunt reale si corecte

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele §i conditiile limitative prezentate 1n acest raport

Nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce
fac obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt
partinitor fatd de vreuna din pirtile implicate

Nici evaluatorul si nici o persoan3 afiliati sau implicatd cu acesta nu este acfionar,
asociat sau persoan afiliatd sau implicatii cu beneficiarul

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sd-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliati sau implicata cu acesta nu are alt interes °
financiar legat de finalizarea tranzactiei

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR ( Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania ). Evaluatorul a respectat codul deontologic
al meseriei sale,

Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de citre evaluator.
Evaluatorul nu a efectuat o expertizi tehnica a structurii de rezistentd, nici nu a
inspectat acele par{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare bund, corespunzitoare unei exploatiri normale. Evaluatorul se
considerd degrevat de rispunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludrii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea
bunurilor in cauzi, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie
referitoare la starea tehnici sau economicd a acestora.

fn prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregitire
profesionald continui

Prin prezenta certific faptul ¢4 sunt competent si intocmesc acest raport de
evaluare

Evaluator imobiliar — membru titular ANEVAR

Ing. MASCA PETRU




CATRE

S.C. AT.T. S.A. SIGHISOARA

L

in urma cererii D-voastrd, Expert evaluator ing. Masca Petru a realizat
evaluarea la valoarea de piata a proprietitilor imobiliare
,» CENTRALA TERMICA” inscrisi in C.F. nr.57646-Sighisoara
nr.top./cad.57646 , de la adresa Sighisoara, cart. Andrei Saguna. jud. Mures.
in urma aplicrii metodelor de evaluare descrise n prezentul raport si a
opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piatd in luna august 2024 a
CENTRALEI TERMICE, cart Andrei Saguna, la valoarea de piata/justa:

Vp= 187.050 LEI; Vp=37.584 EURO

S-a avut in vedere o paritate LEU/EURO = 4,9767 lei din 23.08.2024
Valorile de mai sus nu contin TVA.
La realizarea raportului s-au avut in vedere, standardele nationale de evalure

editia 2022, recomandirile i metodologia de lucru recomandati de citre

.. . o . . .
Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roméania, ANEVAR,
%

August 2024 Cu stima

ing. Masca Petru
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- CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1. Solicitant:

S.C. A T.T. S.A,, cu sediul in com.Albesti, str. Baratilor nr.5-7; jud. Mures
reprazentatd de jurist Muntean Doralina — In calitate de Director.

1.2.  Scopul si necesitatea lucririi:

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati/justa a
proprietatilor imobiliare prezentate la cap. 1.8.- Drepturi de proprietate evaluate,
aga cum este definitd in standardele ANEVAR editia 2022,( Asociatia Nationali
a Evaluatorilor din Roménia) , in vederea inceperii negocierilor de vanzare.
Prezentul raport de evaluare se adreseazi S.C. A.T.T. S.A. in calitate de
proprietar al constructiilor si client.

Avénd 1n vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fati de client.

1.3. Consultantul:

MASCA PETRU P.F.A. cu sediul in Sighisoara str. M.Eminescu nr.75
jud.Mures inmatriculat la Registrul Comertului sub nr. F26/1 97/%001, avand
CUI RO 25108769, membru titular al ANEVAR, Leg.13978

Evaluator:

Ing. Masca Petru, expert evaluator societéti comerciale (E.I), proprietiti
imobiliare (E.P.I) si bunuri mobile (E.B.M), expert tehnic judiciar, domiciliat in
jud.Mures, telefon
MembruTitular ANEVAR, avand

legitimatia, nr|

1.4. Definirea valorilor estimate:

Valoarea de piafd este definitd in Standardele ANEVAR, editia din 2022.

Conform acestui standard definifia valorii de piati a unei proprietiti imobiliare
este urmatoarea:

» Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi
schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdirdtor decis si un vdnzdtor hotdrdt,
intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care partile implicate au actionat in cunostintd de cauzd,
prudent i fard constrdngere”.




Conform standardelor de evaluare in cazul proprietatilor speciale, cu posibilitate
de schimbare a destinatiei, putem considera piata specificd ca o piatd speciald, cu
interes limitat pentru constructii similare.

Conform standardelor de evaluare in cazul proprietagilor speciale, cu piati
limitatd, ca metoda de evaluare se poate folosi si metoda costului de inlocuire net.

Aceastd metoda este descrisi de standardul IVA 1 — Evaluarea pentru raportare
financiara astfel:

aMetoda costului de inlocuire net ( C.I.N) este 0 metodi de evaluare utilizati
in raportarea financiard pentru a determina un surogat pentru valoarea de piata a
proprietétilor specializate sau cu piete limitate, pentru care informatiile de piata
sunt limitatate sau nu sunt disponibile. Metoda C.I.N se bazeazi pe o estimare a
valorii de piatd pentru utilizarea existents a constructiilor plus costul curent brut (
de inlocuire sau de reconstructie ) al amenajarilor terenului s1 constructiilor atagate
din care se scade cota aferentd uzurii fizice si tuturor formelor relevante de
depreciere si optimizare”.

Estimarea de citre evaluator a valorii de piatd/justa in raportul de evaluare
claborat a avut la baza informatiile privind nivelul preturilor si tranzactiilor lunii
august 2024.

1.5. Data inspectiei si a evaluirii:
Data inspectiei :  22.08.2024
Data evaluarii: 23,08,2024
Data raportului:  24.08,2024
Curs BNR la data evaludrii: 1 EURO = 4,9767 lei
Opinia finald a evaludrii este prezentatd in LEI si EURO.

1.6. Ipoteze privind raportul de evaluare:

Prezentul raport de evaluare a fost ficut in urmatoarele ipoteze:

- Laproprietatea evaluati se considerd ci nu existi conditii ascunse sau
nedeclarate ale acesteia care si-i influenteze valoarea. .

- Aspectele juridice referitoare la descrierea situatiei juridice cat sia
consideratiilor privind titlul de proprietate se bazeazi exclusiv pe informatiile
si documentele furnizate de citre beneficiar. Se presupune ca titlul de
proprietate este valabil.

- Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte. Planurile ct si
materialul grafic din acest raport sunt atasate pentru a contura o imagine cit
mai elocventa a proprietitii.

- Se presupune cd nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
referitor la structura de rezistentd, ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau
mai mare. Nu se asumi din partea evaluatorului nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.




- . Se presupune ¢ proprietatea este conformi cu toate reglementarile si
restric;iile urbanistice, existand in acest sens aprobarile si avizele necesare
impuse de legislatia specificd in vigoare.

- Toate informatiile furnizate se consideri a fi autentice, dar’ nu se dd nici o
garantie asupra lor.

1.7.  Conditii limitative:

- Valoarea finald estimata in raport se aplici intregului activ, conform
extraselor C.F., orice divizare a proprietatii ducand la schimbarea valorii
estimate.

- Potrivit naturii muncii evaluatorului acesta nu este obligat si acorde
consultan{d ulterioard sau s depund mirturie in instanti relativ la proprictatea
evaluatd, in afara cazului cind acestea au fost convenite in prealabil.

- Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia nu di dreptul de a-l face
public.

- Evaluatorul nu a realizat masuratori privind suprafetele cladirilor si a
terenului, considerand corecte cele precizate in Extrasele C.F., planul de
situafie si releveele puse la dispozitie de beneficiar.

- Terenul este in proprietatea Statului Roman

1.8. Drepturile de proprietate evaluate:

Proprietatea intabulati in C.F. nr. 57646- Sighisoara , CF vechi 441 0,
nr.top.3070/2 fiind formati din:

Denumire Supraf. Construiti la sol( mp) Supraf. Desfasuratid(mp)
Centrala termica-57646-C1 429,00 705,00
Cos de fum-57646-C2 6,00 6,00

Data punerii in functiune P.LLF anul 1981, Centrala termica cu doua niveluri.

La data inspectiei s-a constat o depreciere mare a constructiei datoriti nefolosirii
el si a degraddrilor apirute din deprecierea hidroizolatiei care a produs infiltratii de
apd pluviala, iar datoritd fenomenului de inghet-dezghet, structura de rezistenti si
finisajele au fost putermc afectate. De asemenea timpliria metalici, pardosehle si
instalatiile sanitare si electrice au fost distruse s-au sustrase de necunoscuti, pentru
valorificarea metalelor.

Centralele termice, trei la numar, instalatiile electrice, sanitare,recipientii pentru
depozitul combustibilului, pompele de alimantare, plesele de schimb, etc. au fost
predate la fier vechi, avand durata de viata depasita si propuse spre casare.

Constructia este amplasati pe teren plan — in suprafati de 691 mp.- proprietate
a MUNICIPIULUI SIGHISOARA.




1.9. Domeniul (copetenta) evaluirii:

Baza evaludrii realizate in prezentul raport de evaluare o constitue valoarea de
pia{d/justa a proprietdtii imobiliare in conditiile vanzirii, asa cum a fost ea definitd
mat Tnainte.

Pentru determinarea acestei valori, au fost aplicate urmitoarele metode de
evaluare prezentate in cadrul lucririi si anume:
- Metoda costului de inlocuire net (MATRIX ROM)- pentru clidiri
- Metoda comparatiilor directe de piata — pentru proprietitile industriale

Prin aplicarea acestor metode au fost ob{inute o serie de valori care au fost
interpretate si reconciliate, conducand la formarea opiniei evaluatorulm privind
valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si
metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

In vederea stabilirii acestor valori, au fost parcurse urmétoarele etape:

- documentarea, pe baza unei liste solicitate proprietarului

- inspectia amplasamentului si verificarea concordantei dintre situatia din teren
st informatiile furnizate;

- discutii purtate cu proprietarul sia personalului de specialitate;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaludrii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea
valorii de piata/justa.

1.10. Surse de informatie:

Materialele documentare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de
evaluare au fost: _
- Extras de Carte Funciard nr. 57646 — Sighisoara, cad.57646-C1 si
cad.57646-C2, din 23.08.2024
- Culegere de standarde internationale de evaluare IVS 2007 —IVS 1:
- Buletinul de Expertiza Tehnica nr.168/2024, editat de Corpul Expertilor
Tehnici din Romania;
- Cataloage de evaluare rapida a cladirilor si constructiilor (seria 1965) editats
de MATRIX ROM 1995, Constructii speciale de folosinta generala,
Brosura 12, Colectia Evaluarea rapida a constructiilor.

1.11. Clauza de nepublicare:

Continutul acestui raport, atét in totalitate sau in parte (in special concluziile,
identitatea evaluatorului ) nu va fi difuzat in public prin publicitate, stiri sua prin

alte medii de informare, fard aprobarea scrisi si prealabild a evaluatorului.
e




[ CAPITOLUL II- ANALIZA PROPRIETATII . ]

2.1. Prezentarea proprietitilor:

Proprietatea intabulati in C.F. nr. 55127 Sighisoara cad.55127 - fiind formati
din:

Denumire Supraf. Construiti la sol( mp) Supraf. Desfisurati(mp)
Centrala termica-57646-C1 429,00 705,00
Cos de fum-57646-C2 6,00 6,00

2.2. Descrierea proprietitii:

La data inspectiei s-a constat o depreciere mare a constructiei datorita
nefolosirii ei si a degradarilor aparute din deprecierea hidroizolatiei, care a produs
infiltratii de ap4, iar datoritd fenomenului de inghet-dezghet, structura de rezistenti
si finisajele au fost depreciate. De asemenea tAmplaria metalici, pardoselile si
instalatiile au fost distruse s-au sustrase de necunoscuti pentru valorificarea
metalelor. a

Constructia este amplasatd pe teren plan — in suprafati de 69 Imp.- proprietate
a MUNICIPIULUI SIGHISOARA.
2.3 Analiza pietei:

Piafa imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre
persoanele (fizice sau juridice) care schimba dreptul de proprietate contra altor
bunuri, cum ar fi banii. Aceasti piati se defineste pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si
chiriagilor tipici. Piata imobiliari este influentata de atitudinile, motivatiile si
interactiunile vanzitorilor i cumpdritorilor si are caracteristici diferite de cele
ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia pietei de munca si stabilirea
veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata
rambursarii §i rata dobanzii, este o piafd care nu se autoregleazi ce este afectati
de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii
similare nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere st oferta, cererea
poate fi volatild datoritd unor schimbiri rapide in mirimea si structura
populatiei). )

in cazul prezentului activ: proprietate imobiliard de tip industrial tinind
cont de estimdrile privind cea mai buni utilizare, piata se defineste ca piata
proprietatilor de tip cladiri speciale, piata a cirei localizare geografica este
Judetul Mures localitatea Sighisoara, cart.Andrei Saguna.

Avand in vedere situagia economici in cidere a municipiului, unde
majoritatea unitégilor economice mari sunt in lichidare sau in pragul falimentului

L
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Nivelul de trai fiind relativ redus, s-a considerat ¢ piata imobiliari specifica
proprietatilor industriale este extrem de reduss, cu tranzactii rare de astfel de
constructii.

Oferta de cladiri industriale este relativ mare dar interesul este redus,
putdndu-se spune ci piata este una a cumpdaritorilor. Mentionez ci oferta din
oras de astfel de imobile se concretizeazi in hale mari in stare avansati de
deteriorare, cu confort termic redus, care necesitd investitii mari in punerea in
functiune.

Conform informatiilor de piati terenurile libere din zona sunt rar
tranzactionate, investitorii orientndu-se spre zone mai apropiate dragului sau in
zona concesionatd de Primarie in cartierul Tarnava II ( Barigan)

CAPITOLUL III - EVALUAREA PROPRIETATII

Prin valoare infelegem acea calitate conventionald a unui obiect care ii este
atribuitd in urma unor calcule sau a unor expertize. Valoarea nu este un fapt ci
numai o opinie.

Pretul sau mai exact pretul platit efectiv in urma unei tranzactii sau cursul la
bursd este spre deosebire de valoare, un fapt tangibil, un element real.

Valoarea Incearcd sa se ageze pe un logic sau matematic si posibil riguros. Ea
vizeazd obiectivitatea, neutralitatea si independenta fati de partile aflate in
tranzactie, de raportul de forfe pe piatd, de situatia pietei.

Diferenta dinire valoare i preful platit este cauzati de contextul tranzactiei
cre nu este niciodatd acelagi.
Pentru o evaluare cat mai apropiatd de valoarea de piati a proprietitii
imobiliare se pot folosi urmitoarele metode:
- Metode patrimoniale .
- Metoda costului de inlocuire net (MATRIX ROM) — pentru clidiri
- Metoda comparatiilor directe — pentru terenul considerat liber
- Metoda comparatiilor directe — pentru proprietiti industriale
La formarea opiniei evaluatorului a stat la baza conceptul de cea mai buni
utilizare care este definit ca utilizarea rezonabild, probabila si legal a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabili
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Tinand cont de caracteristicile functionale, de compartimentare si de
utilitafile existente ale proprietitii evaluate, evaluatorul considerd ci cea mai
bund utilizare este cea actuali de proprietate imobiliari cu destinatie
industriala.
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3.1.  Evaluarea proprietitii prin metode patrimoniale

3.1.1.Evaluarea constructiilor prin metoda costurilor unitare
ANEXA Nr.1

Estimarea valorii prin metoda costului se bazeazi si in acest caz pe
costuri, si anume: costul de construire a unei proprietiti este comparat cu
valoarea unei proprietiti existente sau a uneia similare in constructie.

Prin aplicarea metodei costurilor, evaluatorul incearci si estimeze
diferenta ce o percepe cumpdaratorul, intre proprietatea imobiliard evaluati $10
cladire nou construita cu o utilitate optimald. Evaluatorul estimeazi costul de a
construi o reproducere sau un inlocuitor pentru o structurd existenta (teren +
cladiri) si apoi sd scada deprecierea (uzura) proprietégii evaluate, estimata la data
evaluérii. Evaluatorul va incerca sa identifice si si cuantifice cauzele deprecierii
si sd le aplice la proprietatea imobiliara evaluata.

Metoda costului este importantd in estimarea valorii de piatd a
constructiilor noi sau relativ noi, deoarece in aceste cazuri costul si valoarea de
piata sunt de obicei apropiate. Constructiile noi sau aproape noi reprezintd in
acelagi timp, de reguld, §i cea mai bund utilizare a terenului.

Metoda se poate aplica si la proprietdtile imobiliare cu vechime mai mare
dacd existd suficiente date pentru a estima deprecierea.

Metoda este adecvata si pentru a estima valoarea de piatd a unor
constructii aflate in proiect, proprietdfi cu destinatie speciald si a altor
proprietdfi imobiliare ce nu se tranzactioneazd frecvent pe piafd.

Metoda costului este in special importantd cénd piata imobiliard este
putin activd(cdnd utilizarea metodei comparatiei directe este limitatd) sau cdnd
proprietatea evaluatd nu este destinatd de a produce venituri.

Metoda are si limite in aplicare, in cazurile cénd proprietatea are
vechime foarte mare sau nu reprezintd cea mai bund utilizare a terenului. In
aceste cazuri apar dificultdfi in estimarea deprecierii fizice, functionale sau
externe, precum §i in aprecierea profitului antreprenorului.

O limitare serioasd a metodei este datd de ipoteza realizdrii constructiei
intr-un timp scurt, fapt ce nu intotdeauna este real sau posibil.
Procedura N

Dupa inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor,
culegénd toate datele relevante, se urmiresc o serie de etape pentru a ajunge la
valoarea estimatd prin metoda costului:

= estimarea valorii terenului in ipoteza c# este liber si disponibil pentru a

fi realizati cea mai buni utilizare a sa;
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= estimarea costului de reconstructie sau de inlocuire a structurilor
primare efective la data evaluirii, incluzand costurile directe sl
costurile indirecte;

= estimarea altor costuri (indirecte) aparute dupa construire, necesare ca
sd aducd o constructie noud, neocupati, la conditia si gardul de
ocupare de pe piati;

= estimarea unui profit al antreprenorului, rezultat in urma analizei
pietei;

= insumarea costurilor de inlocuire sau de reconstructie, costurilor
indirecte i a profitului antreprenorului pentru a ajunge la costul total
de inlocuire sau de recostructie;

= estimarea deprecierii constructiilor care se compune din trei mari
categorii: uzura fizica, neadecvarea functionali si deprecierea din
cauze externe (economici);

& scaderea deprecierii cumulate din costul total de recostructie sau
inlocuire pentru a obtine costul net;

= estimarea costului de reconstructie sau de inlocuire si deprecierea

pentru orice cliddiri adiacente sau imbunétiiri ale amplasamentului s

apoi scéderea deprecierii estimate din costul de reconstructie sau de

inlocuire ale acestor imbunatiiri;

addugarea costului net a imbunititirilor la costul net al constructiilor;

addugarea valorii terenului pentru a obtine valoarea proprietatii;

corectarea valorii proprietétii pentru a reflecta un drept partial de

proprietate (cand este cazul).

4408

Scopul evaludrii patrimoniale este stabilirea valorii de recogtructie si a
valorii rdmase (in functie de deprecierea totald a constructiei) corespunzitoare
lunii august 2024.

Valoarea de reconstructie - reprezintii costul estimat pentru a construi
la preturile curente de la data evaludrii o copie, o replicd exactd a cladirii
evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii, arhitecturd,
planuri de calitate si manoperd inglobatii in toate deficientele,
supradimensiondrile §i deprecierile clidirii evaluate.

Valoarea rimasi actualizatii se obtine prin aplicarea coef. de uzuri
real estimati.

In fisele de evaluare atagate este prezentatd evaluarea cladirilor in detaliu.

Conform ANEXEI Nr.1 valoarea ramasa actualiata, V=187.050 lei, un
pret de piata/just.
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3.1.2.  Evaluarea prin metoda comparatiei-Formarea pretului de piafi

Metoda comparatiilor de piafd utilizeazi analiza comparativ, estimarea
valorii de pia(d se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietiti similare si
compararea celei care trebuie evaluatd cu aceste proprietiti. Premiza majori a
metodei este aceea ca valoarea de piafii a unei proprietiti imobiliare este in
relatie directd cu prefurile unor proprietéti competitive si comparabile.

Analiza comparativi se bazeazi pe asemindrile si diferentele intre proprietati
si tranzactii, care influenfeazi valoarea.

In municipiul Sighisoara si in imprejurimi, nu exista o piata a constructiilor
speciale, pentru centrale termice.

Tinénd cont de tipul proprietitii imobiliare evaluate, pentru aplicarea metodei
comparafiilor directe asupra proprictatii subiect, nu s-au gasit suhiecte similare,
deci aplicarea metodei ar induce unele erori. ' '
Tanand cont de pretul stabilit ANEXA nr.1, respectiv, V=187.050 lei, aplicand
coeficienti pozitivi si negativi, rezultand astfel pretul de piata a obiectivului
astfel:

Vp=187.050 Lei
Vp= 37.584 Euro

CAPITOLUL 1V - CONCLUZII FINALE

In urma aplicarii metodelor de evaluare in acest raport, acestea au condus la
obtinerea urmétoarelor valori:

Proprietatea evaluati C.ILN(Lei) | Comparatii | Valoarea
adoptatd (Euro)

CENTRALA TERMICA-C1 170.950 0 34.350

COS DE FUM-C2 16.095 0 ' 3,234

In urma analizei rezultatelor obtinute prin aplicarea acestor metode de
evaluare si avind in vedere tipul proprietdtii imobiliare, amplasarea, destinatia si
situatia actuald a pietei imobiliare din Sighisoara, evaluatorul consideri ci
valoarea probabil optenabild pe piafd este cea estimati abordari de piatd avand in
vedere urmatoarele:
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- metoda costului de inlocuire net este o metodd scriptica, care se bazeazi pe
buletine de expertizd tehnici si analize statistice, avand prea pufind
tangentd cu piafa imobiliara.

- Metoda comparatiilor de piatd bazandu-se pe tranzactii comparabile este
cea mai adecvatd metodd pentru evaluarea proprietiilor industriale, avand
un grad redus de subiectivism i reprezintd asteptarea proprietarului, dar in
cazul de fata nu sunt comparabile similare, s

In concluzie consider ca o valoare rezonabili a proprietdtii evaluate este
cea estimatd prin Costul de Inlocuire Net ,(C.I.N.), nefiind elemente de
comparatii.

Vp= 187.050 LEI; Vp = 37.584 EURO

S-a avut in vedere o paritate lei/EURO = 4,9767 lei

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si
considerentele privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentu raport

- valoarea estimat tine seama de caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaludrii: unicitate, adecvare etc;

- valoarea este subiectivi, preful de cumpirare se stabileste prin licitatie intre -
vanzdtor si cumpdrator.

Data: Evaluator
August 2024 ing. Masca Petru

14



ANEXA NR.1

CENTRALA TERMICA

METODA COSTURILOR UNITARE — MATRIX ROM

Denumire obiect : CENTRALA TERMICA , CF 57646-Sighisoara, Cad.57646-C1

Nr. Inventar. 12212000007

Data P.ILF 1981

Pozitia in plan de situatie:

Suprafata construitd desfasurata: 705,00 mp. Indltimea medie ponderatd: 7,50 m.

Centrala Termica A1.1 cad.57646-C1, Nr.niveluri 2, An constructive 1981, S construita la sol:
429 mp.,Suprafata construita desfasurata:705 mp

Cos de fum:A1.2. cad.57646-C2, Nr.niveluri 1, An constructive :1981,S.construita la sol:6
mp,S.construita desfasurata :6 mp. H=20 m

A. CALCULUL DE EVALUARE CENTRALA TERMICA
Constructie S+P '
S construita la sol=429 mp.(429 mp x 830 lei/mp=356.070 lei)
Pivnita $=250,60 mp(250,60 mp x 300 lei/mp=75.180 lei)
Valoarea de inlocuire la nivelul anului 1965=431.250 lei
Data PIF 1981 (43 ani)
Conform ANEXA NR.36- Normativ P 135/1999 Centrale termice (1.6.5.) cu vechime de 43
ani stare satisfacatoare procentul de uzura este 85%

Coeficient de actualizare conform BET nr.168/2024 CONSTRUCTII SPECIALE, poz.2.8
TERMOFICARE, 58.945,528

58.945,528:1,15=45.534,0571:10.000=4,9534

Cursul oficial Euro la data de referintd BET la 30.06.2024  4,9751 lei/Euro

Cursul oficial Euro la data evaluirii 23.08,2024 4,9767 lei/Euro

Coeficient de actualizare data evaluirii 1,00032

Valoarea de inlocuire actualizati ~ 2.136.837 lei

Deprecierea tehnicd conform metodei segregirii ( P 13/995); 85%, iar cel apreciat este 95%

Pondere valorici Uzurd
Structurd de rezistenti 60% 90% 54,00 %
Anvelopa 28% 95% 26,60 %
Finisaje 12% 95% 11,40 %
) Total: 92 %
C=1-0,92=0,08 N

2.136.837 lei x 0,08= 170.947 lei

Rotund: V=170.950 lei




B.CALCUL DE EVALUARE , COS DE FUM

Catalog de reevaluare nr.105, vol.I

Fisele nr.23,24

Constructie parter din zidarie, Varianta I

Constructie cu inaltimea H=20 m .
Fundatie narmala a cosului cu adancime pana la 3,00 m inclusiv. ‘
Elevatia cosului de zidarie,

Captuseala interioara a cosului din caramida rosie sau refractara.

Stratul de izolare dintre captuseala si peretele de zidarie a cosului.

Instalatia de paratrasnet(inclusiv cablul de cobarare i legatura la pamant.
Instalatia de balisaj.

Obiectul este considerat integral executat, fara canalul de fum.

Unitatea de referinta: Im cos masurat de la nivelul terenului.

Constructie inclusiv instalatia de paratrasnet, temperatura de evacuare a gazelor mai mica de
100 grade, Diametrul interior la varf(m) 0,70, valoare constructie 1950 lei/m
Pentru instalatie de balisaj se adauga 80 lei/m

Total:1.950 lei/m +80 lei/m=2030 lei/m

H=20m

2.030 lei/m x 20 m= 40.600 lei la 1965
Coeficient de actualizare conform BET nr.168/2024 CONSTRUCTII SPECIALE, poz.2.8
TERMOFICARE, 58.945,528
58.945,528:1,19=49.534,0571:10.000=4,9534
Cursul oficial Euro la data de referintd BET la 30.06.2024  4,9751 lei/Euro

Cursul oficial Euro la data evaluirii 23.08,2024 4,9767 lei/Euro

Coeficient de actualizare data evaluirii 1,00032

Valoarea de inlocuire actualizati 201.172 lei o8

Deprecierea tehnica conform metodei segregirii ( P 13/995); 85%, iar cel apreciat este 95%

Pondere valorici Uzura

Structuri de rezistenti 60% 90%  54,00%
Anvelopa 28% 95% 26,60 %
Finisaje 12% 95% 11,40 %

Total: 92 %
C=1-0,92=0,08
201.172 lei x 0,08= 16.094 lei

Rotund: V=16.095 lei
TOTAL A+B=170.950 lei+ 16.095 lei= 187.045 Lei

Rotund: Vp=187.050 LEI

Intocmit Ing.Magca Petru




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars MURES . Nr.cerere © 957

Birout df% Cadastru si Publicitatﬁe !mobiﬁ?ré Sighiscara - LZL'“;; é; o
EXTRAPSE I\?TER E &F;ggmf}ég CIARA A";(‘)'S?gsvfgggzzrgu
Gorte Funciars . 57645 Sighisoar TR RAEIAI N

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 4410

TEREN Intravitan 2 Nr. topografic:3070/2
Adresa: Loc. Sighisoara, jud. Mures
Nr. [Nn. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Ob ii / Referi
Crt topografic uprafata* (mp servatii / Referinte
Al 57646 691
Constructii
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
. [ Nr. niveluri:2; An construire:1981; S. construita 1a Sol:429
ALl >7646-C1 Loc. Sighisoara, Jud. Mures mp; S, construita desfasurata:705 mp; Centrala termica
) 46- il Nr. niveluri:1; An construire:1981; S. construita la sol:6
AL2 57646-C2 Loc. Sighigoara, Jud. Mures mp; S. construita desfasurata:6 mp; Cos de fum
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
8954 /12/04/2023

Act Administrativ nr. 43, din 28/02/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SIGHISOARA; Act
Administrativ_nr. 13998/1X/5, din 11/04/2023 emis de PRIMARIA MUNCIPIULUt SIGHISOARA,;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1

EVES

1) MUNICIPIUL SIGHISOARA, CIF:5669309, domeniul privat

957 /17/01/2024

Act Administrativ nr. 33188, din 09/10/2023 emis de Mun sighisoara; Act Administrativ _nr. 34918/iX/5, din

30/10/2023 emis de Mun sighisoara: 2
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ' ALl
1/1
1) SC APA TERMIC TRANSPORT SA, CiF:1225869
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al.2
1/1
1) SC APA TERMIC TRANSPORT SA, CIF:1225869
g5 |>€ hoteaza actualizare informatii cadastrale, inscrierea constructiilor si AL, Al1 AL2
categoria de folosint)
» C. Partea 1li. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Zor]
‘ 3
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 57646 Comun

a{Oras/Municipiu: Sighisoara

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

57646

691

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

 DETALI LINIARE IMOBIL .

22

13

</

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ " .
cre | folosints |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal o1 - - 307072
constructii
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii An construire:1981; S. construita la sol:429 mp;
Al.1 57646-C1 industriale si 429 Cu acte{S. construita de#fasurata:705 mp; Centrala
edilitare termica
o An construire:1981; S. construita Ia sol:6 mp; 6.
Al2 57646-C2 constructii anexa 6 Cu acte construita desfasurata:6 mp; Cos de fum

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit ¢+ (m) fnceput sfarsit = {m)

1 2 2.16 2 3 1.849

3 4 1.108 4 5 1.146
Paghha 2 din 3

Extrase pantru informare on-line la adresa epay.ancpiro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 57646 Comuna/Oras/Municipiu: Sighisoara

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢ (m) inceput sfarsit (= {m)
5 6 0.594 6 7 0.666
7 8l 0.42 8 9 3.076
9 10 1.92 10 11 21.11
11 12 1.904 12 13 4.379
13 14 0.64 14 15 0.402
15 16 0.185 16 17 0.659
17 18 1.275 18 19 1.262
19 20 0.759 20 21 ) "1.533
21 22 1.467 22 23 15.501
23 24 4918 24 25 0.4
25 26 1.362 26 27 7.65
27 28 0.697 28 29 2.332
29 30 2373 30 31 11.349
31 32 4.961 32 33 1.085
33 34 1.472 34 35 2.718
35 36 4.253 36 37 8.667
37 38 1.299 38 39 3.18
39 1 2.465

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat vaioarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, p&stratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 247 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.31/17-01-2024 in suma de 247, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr, 282, 283.

Data solutionarii,

cia SOOIV

26-01-2024

Data eliberarii,

[/

Asistent Registrator,
SINZIANA ALDEA

(parafa si semnétura)

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

Referent,

(parafa si semnétura)

&

Pagina 3 din 3

Extrase pentru infermare on-line Iz adresa epay.ancpi.re

Formular versiunea 1.1



w
T

RELEVEU PARTER Ct
SCARA 1: 100

Nr.cadasiral al terenului {Suprafata |

Adresa imobilului

681 mp

Mur. Sighisoara teren ntravilan

Cartea Funciara colectivalar.

1 UAT I Sighisoara

Cod unitate individuala [{2)

l
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SCARA 1: 100
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VICTOR
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" ANEXA NR. 15 Ia regualament

MEMORIU TEBNIC

1.Adresa imobil: Mun. Sighisoara,teren intravilan, jud. Mures
2.Tipul lucrdrii: Lucrare evidentiere constructii, actualizare categorie de folosinta
3.Scurtd prezentare a situatiei din teren:

Se propune evidentiere constructii si actualizare categorie de folosinta in CEnr 57646
Sighisoara nr. Top. 3070/2 teren curti constructii intravilan in suprafata de S= 691 mp. edificat cu Cl
Centrala termica compusa la parter din: 2 WC-uri, 1 centrala termica, 1 magazie si 3 post trafo iar la
subsol din 1 pivnita. Si C2 cos de fum Proprietar Municipiul Sighisoara in cota de 1/1 parte asupra
terenului si proprietar Apa Termic Transport S4 in cota de 1/1 parte asupra constructiilor .

4.Situatia juridicd a imobilului, conform fisei imobilului anexati
Imobilul a fost identificat in C.F. 57646 nr. Top. 3070/2

C.F. nr. 57646 Municipiul Sighisoara
nr. Top. 3070/2 ~ teren arabil intravilan ....... S = 691 mp.

Proprietar Municipiul Sighisoara in cota de 1/1 parte asupra tevenului

5.Operatiuni topo-cadastrale efectuate:
Masuritorile de unghiuri si distante au fost efectuate cu un aparat electro-optic de precizie Pentax

WB25NX s1 GPS Trimble R8 . Lucrarea a fost efectuats in SISTEM DE PROIECTIE STEREC 70.
Pentru intocmirea documentatiei topografice s-a folosit un pachet de programe pe P.C.
Suprafata imobilului determinati prin puncte s-a calculat analitic.

Dupa calcularea coordonatelor fiecirui punct s-a folosit un program de selectare, avand toate datele

culese, calculate §i verificate, s-au pregitit figiere in vederea prelucriirii §i desenirii cu Mapsys.

Data intocmirii.......... ' .

Semnitura si stampila
Datui Victor
aut. Cat. B seria RO-MS-F ny. 0061

Semnat digital

DATUI 3;3 C%\;Ui
VICTOR pata:2023.00.28

10:10:30 +03'00°




SC APA TERMIC TRANSPORT SRL ¢f RO1225869 rc. J26/229/1998 Capital social 467190
ALBESTI str. CALEA BARATILOR nr. 11 cod postal 547025 jud MURES tel. 0265774893

Fisa miflocuiui fix

Numar inveniar 12212000607
Denumire mijloc fix  CLAD CT A SAGUNA SIGH

Document 131.12.2014

Durata normala de functionare 132 luni  Data amortizarii complete 31.12.2025

Codul ds clasificare 165, Activitate  ADMINISTRARE CONDOMINI
Valoare intrare 123 077.00
Armortizare inregisirata 107 226.12
Amortizare lunara 932.40
Valoare ramasa 15 850.88

Paging 1/1 SAGA C 13.08 2024 13:05 Uiilizator
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