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HOTARARE
privind sistarea stirii de indiviziune asupra imobilului (constructietcoti
teren aferent), situat in Municipiul Medias Piata Regele Ferdinand I nr. 24
subapartament 7 Judetul Sibiu, aflat in domeniul privat al Municipiului Medias

Constliul Local al Municipiului Medias. intrunit in sedinta ordinara din data de 26 octombrie 2023:

Avénd in vedere;

- Referatul de aprobare nr. 293/2023 al proiectului de hotdrdre prin care se propune sistarea stirii de
indiviziune asupra imobilului (constructie+cotd teren aferent). situat in Municipiul Medias Piata Regele
Ferdinand I nr. 24 subapartament 7 Judetul Sibiu. aflat in domeniul privat al Municipiului Medias:

- Raportul de specialitate nr. 17.895/10.10.2023. intocmit de citre Directia Dezvoltare Urbani-
Serviciul Administrare Patrimoniu, Cadastru si Topometrie din cadrul Aparatului de Specialitate al
Primarului Municipiului Medias:

- avizele comisiilor de specialitate nr. 1. 2 si 3 la proiectul de hotdrare inscris la punctul nr. 7 de pe
Ordinea de zi, inregistrate sub nr. 685, 704 si 717/26.10.2023:

- cererea domnului Boca Adrian Remus inregistratd la Primdria Municipiului Medias sub nr.
0.617/2023;

In conformitate cu prevederile art. 676, art. 1143 si art. 1144 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, republicatd. cu modificérile si completirile ulterioare:

in temeiul prevederilor Legni nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea
actelor normative, republicata i actualizatd, art. 129 alin. (2) lit. .¢™, art. 139, art. 196, art. 200 din OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare:

HOTARASTE

Art. 1, Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de citre Cabinetul individual evaluator autorizat-
Dragomir Adrian, pentru stabilirea valorii de piatd a imobilului (constructie-+coti teren aferent). proprietatea
privatd a Municipiului Medias, situat in Municipiul Medias. Piata Regele Ferdinand I nr. 24 subapartament
7 Judetul Sibiu. identificat in cartea funciarid dupa cum urmeaz:

- CF Medias nr. 109269-C1-U10 (CF vechi nr. 8689 individualii) sub nr. cadastral top: 510/1/11/1/V11
compus din una camerd si bucatdrie de vard din scdnduri, cu cote parti comune de 2.9% din zidurile
despartitoare. fundatia. acoperis. instalatiile electrice. racorduri de gaz. apd. canalizare. we si din teren in
suprafata de 684mp. (inscris in CF Medias nr. 109269. CF vechi nr. 335, nr. top: 510/1). aflat in proprietatea
lui:

- Boca Adrian Remus si sotia Boca Delia Sanda. proprietarii constructiei in cotii de 7/8;

- Municipiul Medias CIE: 4240677, domeniul privat. proprietarul constructiei in coti de 1/8:

- Boca Adrian Remus si sotia Boca Delia Sanda. proprietarii terenului in cotd de 254/10000:

- Municipiul Medias CIF: 4240677, domeniul privat. proprietarul terenului in cotd de 36/10000
conform Anexei nr. | care face parte integranti din prezenta hotirare.

Art. 2. Se aprobi sistarea starii de indiviziune prin partaj voluntar in urma ciruia cota de 1/8 din imobil
constructie si cotd de 36/10000-teren aferent identificat la art. 1, se atribuie coproprietarilor Boca Adrian
Remus si sotia Boca Delia Sanda. cu plata sultei de 11.500 lei.



Art. 3. Sulta rezultatd In urma sistirii starii de indiviziune prin partaj voluntar este de 11.500 lei.
reprezentdnd valoarea din Raportul de evaluare asupra cotei de 1/8 din imobilul constructie si cota de
36/10000 din terenul aferent, identificat la art. 1,

Art, 4. Sulta se achita in termen de 30 de zile de la data adoptarii Hotérérii de Consiliu Local. data
pand la care se Incheie actul de partaj voluntar in forma autentica.

Art. 5. Cheltuielile pentru incheierea actului de partaj voluntar sunt in sarcina dobanditorului.

Art. 6. Primarul Municipiului Mediag, prin Directia Dezvoltare Urbani-Serviciul Administrare
Patrimoniu, Cadastru si Topometrie din subordinea sa. va asigura ducerea la indeplinire a prevedetilor
prezentei hotaréri cu respectarea dispozitiilor din actele normative in materie.

Art. 7. Secretarul general al Municipiului Mediag are responsabilitatea comunicarii prezentei hotirari
Primarului Municipiului Medias. Institutiei Prefectului Judetului Sibiu. Directiei Economice. Directiei
Dezvoltare Urband-Serviciul Administrare Patrimoniu, Cadastru si Topometrie, domnului Boca Adrian
Remus prin grija Directiei Dezvoltare Urbana-Serviciul Administrare Patrimoniu, Cadastru si Topometrie
si se aduce la cunostingi publicd prin publicarea acesteia pe pagina de internet www. primariamedias.ro.
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Prezenti la sedinta: 19 consilieri

Adoptatd Tn sedinia ordinard din data de 26 octombrie 2023

Cu un numir de 19 voturi ,,pentru”, din numérul total de 21 consilieri In functie
MSL/CC 5 ex. Cod: FP-06-01 ver. |



DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBEM A.N.E.V.A.R.

Telefon: 0758/013.193
E-mail: adrian_dragomir@outloek.com

fnowy Ao HOL N2 Q38 (2023

RAPORT DE EVALUARE

DRAGOMIR TAX EXPERTS

BHCELTNTA B EVALUALY, CONTALIITATE: T1 FIBCALITATE

Proprietate imobiliard cu destinatie comerciald
situata In

Loc. Medias, P-ta Regele Ferdinand |, nr. 24, subap. 7, jud.
Sibiu

Ulizator: MUNICIPIUL MEDIAS
Client: MUNICIPIUL MEDIAS

Proprietar: BOCA ADRIAN REMUS, BOCA DELIA SANDA SI MUNICIPIUL

Dateieinf' ntului_gﬁport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalifate st nu vor
| il.scris Sf;’brealabi! al evaluatoruiui DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medas,P-ta
Regele Ferdinand {, nr. 24,

EMTELENTA IMEVALLATE, CIVTASRATATE S0 FERALITATE s
subap. 7, Jud. Sibiu

2023120/03.10.2023
Catre: MUNICIPIUL MEDIAS .

Referitor la: Proprietatea imobiliara situata in municipiul Medias, P-ta Regele Ferdinand
|, nr. 24, subap. 7 , Jud. Sibiu, compusa din teren in suprafata de 19,84 mp si
constructia cu destinatie comerciald — spatiu comercial tip S+4P — cu o suprafata
construita de 28.86 mp si desfasurata de 28.86 mp.

Urmare a solicitérii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai
sus. Am efectuat inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard specifica si am
estimat valoarea de piatd a proprietatii Tn cauza In vederea tranzacticnarii.

DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT, membru titular
ANEVAR, prin evaluatorul autorizat EPI, EBM Dragomir Adrian, membru titular ANEVAR
cu legitimatia nr. 12246, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent,
raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd cu Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2022.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodeler si rationamentelor
aplicate, opinia noastré este cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate
asupra proprietdtii descrise In acest raport, la 03.10.2023, este:

Valoarea intregii proprietati:
18.400 EUR, echivalent a 92.000 LEI

Valoarea cotei de 1/8 detinuta de Mun. Medias:
2.300 EUR, echivalent a 11.500 LEI, din care:

Valoare constructii: 2.233,30 EUR, echivalent 2 11.166,50 LE!
Valoare teren: 66,70 EUR, echivalent a 332,50 LEI

e Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate n prezentui raport si este valabild Tn conditiile
economice si juridice mentionate in raport;

e Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

e Vzloarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului
de proprietate asupra imobilului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini .

e  Valoarea nu contine TVA.
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

EXETARNTA B EALUAS:, CONTAREITATE DF RS aLrtaTe
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DRACGOMIR TAX EXPERTS

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta

MUNICIPIUL MEDIAS Regele Ferdinpand !, nr. 24,

1. Rezumatul faptelor principale si

ENCTLEHTA PLEVALUAR: CONTARLTATR 2 FRTALITATZ

subap. 7, Jud. Sibiu

al concluziilor importante

Client MUNICIPIUL MEDIAS
Utilizator MUNICIPIUL MEDIAS
Data raportului de evaluare | 03.10.2023
Data inspectiei 03.10.2023
Data evaluarii 03.10.2023

Evaluator autorizat

Dragomir Adrian, Evaluator Autorizat EPi, EBM Legitimatie 12246

Compania de avaluare

DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT

Reprezentant — functia

Dragomir Adrian — Titular

Tip proprietate

Spatiu cu destinatie comerciald

Adresa proprietatii

Municipiul Medias, P-ta Regele Ferdinand {, nr. 24, subap. 7, jud. Sibiu

““artier / amplasare

Zona centrala a mun. Medias

Anul construirii

1967 {conform informatii evaluator)

Utilitati Energie electricd, apa, canalizare, gaze
Finisaje Calitate medie
Sp. Comercial Au= 20,49 mp Ac= 28,69 mp Ad= 28,69 mp
Suprafete
Teren St= 19,84 mp
Proprietar MUNICIPIUL MEDIAS cota de 1/8, BOCA ADRIAN REMUS St BOCA DELIA SANDA cota

de 7/8

Utilizare existenid

Proprietate comerciald: neutilizata

Curs de schimb valutar

4,9745 lei/EUR

VAi."OARvEA . bE PIATA 18.400 | EUR 92.000 | LEI
estimata, din care:

Valoare constructii 17.866,40 | EUR 89.332 | LEI
Valoare teren 533,60 { EUR 2.668 | LE

1 .Dreptul de proprietate

Considerat deplin

_arcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciarad, asupra proprietdtii nu sunt inscrise sarcini.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.

Descriere anexe

Observatii speciale

Diferente constatate in urma
inspectiel (fatd de
documentele de
proprietate/documentatia
cadastrald)

Nu este cazul.

§{JABIN T INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |

Nr.397 011 | ‘judet Mures |

547387 - Corunca |

IC.LE, 30652936] Tel/Fax: 0365/424.,525{Mobil: 9758/013.193|LIBRA INTERNET BANK { IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 |
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand {, nr. 24,

EXCELENTA B EVALUAR, CONTALALITATE 51 RECALITATE .
subap. 7, Jud. Sibiu

2. Certificares evaluatorului

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatad de
clientul si utilizatorul fucrérii si certific, in cunostintd de cauzd si cu buna credinté, ca:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevéarate;

v Analizele, opiniile si concluziife raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

v" Nu am niciun interes prezent sau viitor Tn proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de péartile implicate;

v Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate Tn aceastd evaluare;

v"  Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul peniru aceastd evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de méarimea valorii estimate
sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati al raportuluf;

v" Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, Tn mod competent, a
acestei [ucrari;

v" Nu mi-a fost oferitd asistentd profesionalsd semnificativa;

v" Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

v' La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregétire
continua.

v Subsemnatul, Dragomir Adrian, declar cd am inspectat persconal proprietatea evaluata.

Dragomir Adrian ~ MTA , Inspectar
Evaluator Autorizat £EPI, EBM
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DRAGOMIIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

Raport de evaluare spat:y

comercial, Medias,P-ta

ERCTLEN R B3 EVALATE (LR TAGLTIATE S P E AT IAYE .
subap. 7, Jud. Sibiu

2. Termenii de referinta ai evaluarii

Obiectul evaludrii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul
raporiului

Utilizatorul
raportului

Proprietar
Drepturi de

proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii

Proprietatea imobiliard cu destinatie comerciald: Spatiu comercial cu o
suprafata construita de 28.86 mp si desfasurata de 28.86 mp, identificata
astfel: teren in sprafata de 19,84 mp si constructie aferenta.

Loc. Medias, P-ta Regele Ferdinand [, nr. 24, subap. 7, jud. Sibiu

Estimarea valorii de piatd a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este
definitd n Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea
franzactionarii.

MUNICIPIUL MEDIAS
MUNICIPIUL MEDIAS

MUNICIPIUL MEDIAS

Tn cadrul prezentului raport, a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului analizat, detinut de catre MUNICIPIUL MEDIAS, in baza

documentelor avute la dispozitje.

Dreptul de proprietate asupra imabilului este Tnscris in Cartea Funciara
nr. 109269-C1-U10 a localitatii Medias, judet Sibiu, cu nr. cadastral:
109269-C1-U10.

In conformitate cu Extrasul de CF prezentat, asupra proprietatii nu sunt
inscrise sarcini.

Evaluarea s-a realizat In ipoteza cd dreptul de proprietate asupra
imobilului este fiber de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, In concordantd cu
cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii,
asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 -~ 5EV 100 Cadrul general. '

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd

/pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
f{,evafggrf'i,- intre un cumpdritor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o

o
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DRAGOMIER TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

Raport de evaluare spatiu

comercial, Medias,P-ta

Data evaludrii

Data raportului

Data inspectiei

Moneda in care
se exprima
valoarea
estimata

Standardele
aplicate

v" SEV 101 — Termenii de referint ai evaludrii
v SEV 102 - Implementare
v SEV 103 — Raportare
v' SEV 104 — Tipuri ale valorii
v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v" GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
z'/f
{CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397 011 | judet Mures |

{C.LF. 30652936} Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193{LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 |

7 ENCELENTA b CVALUARY, CONTALLITSTE 21 MROAIATE .
subap. 7, Jud. Sibiu

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile
au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evatuarii,
tipul proprietdtii si de recomanddrile Standardelor de Evaluare a
Bunuriior 2022.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la
data de 03.10.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate Tn
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a
fost realizatd In luna octombrie 2023. Data evaluarii este 03.10.2023.

03.10.2023

inspectia a fost efectuatd in date de 03.10.2023, de cdtre evaluator
autorizat Dragomir Adrian, legitimatie nr. 12246, in prezenta
reprezentantului proprietarufui, MUNICIPIUL MEDIAS. Cu aceastad
pcazie au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats, au
fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa
evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
terenului sau amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate partile
ascunse ale clddirilor.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb
leu/EUR valabil la data evaludrii (03.10.2023) este cel afisat de BNR, si
anume 4,9745 lei/EUR.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele
speciale cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost
determinatd Tn conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluareg, respectiv:

v SEV 100 — Cadrul general

Regelie ferdinand |, nr. 24,

H



Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand 1, nr. 24,
subap. 7, fud. Sibiu

DRASCOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

ERCELENT A B EVAULLRY, CONTALHITAYT 0 PIRCALITATR

Procedura de Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:
evaluare v" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;

v inspectia proprietétii;

v" stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii
rapoertului;

v" selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care
trebuie sa se tind seama;

v" analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din
punct de vedere al evaluarii;

v' aplicarea  metodei/metodelor de  evaluare  considerate
oportund/e pentru determinarea valorii §i fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Natura si sursa Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul
informatiilor imobifului, respectiv:

v’ Extras carte funciard nr. 109269-C1-U10 Medias;

v Planuri constructie

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v~ Publicatii privind piata imobiliars;

v Articole din presa.
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la

dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor

fatd de teri furnizate de catre client si de cétre proprietarul terenului, corectitudinea
si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport
de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoang, in
nici o circumstanta.

v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale si impartiale si se limiteazé numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazearza exclusiv pe informatiile si documentele

. ;;; furnizate de catre proprietarul imobilutui si au fost ‘prezentate fara a

AL se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune

;‘j
s
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand [, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

DIRAGOMIR TAX EXPERTS MURNICIPIUL MEDIAS

EHRCILEATA b EVALUATE CONTAZLITATE S MESAUTATE

ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care
se specifica altfel;

v Informatia furnizatd de cétre terti este considerata de incredere, dar
nu i se acorda garantii pentru acuratete;

v Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse)
care s& influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nici o
responsabilitate pentru asemenez conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ci amplasamentu! este in deplind concordania cu toate
reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurator in
afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise §i fuate In
considerare in raport;

v Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase gi nici
nu a efectuat investigatii speciale In acest sens. Valorile sunt estimate
in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd exista
contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c&
au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v’ Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce
sunt disponibile |a data evaluarii;

v’ S-a presupus c3 legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate
in calcul eventuale modificdri care pot sa apard in pericada
urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-
a ficut {indnd seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de
informatiile disponibile;

v’ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-

a avut la dispozitie la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat

neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care

acesta nu avea cunostinta;

Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat

piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi

incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

Dac3 nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au

cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv,

dar fir3 a se limita doar la acestea, starea si siructura solului,
structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias, P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,

X dTA N VAR, COPTARLITATE 81 BECALITATE . N
subap. 7, Jud, Sibiu

fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe
proprietatea imobiliard Tn cauza sau de pe o proprietate invecinata, .
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ca
nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile Tn perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatoritor. Evaluatorii nu oferd
garantii explicite sau implicite in privinta starii Tn care se afla
proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenia unor astfel de
situatii si @ eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

Inoteze speciale  Nu este cazul.

Restricii de v" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
utilizare, difuzare publicare a acestuia;
sau publicare v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in

continuare consultania sau sd depund madrturie n instanid relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil;

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

v’ QOrice valori estimate iIn raport se aplicad activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, in afara cazului n care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate
fard acordul prealabil al DRAGOMIR ADRIAN CABINET INDIVIDUAL
EVALUATOR AUTQRIZAT si al evaluatorului autorizat care semneaza
acest raport, cu specificarea formeij si contextului in care urmeaza sa
apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decdt clientul si utilizatorul raportului de
evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiifor contractuale.

e
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Raport de evaluare spatiyu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,

QTR EHTA B EVALUARY, CONTAREITATI S ITECALTATE . .
subap. 7, lud. Sibiu

. 4. Prezentarea datelor

|dentificarea Conform Extrasului de Carte Funciard nr. 109269-C1-U10 Medias
propriettii prezentat, proprietatea este descrisd astfel: teren in sprafata de 19,84 mp
imobiliare si constructia edificatd pe acesta: spatiu comercial cu o suprafata
subiect. construita de 28.86 mp si desfasurata de 28.86 mp.

Descrierea

juridica

Identificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile ampiasate In incinta proprietatii
eventualelor subiect. In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate Tn calcul
bunuri mobile  doar dotdrile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatile de ap3,
evaluate electrice, de incélzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi

tablourile electrice si ascensoarele.

Date despre o Proprietatea este amplasatd in jud. Sibiu, municipiul Medias, P-ta
zona, oras, Regele Ferdinand |, nr. 24, subap. 7, in zona centrala — rezidentiald si
vecindtaii si comerciald a localitdtii, cu acces direct, atat rutier, cat si pietonal, din
amplasare P-ta Regele Ferdinand |, Zona centrala. Imobilul este situat intr-o zona

in care sunt amplasate case de locuinte si spatii comerciale.
Amplasarea proprietaiii este prezentata in Anexe.

o Tipul zonei: Zona mixta, rezidentiald, comerciald, cu case de locuit,
spatii comerciale.

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul mijloacelor de transport in
comun {microbuze, autobuze) si a autovehiculelor personale.

Unitdti comerciale in apropiere: Da, magazine de cartier
Unitati de invatamant: Da, gradinitd, scoala
Unitdfi medicale: Da, cabinete medicale, farmaci
Institutii de cult: Da, biserici

Sedii de banci: Da

Institutii guvernamentale: Da

Muzee: Nu

Parcuri: Da

Lacuri: Nu

Cursuri de apa: Nu

Altg_le: -

o = S
. g '
F ngst

N
] . v . . . JE -
Jf>!ﬂropr|etatea este amplasatd in zona centrala a mun. Medias, jud. Sibiu.
despre

ampiasament

§
i
O 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medizs,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,

THRTELENTA PN EVALLINE, CONTABRITATT 52 RECALITATE '
subap. 7, Jud. Sibiu

=

Descrierea Caracteristici fizice:

terenului Suprafata terenului: in sprafata de 19,84 mp
Deschiderea la strada: la P-ta Regele Ferdinand |
Dimensiuni: -

Inclinare: plan

o 0 0o 0 0

Forma: regulata

Accesul catre proprietatea sublect este asi

P-ta Regele Ferdinand | Stradj asfaltats Drum pubiic

o Utilitati
Retea urbana de energie electrica: existenta - bransat
Retea urband de apa: existentd - bransat
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existenta - bransat
Retea urband de canalizare: existentd - bransat
Retea urbana de iluminai stradal: existenta
o Alte observatii: -

Caracteristici juridice:

Utilizare legala: Comerciald

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

o o0 O O

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: Conform HCL
o Taxe locale de construire: Conform HCL
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea Pe terenul detinut de persoana fizicd MUNICIFIUL MEDIAS ~ in sprafata
amenajarilor s de 19,84 mp este edificatd urmatoarea constructie aflatd in proprletatea
COHS?TUCL“ or MUNICIPIUL MEDIAS: Spatiu comercial cu o suprafata construita de 28.86
e £ mp si desfasurata de 28.86 mp, nr. cad. 109269-C1-U10., '

Clddirea a fost construitd in anul 1967 (conform informatii evaluator}.
Varsta cronologicd a constructiei este de 56 ani, iar varsta efectivd a fost
estimaté la 56 ani.
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta

FIOEn ETA b VAL, CONTABLITATE G FISTALITATE . )
subap, 7, Jud. Sibiu

v Se=28,69,0 mp (Sux1,4)
- v' Sd=28,69,0 mp (Sux1,4)
v Su=20,49,0 mp (plan)

Cladirea are urmatorul sistem constructiv:

v Fundatii din beton simplu si zidarie portantd de cardamida;
Structura de rezistentd zidarie cdramida + beton
Pereti de compartimentare din ziddrie cdrdmidé;
Pereti de nchidere perimetrala din zidarie cdramida;
Planseu din beton armat
Finisaje exterioare: tencuieli, cu vitrind din sticla la fatada;

NEUEUEUENEN

nstalatii:

v Electrice — da;

v" Sanitare — da;

v Tncalzire — da;
v Starea actuald: in functiune, aspect mediu, finisaje interiocare
inferioare.

Nota: Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu
este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand
pregatire si atributii in acest sens. Daco se doreste o opinie avizatq,
atunci este necesgra comandarea unei expertize tehnice de rezistenta.
Evaluatorul nu va puteo fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
impozitele si acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile
taxele ulterioare, Titlul IX

Istoric, Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii sunt disponibile Tn
incluzénd Contractul de vanzare-cumparare pus fa dispozitie:

vanzarile - Nusunt.

antericare §i
ofertele sau
cotatiile
curente

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra
in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii ia
aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum

gfmt banii.

.
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Raport de evaluare spatiu
comerclal, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,
subap. 7, Jud, Sibiu

DIRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

ERTTLENTA B AL AR, COPTALLITAYE 1 PR CAUTATE

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci
este deseori influentatd de reglementérile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde c¢atre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd
intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate
s& se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdrdtorii = si
vanzaterii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-
cumpdérare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

.- Definirea produsului imobiliar.
o ..;(anaisza produc’clvatain pmpﬂetatu) S

Pa’_s;_l.l__ii_z';'. :-'Deilmitare 'pleteaspemface
Pasul3. " Analizacererii
Pasul4 '.]_'Analzza ofertel : . SR

R _(mvestzgarea §| prevnzmnea concurentel) _
Pasul 5. :Anahza ;nterac’;luml dmtre cerere si ofer"ta
Pasufﬁ 3 ;Prev:znunea absorbtaei proprietatu sublect m piatd

(concepte!e penetririi de p:aj;a)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii
subiect care determind capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale
ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare;
acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietdtilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si locatizarea imobilului au fost prezentate
anterior, proprietatea imobiliard evaluatd este de tip comercial.

7
Din analiza trendului pietei am constatat cd cererea existentd este

w\____m .-
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias, P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,

EALZTrTA b EVALLARL CONTABLITATE S SRTALITATS L
subap. 7, Jud. Sibiu

indreptata catre utilizarea comerciala.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata, pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul for, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale
proprietatii imobiliare subiect, asa cum au fost prezentate si analizate in
capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa
evaluarii este una de tip comercial.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd Incd de la inceput, pentru a
reduce eforturile si & concentra cdutdrile spre a gdsi cele mai bune
informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a
ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pieiei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost
analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: comerciald;

o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest
tip de proprietate este ocupata de un singur utilizator;

-~  Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele juridice,
in general companii mijlocii/mari care au nevoie de spatii
comerciale/doresc sa-si extinda activitatea;

- Calitatea constructiei: buna (nu au fost identificate
informatii care sa indice existenta unor probleme ale
structurii de rezistenta);

- Caracteristicile dotarilor: dotari de calitate medie, specifice
acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvaie acestui tip de
utilizare.

e Ariag pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile,
/zeferitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere

A e p
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,

EXEFLENTA I EVALUAR CONTATLITATE QIFISTALITATE .
subap. 7, Jud. Sibiu

in Zona centrala a loc. Medias, jud. Sibiu;

o Proprietdti substitut disponibife: au fost identificate insuficiente
proprietdti (disponibilitate curentd si viitoare} cu o atractivitate
similara, ce concureazé cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita. Acestea fie sunt ocupate de proprietar/chirias, dar pot
eliberate intr-un timp relativ scurt, fie sunt libere in vederea
inchirierii;

o  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitati
suport ale functiunii analizate: alte unitati comerciale {magazine),
parcari, proprietati rezidentiale.

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum
si de specificul zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a
proprietatilor de tip comercial, situate in zona semicentrald a localitatii
Medias, jud. Sibiu.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpadrare si preferintele
consumatorilor produsului imobitiar. Analiza cererii se axeazd pe
identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdrdtori si chiriasi} pentru
proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/ utilizdri care
pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de
modificare {dacd se demonstreazd cd ar fi logic si favorabil a se efectua
aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu
interes de a achizitiona un imobil, Tl doresc si pot {qu puterea financiard)
sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind
atractivitatea proprietatilor similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii a ramas la acelasi nivel.
Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea
persoanelor juridice, care doresc sa-si desfasoare activitatea in propria
locatie.

In ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie,
distributia potentialilor cumparatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o
mica parte dintre cumparatori au resurse financiare si intentioneazd sa
faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate au In
plan sa contracteze un credit bancar.

n ceeiﬂ_g\?? priveste inchirierea acestui tip de proprietate, cererea este

-
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medie si vine din partea partea firme care doresc sa-si extinda activitatea.

La capitolu! criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, in vederea
inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat
fiind de importanta chiriei. Pe locul al treilea in clasamentul prioritétifor
se afld calitatea imobilujui si vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de
proprietate:

e (Cerereg pentru cumpdrare — insuficienta, asezata pe un trend
relativ constant. Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;

e Cererea pentru inchiriere — medie, nu sunt semne ale cresterii;

e Potentialii cumparatori si chirigsi/utilizatori: cererea solvabila vine
in principal din partea companiilor private.

e Interesul investitional: este timid. Clientul investitional este
interesat de imobile usor inchiriabile, bine localizate, pentru care
cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate
spatiile de calitate, adecvate specificului activitatii, amplasate in
zone accesibile, la o distantd rezonabild fatda de localitatile
importante, o cerere mult mai mica existand pentru spatiile cu
suprafete mari si de calitate mai slaba.

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile
amenajate/modernizate, in detrimentul celor care necesita
investitii importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu
suprafete mai mici, adecvate specificului activitatii, o cerere mult
mai mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare.

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar n diferitele lui
faze de dezvoltare. Un cumpdrdtor are alternativa de a
achizitiona/inchiria de pe piatéd un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor
disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vénzare/inchiriere (doar
acestea prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse
spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile {caracteristiciior si utilitatii)
E{oprietétii subiect se numeste ofertd competitiva,

ST 0,
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Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de -
proprietate,

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate
fiind disponibil in principal pentru inchiriere, intrucat proprietarii
achizitioneaza asemenea imobile pentru veniturile viitoare, provenite din
chirie.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara
subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare — insuficienta, asezata pe un trend descendent.
Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;

e oferta de inchiriere — moderata, nu sunt semne ale cresterii;
e stocul total disponibil — insuficient, aflat in stagnare;

e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5 si 15%

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la
care se incheie tranzactia).

e preturile solicitate pentru inchiriere* — intre 6-10 euro/mp/luna
pentru spatii comerciale;
o gradul de ocupare - in cazui inchirierii este de aprox. 95%

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: Jocalizare,
facilitati, suprafata, finisaje si dotari;

Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de
vanzare, respectiv de inchiriere) colectate din piata specifica proprietatii
subtect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare
masurd, dependenta de pozitia sa competitivd pe piata specificd.

Cunoscénd caracteristicile proprietatii  imobiliare evaluate, putem
identifica si selecta si alte proprietdtile imobiliare competitive (oferta) si
putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumparatori {cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumita utilizare a unei
proprietdti imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild
si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizaté — curentd si
viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de echilibru {sau dezechilibru) care
cat%cterizeazé piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dupd o

Sl
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perioadd de prognozd. Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa
si pretul rdspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentialé cu
oferta curentd si anticipatd competitivd se poate determina dacd exista
cerere pentru un numdr mai mare de imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru
acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

e In ce priveste vanzarea, piaia este caracterizatd printr-o cerere
mai scdzutd. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
cumpardtorului, intrucat cumparatorii pot obtine preturi mai mici
pentru proprietdtile imobiliare disponibile {Acela care cumpara
proprietatea ,impune” pretul).

= In ce priveste inchirierea putem spune ca nr. solicitarifor nu
inregistreaza modificari, existand indicii cd aceasta situatie se va
mentine si In viitorul apropiat. Astfel, in privinta inchirierii, putem
remarca o piata a proprietariior.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale
proprietdtilor competitive, putem determina absorbtia proprietatii
subiect, Tn conditiille de piatd, cerere si ofertd competitivd cunoscute.
Nivelul cererii solvabile a rdmas constanta In ultima pericada.

Tindnd cont de conditiile existente pe piatd {2 momentul actual, putem
afirma cd cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine |a acelasi
nivel pe termen scurt si mediu.
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5. Analiza datelor si concluziilor -

Cea mai bund Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a

utilizare proprietdtii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de
evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild
rezonabild si legald a unui teren liber sou a unei proprietdti construite,
care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata Tn urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

in plus fatad de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind
liber, cdt si a proprietdtii ca fiind construitd, trebuie sd Indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibita

o fezabila financiar

o maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului

(considerat) liber sau a proprietatii construite)

Cea mai bunad utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea
celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizéri alternative.
Utilizarea rdmasad, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai
buna utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utifizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piatd informatii referitoare la terenuri libere amplasate in
zona centrala a municipiului Medias.

Pe baza anealizei de piatd efectuate, am studiat utilizdrile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai
bune utilizdri a terenului considerat liber, Tindnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

I

7

.
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Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizarile posibile
. ale proprietatii, dupa cum urmeaza:

Industrial : L
Comercial da da da da

Astfel, cea mai bund utilizare a terenuiui considerat fiber este cea
comerciald.

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai buni utilizare a proprietdtii ca fiind construitd reprezinta
utilizarea pe care trebuie s& o aibd o constructie prin prisma tipului
constructiei existente pe teren si a utilizdrii ideale a terenului considerat
liber identificate n subcapitolul aferent.

Am analizat utilizarile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica
cea mai bund wutilizare, dupd cum za:

"I'ndustr; _ :
Comercial da _ da da da _
Rezidential o b ioda U ida | das o o

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din
analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietatii construite
este cea comerciala.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm ca terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia. Ca urmare, cea mai
bund utilizare a terenului considerat liber este de teren cu destinajie
comerciald, iar cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd
este cea actuald, de proprietate imobiliard cu destinatie comerciald.
Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal
/} o '] +
/ o este fezabild financiar

T

o

.
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o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare o
terenului (considerat) liber si a proprietdtii construite) -

Abordarin Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una

evaluare sau mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise §i definite
i SEV 100 - Cadru general sunt abordérile principale utilizate In evaluare.
Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale prejului de echilibru,
anticipdrii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente
date de intrare reale sau observabile incét sa se poatd obtine o concluzie
credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandd n mod special
utilizarea a cel putin doué abordari sau metode.

Abordarea prin  Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
piatd valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare.
Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cind existd suficiente informatii credibile privind
tranzactii sifsau oferte recente credibile.

Atunci cidnd existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea
mai directd si adecvaid abordare ce poate fi aplicaté pentru estimarea
valorii de piata.

Dacda nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietdti comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietdti simitare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatid una dintre tehnicile cantitative, si
anume analiza comparatiilor relative.

In anexe sunt prezentate datele despre vanzidri sau cotatii ale unor
proprietati similare sau asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.

In anexa nr. 1 este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grilo
comparatiilor de piatd. In urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost estimata la:

p 18.400 EUR, echivalent a 92.000 LE|
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Abordare prin  Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra

venit valorii propriet&tii imobiliare subiect, prin apiicarea metodelor pe care un
evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de
a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie
asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care
genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul
pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Tn cadrul acestui raport a fost aplicatd metoda capitalizGrii directe.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand
existd informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului
de ocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii
sau oferte de vinzare de proprietdti imobiliare comparabite. Capitalizarea
directd constd in Tmpartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu ©
ratd de capitalizare corespunzatoare.

fn anexa nr. 6 sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotaiii de
inchiriere ale unor proprietdti similare sau asemanatoare cu cea evaluata.
Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

fn anexa nr. 2 este prezentatd aplicarea metodei capitalizirii directe. Tn
urma capitalizérii venitului net din exploatare generat de proprietate, a
rezultat valoarea de randament a proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimatd la:

18.100 EUR, echivalent a 90.000 LEI

Abordarea prin  Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra

cost valorii propriet&tii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al
constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si ad3ugarea la acest
rezultat a valorii estimate a terenuiui la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cand proprietatea
imobiliard include:
o constructii noi sau constructii refativ nou construite;

o constructii mai vechi, cu conditiz sd existe date suficiente si
adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;

constructii aflate In faza de profect;

J A
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o constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializata.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor
imobiliare sunt: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor
segregate si metoda devizelor.

Tn cadrul acestui raport nu a fost aplicatd metoda costurilor segregate.

Analiza Valorile rezultate in urma aplicérii metodelor de evaluare selectate sunt
rezultatelor si urmatoarele:

concluzia

asupra valorii  apordarea prin piati-analiza comparatiilor relative = 18.400 EUR

Abordarea prin venit-capitalizarea directd = 18.100 EUR
Abordarea prin cost-metoda costurilor segregate = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare
metodd, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld,
se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si vishilitatea pietel.

Precizia:

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd colitatea si reievanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate Tn raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente
informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd metoda, avand in
vedere tipul de proprietate ({spatii comerciale) si scopul evaludrii
{tranzactionarii), este analiza comparatiilor relative din cadrul abordari
prin piata. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
o éntitﬁt{{_gi calitd@tii informatiilor.

-
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Luadnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatoruiui este ca
abordarea cea mai adecvatd in cazul de fatd este abordarea prin piata.

Astfel, valoarea de piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

18.400 EUR, echivalent a 82.000 LEI

la cursul valutar de 4,9745 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a
evaluarii.
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6.  Anexe
Anexa nr. 1 — Abordarea prin piata — Analiza comparatiilor relative

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fard a recurge la
cuantificare. Multi evaluatori utilizeazd aceastd tehnica pentru cd ea reflectd natura imperfecta a
pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnicd, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile,
in scopul de a determina dacd acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fatad de

proprietatea evaluata.

Preturile din ofertele de vanzare (euro/mp) pentru proprietati similare in zona analizata se
situeaza in intervalul 426 EUR/mp - 1.150 EUR/mp.
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GRILA DATELOR DE PIATA

Analiza comparatiilor relative. Spatiyu comercial

Pregde vanzare (EUro)::

36.00 0 €

115000 € .

! Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,

subap. 7, jud. Sibiu

Pret de vanaare|{Euro} ajusiatcu ©

mérja de negociere de 10% i

Pret /farie inchiriabiid

5S40 €

1.150 €

426 €

Drepturi de proprietate iransmise

Absolut

Absolut

Absolut

Absolut

Comparabilitate

“isimilara

©isimilare

Varsta constructiet (ani)

55

100

Arie desfdsuratd totala (mp)

28,86

108

Arie utild ce se poate inchiria
{mp)

20,49

60

80

Aria inchiriabild fat# de aria

.
%

83%

83%

desfasuratd (%)

Cbrl.'l,:t')._t'z'ri.a_l.)'r;hrate i

1 superioara..

Rata de ocupare

95%

95%

Comparabilitate

{0 simitaro )

Calitates constructiei si
starea sa

buna

buna

Comparotitoe

Csimilara

isimilara

Niveiul finisajelor

inferioare

supericare

infericare

Comporabilitate "

| superioora: |

Sisimilard s

Anexe

nu

nu

nu

nu

Comparabilitate’.

similgre - simitara”

Chiria lunard medie pe mp

80¢€

60€

80€

46€

de arie inchiriabild

Comporabiftate

“Einferipara P

“similaro

“infefioara’

Localizare

centrata

mediana -
Vitrometan

ultracentrala

mediana

Comparabilitate

-inferioarg -,

- superioara

“inferiogrg ..

Rata cheltuielilor

ia nivelul pletel

fa nivelul pieted

{a nivelul piete!

ia nivelu! pietei

Com'pc'i'rc_'zb_fifmt'é_f i

© - simifarg

“lsimilarg

. similara

superioard
simitara
inferioara

X (2 i @8
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MUNICIPIUL MEDIAS

Comparabilitate totala

|

|

inferioara | superioara infericara

Proprietatea

Pret/ mp

Comparabilitate totald

A

540

inferioara

Proprietatea evaluata

B

1.150 [supen‘oam

C

426/

inferioara

Proprietatea evaluata

T s00]

© 18400 €] 0 92:000 lei]

Nota: Au fost identificate oferte de vanzare pentru imobile similare cu proprietatea evaluata (spatii comerciale). In
estimarea volorii de piata prin metodo comparatiilor relative s-au utiiizat aceste informatii de piata care s-au
decotat {cu un procent de 10%), avand in vedere ca aceasta sunt oferte spatii comerciale care se negociuza.

In concluzie, valoarea imobilului rezultata prin abordarea prin comparatii este (rotund):

V piatd = 18.400 EUR, echivalent a 92.000 LEI
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DIRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIGL MEDIAS

EXCTLANTA by Euat LA, CONTADLINATE $1 REZALITATE

Anexa nr. 2 - Abordarea prin venit — Capitalizarea venitului generat de proprietate

Vzloarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe.
Esenta acestel metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul {investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectuluf proprietatil.
In cadrut evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:
o determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin inchiriere)
e stabilirea ratei de capitalizare .
Capitalizarea directa este o metoda utilizata in ebordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unai proprietati imobiliare intr-un indicator de valeare de piata a
acestei proprietati.
La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri numai
din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create,

Estimarea veniturilor
a Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de

proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. in cazul analizat chiriile
practicate pe piata imobiliara specifica pentru spatii din zona sunt la un nivel de 5-10 Euro/mp/luna
pentru spatille comerciale si de birouri;

a Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradufui de neocupare;
= Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului

din totalul venturilor brute, si anume: 5,4% cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate,
intretinere, reparatii, management, etc.).

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediui caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii {(inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poste fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga
prime de risc aferente investitiel.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se
situeaza intre 8-12% pentru tipul de proprietate evaluat. In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de
cenditiile locale specifice si de valoarea de piata a chiriilor ia proprietati imobiliare comparabile, precum si
de riscurile aferente unei asemenea activitati pe fondul trendului crescator al pietii imobifiare, valorile de
randament rezultate trebuie analizate in contextual rentabilitatii solicitate pe piata specifica.

BT
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1. CENTRE COMERCIALE

Pentru estimarea de chirii si rate de capitalizare au
fost luate in considerare centrele comerciale care
ofera o galerie comerciala de cel putin 5.000 mp si o
ancore alimantara (supermarket sau hypermarket).

v" COLLIERS : Atat pentru Bucuresti, cat si pentru
orasele principale din tara centrele comerciaie au
fost impartite in doua categorii (produse primare
si secudare) in functie de performanta acestora.

v" JLL : Atat pentru Bucuresti, cat si pentru orasele
principale din tara s-au luat in considerare doar
produsele primare.

v' DTZ : Pentru Bucuresti si orasele principale din tara s-au luat in considerare dar produsele modern
(minim 5.000 mp suprafata inchiriabila, unde suprafata supermarketului/hipermarketuiui nu
depaseste suprafata galeriei comerciale).

# Chiriile estimate sunt de tip triplu net — toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias (impozitele,

utilitatile si reparatiile sau cheltuielile aferente spatiilor comunesi alte cheltuieli cerute pentru

mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea pot fi platie de catre proprietar, dar sunt
refacturate prin “service charge” (inciuzand, dar fara a fi limitate la categoriile listate mai sus). Nota
bene: chetuielile de capital raman in sarcine proprietarului.

Chiriile raportate sunt de tip contraciual, astfel, nu se iau in considerare facilitatile acordate de

catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

% Chiriille estimate pentru centre comerciale reprezinta chirii medii pentru spatii de 100 mp

amplasate la parter, ocupate de magazine de moda. Aceste valeri nu sunt suficiente pentru a

estima chiria medie pentru un centru commercial.

De asemenea, este important sa se tina cont de faptul ca aceste chirii variaza mult de la oras |z oras

in functie de puterea de cumparare existenta, competitia si vadul comercial pentru fiecare centru

commercial in parte.

Ratele de capitalizare raportate se refera [a produse primare, respectiv la cel mai bun randament

(cea mai mica rata) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai buna

calitate, in cea mai buna locatie din piata, inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima

ciasa.

5 Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau

impozit aferent, ci reflecta pretul raportat.

Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare {dupa

deducerea din Venitul Brut Potential a cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul

de neocupare} si pretul de tranzactionare/preturi negociate.

¥ Pentru Bucuresti, dat fiind ca nu au fost tranzactii clasice de investitii cu produse primare, ratele de
capitalizare au fost estimate luand in calcul atat asteptarile vanzatorilor, cat si cele ale investitorilor

Y
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2. BIROURI

v"  COLLIERS : Pentru piata din Bucuresti, informatiile se bazeaza
pe cladirile de birouri Clasa A din punctul de vedere al cajitatii
cladirii indifferent de locatie si care au mai mult de 3.000 mp
inchiriabili,

v DTZ : Pentru Piata de birouri, atat din Bucuresti, cat si din tars,
informatiile sunt despre cladirile cu cele mai bune specificatii
tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenzbila.

v' KNIGHT FRANK: Pentru piaia din Bucuresti, informatiile se
bazeaza pe cladirile de birouri Clasa A din punct de vedere al
calitatii cladirii, indiferent de locatie si care au mai mult de
2.000 mp suprafata inchiriabila.

v" JLL: Pentru piata de birouri, s-a raportat cea mal mare chirie
obtenabila, in cea mai buna cladire din tipul de iocatie, in conditii de piata.

v CBRE: S-a raportat “Chiria Prime”, care reprezinta chiria de piata care poate fi obtinuta pentru o
unitate de dimensiuni standard { in concordanta cu cererea pentru fiecare in parte — 1000 mp
pentru birouri), de cea mai buna calitate si in cea mai buna locatie din piata, la data raportarii.
“Chiria Prime” ar irebui sa reflecte nivelul la care tranzactiile relevante sunt finalizate in piata la
momentul respective, dar nu trebuie sa fie identice cu oricare dintre ele, in special in cazul in care
nivelul tranzactiilor este limitat sau exista doar caieva oferte.

¥ In cazul oraselor primare, informatiile se bazeaza pe cladirile de birouri modern din fiecare oras,
indiferent de locatie. In timp de Timiscara, Cluj-Napoca, lasi, Brasov ofera si cladiri modern de
birouri, in Constanta, oferta de cladiri de birouri este compusa din spatii de calitate slaba.

¥ In cazul oraselor secundare, informatiile se bazeaza pe cladirile de bircuri modern din fiecare oras,

indiferent de locatie.

Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ : Chiriile raportate sunt de tip tripiu net — toate cheituielile sunt
suportate de catre chirias { impozite, utilitatile si reparatiite sau cheltuielile aferente spatiilor commune
si alte cheltuieli necesare pentru mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea pot fi platite
de catre proprietar, dar sunt refacturate chiriasilor prin “service charge” (incluzand, dar fara a fi limitate
la categoriile listate mai sus).

NB: cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului.

Collers, Knight Frank, JLL, DTZ, Darian : Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau in
considerare facilitatile acordate de catre proprietar (luni de chirie gratuita, contributia proprietarului la
amenajarea spatiului)

CBRE : Chiriile raportate sunt brute, urmand sa se analizeze cat se recupereaza prin “service charge” si
totalul facilitatilor (luni fara chirie, contributia proprietarului la amenajarea spatiului).

Central Piata Victoriei
Floreasca, Barbu Vacarescy,
Semi-ceniral Piata Presei, Politehnics,
3 Lujerului
Sy Periferic Baneasa, Pacii, Pipera

é /‘*«"3 rd
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> Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel mai bun randament

(cea mai mica rata) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna

calitate, in cea mai buna locatie din piata, inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima

clasa

Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau

impozit afferent, ci reflecta pretul raportat.

> Estimarile ratelor de capitalizare sunt bazate atat pe tranzactiile inchise in ultimii ani, cat si pe
negocierile avansate.

3> Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare, (dupa
deducerea din Venitul Brut Potential a cheltuiglilor de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul
de neocupare) si pretul de tranzactionare/preturi negociate.

» In cazul oraselor primare, doar cladirile moderne sunt atractive pentru investitori. Rata de
capitalizare pentru aceste produse a fost estimate avand in vedere asteptarile investitorilor care ar
fi interesati de achizitia unor astfel de proprietati in orasele anzlizate, precum si tranzactiile
inregistrate in ultimii ani.

¥ In cazul oraselor secundare, au fost destul de putine tranzactii transparente in ultimii ani, prin
urmare este dificil de estimate o rata de capitalizare pentru acestea.

v

4

3. SPATH INDUSTRIALE

Au fost luate in caicul doar spatiile logistice

de calitate din Bucuresti si din orasele ’%\\‘*

secundare, '

v" Chiriile estimate sunt de tip triplu net —
toate cheltuielile sunt suporiate de catre
chirias  {impozitele, utilitatile, si
reparatile sau cheltuielile aferente
spatiilor comune si alte cheltuieli cerute
pentru mentinerea si exploatarea proprietatii inchiriate). Acestea pot fi platite de catre proprietar,
dar sunt refacturate prin “service charge” {incluzand, dar fara a fi limitate la categoriile listate mai
sus). Nota bene: cheltuielile de capitaf raman in sarcina proprietarului.

v Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel, nu se iau in considerare facilitatile acordate de
catre proprietar (luni de chirie gratuita, coniributia proprietarului la amenajarea spatiului).

v Ratele de capitalizare raportate se refera la produse primare, respective la cel mai bun randament
(cea mai mica rata) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai buna
calitate, in cea mai buna locatie din piata, inchiriata la nivelul chiriei de piata, cu chiriasi de prima
clasa.

v" Ratele de capitalizare raportate nu iau in considerare niciun cost de realizare a tranzactiei, sau
impozit afferent, ci reflecta pretul raportat.

v Atat pentru Bucuresti, cat si pentru orasele din tara, ratele de capitalizare au fost estimate tinand
cont de asteptarile vanzatorilor si ale investitorilor care ar fi interesati sa achizitioneze asemenea

P rﬁ‘&?ﬁ%;%cum si de tranzactiite din regiune {Europa Centrala si de Est), in orase comparabile.

fﬁgg@a d’g&@a’% alizare este estimata ca fiind raportul dintre Venitul Net din Eexploatare (dupa
g * »‘-.””‘- enitul Potential Brut a cheltuieliior de exploatare si a pierderilor cauzate de gradul
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v Colliers: In cazul urmatoarelor orase (Constanta, lasi si Cluj-Napoca), spatiile industriale de calitate
existente sunt limitate. Chiriile specificate pentru aceste orase sunt valabile pentru solutii built-to-
suit.

Tabele cu date la Q4 2018
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8- 0%
Chrie mediz tlaszh 9z
y 15-5
(eurtnp/banil
Fata medie 0%

g neccupare (%)

VLER 312D
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand t, nr. 24,
subap. 7, jud, Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

THCBLEPA Vi EVALERL CONTALLITATE SIFESALTATE

» Cushman & Wakefield Echinox

cenyrel 17 - 185
spimicenwel 12 - 18 i1-15 2-1
penfena: 8- 11

Cixvia contractuald ciadie
. clasa A leugmpllung)

Aata mede de rroguive ()] 86% - Cluj Napoca: 7% wa
7 Rl e Bracm. 6%
; : Timioza 8%
R £ SR 825- BT5% 0.25%
o cemecomercale
e 100°mp iz parer, 35 40 25-30
einmplunk]
775% 8.00%

'E_n_ﬁuééﬁa% :

425 pervro supralere
<5000 s

o 3.4 -2951 funclie
£.25 pentre suprefege

365~ £ funcpie de suprafatd de suprafar

(%3]

I



DRAGOMIFE TAX EXPERTS

MUNICI

ECTRLZATA I EVALUAR), CONTASLITATE 51 S SALTTATE

PIUL MEDIAS

Raport de evaluare spativ

comercial, Medias,P-ta

Regele Ferdinand I, nr. 24,

subap. 7, Jud. Sibiu

» Jones Lang LaSailis

- 'Spapi de bitouri

Chirie contractusls ciadre

centrak 18.5

. ; semicentr: 14~ 16 0-14
ge clzsa A leurmplung) periferie: 10 - 12
Clut: 5~ 6%
lagh: 5 - 6% S
Rata medie de neacupare {%} 66% Brago: G~ 7% T/ SRS
Tevigoara: 5~ 6% RETREETI
Consianta: nfa
Rata de capiteizare 7.25% 800 - '9.25%
. Spapi comervinle
Chitie cenuls pentru un spaiu SRR
de 100 mp iz parter, mixiz G5- 75 13030
{eur/mp‘luni} e
fata de capitzizare 7O0%

- ngusmal

Chirie medie dasz &
{eur/mprung}

35— 4.1 {suprafeje
< 16060
3- 35 {supmfels
= 10,000}

Rata medie de pescupare

7 UATOR AUTORIZAT DRAGGMIR ADRIAN |
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Raport de evaluare spatiu
DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias, P-ta
Regele Ferdinand |, nr, 24,
SRTLEATA P EVALUASL CONTASRUTATE S T LALITATE
subap. 7, Jud. Sibiu

v Knight Frank

- Spag 8 birourt
B - prime headling: 185
Clirie comraciuats dadive central 18517 5 19-145 2115
elasa B (sudmp/luna} semdceraral 13-15 : ’
e pertierio: 811
: Ran. et ée neociipase g%}, ' ke .,
e :medxa 55 p,&a S 5% 0% na
Rﬁ_a & "am%“’ ﬁ"’ C7E0h 8.50% 95-10.5%
- Centre comerciale
30-a0 15-28
7 5% 8% B5%05%
o Spa indusrale
&4 {@tﬁpmf&e . - 3E-d{supralete 3.5-4 (suprafele
Fe ; mai mici g2 2008 mp), mal mioi de 3.080 mp):
oileaty : 35-3.8 feuprafete 3-3.3 (supeafele
fmpfional : 70 &3@ mgn intre 2,600 5 10 000 mp); Tntre 3.00C &1 10.600 mp};
: 3 3 -3 75 ésa;grz‘e;ﬁ m_a; i 3-3.5 uprfae mai mad 3-3.5{zuprafele mal mat
2210600 mp) de 10 00C mp}

e,

L

{Sursa: Revista Valoarea nr. 22 din 03.2018, publicata de ANEVAR)
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DRACOMIR TAX EXPERTS

CRTAUNTA B DVALUARS CONTASEATATE T FISEALITATE

MUNICIPIUL MEDIAS

Razport de evaluare spatiu
comercial, Meadias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

Calculul efectuat pentru determinarea valorii proprietatii este prezentat in tabelefe urmatoare:

Spatiu
camercial
ABORDAREA PRIN VENIT {metoda capit. directe) TOTAL parter
Suprafata inchiriabiia {mp) 20,49 mp 20,49 mp
Chiria unitara lunara (€/mp/luna) 8,0€/mp
Chiria junara {€/luna) 164 £ 164 €
Venituri brute potentiale VBP (£/an) 1.567 €
Total VBP (£/an) 1.967 €
Gradul de neocupare si de necolectare a chiriilor (36) 5%
Venituri brute efective VBE(E/an) 1.869 €
Total VBE (€£/an) 1.869 €
CHELTUIELI DE EXPLOATARE
- FIXE - Taxe proprietate 245 lei 49€
- Asigurare 75 le 15€
- Aliele O lei 0£
- Subtotal cheltuieli fixe 64
- VARIABILE - Management 0,5% g€
- Administrator 0,0% Q£
- Salarii personal intretinere 0,0% 0€
- Utilitati spatii comune 0,0% 0€
- Reparatii-intretinere 1,0% 19€
- Altele 0,5% 9€
- Subtotal cheltuieli variabile 37€
Total cheltuieli de exploatare {(£/an) 5,4% 102 €
Venit Net din Fxploatare VNE (£/an) 1.767 £
Total VNE (€£/an) 1.767 €
Rata de capitalizare 9,75%
Valoare (£) 18.122 €
Cheltuieli necesare imediat dupa achizitie £/mp Su £/mp
(amenajare) £€/Spatiu 0£
VALOARE ESTIMATA 18.100 €
890.038 lai
(£/mp Su) 883 £/mp
Teren in exces mp Q€
VALOARE DE PIATA 90.000 lei 18.100 €

(Metoda capitalizarii venitului)

CursValutar BNR: 4,9745 leif€

e

-~ S

wah ’
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DRAGOMIR TAX EXPERTS

CRTLENTA PEIVALLARY SORITATLITATE S FEICALTTATE

MIUNICIPIUL MEDIAS

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, fud. Sibiu

VALOARE IMPOZABILA & TAXA PE PROPRIETATE

Suprafata desfasurata a cladirii* {Sd} 29 mp
Costul de nou ~ unitar 1200 £/mp
COSTDENOU 34428 €
171.262 lei

VARSTA CRONOLOGICA PONDERATA (Vep )= 55 ani
STAREA TEHNICA A CONSTRUCTIEl = Buna
MEDIUL DE FOLOSINTA = normal
VECHIME DEPRECIERE

(V1) 50 Di= 71

(V2) 55 D2 = 78

DEPRECIERE FIZICA NORMALA (conf GEVY 500 - Anexo 11) Dfn = 78,00%
VALOARE IMPOZABILA (CN - Drmica noraata) 7574 €
37.678 lel

TAXAPE PROPRIETATE: 245 leifan

{ 0,65 % din valoareg impozabila)

Abreveiri utilizate :

Dfn = Depreciere fizica nermala

Obs: * Atunci cand sup. desfasurata nu rezuita
din acte, se aplica regula din codul

D1 = depreciers fizica normala pt. vechimea V1 (%)
D2 = depreciere fizica narmala pt. vechimea V2 (%)
V1 =Vechimea Y1 (ani)

fiscal: Sd=140%*5u

V2 =Vechime V2 (ani) D2 - D1
Ve = Varsta efectiva (ani) Dfn=D14 W(E’E’f - V1)

—

i
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Rapert de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta

DRAGOMIR TAX EXPERTS MIUNICIPIUL MEDIAS

NTEANTA I EVALIAIR, CONTARIITATE [ FEEALITATE

subap. 7, Jud. Sibiu

JUSTIFICARI - ABORDAREA PRIN VENIT

CHIRIA Au fost analizate informatile de pe piata specifics, referitoare la chiriile solicitate de catre

DE PIATA oroprietari pentru imobile simitare proprietatii subiect.
De asemenea au fost preluate informatii din studiile intocmite de companii specializate in
domeniut imobiliar, publicate periodic de catre ANEVAR, in revista "Valoarea". Aceste chirii sunt
de tip triplu net {toate cheltuielile sunt suportate de catre chirias).
In urma analizarii acestor informatii, tinand cont de caracteristicile specifice ale proprietat
subiect, au fost estimate chiriile utilizate in cadrul prezentei abordari.

Avand in vedere ca suprafata inchiriabila a imobilului, folosinta si utilizata in mod exclusiv de catre
chiriasi, este egala cu intreaga suprafata utila a proprietatii subiect, consideram obtenabila o chirie
de 164 Eur/luna/proprietate.

Conform informatiilor preluate de la proprietari/reprezentantii acestaora, chiriile practicate contin
majoritatea cheltuielior aferente proprietatil {taxele aferente cladirii, asigurarile cladirii precum si
eventualele cheltuieli aferente spatiilor comune).”

GRADUL DE Gradul de neocupare si necolectare z chiriei a fost estimat in functie de informatiile de pe piata
NEOCUPARE  specifica: analize de piata publicate de companii de profil, precum siinformatii istorice concrete

5l S referitoare Ja gradele de neocupare si necolectare a chiriel, ale unor proprietati similare.
NECOLECTARE Avand in vedere aceste informatii si tinand cont de caracteristicile proprietatii subiect consideram
ACHIRIEl  oportuna utifizarea unui grad de neocupare si necolectate a chiriei de 5 %

RATADE Rata de capitalizare (9,75%) a fost determinata tinand cont de tipul proprietatii, caracteristicile

CAPITALIZARE fizice si economice si piata specifica. Pentru aceasta au fost analizate s informatii publicate
periodic, de catre ANEVAR in revista VALOAREA.
In studiile publicate exista informatii concrete despre ratele de capitalizare din Bucuresti, Orasele
Primare { e.g.: lasi, Cluj Napoca, Brasov, Timisoara, Constanta)} si Orase Secudare (Sibiu Craiova,
Targu Mures, Ploesti, Pitesti, Arad). Ratele de capitalizare pi. localitatile mici au fost estimate
de catre evaluator prin ajustarea

12005 e e ratelor din studii in functie de tipul

10.00% fiecarei localitati si piata specifica
2,009 tipului de proprietate analizat. In
6,00% fapt, din aceste studii se poate

observa o crestere aproximativ

4,00% liniara a ratei de capitalizare, in
2,00% functie de tipul localitatii {primara,
0,00% secundaras.a.m.d}.

Bucuresti Orase QOrase Orase Orase
primare  secuadare terfiare cuaternare

afelor de pe piata specifica, in cadrul acestor cheltuieli sunt incluse taxele de
% din valoarea impozabila ) si taxele pentru asigurare {care in mod uzual
tanual de cea. 0,2% din costul de nou, ﬂzm deprecnat) La acestea au mai fost

{{IABiNiIT JJJ FALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr. 397011 | judet Mures |
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand 1, nr. 24,
subap. 7, lud. Sibiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICHIUL MEDIAS

GROEENTA B EVALLLLD: COnTARS ITATE 17 CGCALITATT

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea proprietatii prin
metoda capitalizarii veniturilor:

V venit= 18.100 EUR, echivalent a 90.000 LEI

H EER -
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Raport de evaluare spatiy
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, jud. Sibiu

DRASOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

RRITLENTA B EVALUAS, CONTARLITATE I FECALTTATR

Anexa nr. 3 - Pozitia proprietatii in cadrul localitati:
{sursa: https://www.google.ro/maps)

|CABINET vamALUATGR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | JudetMures |
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DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPILL MEDIAS
EXTELENTA B EVALUAL, CONTABEITATE B RETALITATE
Anexa nr. 4 - Acte proprietate:
= ¥ Oficiut de Cagastru §i Publicitate irmobiiath SIBIU
§ Siroul de Cadastru §i Publicitate Imobiiiara Medias
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr, 109269-C1-U10 Medias

A, Partes L Descerlerea imabllufui
Upitate individual§

Adresa: Loc. Medias, Ap. SUBAP.7, Jud. Sibiu, str. Piala Repubiicii, nr. 24
#arii comune: zidurile despartitoare, fundatia, acoperis, instatatiile etect

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand ¢, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

i, corare | 14847 |
Fiws 3 02
i )

Nr. CF vechk8689Indivicuala

rice, racorduri de gaz, apé, canalizare

5i WC

Nr - suprafata [Suprafatal Cote parti ' . .

crt Nr. cadastral | Zolaata lotia (mp)l comune Cote teren Observatii / Referinte

Al Top: - - 2,8% 2,0% Una camera $1 bucatarie de vara
510/1A01/vH din scanduri

B, Partea li, Proprietari i acie

Tnscrler] privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale Referinte

FA71 1 0F4[2023

Act Motarial hr, 403, din 06/04/2023 emis de Cristea Daniel; |

Al

intabulare, drept de PROPRIETATE cumparare, dobandit  prin

,83 Convenkie, cota aciuala 7/8

F1) BOCA ADRIAR-REMUS, st sotia
7} BOCA DELIA-SANDS, bun comun

14847 / 03/07/2023

Act Admintstratly nr. HCL 185, din 28/06/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI MEDIAS;

de garantle §i sarclnl

84 intabutare, drepl de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala Al
i/8 - . i
1) MUNICIFIUL MEBIAS, CIF:4240677, domeniu privet |
C. Partea Hi, SARCHNE .
inscriert privind dezmembramintele dreptulut de proprietate, drepturl reale Referinte

NU SUNT

DoLRmont tef Conhits Ziale £u Coracter poragnal, protefate de provadenls Logi Nr. 67 #2001

Pagira I'din 3 )

%‘\ar-‘r s taee T4 priTand §EY BOCDLID

ICABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN |
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DERAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

EXTOLENTA B ITVALUAR CONTASHUITATE T RSEALTATE

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

. Carte Funciarg Nr. 109269-C1-U10 Comuna/Oras/fMunicipiu: Medias
Anexa Nr, 1 La Parlea |

Ufmaie individuali, Adresa: Loc. Medias, Ap. SUBAP.7, Jud. Sibin, slr, Piata Republicid, nr. 24
Piarii comune: adurile despiirtitonre, fundatia, acoperis, instalaliile elecirice, racorduri de qaz, apd,

canalizare si WC
Nr ; Suprafata |Suprafaia] Cote p&ry y o
crt | Nresdastial b its | utiia (mp)]  comune Cote teren Observatii / Refennte
Al fop: . . 2,9%, 2,89 una comera § bucatare de vara
510/2A4/2 ’ ° _ |din_scandur

Certific €& prezentu! extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciard originald, pistrat’ de acest

birou.
Prezentul exlras de carte funciard este valabil la autentificarsa de cdtre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum $i pentru dezbaterca succesiunifor, lar informatiile prezentate sunt

suscept_lbiie de orice modificare, in conditlile legil,
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate mobiliard cu codut ar. 231,

Asistent Registrator, .. Referent,

IANA ALDEA ey e
R A

Data solutionari,
03-07-2023 A
Data eliberarii,

et
TV am

e {2 B
Gug j}maﬁ%{ﬁ/mc SItE Cu Canacler personal, pratepste de prevedorily Lege W 87 22001

Paging 2 din 2

\w; T
TN GG ETOETMRSE 00 1 ad e gy aneplro e Ear Gt ea
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Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias,P-t2
Regele Ferdinand t, nr. 24,

subap. 7, fud. Sibiu

EHOPLENTA N EVALLAARY, CONTABRITATE BHRSCALTATE

B Gficiul de Cadastru si Publicitate imobilard SIBIU Nrocorerc | 14847 |
g{.: ' firaul de Cadastru si Publicitate imobiliarg Medias L o
@&fﬁ'ﬂ ' H
5 | o
’ Pl
ANCET EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ss e

PENTRU INFORMARE ) é Eg%%%%
Carte Funciard Nr. 109269 Medias gﬁ%?ég%{g% g i g

A. Partea [, Descrierea imobilulul

TEREN Intravilan Nr. CF vechit335
Adresa: Loc, Medias, Jud. Sibiu

Wr, [Nr. cadastral Nr. @ .

crt | topograflc Suprafaia® (mp) Ohservatil / Referinte

AL Top: 810/1 684 Conslructiz C1 inscrisa in CF 1092269-C1;

B. Partea Il Proprietarl gi acte
Inscriert privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reala Refarinte
1325 / 24/07/1876
Contract De Vanzare-Cumparare nr, sul, sub nr. 1670/1976 emis de Notariabu! de Stat Local Medias; ]

5o Intabulare, drept de PAOSRIETATE L.58/1974, dosandit prin Lege, cota) Al
actusle 350/5000 ]

1) STATUL ROMAN o . . B
OHSERVATIE (provenita din conversia CF 335)cote de 14/16 din 8% gin 684 mp, aferent subap 211V

1745 | 27/09/1878 _

‘Contract De Vanzare-Cumparare nr, sut. sub nr. 2384/1976 emis de Notariatul mde Stat Lecat Medias;

a3 itabulare, diant de PROPRTETATE L5B/3074, dobandit prin Lege, cota] AL T
actuala 260/5000 .

1) STATUL ROMAN

" OBSERVATH (provenita din conversia CF 335,cota de 5,2% din 684 mp. aferent subap.2/2

58/ 18/01/1%8%
Contract De Vanzare-Cumparare nr, aut, sub nz, 353/1989 emis de hNotariatul de Stat Local Mediag;
: B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE L.58/1974, doebandit prin Lege, cola Al
actuela 263/5000 . ] o i

1) STATUL ROMAN e

OBSERVATIH: iprovenita din convarsia CF 335}:‘.0t5 de 5.2% din €84 mp. aferent ap. |

208 7 17/01/1885
Sentinta Civila_nr. 562, din 22/02/1993 emis de Judecaloria Mediag {investita cu tthy executoriuy; _
TRtabuiare, drept da PROPRIETATE jegire din indiviziung, prin atribuire,] A178.20.B21,B.22

g5 |debandit prin HOTARARE JUDECATOREASCA, cola actuala 635/10009 f
2} DRAGOMIR HORTENSIA - - n
OBSERVATIE furovenita din conversie CF 335)aferant subap.2/141
5 Intabulare, drept de PROPRIETATE jesire din indiviziune, prin atribuire,] AL/633,8.24. 8,45
dobandit orin HOTARARE JUDECATOREASCA, cota actuala 5010000 ¢ o
2) DRAGOMIR HMORTENSIA _ ) _ o
CHSERVATI {Drovenita din conversia CF 335} afercnt subap, 2/1/V M_
2887 ] 22/05/1997 -
‘Contracl De Varzate-Cumparare nr. 11549/1997 emis de RAGTL Medias;
a7 intabulare, drept de PROPRIETATE cumpérare L112/1935, dobandit’ ‘ Al
prin lege, cota attuals 531/5000 . e - | .
. 11) TOTH EMERIC, sisolia
SR TOTH LUCHA B

f;’:?y@ WA '%’i&; % BSERVATH: (provenita din conversis CF 335jcota de 1,02% din 6284 mp, 5"1?.‘.'%3(16 subap 2/l o
: ihab@Eare, drepl de PROPRIETATE. dobandit orin Lege, cola actuals) Al .
159/5000 . 3 .

UL ROMAN . s _
WATH; (provenite din conversia CF 335)cota de 7.18% din 884 mp, atferent subap 2414

B3

de instriénare pe o pariceda de 10 ari potrivit £.112/1985

ating gj‘éﬁe co earncter persoral. prolesie de provederite Legd Ne 6772001 Pagins 1 dind
3 t
Intarmiar e Ba-tge e sl nes BREY.ATERETD
e f.y’

Formpar ¢ordiunms 1L

s o s, A
e e

S S f Mon.-N

-
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Raport de evaiuare spatiu

N comercial, Medias, P-ta
DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS Regele Ferdinand |, ar, 24,

EMIDLGNTA RN CUALLAT, CONTARLITATE 52 Pl Aty su b a p ) 7‘ Ju d . S i b iU

Carte Funclard Nr, 109269 Comuna/Oras/iiunicipiu; Medias

inscriert privitoare |a dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinie
B9 {asupra cotei de 8,2% din 6B4 mo, aferernt subap 2}1/! . Al
OB‘;FRVATIJ (provenita din conversia OF 335) o - 5 -
291§ j 26/05/1997
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 11550/1097 emnis de RAGTL Med: iag: _
'B10 lnrabuiare, drept de PROPRILTATE cumpérare 1.112/1995, dobandit’ TTAT -

Iprin Lege, cota actuala 250/5000 ’ B i
1) MiKLOS ILDIKO, st soful
' 2) MIKLOS ATTILA
OBSERVATH: {provenita din conversiz CF 3351cola de 5% din 684 mp, aferent subap.q o
interdictie de instranare pe o perivadd de 10 am potrivit L. 112!19951 Al
asupra cotel de 3% din 684 mo, aferent subapn4 i
OBSERVATI: {pravenita din conversiz CF 335}
313 /2710112000
Sentinta Civila nr. 106271896 emis de Judecditoria Mediag (Decizia Civila nr. BLE/1000 a THounaluin Sitig,
investite cu titiu executoriul; .
B12 Intabuiare, drept de PROPRIETATE Sistare indiviziune, dobandit p:mi Al
" |HOTARARE JUDECATOREASCA, cota actusla 1055/3000
1) TRIFAN RADUY, si sojla
{2 TRIFAN MARIA o
| OBSERVATIL fprovenits gin conversia CF 335jcote de 21,1% din G54 mp aferent subap. nr. 2/14i%
4827 [ 28/11/2002
'Ordm nr, 178/2002 emis de Prefectura jud, Sibiu;
B13 intabiilare, diepl de PROPRIETATE L.14/T991, dobendit prin Convente, Al
cota actuala 667/10000 i _ _
1} MUNTEANU DORU, §[ sotia
2] MUNTEANU LEONTINA e
CBSERVATI: {provenita din conversiz CF 335)cota de 0,67 din 684 mp, aferent subap 2/1/VH1

la11

S791 [ 22/12]2003
Sentintg Civila nr. 243772003 emis ce Judecatoria Mediag (DC §993/2002, definitiva si irevocabila);
B14 | Hntabulare, drent de PROPUILTATE sistare indiviziune, dobandit prin AT

HOTARARE JUDECATOREASCA, cota actuala 303/10C00
1} MUNTEANU DORU
DBESERVATI: [provenita din conversia CF 335}ra&7 de 3,03 din 684 mp, aferent subag. 2/}/1/!.'1

182/ 16/01/2007
Contract De Vanzare-Cumparare nr. aub. sub nr. 1803/2006 emis de NP Urian Marifena;
815. Intabulare, drept de PROPRIETATE cumparare, dobangi prinf . Al

Conventle, cota actuala 755/10000
} JELERIU DANA LIGIA, §i sotul
2) JELERIU MARIUE, bun comun
OBSERVATIL fprovemts ain conversia CF .:35)w£a de ? 55 din 684 ma, aferent subap. 2/1/0

316 intabuigre, drept  de PROPRIETATE —curiparare, dobandit prmi AL
Conventie,  cota  actuala  755/10000 o
[ 1) TRIFAN RADU ALEXANDRU DAN, necas. o ]
QOBSERVATH: rprwemm din conversia CF 335)cota de 7,55 din 684 mp, atferent subap 20101
16216/ 12/08/2012
|Contract De Vanzare-Camparare or, aut, sub nr, 1508, din 11/09/2012 emis de NP Danfel Cristea;
a1g |Intedulare, drept de  PROPRIETATE cumpdrare, dobandit ';'ﬁinl 31
Conventie, cota attuals  330/10Q00
1) SUCIU 10AN CRESTIAN, cisatorit )
o OBSERVATI {provenita din conversia OF 235jcula do 3,3% din 684 mp aferont subap. 21V -
819 Intabulare, drept de PROPRIETATE cumparare, dobandit ;mnl Al
Conventle, rota  sctusla  330/10000
1) SUCH) COSMIN OV%%)!EI nacasatorit, %)un prepriu
OBSERVATY: { prwﬂmm din conversia CF 335 )cotn ve 3, 3% din &84 mp afs: ant subap 211 ;
£498 ] 08/03/2022 )
Act Notarial ar. 32, din 08/03/2022 emis de Axente Mia:
oo | Intabulare, “drept d& PROPRIETATE, dobandt prin "Succesiung, cctal ) Ly

actuala 1270/80000 o
© [1) PRAGOMIR HORTENZIA, sotie

ront subap 2140065 -
PROBRIETATE, dokandil "prin Succesiune, ¢ota; Al

AHARCOSMIN, fiu

B personal proteialn de pravederds Lege Ne 87 22000 Paging £ oin 4

arviphog/ Farmneas v0rsnfiga § b

O@. RIS a1 e
54 &> L
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Raport de evaluare spatiu

Carte Funciard Nr. 109269 Comuns/Orasiiunicipiu; Medias

inscrizt privitozre la dreptul de proprietate sl alte drepiuri resle Referinte

OHSERVATI: aferent subap 2010105

Intaidare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesione, cotaj Al

822 \actuata_ 1905/30000 e
1} BRAGOM%R AL!MA«ELEN& hzca

CBSERYVATIE: aferent subag. 2/100A0.5

4500 7 08/03/2022

Act Notarial nr. em 31, din 08/03/2022 emis de Axente Mia;
73 ‘Intabulare, drept de PROFPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cotal ) Al
‘actuala 100/80000

: 1) BPRAGOMIR HORTENZIA, sotie o
OBSERVATYH aferent subap.2/1/v

_E;;éimahulam. drapt de PROPRIETATE, debandit prin Succesiune, cota, Al
actuala 130/30000 I S
1) DRAGOMIR MIHALCOSMIN, rtf

"OBSERVATH. aferent subap. 2718/

44)
vl
(5]

actuaia 159/80080 e e

IAtabulare, drept e PROPRIETATE, Achand® prin SUCCESIUNG. oia RS

1) DRAGOMIR ALINA-ELENA, fiica

" OBSERVATIL aferont subap 200V

7471 [ 07/04/2023

Ac‘; Notas:ai nr. 403, din 066/0472023 amis de Cristea Daniel;

R26 ntaodlare,” “drept” de PROPRIETATE cumparare, gobangi prin. 777 AL
Conventie, cota  actuals  254/10000 :

‘1) BOCA ADRIAN-REMUS, si sotia
2} BOCA PELIA-SANDA, bun comun

QBSERVATIL aferent subap. 77U 10

14847 1 B3/07/2023

Act Administrativ or, HCL 185, din 28/06/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI MEDIAS;

intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AT

1} MUNICIPIUL MEDIAS, CIF:42405677, domeniu orivat

B27 36/10000 i et e

! - OBSERVATI: afsab:?ﬂ?ﬂ)?f}

C. Partea Ul SARCING
Tnserteri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale neferi
de garantie sl sarcini eferinte
57081 [ 22/12/2003
Sentinta Civila nr. 2437/2003, emis de Judecitoria Mediag, DC 6993/2002, definitivd si irevocabil3;
e Intabulare, drepl de 1POTECA, Valoare 15375000 LEIL cola acwaial Al
: 30310000 ‘ e

1) MORITZ REGINA

| OBSERVATI {provenita din conversia CF 335)cata de 3,03 tin 684 mp, aferent subap. 21100

5262 [ 17/03/2022

c3 intabulare, diept de TOLOSINTA . cumparare, dobandit prin (_nm’entia,l TR

cola actuala 13/250

1} BAILA GHEORGHE-RARES, si solia
i2) BAILA CARMEN, bun comun

" OBSERVATH: cota de 5,2% din 584 mp, sferent subap 272 o -

Act Notarial nr, AUT.297, din 16/03/2022 emis de Axente Mia;
SSNE—

Paging 3 din 4

Farerular ek pbag 13
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Raport de evaluare spatiu
ENAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comerciel, Medias, P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,

EHCELEATA M TUALULS: COnmaBe TATE T FIRCALITATE . .
subap. 7, Jud. Sibiu

i Certe Funciard Nr. 109269 Comuna/Qras/Municipiu; Medias
Anexa Nr. 1 La Partea |

Taran
Mr cadastral  [Suprafata imp)* Observatii / Referinte ]
Top: 510/1 684 |
= Suprafata este determinaté i pranul de proiectie Sterec 70,
DETALIH LINIARE HAOBIL

Date reforltoare la teren
wr | Categorie {mwro | Suprafata . -
cn | folosinta |vian (mp} ¥ Tarla Parceid Nr. topo Observalii / Refsrinte
1| cath  ipp 684 - . 516/1
constructii

Certific €3 prezentul extras corgspunde ¢u pozitille in vigoeare din cartea funciard originala, pactiratd de acest
birow.

Prezentul extras de carte funciara este valabil 1a autentificarea de citre notarwd public a actelor juridice prin
care se siing drepturile reale precuem si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiiie prezentate sunt
susceptibiie de orice maodificare, in conditiile legii.

Sz achitat tarifu! de G RON, -, pentru serviciul de pubiicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Asistent Registrator,

Data solutiondris,
AD %?«5 ALDEA
i

03-07-2023%
Data eliberarii,

ot
Qe T

{parata s semABtura)

o

it
Dscun}@!}‘m;iﬁ date U cardclsn persenal, proteiates de sresedonis Legd Nr. 6772001 Pagina 4 gin 4

13 i
Varmath paatng riemare odng 4 miels epRy.aneplo Fonrtat vESUraz 1 1

ICABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397011 | judet Mures |
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DRAGOMIR TAX EXPERTS

ERTOLENTA I EVALUAR CONTARELITATE M RGOALITATE

Anexa nr. 5 - Comparabile:
Spatii:
{ inapet  mravoopvancomenias ez ped
FATE

*oTRl 28 senler oy F022
Se vinde spatiu comercial la strad3 60 mp, pret 56.006 Euro
B 0B E refid e negoustal

MUNICIPIUL MEDIAS

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, Jud, Sibiu

FvaT (7)

Lucian P
Yo QX dn decembieks 2016
ALl pn 28 septonebra 2322

075102 9065

% (telnTslozon6s) | | TUmte mesa)

LOCAUZARE

@ Medias,

Sixu

CREPTURILE CONEUMATORILOR

Avest ziuny a fost pubileat g catre un vEnzitor
ptlvat,

Amtimal muite NV

FUSLIITAIE

FUBLIITAE

YPUACHASE/SEFRESHIFADVID

[FPURCHASE/FAQMOT EFVARIANT fRAD
W PROMOVEAZA
™ IC=2410105B58BS-ADPAGE . FROMOTEY

Persoane [70a yawaredmehnord Vanroo ; Supeafala uiza GUn? i

DESCRIERE

Se winde epelic commost e shada In wpizlatd de 60 iy, zona Gemun inga sedul Romgass
Spahiuf cizpune oe HNisg)e, gesr: §i usd Lonmopsn si contrala lesmata. Esle compas din 2

ﬂ‘:ﬁ%@%ﬁ%ﬁﬁﬁé%w&’é?m“ R ?entru spradal e e, i’;c«lui e:‘lu:%'\ml

[Bttge: /A pbero fobsone

ncipe
1
1 36 000°F0

Lucian P
i decembiic 2016

< REAGTVALIZEAZAADG-245010385 8P ROCUCT.
1C-PHSHUPABS-ADPAGE PUSE

{httgs:f ferenanoburofcont/ frad[ 0 params]

[utij=hitps 3 AN 2RE 2 Funvwnoluro® 2Rd ¥ 2Fofertali 2Fu
vinde-zpatiy-comerclal-lz-srada-50-mp-prex-36-000-et
DgjtCh.htmiBref[0}{2otton]=radirecter&rafi0)

& 075 102 8065 [tel:0751023065]

ECAB‘\TNET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca { Nr. 397011 | Judet Mures |
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele ferdinand I, nr, 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

DRAGOMER TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

EHOMENTA B LA, CONTARLITATE 51 FECALTATE

115000 €

1278 €/mt

Rala estirmata: 2,501 RON fluna
Avans: 85.388 RON {155%)
Pericada imprumutubui; 30 ani

Foloseste cafculatoruyl de credite ]

Prezentare generaia

" Suprafats uila 80 m?
Tip proprietate shiowr oo
%y Suprafata construda 80 m?

Numar focusi de parcare

e Suprafata weren (m?) 100 m?

Tip vanzaior

locuinia uiilizata

ICABINET \NDI4RLUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.39701l | JudetMures |
IC.LF. 30652936| Tel/Fax-0365/424.525|Mobil: 0758/013.193[LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 [ £



DRAGOMIR TAX EXPERTS

CHOELCMTA I EGALLAT, CONTASLITATE S ESCALITATE

Anul consiruciies

Descriere anunt

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

MUNICIPIUL MEDIAS

sEre drinvenots

Spatiu comercial aflat in centrul orasufui. 90 mp, format din 3 incaperi, baie. Aflat in zona cu trafic pietonal

nrens,

Barticularitati

Cemodiat

IMrastructura

10 anung Storie: 6551025

D extern 6624041

Dawe publiceri: acum 5 funi
Data readificari: acim 6 zile

Lucian Bucur
£ Agentie
07705066753

T

2

conducia de gaze naturale, vitrina (magazin la
parter)

canalizare, apa curents

[CABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN { 547367 - Corunca | Nr.397011 | Judet Mures |

[C.LF. 30652936| Tel/Fax: 0365/424.525|Mobil: 0758/013.193|LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 |
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand {, nr., 24,
subap. 7, lud. Sibiu

PRAGOMIR TAXK EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

CHIEL ENTA b EVALLAR: CONTATAITATE S RECALITATE

% Tnapoi la lista Spatia Correrdial de venzare > Sibiu > Mediss (Corruna) > Medias > Restourant de ving

Restaurant de vénzare Medias

142000 €

3896 Um?

Raia estirmala: 3.088 RON /luna :
Avans: 105,435 RON (15%)
Perinada imprumutuluic 30 ani

{ Foloseste calcwatorul de credite

Prezentare generala

&

™y Suprafats uilla 380 w*

Tip proprigtate

w Suprafats consiruira

Numar focurt de pascare

%y Suprafawa teren (m?) 1004 m?
4 Tipvanzator agentie
% Stare uthizat
Tip lotumia teeuinta utitizata
e e

[CARLGE IVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397 011 | judet Mures | )
|C.LF. 306529367 %8 AFax: 0365/424.525{Mobil: 0758/013.193{LIBRA INTERNET BANK | IBAN: ROB3 BREL 0002 0024 1787 0100 |: 54



DRAGOMIR TAX EXRPERTS

BT ENTA W TALUAR, CONTABLITATE I ASCALITATTE

# Anal constraciied

Descriere gnunt

Raport de evaluare spatiu

ial, Medias,P-
MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias,P-ta

subap. 7, jud. Sibiu

1880

well Imobiliare va oferd spre vanzare un spajiu comercial, restaurant, 359 mp! Spatiul este dotat cu: geamuri
termopan, gresie, faiantd, 2 pivnite, antreu, 5 holuri, birow, vestiare, bar, cuptor de pizza si paine, toafete,
spaiatorie vase, 2 cdmdri, terasa. Locatia este pretabild pentru restaurant 200 locurilTeren 1004 mpltecatia
necesitd mici interveniii de intretinere si reparati.Pretul de vanzare este de 142,000 euro! Dacd esti interesat
de acest spatiu si doresti mai meite detalii contacteazé-ne la numérul de telefon: 0722 381 959,

Particularitati

Orientare
Siguranta

Irnprejurin

Comoditati

Caracieristici

Infrastruciura

Tip cferta

Well Imobiliare Medias
Ageniie
(7223817999

nord

detector de incendiu

zone comerciale, restaurante si facilitati de
agrement, farmacii, scoli, transport public

fibras optica, conducta de gaze naturale, baie
privata

facilitati pentru perssane cu handicap, spatiu
depozitare, terasa

canatizare, depozit, apa curenta

negociabit

ICABINET INDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr.397 011 | judei Mures |
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DRAGOMIR TAX EXPERTS

" GETLINTA BVALUARY CONTABLITATE 51 ISCALTATE

Chirii:

1000 €

7 €/m?

Prezentare generala

“s Suprafata construita

Etaj

Suprafata utila (m2)
Stare

Numarul de camere
Compartimentare

ST ranrietate
A %:}gi! ‘!;@;%L °
4%

| CAFTEG652936] Tel /Fax: 0365 /424.525 | Mobil: 0758/013.193]LIBRA IN

MUNICIPIUL MEDIAS

spatiu deschis

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,
subap. 7, fud. Sibiu

EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca [ N 397 011 | Judet Mures |
TERNET BANK | IBAN: ROB3 BREL 0002 0024 1787 0100 |



Raport de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias, P-ta
. Regele Ferdinand I, nr. 24,

MOTLENTA I EVAL LAY, CONTARLTATE R TALITATY .
subap. 7, Jud. Sibiu

Anul constructiei

Vizionare la distanta

Numar locuri de parcare

Descriere anunt

Agentia Imobiliara Rial va propune spre INCHIRIERE SPATIU OEFICE/CGMERCIAL, amplasat
la MANSARDA, situat in Medias zona Ultracentrala.

tmobilul beneficiaza de intrare separata si este amplasa in in una dintre cele mai bune zone
comerciale, beneficiind prin amplasamentu! stradal de trafic pietonal intens si de o vizibilitate
foarte buna.

SPATIUL este alcatuit dintr-o incapere , open space,, grup sanitar, camera tehnica + spatiu de
depozitare.

Pentru mai multe detalii, nu ezitati sa ne contactati.

Particularitati
Tip vanzator agentie
Imprejurimi centry, zone comerciale, zone verz,

farmacii, scoli, transport public

e *, Agentia Imobiliara RIAL Medias

'.‘ P

TOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr. 397011 | Judet Mures | .
365/424 525|Mobil: 0758/013.193[LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 4100 [~ 57



Report de evaluare spatiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,

EXTAENTA 81 PVALLL R CONEALRITATE 6 FSCALITATS . .
subap. 7, Jud. Sibiu

P

[ & inapoi la listd ] Spatiu Comercial de inchiriat > Sibiu 3 Medias (comuna) > Medias > Spatil comerc

Prezentare generala
Suprafata utila 61 m?
Suprsfata construita 65 m?2

Tip proprietate

Suprafata teren {m?)

Stare :

Tip vanzator agentie

|GABIRETINDIVIDUAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca | Nr397011 | judetMures |
|CTF. 3065795 %el/Fax: 0365/424.525]Mobil: 0758/013.193{LIBRA INTERNET BANK | 1BAN: RO83 BREL 0002 0024 1787 0100 |5
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medlas,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, Jud. S:hiu

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

ERTHLENTA (M4 EvALLAR, COITAREITATE D STTAUITAYZ

MBI 20 b L

w " Vizionare la distanta

i rnad o
g Enrmaia

Orientare ¥

Descriere anunt

Agentia StartHome ofera spre inchiriere un spatiu comercial, situat in Medias, strada 1.G Duca,
{fosta Corzo),cu o suprafata totala de 61 mp.

Se poate desfasura orice activitate cu succes, fiind favorizata de pozitia spatiului.

Imebilul se afla intr-o zona ultra centrala, compus din 2 camere si este pozitionat |a strada
principala cu flux pietonal intens.

Dispune de toate utilitatile energie electrica, apa, canalizare. centrala proprie separare uti itagi.
Chirie 500 € /luna.

Va stam la dispozitie pentru alte informatii. CONTACT 0770730386

Particularitati

7
/
s Y
, . Start Home 5--"”“7_%';'}‘/;

- ’3”3 f Agentie
U770730 386

{CABINET INDIVIDUAL EVALUATQR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN { 547367 -Corunca | Nr. 397011 | Judet Mures ! .
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiu

BRAGOMIR TAX EXPERTS

EREELENTA b EVALUAZ CONTADRLITATS B FRIALFIATE

MUNICIPIUL MEDIAS

»  Suprafata utita 130 m?

5 Suprafata construita

Tip proprietate
Suprafata teren {m?)

= Stare

Tip vanzator

160 m?

centru comercial

in constructie

agentie

Numar locuri de parcare
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DRAGOMIR TAX EXPERTS

EHOELENTA PN EVALLAR:, CONTADE ITATE S FIETALITATY

T N TP LW

Vizionare la distants

Orientare

Desceriere anunt

Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand |, nr. 24,
subap. 7, lud. Sibig

MUNICIPIUL MEDIAS

Spatiul este situat in piata Regele Ferdinand 1, are o suprafata utila de 130 mp. Spatiul este
acum in renovare siva fi dotat cu centrala termica, gresie, faianta, termopane.

Spatiul se inchiriaza prin agentia imobitiara Casa de Vis din Medias,str..G.Duca, nr.2.

Particularitati

Imprejurimi

Comoditati

Caracteristici

Infrastructura

13 anuni Sloria; 6287473
Data pubbcaris acum 8 luni
Sata modificaris acum 4 zile

centru, zone comerciale, restaurante si
facilitati de agrement, farmacii, scoli

aer conditionat, conducta de gaze
naturale, baie srivata, vitrina (magazin la
parter)

spatiu depozitare, terase

canalizare, depozit, apa curenta

TOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Cerunca | Nr.397011 | Judet Mures ]
5/424.525{Mobil: 0758/013.193{LIBRA INTERNET BANK | IBAN: ROS3 BREL 0002 0024 1787 0100 |
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Raport de evaluare spatiu
comercial, Medias,P-ta
Regele Ferdinand I, nr. 24,
subap. 7, Jud. Sibiuy

DRAGOMIR TAX EXPERTS MUNICIPIUL MEDIAS

T EMNCELENTAR EVALUAM: CONTARLITATE SRS CALTATE

I ¢ Tnapoi la listd ] Spatis Comercial de inchirial > Sihiu » Medias {comuna) » Mediss > Strada Gheorg

Suprafata utila 80 2
. Suprafata construita 80 m?*
Tip proprietate showroom
%, Suprafata teren (m2) 100 m?
Stare
Tip vanzator agentie

[CABINET !NDIU[D\UAL EVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca i Nr.397011 ¢ jodet Mures |
|C.LF. 30652936] Tel/Fax: 0365/424.525IMobil: 0758/CG13.193{LIBRA INTERNET BANK | IBAN: RO83 RREL (002 0024 1787 0100 |
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Raport de evaluare spatiu

comercial, Medias,P-ta
DRAGOMIR TAX EXPERTE MUNICIPIVL MEDIAS Regele Ferdinand I, nr. 24,

ERTLEATA W EVALIZAR, GONTATEITATE 51 FIBSALITATE L
subap. 7, Jud. Sibiu

L e Y VI PN

Vizionare ia distanta eorp

Crientare

Descriere anunt

Spatiu comerciat aflat in centrul orasului. 90 mp, format din 3 incapert, baie. Aflat in zona cu
trafic pietonal inrens.

Particularitati

Cemoditati conducta de gaze naturaie, vitrina
(magazin la parter)

Infrastructura canalizare, apa curenta

D anunt Storia; 6551027

1D extern 86240-0

Data publicarii: acum 5 iunj
Data modificarii; acum 6 zile

SERHAEEVALUATOR AUTORIZAT DRAGOMIR ADRIAN | 547367 - Corunca I Nr 397011 | Judet Mures | -
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