CIVILPROIECT S.R.L.

Brasov 500088, str. Avram lancu, nr.151, sc. A, ap.8, jud. Bragsov
CUIRO 23515871, JOBT48/2008
Tel /[Fax 0268 547451, e-malil : civilproiect@yahoo. com

RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA

IMOBIL SITUAT IN SINCRAIU DE MURES, STR. PRINCIPALA NR. 103
INSCRIS IN CF NR. 50171 SINCRAIU DE MURES

BENEFICIAR : JUDETUL MURES



CATRE Judetul Mures - Consiliul Judetean Mures

Valoare proprietatii expropiate a fost calculata conform Legii nr. 33/1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica - republicata la 5 iulie 2011

Legea nr. 33/1994* privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica a fost republicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 472, din 5 julie 2011,

Confarm legil 255,/2010 art. 8 acesta prevede:

JArt, &, - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietatilor imobiliare, membru al Asociatiai
MWationale a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevazut la art. 11 alin.
{7) din lege, este obligat 5 se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele notarilor publici,
potrivit art. 771 alin. (3] din Legea nr. 571,/20032 privind Codul fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare,
{2) Camerele notarilor publici ver pune la dispozitia expropristorului expertizele previzute la alin, [1). [3) Tn
aplicarea dispozitiilor art, 11 alin. (2) din lege, Uniunea Natienal? a Matarilor Publici din Romdnia va pune la
dispozitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor publici.

In acest sens am cerut sprifinul Camerei Motarilor Publici din Judetul Mures care mi-au inaintat o adresa in
care sunt cuprinse grilele de calcul cu valorile orientative ale tuturor imobilzlor din judetul Mures .

Din aceasta adresa am constat urmatoarele:

1. Catalogul privind valorile orientative ale bunurilor imobile din Judetul Mures este din anul 2014 ,
refiind actualizat asa cum prevede Lagea 255/2010,

2. Autoril lucrarii de expertiza cataloguiui privind valerile orientative ale bunurilor imobile din judetul
Mures nu sunt membri AMEVAR asa cum prevede Legea 255/2010 art 8

3. Lapctd- SCOPUL LUCRARN din catalogul privind valarile orientative ale bunurilor imobile din judetul
Mures s2 mentioneaza ca |, Lucrarea a fost intocmitd numal pentru uzul Birourilor Notariale in
scopul prevazut de Legea nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul VillnL,
Venituri din transferul proprietdsilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77, Folosirea valorilor
cuprinse in ghid ca referinta in alte scopuri saw ca justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de
citre persoane fizice sau juridice, de drept public sau privat nu se recomandd deoarece abaterile pot
fi semnificative.

4, Bara de caloul a terenurilor in lucrarea Catalogul privind valorile arientative ale bunurilar imobile din
judetul Mures nu este cea folosita de catre Experti evalustori specializatl in evaluarea proprietatilor
imobillare, membrl al Asoclatiel Nationzle a Evaluatorilor din Reméania - AMEVAR

In acest sens Camera notarilor publici nu a specificat concret valoarea imobilului .

In consecinta evaluatorul a calculat valoarea despagubiriler in cazul expropierii imobilului pentru
utilitate publica tinand cont de valoarea de piata rezullata in urma unei analize de piata efectuata
conform Standardelor de Evaluare ANEVAR .

CU STIMA,

ING MIHAELA VIORICA VERDES
EXPERT EVALUATOR EPI 51 EEM
MEMBRU TITULAR ANEVAR

NUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015




ROMANIA

CAMERA NOTARILOR PURB LICI TG.M URES

C.F. 8047572

Tirgu-Murcs str. Retezaiului nr. 3 /A, ap. 1, jod.Murey, cod 540068
Telifax -0265.250050:

Nr. 494/13.07.2015

P.F.A. VERDES MIHAELA-VIORICA

Referitor la adresa dvs. nr.213/10.07.2015 prin care solicitayi
valaarea orientativi a trei imobile -cigdiri individuale de locuit, constructii cu
alta destinatie decdt ce de locuingd si teren intravilan, sitvate in localitaten
Sancrain de Mures,judetul Mures, aldturat ve anexdm in copie extras pag,
51-55, pag. 63-64 i pag 68, din "Expertiza™ intocmiti de SC. Expertilor
Tehnici- S.A fargu Mures i folosite de birourile in anul 2014-2013.

Secretar

Cioloboc Nelia




CATALOG

PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE

ALE BUNURILOR IMOBILE
JUDETUL MURES

- 2014 -



PREZENTARE

1. BENEFICIARUL LUCRARII
Camera Notarilor Publici Targu Mures, cu sediul in Targu Mures, str. Retezatului,
nr. 3., avand cod unic de inregistrare 8047572,

2. AUTORUL LUCRARII

S.C. EXPERTILOR TEHNICI MURES S.R L., avand sediul social in Targu Mures,
str. Arany Janos, nr. 18, tel. 0265-233966, fax 0385-818121: e-mail:
experti.tehnici@gmail.com; Tnregistratad la O.R.C. Mureg sub nr. J-26-376-1998,
avand cod unic de inregistrare 11855584,

3. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrérii il constituie estimarea wvalorilor orientative, de referinjd ale

bunurilor imobile situate Tn localitafile judetulul Mures.

4. SCOPUL LUCRARII
Lucrarea a fost Intocmitd numai pentru uzul Birourilor Notariale in scopul prevazut
de Legea nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul VIII*1, Venituri
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77.
Folosirea valorilor cuprinse in ghid ca referintd-n alte scopuri sau ca justificare a
pretului unor tranzactii imabiliare de cétre persoane fizice sau juridice, de drept public
sal privat nu se recomanda decarece abaterile pot fi semnificative.

5. BAZA LEGALA

Legea nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul VIII*1, Venituri
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77. care prevede
obligativitatea Camerelor Notarilor Publici de a aclualiza cel putin odata pe an
expertizele privind valoarea orientativd, valoarea de circulatie a bunurilor imobile.

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal
aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 44/2004

Acte normative si de reglementare in domeniul proprietétilor imobiliare din
Romania.



6. METODOLOGIA

Conform prevederilor Legii nr. 571 din 22 decambrie 2003 privind Codul fiscal,
capitolul VI, Venituri din transferul proprietatilor imobiliare din  patrimoniul
personal, ant. 77. si a Normelor metodelogice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind
Codul fiscal aprobate prin Hotdrarea Guvernului nr. 44/2004 Camerele Notarilor
Publici Tntocmesc si actualizeaza cel putin odatd pe an expertizele privind valoarea
orientativd, valoarea de circulalie a bunurilor imobile.

Autoril lucradi au studiat terminologia specificd previzuld de Legea nr. 571 din 22
decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul WII*, Wenituri din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77. si au constatat c3 legea
defineste tipul valorilor din expertizele Camerelor Notarilor Publici ca: “valoarea
crientativa” si “valoarea de circulatie”.
Avand in vedere reglementérile de mai sus, premizele lucrarii 5i conditiile limitative,
rezultd clar, ¢& experliza este o prezentare a unor valori medii acceptabile ale
bunurilor imobile pe diverse zone din judet, denumite valori medii orientative.
Intr-un proces de analizad individuala a imobilelor se iau in considerare o serie de
criterii, dintre care mentionam: amplasare in localitate cu rata somajului ridicat sau In
curs de depopulare, localitdti cu caracter monoproductie, in zona cu poluare
deosebild, In zone izolate; amplagsare n zone inundabile sau zone cu alunecari de
teren; amplasare in zond comerciald, cu activititi economice; gradul de amenajare
urbanisticd a localitalii sau zonei; infrastructurd, specific comercial, social, cultural;
amplasare Tn curle comund (mai multe case, mai mulli proprietari), exisienja sau
lipsd acces auto; regim de indllime, dispunere, nivelul la care se afld imobilul
analizat; gradul de confort, gradul de finisaj: materiale folosite la finisaj. vizual —
aspect, izolatie (termicd, fonicd), sistem de incélzire; lipsa instalatiilor functionale
(energie electrica, apd, canalizare); suprafatd utild (mod de Tmpaértire);, evolutia sau
involutia din privinta preturilor a unei zone, factori politici, aspecte de ordin juridic, etc.
Avand In vedere obiectivele la care trebuie si rdspunda prezenta lucrare, date
prin tem3: propunerea de valori orientative, de referinta, valabile peniru toate
cazurile, toate imobilele din localitdtile judetului; valabilitatea de-a lungul unui an
calendaristic; putem spune ca practic se va efeclua o lucrare care are la baza
elemente statistice.
Lucrarea va prezenta valori medii de referintd, valori orienlative ale bunurilor imobile
care pot fi utilizate exclusiv Tn situatiile previzute de Legea nr. 571 din 22 decembrie



2003 privind Codul fiscal, capitolul VIIM, Venituri din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal, art. 77..
Desi am prevazut ca valorile medii orientative sd satisfacd majoritatea situatiilor,
existd posibilitatea s& existe cazuri in care valoarea reald a franzactiei si fie
inferioara celei prezentate In lucrare .
Prin tema nu s-au permis plaje de valori $i nici criteril de apreciere sau depreciere a
imobillelor functie de: vechime, pozitie, stare tehnics, interes Tn zona, Imbunatatiri
sau modernizar, materiale din care este realizatad gi configuratia terenului.
Valorile propuse n lucrare sunt diferentiate doar zonal, pat spune arbitrar, nu tin cont
de nici o influenta exterioara obiectiva, care s-ar impune.
Consideram ca lucrarea are un caracter general, avand in vedere criterile de
catalogare, cresterea numdrului de departajéri pe zone si tipo-dimensiuni ale
constructiilor, corectiile, starea tehnica conduc, tind la valorile de circulatie.
in concluzie se poate spune ci Tntre valorile medii orientative propuse printr-o
apreciere generald pe zond, strada, tip de constructie a unui imobil, si pretul unui
imobil specific, bine definit este o plaja de valori mare, permis gi impus de conditiile
date prin tem& .

Actele normative si de reglementare in principal din domeniul imobiliar ce au
fost avute in vedere se referd la ;

» Calaloagele elaborate de Comisia Centrald de Inventariere si Reevaluare a

Fondurilor Fixe- editia 19684

s Normativul P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand coeficientii de

uzura fizicA pentru cl&din si constructii speciale

» Indicii de actualizare intocmiti de INCERC si aprobati prin Grdin MCTL,

publicali in Buletinele de Expertiza Tehnicad editate de Corpul Expertilor
Tehnici din Romania.

La individualizarea imobilelor (a wvalorilor de reconstruclie obtinute in urma
aplicdrii metodei costurilor pe lipuri de imobile, Tn baza actelor normative enuntate
mal sus), In vederea estimérii valorilor orientative au fost avute in vedere informatiile
furnizate de birourile notariale
In baza informatiilor culese am propus valori medii orientative pentru imobile pe

zonele prevazute Tn lucrare,



IV. DOCUMENTATIE PRIVIND ESTIMAREA VALORILOR ORIENTATIVE
PENTRU TERENURILE SITUATE IN INTRAVILANUL S| EXTRAVILANUL
LOCALITATILOR

Valorile Informative prezentate in lucrare sunt prevézute in lei pentru un metru
patrat, functie de regimul, respectiv categoria de folosintd si zona de amplasament,
stabilite dupad urmatoarea metodologie:

Metoda comparatiei prin bonitare (conform "Expertizd tehnic nr. 97" Buletin
documentar editat de CET-R in luna martie 2006) adapteazé la specificul evaluarii
terenului metodele din standardele de evaluare, respectiv. metoda comparatiei
directe, metoda capacitatii beneficiare si metoda reziduala .

Algoritmul de calcul pentru aceasta metoda porneste de la un pret barem "A"
(valoare de bazd a terenului ) care este corectat pe baza unor elemente de
comparatie ( bonitati ) .
V=kx(A+S+G+T+E+TI+D+B+R+C+V+P)xMxFxGsxHxGoxCrx
UxZ
A = valoarea de bazi a terenulul ( In valori valabile la data de 05.09.2005) Tn functie
de categoria localitafii, rezultata prin corectarea valorii de bazd corespunzitoare
municipiulul Bucuresti , In functie de zona din care face parte terenul in cadrul
localitatii )

Posibilitatea de racordare a terenului |a utilitatile tehnico-edilitare (% din A)

3 = instalatii sanitars

G = gaze

E = electricitate

Tf = telefon

D = Tipul de drum la care are acces terenul ( % din A ')

B = dimensiuni , forme { proportii ) si orientare a terenului ( % din A)

R = Restricfii de folosire conform planului urbanistic ( % din A )

C = Suprafata adecvata ( % din A)

V' = azpectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine, calitatea vecindtatilor si
confortul urban-social

P = Gradul de poluare al zonei { % din A)

M = Coeficient privind ponderea suprafetei terenului construibil fatd de toata
suprafata terenului evaluat

F = coeficient privind natura terenului de fundare
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Gs = Coeficient privind gradul seizmic al zonei

H = Coeficient pentru regimul de Tnaltime construibil
Go = Coeficient privind starea terenului

Cr = Coeficient privind situatia juridicd a lerenului

U = Coeficient functie de utilizarea ferenului

Z = Coeficient de zona

In etapa a doua a caleulului valorii aferente terenurilor au fost aplicate corectii
pentru diferentierea valorilor intre zonele de amplasare funciie de urmaloarele
criteriii:

- Rangul localitatii (conform Legii nr. 351 din & iulie 2001privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national Sectiunea a IV-a Reteaua de
localitali

- Numarul de locuitori, conform Recensamantului populatiei din anul 2002;

- Distanta faid de municipii, orage

- (Categoria drumului la care are acces (national. judetean, comunal)

- Caracteristicile economice ale localitafilor (conform Qrdonantei de urgenta nr.
142 din 28 octombrie 2008 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national Sectiunea a Vlll-a - zone cu resurse turistice; Legi nr. 575
din 22 octombrie 2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, Statisticilor Institutului
National de Statistica

- Amplasarea In cadrul localitatilor, conform zondrilor stabilite de Consilile
locale, respectiv zonarilor utilizate de agentii imobiliare

in afard de impariirea pe zone exista Impértire $i pe circumscriplii notariale.

Se mentioneaza faptul ca principalele surse de informare referitoare la valorile

imabilelor au fost birourile notariale.

Este de subliniat ca informafiile utilizate au un grad mare de relativitate, avand in
vedere instabilitatea piatei imobiliare.

Prin coroborarea datelor obtinute in cadrul documentdrii s-au stabilit valorile
informative n leif/mp, prezentate Tn Anexe.

Facem precizarea ci estimarea valorii prin metoda comparatiei prin bonitare
este adecvata si poate conduce la o valoare rezonabila, realista in cazul terenurilor
intravilane, situate in localitati sau zone din localitati cu atractivitate mare si medie pe
piata imobiliarad, in conditiile stabilitati economico-financiare.
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JUDETUL MURES /e
CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA TARGU MURES

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA i {5
ALE TERENURILOR SITUATE iN INTRAVILANUL LOCALITATILOR:,,

i

LOCALITATEA ZONA | TEREN LIBER FARA CONSTRUCTI
LEI/MP

ORASE
UNGHENI 50,00
LOCALITATI COMPONENTE 30% !ﬂeﬁéﬁfg‘: E;E:Emmﬁ.
MIERCUREA NIRAJULUI A 15,00
MIERCUREA NIRAJULUI B 13,00
MIERCUREA NIRAJULUI c 9,00
MIERCUREA NIRAJULUI ‘D l 6,00

* ZONA D INCLUDE S| LOCALITATILE COMPONENTE

COMUNE LIMITROFE MUNICIPIULUI TARGU MURES

CORUNCA 40,00
CRISTESTI 35,00
LIVEZEN] 35,00
SANCRAIU DE MURES, INCLUSIV -
NAZNA 30,00 |—=
SANGEORGIU DE MURES 40,00
SANTANA DE MURES, INCLUSIV

BARDESTI 30,00
COMUNE

ACATAR| 7,00
BAND 3,50




SINTEZA EVALUARI

Obiectul evaludrii:

Proprietar:
Client:
Destinatar:

Tipul de valoare:

Scopul evaludrii:

Data Inspectiei:
Data evaluaril:
Data raportulul:

Surse de informare:

Abordarile utilizate
Ipoteze

RAPORT MR. 150525.2.3/25.05.2015

Imobil inscris in CF nr. 50171 Sancrziu de Mures, compus din ;

- teren in suprafata de 670 mp, nr, cad. 50171, situat in com. Sancraiu de
Mures, str. Principala, nr. 103, jud. Mures, si

constructii:
- casa,nr. cad. 50171-C1.
MILASAN I0AMN

JUDETUL MURES
JUDETUL MURES

valoarea de piata

Amenajare sens giratoriu de drculatie la intersectia drumurilor judetenc DJ
1358 Tg. Mures — Sancraiu de Mures cu DJ 1524 Tg, Mures- Band, jud. Mures,

25 mai 2015

26 mai 2015
26 mai 2015

- Docurnentele puse la dispozitie de catre client (Anexe)

- Informatii de plata (analize de piata, site-uri si publicatii de specialitzte)
Abordarea prin piata

Proprietatea nu este grevata de sarcini

In urma analizei adecvarii, preciziel si cantitatii informatiilor disponibila la data ewalvari, in
conditiile actuale ale pietel locale, am considerat ca abordarea prin piata este cea mai relevanta. In opinia
noastra, la data evaluarii, valoarea de piata estimata {rotunjit) pentru proprietatea evaluata este:

VALOARE DE PIATA CONSTRUCTH

V — 40965 € echivalent 182.278 LEI
VALOARE DE PIATA TEREN

V - 30 €MP echivalent 133 LEIMP

Valorile de piata nu contin TVA

Aceastad sintezd este parte integranta din raportu! de evaluare si trebuie cititd fmpreund cu acesta.

Raportul este structurat dupa cum urmeaza: (1) Parte introductiva; (2) Premise ale evaluaril = sunt
prezentate principalele elemente cu caracter specific care delimiteazs modul de abordare al evaluarii; (3)
Prezentarea datelor — sunt prezentate atat proprietatea oblect cat si informatii de piata; (4) Anzliza datzlor
= contine metodele de evaluare aplicate, rezultatele cbtinute, reconcllierea rezultatelor si opinia
evaluatorului asupra valorii recomandate; [5) Anexe — cuprind elemente care sustin argumentele
prezentate in Raport si anume: plan de amplasament si delimitare a [ﬁruprietatll, harti pentru locslizare,
fotografii ale proprietatii la data evaluarii, extrase de carte funciara, etc.

CU STIMA,

ING MIHAELA VIORICA VERDES
EXPERT EVALUATOR EPI 5| EBM
MEMBRL TITULAR ANEVAR

NUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015
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1. IDENTIFICAREA 51 COMPETENTA EVALUATORULUI

1.1.EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnata Mihaela-Viorica Verdes, declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile), confarm legitimatiei de membru
titular ANEVAR cu nr. 17055, valabila pentru 2015, Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Rapartul), pe
care il semnez si parafez, declar cd nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaludrii nu se face In funciie de satisfacerea unei asermenea solicitiri. In aceste
conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client sl Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in Raport,
apinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoansa.

2. CONFIRMAREA CONFORMITATII CU STANDARDELE

Prin prezenta, confirmarm ca analizele, opinille si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate realizat in concordantd cu reglementérile standardelelor adoptate de Conferinta Nationald a
Asocialiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia in 2015, cu normele si cu metodalogia de lucru
recomandate de Asoclatla Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Ramania, §i cu ipotezele §i conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport: SEV 100 - Cadrul general, SEV 101 - Termenii de referintd a
evaludrii, SEV 102 - Implementare , SEV 103 - Raportare, SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, SEV 400 - Verificarea evaludrilor, la care se adaugd Ghidul Metodologic de Evaluare ANEVAR:
GME 630 — Evaluarea bunurilor imabile .

De asemenea, certificarm faptul cd in derularea misiunii de evaluare am respectat cerintele etice si
profesionale, continute in "Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat”,

Prezentul Raport poate expertizat si verificat {la cerere si cu acordul scris si prealabil al evaluatorului)
in conformitate cu Standardele Internationale de Practica in Evaluare.

CU STIMA,

ING. MIHAELA-VIORICA VERDES
EXPERT EVALUATOR EPI 51 EEM
MEMEBRU TITULAR ANEVAR

NURAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015




3. PREMISELE EvVALUARII
3.1.IPOTEZE
La baza evaluarii stau o serie de ipoleze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este

exprimata in concordanta cu aceste ipoteze, precum si cu celalalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a Linut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

- Aspectels juridice (descrierea legala si aspects privind dreptul de proprietate] se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul imobilului, in calitate de client si
destinatar, si au fost prezentate fara a se intreprinde verificarl sau investigatii suplimentare. 5e
presupune ca dreplul de proprietate al proprietatii evaluate este transferabil si marketabil.
Descrierea legala 2 proprietatii, realizata de catre evaluator, nu se substituie avizelor |uridice
exprimate de specialisti, evaluatorul neavand competanta in acest domeniu;

- Dimensiunile din descrierea legala a proprietatii, respectiv din documentatiile cadastrale sau/si
releveele puse la dispozitie de catre proprietar sunt considerate a fi reale si corecte.

- Evaluatorul nu are cunostiinta de posibile litigii generate de elermente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatea evaluata;

- Scopul evaluarii, impreuna cu abordarile si metcdele de evaluare, ipotezele si conditiile specificate
in prerentul Raport, constituie ,Sfera misiunii de evaluare” stabllita In conformitate cu
Standardele. Estimarea tipului de valoare declarat, respectiv ,valoarea de piata”, a fost realizata si
este valabila doar in ipoteza indeplinirii conditillor definite in sfera misiunii de evaluare;

- Se presupune o detinere responsakila si un management competent al proprietatii.

- 5e presupune ca toate documentele de arhitectura si cadastrale puse de destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte, Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru 2 ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea si sa inteleaga
metodologia aplicata in estimarea valorii.

= 5e presupune ca toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legala
necesare functionarii, au fost sau pot fi obtinute sifsau reinnaite pentru utilizarile considerate in
acest raport ca fiind cele mai probabile;

- Evaluatorul nu a facut nici © masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii aw fost preluate
din descrierea legale a proprietatii (documentatie topografica saufsi cadastrala, afte acte),
Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii sk, pe cale de consecinta, planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitla evaluatorului sunt considerate de
catra acesta a fi corecte, fara a-si asuma vreo responsabilitate in aceasla privinta.

- Prezentul Raport nu poate fi utilizat decat in scopul declarat si asumat prin contractul de prestari
servicli incheiat intre evaluator si beneficiar,

- Alegerea abordarilor si aplicarsa metodelor de evaluare sunt considerate a fi rezonabile doar prin
prisma faptelor sl informatiilor disponibile la data evaluarii;

- Estimarea valorii de piata pentru proprietate descrisa in Raporl a fost realizatz numai prin
utilizarea informatiilor pe care evaluatorul le-a cunoscut |a data evaluarll. Daca se va demanstra ca
au existat si alte informatii, pe care evaluatorul nu le-a cunoscut |a data evaluarii si care ar i putut
influenta waloarea finala, atunci evaluatorul este exonerat de orice prejudiciu, existent sau
potential, datorat acestui aspect;

- Exprimarea in valuta a opiniei finale este adecvata doar atdta vreme cat principalele pramize care
au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica;

=



marturle in instanta, relatiy |a proprietatea in chastiune, decat in situatiile prevazute expres de
legislatia in vigoare;

= Orlce valori estimate in raport se aplica intregll proprietati si orice divizars sau distribuire a
valoriilor pe interese fractionate va invalida valoarca estimata, in afara cazului in care ¢ astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

= Valoarea estimata in prezentul Rapert nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

= Terenul se va caleula pret/mp decarece va fi afectata doar o portiune din terenul proprictate.

3.2.0BIECTUL 5| SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie Imobilul Inserls in CF nr. 50171 Sancralu de Mures, compus din ;

= teren in suprafata de 670 mp, nr. cad. 50171, situat in com. Sancraiu de Mures, str. Principala, nr.
103, jud. Mures, si

= constructli: casa, nr. cad, 50171-C1,
Terenul se va calcula pret [ mp deoarece va fi afectata doar o particre din terenul proprietate

Scopul evaluarii il constitule Amenajare sens giratoriu de circulatie la intersectia drumurllor judetene DI
135B Tg. Mures - Sancraiu de Mures cu D) 1524 Tg. Mures- Band, jud. Mures.

3.3.TIPUL VALORI

In acord cu scopul evaluarii, tipul de valoare estimata in prezentul Raport este valoared de piara a
proprictatll, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2015:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluari intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
siin care partile au zctionat fiecare In cunostinta de caura, prudent i fara constranpere”

3.4, DATA EVALUARIL. DATA RAPORTULU|
Data evaluarii este 26 mai 2015.
Data redactarii Raportului este 26 mai 2015,

In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile |a data
evaluarii prezentata in raport sl inca un interval de timp limitat dupa aceastz data, In care conditiile
specifice nu sufera modificar semnificative esre pot afectz opinlile/valorile estimate.

3.5.MONEDA RAPORTULUI

Conform solicitarll cllentulul opinia finala a evaluarii este prezentata in LE| si EURC. Avand in vedere ca
metodele utilizate esnduc |3 exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea
in valuta este 1 EURD= 4,44565 LEI,



3.6.MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii normale in nurmerar, fara a lua in caleul conditiile de plata dzosebite [rate, leasing
ete.]

3.7. INSPECTIA PROPRIETATII. DATA INSPECTIEI

Datele referitoare la caracteristicile proprietatii au fost preluate din documentele puse la dispozitie de
catre propietar, Proprietatez imobiliara 2 fost inspectata la interior si exterior in data de 25 mal 2015 da
de catre expert evaluator ing. Verdes Mihaela- Viorica,

3.8. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al d-nului MILASAN IQAN, asupra proprietatii imobiliara
situata in com. Sancraiu de Mures, jud. Mures, inscris in CF nr. 50171 - Sancraiu de Mures, |z A1 sub nr.
cad. 50171 —teren in suprafata de 670 mp, la Al.1 sub nr, cad. 50171-C1 - casa.

3.9. NATURA 51 SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridica si amplasamentul proprietatii imobiliare ce constituie cbiectul evaluarii au fost descrise si
identificate pe baza informatiilor puse la dispozitie de catre proprietar;

- Extras de carte funciara, CF nr. 50171 =Sancraiu de Mures, eliberat prin cererea nr.
31488/11.05.2015,

- Certificat de urbanism nr, 49/19.02.2015, emis de UAT a corm. Sancraiu de Mures, jud. Mures,

= In analiza proprietatii au fost utilizate informatii privind piata imobiliara specifica si indicatorii
urbanistici ai zonel in care se afla proprietatea imobiliara.

Sursele de informatii au fost:
- publicatii periodice de specialitate si site-uri de internet — pentru informatii de piota;

- agentii de real estate, agenti imobiliari, cumparateri si vanzateri, alti participanti pe piata imobiliara
specifica = pentru analiza pietel imobiliare.

3.10. RESTRICTII DE UTILILZARE, DISTRIBUIRE 5AU PUBLICARE

Acest rapart de evalvare este confidential, destinat numai pentru uzul clientului si destinatarului
mentionati la pct.-le anterioare si in scopul declarat,

Mu accept transmiterea Raportului unei terte persoane (fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop)
in nicio circumstanta,

Prezentul raport in integralitatea sa, sau parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului), nu va fi publicat sau mediatizat fara acordul scris si prealabil al evaluatorului,

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATI IMOBILIARE

4.1.1 |DENTIFICAREA PROPRIETATI

Proprietatea evaluata este imabilul (teren si constructii) inscris in CF nr. 50171 Sancraiu de Mures la
Al sub nr. cad. 50171 ~teren in suprafata de 670 mp, la A1.1 sub nr.cad. 50171-C1 - casa.



Proprietatea esle situata in com. Sancraiu de Mures, str. Principala, nr. 103, jud. Mures.

4.1.2. SITUATIA JURIDICA
- Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini,
- Descriereo omplasamentului

Proprietatea imobiliara  este amplasats in jud.Mures, comuna Sancraiu de Mures, str. Principala, nr. 103, la
intersectia strazii Principala (DJ152A)cu str Salciilor [I].I 135B) din localitatea Sancraiu de Mures,

Localizare

Comuma Sincraiu de Mures este asczata in pastea de nond-25t & fodetulul Mures, [a o altitudine de
medie de 650 m,

Sancralu de Mures 547525 b2 iy i3 SRR
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Descrierea generalo a proprictatil

Proprietatea evaluata o reprezinta imobilul teren — curti constructii si o constructie de pe teren :
casa cu 0 suprafata construita de 81 mp.

Teren
Imobilul subiect dispune de intreg pachetul edilitar .
Specificatil tehnice:

¥ Terenul este plan

v Terenul este imprejmuit

¥ Peluarea fonica in zona este mare;

¥ Dispune de toate utilitatile: apa, curent, gaz , canalizare



Vecinatati

Mord — domeniu public,intersectia strazilor Principala cu str Salciilor
Vest — domeniu public, strada Salciilor

Sud - proprietatea ramasa dupa expropiere

Est— proprietate particulara

Censtructia
Constructia este o casa in care functioneza o farmacie .Pe extrasul CF prezentat apare ,casa”,
Constructia este edificata in anii 1970

Constructia are regim de inaltime P, cu fundatii din beton si structura de rezistenta ciment si caramida,
plafon din lemn, inchideri si compartimentari din caramida, acoperis tip sarpanta cu invelitoare din tigla
ceramica .

Fatada cladirii este izolata cu polistiren de 5 em cu tencuiala decorativa,
Tamplaria este din PVC cu geam termopan.
Usile de acces sunt din tamplarie PVC cu intarituri metalice si geam tip termopan

Finisajele interioare sunt de calitate buna si cuprind pardoseli placate cu gresie in holuri s zona de
deservire clienti, placaje cu gresie si falanta in baie si laborator, peretil zugravitl cu vopsea lavabila, Usile
intericare sunt din tamplarie PVC.

Obiectele sanitare sunt in stare buna.
Imobilul a fost renovat in peripada 2010-2012

Constructia este in stare buna

baie
depozit

birou | depozit

spatiu deservire clienti




4.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.2.1 PIATA IMOBILIARA
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii,
0 serie de caracteristici speciale deosebese pletele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbares
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi debandit, marimea avansului de plata, dobanzlle, etc.; in general,
proprietatile imabiliare nu se cumpara cu numerar, jar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitatz; spre deosebire de pietele eficiante, piata imohbiliara nu se
autoregleaza o este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferla de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rarecri atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusce, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent,

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imebiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura In care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantiler la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imohiliare [rezidentiale, camerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot 1
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatil.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cuncscand permanant fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste'creditelele ipotecars, de investitiile
imohiliare ale intreprinzatorilar straini.

4,2,2  ANALIZA CERERII

Cererza de proprietati imobiliare, este generata de un complex de factori care, pe baza informatiilor
disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general, principalii factori care genereaza
cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);
- Relocari legate de serviciu/ familie
- Investitiile imohbiliare

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere,
anumea:

- Cumparatori initiali (first time buyers)

- Cumparatoriin cautarea imbunatatirii conditiilor de trai



= Investitorii.

Desigur, catepariile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal econemic favorabil, in
timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persgane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, proprietati de lux, etc, in afara mantinerii unei evolutii negative {preturi si tranzactii in scadere),
nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.

4.2.3. ANALIZA OFERTEI

Oferta de propriatati rezidentiale este polarizata, in continuzre, pe cateva directii generale, anume
constructiile vechi si cele noi, construite in ultimii ani, sau renovarea celor deja existente, toate acestea
urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-plata geografica, sl anume, locatille cu caracter
mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mal sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o
dezvaltare unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (rezidential - comerciala),
directiile generale de mal sus vor putea fi urmarite pentru segmentarez ofertei.

Oferta de spatii rezidentiale ramane, la nivelul anului 2015, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori, oferta de noi locuinte fiind caracterizata fie prin livearea unor proiecte incepute inainte de 2007-
2008, fie prin livrarea unor proiecte de renovare sau reconstructie.

In ceca ce priveste piata de locuinte care se adreseaza bugetelor mai mari sau mari, este vizibila o
relativa stagnare, datorita, cum am menticnat anterior, evolutiei slabe a consumului si 2 apetentei reduse
la risc a investitorilor pe o astfel de piata.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii, imobilele se gasesc la vanzare pentru preturi cuprinse intre 75.000 EURD si
55,000 EURD, cu teren in suprafete variind intre 1.000 si 1.500 m®.

In tabelul de mai jos sunt prezentate datele de piata

Tip i
Faona Reper spati S So Sed G Srereh An | Renowvat
atr Recelor mong
Sancriiw de Mures | [abricii Benla ieren 0,00
Sancraia de Mures | str Dealului teren 500,00
str Principala n
spatels
prirnariel
Sancraie de
| Sencraiu de Mures | Muses feren 500,00
Sancran de Mures | sic Nuculs teren 5.700,00
Szncraiu de Mures | sir Vale ferer 1.250,00
teren
: - . | e —
Bencai bz Mores | Principala viln _.'..l__'u?:-;a 00,00 1.100,00 | 1960
Sancraiu dz Mures | Cenitral vila Ll iy 150000 | 1980 2014 |
Mama Principala wvila i 1.500,00 0

10



4.2,4. ECHILIBRUL PIETEI. CONCLUZII

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imaobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare,

Pentru obtinerea de cotatil ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe
ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile
de vanzare, g pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al
valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult
peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari
similare, nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre
acestea,

Fluctugtiile leu/eurs, Majoritates reperelor |2 produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
eura. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in eura,

Speculatiile de crestere o preturilor. Pe termen scurt este posibil sz existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea sl vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment praturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care fac parte proprietatile analizate, acesta se identifica cu
praprietatile vechi, amplasate in zone atractive si scumpe din punct de vedere imobiliar, dar care sunt
zfectate de produsele noi din piata, care ofera caracteristici superioare, in special prin prisma finisajelor, a
tehnelogiilor noi ambientale, etc.

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponihil de proprietati
neputand fi absorhit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favarizate constructiile eficiente ca pret si
casturi, desigur, in conditii de localizare similare.

5. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

5.1 CEAMAI BUNA UTILIZARE

5.1.1, DEFINITIE

Cea mai buna utilizare a proprietatii (CMBU) este definita de SEY 2015 ca fiind cea moi probabila
utilizare a proprietati, care este fizic pasibila, justificoto odecvat, permisa legal, fezabila financiar si core
conduce fo cea mai mare voloore o proprietolii evoluote.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii cumulative:

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sz determine care utilizari sunt permise de lega. Trebuie sa fie
analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediulul.

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica 2 terenului si accesibilitztea
unul lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatil). Se iau in consideratio
capacitatea si  disponibilitatea utilitatibor publice (canalizare, apa, linie de transporl, energie
electrica, gaze, agent terrnic).
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3. Fezabila financiar — utilizaril2 care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate mal departe pentru a determina daca ar produce un venil care sa acopere cheltuiglile
de exploatare, obligatiile financiare si amaortizarea capitalului.

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezahile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduala 2 terenului, in concordanta cu rata de fructificare a

capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare,
5.1,.2, CEA MAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terznului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atuncl cand ea nu mai
adauga valoare terenului, CMBU a terenului considerat libar trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de
toate utilizarile potentiale.

In acest caz, consideram ca utilizarea mixta rezidential-comercial este cea mai patrivita avand in vedere
localizarea proprietatii,

5.1.3. CEA MAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare
prin constructille ce-l apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care
va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit,

Utilizarea actuala, permisa legal, poate fi considerata ca fiind cea mai buna.

5.1.4. CONCLUZII CMBU

In conditiille date, consideram ca cea mal buna utilizare a proprietatii este cea mixta comerciala si
rezidentiala.

5.2. ABORDAREA EVALUARI SI RATIONAMENTUL

Evaluarea este un proces de estimare 2 valorii unul bun la un moment dat. Pentru determinarea valorii
de piata a unei proprietati imebiliare de tipul celei prezentate, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii mai multor abordarl, adecvate scopului evaluarii,

Pentru evaluarea de fata, prin prisma analizarii adecvarii, cantitatii si calitatii informatiilor avute la
dispozitie la data evaluarii, au fost utilizate abordarea prin piata (metoda comparatiilor directe) si
abordarea prin piata.

5.3. ABORDARIIN EVALUARE
Pentru evaluare au fost luate in considerare abordarea prin cost din cele trei abordari prezentate in
continuare,

Abordarea prin piatz ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, al caror pret se cunoaste.
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Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viltoare intr-o
valoare unlca a capitalului.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic canform caruia un
cumparatar nu va platl mal mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin construire.

ABORDAREA PRIN PIATA

In ebordarea prin comparatil de piata informatiile privind vanzarile comparahile sunt carectate pentru a
reflecta diferentele intre fiecare proprietate compzrabila si proprietatea de evaluat; elementele de
comparatie includ: sursz informatiei, suprafata, data ofertei, localizarea utilitati etc. Studiind piata
imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, amplasate in aceeasi zona, aparute
i publicatiile imchiliare da pe internet: in grila datelor de pizta, au fost preluate, sintetizate si utilizate
toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretului de vanzare
al fiecarei proprietati similare comparabile.

5.3.1 VALOAREA TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Terenul a fost evaluat utilizandu-se metada comparatiilor de piata. Aceasta este o metoda glabala care
aplica informatiile culese urmarind raportul cerare - oferta pe plata imobiliara, reflectate in mass-rmedia
sau alte surse de informare. 5e bazeaza pe valoarea pe metru patrat rezultata in urma analizarii ofertelor -
tranzactiilor cu terenuri libere in zona, Valoarea terenului reflecta conditille urbanistice curente ale
proprietatii precum si restrictiile asociate acestuia.

Teren

Corectia pentru dreptul de proprietate este 0 decarece toate comparabilele sunt libere la vanzare, similar
sublectului

Corectia pentru conditil de finantare este 0 deoarece tranzactiile se bazeaza pe capital propriu.

Caoractia pentru conditii de vanzare este D decarece nu am identificat motivatii speciale pentru vanzare
pentru niciuna dintre comparahile.

Corectia pentru conditii de piata este 0, deparece proprietatile comparabile erau disponibile pentru
vanzare la data evaluaril sau intr-o perinada aproplata de cea a datel evaluaril,

Pentru localizare am aplicat corectie pozitiva de 25 % pentru comparabilele 1 si 2 si de 5% pentru
comparahila 3 deoarece comparahilele sunt situate in zone diferite fata de subiect,

Accesul slvizibilitatea nu fost corectate, considerandu-se conditil similare de acces si vizibilitate,

Mu au fost aplicate corectii pentru cea mai buna utilizare, data fiind utilizarea similara a comparahilelar,
Nu am aplicat corectii pentru conditiile urbanistice deoarece cmparabilele au aceleasi regim urbanistic cu
subiectul .

MNu am ajustat terenurile pentru deschidere, raportul dintre laturi fiind determinant in ceea ce priveste
potentialul de dezvoltare. Astfel, nu au fost ajustate deschiderile proprietatilor subiect , datorita valorilor
apropiate.

Mu arm aplicat cerectll pentru utilitati deoarece toate terenrile dispun de wtilitati .

In ceea ce priveste suprafata, am aplicat corectil pozitive de 5% comparabilel 3 decarece are o suprafata
mai mare, comparabilele 1 5i 2 nu a fost ajustata deoarece sunt similare cu subiectul .

Lz final, nu au fost considerate necesare alte ajustari.

Astfel, dupa aplicarea corectiilor de mai sus, comparabila nr. 3 a fost considerata ca fiind cea mai apropiata
de proprietatea subiact, suma corectiilor brute fiind cea mai mica.
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Tn ANEXA nr. 1 cste prezentatd determinarea valoril de piatd a terenulul prin metoda comparatiei de piati
prin corectii brute.
Valoarea de piata unitara a terenulul 30 EUR/m? echivalent 133 LEIi/m?®
Waloarile nu contin TWVA

Proprietatile comparabile selectate se regasesc in Anexa nr. 5.

4.1.2 VALOAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

In abordarea prin piata Infarmatille privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a reflecta
diferantele intre fiecare proprietate comparahila si proprietatea de evaluat, Elementele de comparatie
includ: sursa informatiel, data ofertel, localizarea, suprafata terenului, suprafata constructiel, utilitatile
existente, finisajele etc. Studiind piata imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile
similare, amplasate in aceeasi zona, aparute in publicatiile imcbiliare de pe internet; In grila datelor de
piata, au fost preluate, sintetizate 5| utilizate toate infarmatiile culese pentru comparatie, care sa justifice
ajustarile operate asupra pretulyi de vanzare al fiecarel proprietati similare comparabile.

Corectia pentru dreptul de proprietate este 0 deoarece toate comparabilele sunt libere la vanzare, similar
subiectului

Corectia pentru conditil de finantare este 0 deoarece tranzactiile se hazeaza pe capital propriw.

Corectia pentru conditii de vanzare este 0 decarece nu am identificat motivatii speciale pentru vanzare
pentru niciuna dintre comparabils,

Corectia pentru conditli de plata este 0, deozrece proprietatile comparabile erau disponibile pentru
vanzare |2 data evaluarii sau intr-o perioada apropiata de coa a datel evaluarll,

Pentru locallzare 2 fost aplicata corectie comparabilel 3. Am considerat o corectie de 25% deoarece este
amplasata inferior. Comparabilele 1 5i ? nu 2u necesitat corectii

Suprafata de teren a fost corectata, in cazul fiecareia dintre proprietatile comparabile, avand in vedere o
carectie liniara in raport cu diferenta de suprafata.

Mu 3 fost aplicata corectie pentru wvarsta constructiiler deoarece teate comparabilele sunt construite In
aceeasi perioada..

Suprafata construita a fost corectata, in cazul fiecareiz dintre proprietati, avand in vedere o corectis
lintara in raport cu diferenta de suprafata.

Pentru calitatea finisajelor, am considerat ajustari care sa reflecte clasz de calitate | gradul de intretinere,
avand ca referinta un cuantum ce 300€/mp pentru finisaje bune.

Au fost facute carectii pentru elementele non-imobiliare comparabilei 2 deorece se vinde mobilata . s-2
considerat o corectie de -2 % .

Astfel, dupa aplicarea corectiilor de mai sus, comparzbila nr. 1 a fost considerata ca fiind cea ma
apropiata de proprietatea subiect, suma corectiilor brute fiind cea mal micz.
Proprietatile comparabile selectate se regasesc In Anexa nr., 5.

In urma calculelor {Anexa nr. 3) valoarea de piata rezultata este;

VALOARE DE PIATA CONSTRUCTI

V- 40.965 € echivalent 182.278 LEI
VALOARE DE PIATA TEREN

V=30 €/MP echivalent 133 LEIMP
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4.3 ABORDAREA PRIN VENIT

Valoarea proprietatii 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,

Aceasta metoda nu a fost abordata deoarece in Comuna Sancraiu de Mures , nu este o piata a inchirierilor
pe termen lung.

44  ABORDAREAPRIN COST

Metoda costului de inlocuire are |a baza estimarea valorii proprietatii imebiliare adaugand la valoarea
ramasa actualizata a constructiilor valoarea de piata a terenului (liber).

Aceasta metoda nu a fost abordata deoarece nu este relevanta pentru acest imohil,



3. RECOMCILIEREA REZULTATELOR

In urma aplicarii celor doua abordar descrise in Raport au rezultat urmatcarele valosi de piata:

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE DE PIATA CONSTRUCTI

V - 40.965 € echivalent 182.278 LEI
VALOARE DE PIATA TEREN

V- 30 €MP echivalent 133 LEIMP

Opinia evaluatorului asupra valorii estimata ca filnd cea mal credibila, wtilizand datele de
piata disponiblle la data evaluarii, este ca valoarea rezultata prin aplicarea abordarii prin piata este
cea adecvata scopulul pentru care a fost Intocmit Raportul,

Prin urmare, pentru realizarea scopului clientului, adica garantarea proprietatii, recomandarea
evaluatorului este sa fie utilizata valoarea de piata rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata,
respectiv:

VALOARE DE PIATA CONSTRUCTH

V - 40.965 € echivalent 182.278 RON
VALOARE DE PIATA TEREN

V- 30 €MP echivalent 133 RON/MP

Valorile de piata nu contin TVA
Cursul valutar utilizat este cel comunicat de BNR la data evaluarii, respectiv 1 EURCQ=4, 4456 LEI
Valoarea a fost exprimatz In contextul determinat de sfera misiunii de evaluare prezentata in Raport si
este valabila in conditille generale sl specifice pietei la data evaluarii.
Valoarea prezentata include valoarea terenului si a constructiilor,

Estimarea valoril nu a tinut seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale.

CU STIMA,

ING MIHAELA VIORICA VERDES
EXPERT EVALUATOR EPI 51 EBM
MEMEBRU TITULAR ANEVAR

MUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015

ANEXE iz

Anexa Nr. 1 - Determinarea valorii de piata 2 terenurilor prin plata
Anexa Nr.2 - Loczlizarea proprietatil

Anexa Nr. 3 - Proprietati comparabile

Anexa Nr. 4 - Fatografii

Anexa Nr. 5 - Extrase de carte funciarz, Planul de amplasament,



Anexanr. 1 Abordarea prin plata - determinarea valorll terenulul

Pret oferta € 1z, 12.500 171003

Suprafata- m? 150,00 50,00 SO0, 00 5.700,00
Pret oferta £/m® Fi] 25 30
Ajustare pentry nogRocrg 1% 5% % s
Wm&i ustare i 1 3
Drept de praprietrte deplin deplin deplin deplin
Hjuslare L] % %
Valoarea ajustare 0,00 0,00 0,00
Bret ajustat Iﬂ EE‘E 270
Conditll de fimantare Ia piata deplin deplin deplin
Bjustara [ [0 0%
i o @ juslane 0.0 il 3.0
Pret sjustat 24 4 a7
Corditll de vonemre cash similar similar similar
Ajustare 0% oK 0%
Waoarea ajustare 0,0 el ] a0
Pret ajustat 24 M 7
Conditil de piata mzl 15 mal-15 mal-15 agr.-15
Ajustare L] s a%
‘alparea ajustare 0 0.
T Sancraiy de Mures - s
. Sancraiu de Mures - str  Principalsinspatele  Sancraiu de Mures - 577
st A O nE Dealulul primaried Sancralu de Nuculul
Mures
Ajustara 5% 5% 5%
‘Valparea ajustare & [ 1
Acces) Visibitete Buny buna Bun/ buna Buny buna Bun/ buna
Ajustare % s 0%
‘valmarea ajustare ] 1] i)
CAMau it i mink it
Bjustara 0.00% 0,00% 0,00
‘Walnarea ajustans 1] 1] 0
Incodrores indicatord =
bt i B+E+B A+E+M PHEH
Bjustara 0,0% 0,0% 0,0%
‘Waloarea ajustare 1] [i] ] _
Deschidare 18 17 1E 0 B
Ajustarg 0% 0% ' 0%
Waloarca ajustare ] L] 4
[ELET toate teate tite toate
Ajustare 0% 0% 0%
Waloarea ajustare 1] '] i)
Suprafats 150 ] 500 5,700
&|ustare 0% o% 5%
waloarea ajustane 1] ] 1
Alte afustari likear Foer liber litszr
Bjustarg 0,00k 0.00% 0,01
Waloarea i’m‘tau 1] 1] [
Bjuitane neta G & 3
% 25% 10%

djustare aruta 552 554 .70

5 (T 1 10,0008
PrECmsIET 3L
Valoare adoptata 0,00 133
aloare teren 4.500 20.023

Curs Euro 4, 4405 o



Anexa nr. 1A CONSTRUCTIAAbordarea prin piata - determinarea valorii proprietatii

Pre| de afertavanzare €

Sugrafata constructie m? 21,00 an 139
Supralala berem m® 150,00 L1048 1500
Fret £fm* 33 540
Tipu! tramsctie oferta ofarta
Ajustare pentru negociers ~

Valosrea ajustare

Rt ajautal G700

Drept de progrietate deplin similar

Ajustare 0%

Vabzaroa ajustare 0,00 0,00

Preg ajustat 67.500 B5.500 i
Conditi de finontore Ia plata similar sirmilar similar
Ajustare 0% 00X %
Valgarea ajustare 0 13 o
Fret ajustet 57,500 ES.500 73,500
Conditi de vanrore cash similar simiar similar
Rjustare [ 0 1]
Valaerea ajustara o0 oo 111 ]
Pret ajustat &7.500 E5.500 TaE00
Condit! de piata prezest prezent prazent arezanl
Ayuslare [ 0% o
Valoerea ajustare 0,0 oo [LE1]
Prost ajustat B2 500 B5.500 73.800
Cheltuiell necesare dupe cumparcre fara fara fara

A justare L] 1] 0%

Valoares agusias

Sancreiu ce Muyres - Sancraiu de Mures -

Localizare, aotes Sancraiu de mures Princlpzla Cortral Wagna - Principala
AUt e o% L] 15%
Valoarea ajustara f o 11070
Suprafata veran 1501 1.1040 1.500 1.500
Diterenta suprafata keren mp -850 -1.350 1350
Ajustare pantru suprafata teren 28500 =40} 500 -40.530
Vechime [ani} £L1 ad 40 a0
Alustase 0% % 0%
Waloares sfustare [ 1] 1]
Suprafata construita (mg) 61 ap 110 E:)
Dife-=nta sup-afata ma 0,00 - 28,0y 58,00
Alustare pentru dimensiunils constructiei ko brteli i
Calitatea finisajelor buna medie buna proasta
Ajustare absolut

valoarea ajustare 300 E.540 1] 5.450
Elermante neimobiliare u utilsta mobilats

Ajuslare [ -2% e
Valkoares ajustare 1] -1.710 a
Altele spatiu comencial n Ay n
Ajustare 5% 5% 5%
Wakoarss ajustare 3.37% 2375 3630

Ajustare totald netd (ELRO) -22.035 -40.0E2 28307
Mustare totald netd (%) -33% -ATH ~ZR%

Ajustare totald brutd (EURD) 41 865 65.712 76727
Ajustare totall brutl (%
= "

Eurg — Lei
Valoare adoptatz 45465 202.301
rotunjit la 454635 203.301
Valoare Lesen 4.500 20,023
—
rotunfic @ 4.500 20,023
canstructie 30,965 132,278

Cuss Eurg 40406 o



Anexa Nr. 2 - Localizarea proprietatii
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CABTE FUNCIARA NR. 50171 Comuna/Oras/Municipfu; Sncraly de Muras

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA fegerersl_314%8

Lunz 05

pentru INFORMARE | i 2015

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES
sy siiesis gionn| de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Mures

FEBLAC ERATE SRR

A. Partea I. DESCRIEREA IMDBILULUI
Nr. ©F vechi: 54/Cornatel

TEREN [ntravilan p fic: 2:
Adresa: Sancraiu de Mures, Strada Principala, nr. 103 Nr tapogrefic: 2; 3
N N I
::r: Nrr.g::*:r;: Suprafata® {mp} Ohservatii / Referinta
Al 50171 Dir acke: - -
| Masurata:670
CONSTRUCTII
g_rh I‘fr:tf::‘:&:::i: Adresa Dbsarvatil / Referinta
ALl 017101 Sancraly de Mubes, C1 - Casa
Strada Prindpala, nr. 103 | -
AL SMTI-CE Sincraiu de Mures, CZ - Spalatorie si vulcarizare construite pe
Strada Principala, nr 103 fundatie din beton, zidarie portants din caramida
acoperita C”.tﬂhl"' cukata in regim de Inaltime parer
a3 S5q171-C3 Sancraiu de Mures, £3 - Anews-Gala de asteptare.grup sanitar gl vestiar
Strada Principsla, nr 103 construite pe [undatie din betsn,z'dane porfanta din cararmida
acaperita cu tabla cutata in regim de inaltime parter

B. Partea II. PROPRIETAR sl ACTE
Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate sialte drepturi reale
24460 / 19.10.2005

Cantract de vanzare-cumparare nr 1785 din 2005, em's de noter public Blmasan Allna, notares sdresel administrative ca
fiind "Sa~craiu de Mures, st Principala nr 103" in baza adeverintel nr. 1723 din 1B,03.2008 eliberata de catre Primaria

| Sancraiu de Mures {Inchelese nr 16308 din 18.03.2008)
B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actoala 1 /1 Al |
1] MILASAN IOAN, - necasacort (oun propriu) {provenita din tonversia CF 5%/
Cornatal)
Al [

Observatil / Referinta

BZ |Intabulare, deept de PROFRIETATE, dobandit prin Conventie, cota agtuala 1 i !
1] MILASAM 10AM, = nEcasaicriL (oun propriu)

32279/ 15,05.2014

Ack administraby nr. 173, din 09,07.2013, #m s de Primaria Sincraly de Muras, att administrativ nr, 74/C04=11-2013 emis de
| Priraria Sincraiu de Mures si documantatis cadastrala avizets de eatre QCFI Mures

B3 E Intabulere, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construlre, cosa actuala 1/1

[ 1) MILASAN IOAN |-
Act motarial nn 787, din 06,05.2014, emis dg N.P. Toma Valantina, si dotumentatie cadastrala avizata de catra QCPT Mures

B4 |Se rectifca suzrafate terenului prin diminuars de la "864 mp" la "670 mp". Al

[ ai3, 413 |

| Act administeativ ne. 2687, din 05.05, 2014, emis da Primaria Sincraiil de Mures, 5| documentatia cadastrala avizata de catrs

| OCF1 Mures
BS | Se instrie categoriz de folosinta a terenului ca Find "curti - constructi’, i Al [

€. Partea IT1. SARCINI

Inscrier privind dezmembramintele dreptului de proprietate, R,
drepturile reale de garantia si sarcini ¥ Wi Wit

MU SUNT

Document care conine date ol caracter persondl,. protefate os presedenie Legll r, 67772001, Pagina 1 din 2



CARTE FUNCIARA NR. 50171 Comuna/Cras/Municipiu; Sincraiude

Anexa Nr. 1 |a Partea I Irt ;4%
TEREN intravilan ¥ s |/ Y
Adresa: Sincraiu de Mures, Strada Principala, nr. 103 s 518
Suprafata 3 '-'-'*5 &I-:I':I..unl. "
Mr. cadastral m?’::;u Observatll / Refarinte %
50171 570 | o

* Suprafate este determinata in planul de prolectie Stereo 70

T DETAUILINIARETMOBIL

Date referitoare |2 teran

rl::jc:tegnriu Intr Hr. N Mr.
folasinta \.rllun'? Suprefata (mp) | 4, parcela Topografig Observatil / Referints
g curtl DA | Dinacke: - = 2 -
consbructii | Masurata:G70
Date refaritcare la constructii
Mr. | Destinatia Situatie
art.| MR onstructie] SUPTAREMP) | Gurigica Observatii / Referinte
Al EOEF1-C1 construct| | DIn acte: 317 Cu actd Cl - Casa
de locuinte | MasurataiBl | i
AL2 EOiFi-C2 conatructi | Dinagte; 85; | Cu acte 2 - Spalaterie sl vulcanizare construlte pe
industriale Masurata:Bs fiindatie din betan,zidarie partaénta din caramice
~ gl eclilitere acoperite cu kabiz cutata in ragim de (naltime parter
Al3 SHFI-03 canstructl Din acta: 48; Cu achke £3 - Anexa-Sela de asteptare, grup sanitar
arexa Masurata 48 si westinr tanstroite pe fundatiz din
baton,ziderie portanta din caramida acoperita
au tasla cutata in regim Ce inaltirme paner

Tochment care contine date cu caracter persondl, protejate o prevederis Lagll K. 5772001

Pzgina 2 din 3




re-i CARTE FUNCIARA NR. 501 21 Comuna/Oras/ Municiofu: S3ncraiu de Mures

i'.,.:-

s Lungime Segmente
1) {i‘alnrﬂe lungimilor segmentefor

sunt abtinute din iectie in plan.
Y Punct Punct Lungime
Inceput sfarsit sagmant ' {m)

1 2
2 3
3 4 47|
4] 5 7.0
| 5 5 27,5
| [5 7 7,0
7 8 7.2
’_ B/ a] 2,8
[ 9 10 114
|i 10/ 11] 19,2
| 11 12 10,7
12 13 11,1
,I_ 13 14] 1,0/
| 14] 15] 7.8
[ 15/ 1] 1,3

** | unglmile Segmentelor sunt determinate In Planul de proiactia Stereo 70 si sunt roty njite la 10 eantimetr.
*** Distanta dintre Puncte este formata din sSegmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 10 centimetr,

Certific cd prezentul extras tarespunde cu pozitille jn vigoare din cartea funciara ariginald, plstrats
de acest hirpu, :

Prezentul extras de carte funciara este valabil |a autentificarea de eatra netarul public a actelor juridica
Prin care se sting dreptyrile raale precum si Pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatijle prezentate
sunt susceptibile de opice modificare, In conditiile legii,

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr. MSTGM??EEM,’M-UE-EDIS, pentru serviciul de publicitate
Imobiliara cu eadul nr. 272,

Data solutionadi, Asistent-registra tor,
12/05/2015 ™Mo

G7uns) ve

iﬂuma-nr Cave Sonine G302 ! careclar POFE0NAl, frotefara ge Arevaderile Legh N Br 772001, fagina 3 din 3
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ROMANIA

Judeful MURES

PRIMARLA SINCRAIU DE MURES
Me 1107 din 19.02.2015

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 43 din 19.02.2015

In scopul: Amenajare sens giratoriu de circulatie la intersectia drumuriler judetene DJ 1358 Tg.Mures - Sincraiu
de Mures cu DJ 152 A Tg.Mures- Band , [udetul Mures.

Caurmare a cereri adresate de  Conslliului Judetean Mures Direclia Tehnica prin dl, Ignat lone

cu domiciiulsedil in judeful  MURES  municipiuloragulicomuna  TIRGU MURES
salul = sectonl codpoglal 547526 =7
str PANDURILOR 7 ne. 200 bk B el ap 8 _
telefon ffax _ e-mail %
inregistralalanr. 1107 din  19.02:2015

pentru imobill - teren gilsau construchii - situat in judetul MURES .
municpiulorasulicomuna  SINCRAIUDE  salul  SINCRAIU DE MURES sacionl

MURES - ) W

codpogtal S4T526  sir nr. bl. 2C. et an

sauidentiicalprin: _Plan de Situatie

in temeiul reglementanlor Cocumentatiel de urbanim nr, 6539002009 fxza PUGIRUZRUD, aprobatd prin
Hetararea Consiliului JudedeasLocal Bdin 26.02.2013,

in conformitate i prevederile Legil prB80/133, pdvind autorizares executdri lucedrfior de construey,
republicata, cu modificane si completarile uliengare,

'SECERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC ; Teren intravilan ,domeniul public de interes national,interes judetean si domeniul public
apartinand comunei Sincralu de Mures.

2. REGIMUL ECONCMIC ; Destinatia actuala a terenului ; Drum judetean .

3. REGIMUL TEHNIC : Teren intravilan deschis circulatelei auto si pietonale. La solutionarea lucrarilor tehnico
~ edilitare propril , pentru functiuni complementare,se vor respecta narmele de protectle sanitara s de mediu
specifice obiectivului proprus. In zona drumul public se pol autoriza,cu avizul conform al erganelor de
specialitate ale administratiei publice :
a) constructil si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire , de intretinera si de exploatare @

Prezentul Certificat de urbanism peate fi ubilizat / su-peate fiuilizat in-soopul deelaat pentry | Firueat.

“Amenajare sens giratoriu de circulatie la Intersectia drumurilor judetens DJ 1358 Tg.Mures - Sincraiu d2 Mures
cu DJ 152 A Tg.Mures- Band , judetul Mures.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatle de construire/desfiintars s nu conferd draptul de a executa
lucrari de constructii

4. DBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULLUI DE URBANISM :

in scopul elaborarii documentatiel pentru autorizarea executarii luurin!ur dé construciii - de consfruirel/de
desfiinfare - sollcitantul se va adresa autoritdfii competenta pentru pratectia rne*]ulu" AGENTIA PENTRU
PROTECTIA MEDIULUN, Tg.Mures, sir.Podeni, nr.1

In aplcarea Dieclivel Conslul BR3IT/OEE (Dimectiva FIA] privind evaiusma sfeclelor anurmilar proecla prblice § pefvalis asuprd
adiuls, medificard pan Daective. Consiiiy W TICE gf prn Dingetive Canglialf o Padamentol Zurapesn 2003CHCE pnvind partcipsies




purbilicul fe sfaborarae anumior plan sist programe i fegafurd cu madiud 51 modificarsa, ou pivies |8 paidiciparea publicilid §F seoesi f srie. a
Dhractvey BSI7CEE £l o Disactives CAET0E. pn canificalil de wibanism £3 comunicd seicianiuk oblige(ls de & confacts avioitales lerfoals
He meiy panliy ca sceasts 53 malies 357 decidd dupd o2z, incadravaa / neincadraned Profacill imvestijier pubiice / prvare in lista proipcfaior
Supis avalin mpachudy peuprs mediull

in epiicares prevedarior Directive Consiiule BYIIT-CEE, procedira de emiters @ poordulf de medw se desfignsnd duph smderes
codiicatifl de nrbaniem, sriedor depuanani dacimsntajier panine auttiizares exacutin fucrarior de consiruclil (& awlnrisles acministrale pubice
comgetants.

i yaterss saflafaceni carinielor co prvine s progstia’ de amitars @ acordlul de modly,  auforilalas competenfd penin protecli
el stabiaghe mecanisme geigurdl consuin publics, canireNedni opfiurior pubicald i af formulBa oo pune! da vedere oficla’ ou v fa
rzalizaren imestiind in soorg oo nezy'lalels constn pabiica.

I casie condii
Dup primirea prezentulul cartificat de urbanism, TITULARUL are obligalia de a =a prezanta la autoritatea
compatentd pentru protectia mediuluf in vedarea evaludni initiala a invostitif 3i stabiliri neceaitati] evaluaril
etectalar acesteia asupra madiulul, In urma evaludril initiale a investitlel se va emite actul administrativ al

autortatii competents pentru protectia mediulul,

In situatia In caro autoritatoa competents pentru protectiz mediului stablleste necesilatea evaluarii efectelor
investitiel asupra medlulul, salicitantul are obligalia de a notifica acest fapt autoritatil administratiel publice
competente cu privire la menfinersa carerii pentru aclorizarea executdril lucrdrlor de constructii,

In situatia in care, dupi emiter=a cerificatului de urbanism oni pe parcursul derulérii procedurii de evaluare a
efectelor investitiel asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizara a investifiei, acesta are obligatia de
& notifiza acest fast autaritatil administratisi publice competents.
5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE | DESFIINTARE va fl Insotita de urmitoarele
documenta:
a) Cerfifcatul de urhanism;
b) Covada fitlulw asupra imebilule, teren siisau constructi, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral aclualizat la zi
5i extrasul de carts funciard de informrare aclualizat la @i, n cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizala).
¢) Documentatia tehnicd = 0.7, dupd caz (2 exemplane ofginale):

@mD.TAC =E0.TOE g OBTAD,
d) Avizele 5l ecordurile stabufite orin certificatul de urbanism

o1, Auize §f ecorduid privind wlitatie urbane §i infrastruciura;

= alimentare cu apd Fgaze naturale Alte avizefacordur
canslizare Htelefonizare E

glimentare cu enengie elecincd Osalubrtate O

Clalimentare cu energie termicd Citranspart urban

2. Avize gi acordin privind:

CIsecuritates la incenciu Cpmotecia civila [CJsénatatea popuiatisi

.3 Avize / acordun specilive als adminisiralief publice canlrale 5 /au ale servicilor descentralizate ale acestora
(copiejinspectoratyl Judetean de Politie Mures -Serviciu Rutier | Servieiul de Telecomunicatll Speciale

d 4. Studii de apecizlitals (1 exempiar origingl):
- Ridicare topo vizata ¢le OCPI Mures, Documentatie tehnica in conformitate cu Lagea nr. 50091 republicats cu
modificarile sf completarila ulfarioare Referal verificator proiecte, plan de situaliz vizat de OCPI Mures ,

e} ectul administrativ al autorita;ii competente pentru protectia mediului

f) dovada inregistrari proiectulul la Ordinul Arhitectilor din Romanla (1 exemplar original)
Documentele de plald sle umatoereior taxe [cople):

2 exemplare Documentalie conform Leglii nr.50/1991 republicata.

Ll * 12 ; R
Prezentul certificat de whamsmare vaabilitate de luni de 2 data emileril,
e

_ 2Oy, \ RESPONSABIL URBANISM,
Sﬁ.HGECI' il Gt :"""1 . Mo 14 { FARCAS MARINELA
- = o .”'._.:;t;{_'_': o | i "‘_.i, =
/ ; = e ;
: FRE S W s ;._—pu-&—":'—-‘lj—-"‘= Py
2 (:_FT g
Achital faxa de e, eonfarm Chitante nr. din

Prezeniul cerificat de urb anism a fost transmis solicitantulul direct { prin pasta la data de



AMEXA FOTOGRAFII Strada Principala 103




03.06.2015

Teren intravilan

ol rodadpiintlenen it awilan- D2PA0R himl

Sancraiu de Mures, judet Mures | Adauga:La 2013, 31 Ma 2015, Numar anunt: 41742731

Vand 5 ari teren intravilan,in Sancraiu de mures strada dealului toate ufilitatile la poarta inclusiv
canalizare strada este asfaltata,pret 25 euro mp usar negociabill

Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata 500 m?

. rot ZRE
Contact data

Persoana de contact: Dezso
Telefon: 074 929 8054

i Dol rodadprinttes en-ink @i T 1D 2P90R Rl

Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Mures

i1



03.06.215 ol ro‘adprintteren-6-80-ar -apstele-primariel-central- 10w himd

teren 6, 80 ar spatele primariei central
Sancraiu de Mures, judet Mures | AgaugstLa 11:33, 21 Mai 2015, Numar enunt. 22835375

&, 80 ar spatele primariei sancraiu de mures. . .
mal multe detali la telefon

Extravilan/ intravilan Intravilan
Suprafata BE0 m?
et 25€
Contact data
Persoana de contact: lonut Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Telefon: 0740 420 948 Mures

httpcffals rofacprinttesen- B- 8- ar-s paled e primarisi-canlral- |0 1xCwer_Himl|



03.06.2015 oh rofaderinbterenuri-IDMNPec. mi

Terenuri

Sancraiu de Mures, judet Mures | AdaugatLa 11:52 19 Mai 2015, Numar anurt: 58110628

Teren strada nucului in sancrai in parcele de S3au1d arii

Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata 5700 m*
Prat 30 €

Contact data

Persoana de contact: codruta Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Telafon: 0752 704 120 Mures

hittp:ticlx_ravadpeirtberenuri- ID3YP2c biml

4]



[3.06.2015 olw rolacprint’cas-pe-principala- 1D3Sulg. himi

cas pe principala

Sancraiu de Mures, judet Mures

| Adaugal La 11:47, 3 lurie 2015, Numar anunl: 57316570

construla pe o suprafata 1100mp latimea terenului 21 m lungimea 53 gaz curent fintina in curle se
compung;2 camera bucatarie hol baie camara pivnita

Camere 2 camere
Pret 75000 €
Suprafata 1100 m#

Locuinta mobilata / vtilata  Nemobilata / neufilata

Contact data

hlpatiobe radadprinbicas- pe-princ pala- 103 Sulg.bim |

145



(5.06.2015
Persoana de contact: Hodos Maria

Telefon: 0741 080 640

ol rofadprinticas- pe- principala- 10 35u_g htmi

Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Mures

belp:iicly refadpr b oas - pe-principala- 1D 3Sulg himi



03062015 oix.ro/adprint'vend-cass-in- sincraiu- te-mures-I0EPng A him

vand casa in sincraiu de mures

' N Agaugal Lz 2158, 23 Mal 2015 Numar anunt 56573176
Sancraiu de Mures, judet Mures

Casa esle construil in 1880 recent renovat Are § camere, trei bai . Bucatarie, hal sufragerie .camara curte
mare un garaj dublu casa se vinde cu mebila, feren de 15 ari |

Camere 4 sau mai multe
Fret 495000 €

Suprafata 15000 m®

Locuinta mobilata futilata  Complet

Contact data

Persoana de contact: Edit Lacul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Telefon: 0744 976 625 Mures

hittpciod e rodaderinbivand-cassHn-sineraiv-de-mures- 1D % nod Keml| 115



03.06.2015 ol rofedorinthvand- caeg-in-sineraiv-de-mures-1D3PngA M|

Hlpctobe rwfadprinthrand- case-in sincra -de-mwres- 1I03Pngd himl



@lmuhlllure-ru I Anunt #XBRO0TOZM

Casa, Mazna
hoarna Actualzat feri

8 2 v 000 E U R Lomizion O cumpardor

iri ratz da |3 banch incepand cu 1457 RON/Lund - Vezi detalii

Cetalii

Casa ere o suprafata de 120mp pe un taren de 1500mp. Are o deschidare la strada de 22.m.-
Este compusa din 3 camere, bucatarie, hae, camara si gara), 5e poate mansanda

Are gresle, falantz, parchet din lemn. Este dotats cu centrala termize.

853 Bre toabe ubiicatle, canalizare, fantana in curte, atc.

Se gfla intr- o zora linistita si frumoasa.

Pretul este 32, 000 euro negociabil

Caracteristici
Nr, camers 3 Suprafald teren: 1.500 mp
Suprafats util& 120 mp Front striadal: 22m
Suprafaia consorata; LEERIT
Nr. Bacatdrii: 1
Nr. bax: 1
Specificatli
UIliER N s
\tilitati generale; Curent, Apa, Gaz
Finisaje

Podele: Parchet, Gresie

Pereti: Faiants, Yopsea bvakila
Dotdri

Bucatarie: Utilats
Alce detalil zond

lumyinat stredal
Disponibilitate proprietate
orlcanz

; RALUCA GLTEAN
sundla .H.A- Cansultart imchéliar

0?55.01 5 .028 PRIVATE ESTATE IMOBILIARE

Alte telefoame:;
0755015028

A Tigd it Fo esind srvecilc waw irchiliare e S Puriekd alas-do nekdiae®



CIVILPROIECT S.R.L.

Bragov 500088, str. Avram lancu, nr.151, sc. A, ap.8, jud. Bragov
CUIRO 23515871, JOB/T48/2006
Tel /[Fax 0268 547451, e-mail : civilproiect@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA

IMOBIL SITUAT IN SINCRAIU DE MURES, STR. PRINCIPALA NR. 105
INSCRIS IN CF NR. 53569 SINCRAIU DE MURES

BENEFICIAR : JUDETUL MURES



CATRE Judetul Mures - Consiliul Judetean Mures

Valoare proprietatii expropiate a fost calculata conform Legii nr. 33/1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica - republicata la 5 julie 2011

Legea nr. 33/1994* privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica a fost republicata in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 472, din 5 iulie 2011.

Conform legii 255/2010 art. & acesta prevede:

LAt &, - (1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociatiei
Mationale a Evaluatorilar din Romania - ANEVAR, care va intcemi raportul de evaluzre prevazut la art. 11 alin.
(7) din lege, este obligat 53 se raporteze la expertizele intocmite 3i actualizate de camerele notarilor publicl,
potrivit art. 771 alin. {5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile $i completarile ulterioare.
{2) Camerele notarilor publici vor pune |z dispozitia expropriatorulul expertizele previzute la alin. {1). (3)Tn
aplicarea dispozitiilor art. 11 alin. (9) din lege, Uniunea Mationald a Notarilor Publici din Romdnia va pune la
dispuozilia evaluatorulul, la cerere, expertizele intocmite de camerels natarilor publici.

In acest sens am cerut sorijinul Camerei Motarilor Publici din Judetul Mures care mi-au inaintat o adresa in
care sunt cuprinse grilele de calcul cu valorile orientative ale tuturor imabilelar din judetul Mures

Din aceasta adresa am canstat urmatoarele;

1, Catalegul privind valorile crientative ale bunurilor imobile din Judetul Mures este din anul 2014 ,
nefiind actualizat ass cum prevede Legea 255/2010.

2. Autorli luerarll de expertiza catalogului privind valorile orientative ale bunurilor imobile din judetul
wures nu sunt membri ANEVAR asa cum prevede Legea 255,/2010 art 8,

3. lapect4- SCOPUL LUCRARIN din catalogul privind valorile arientative ale bunurilor imobile din judetul
Mures se mentioneaza ca :  Lucrarea a fost intocmitd numal pentru uzul Birourilor Notariale in
scopul previzut de Legea nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul vinn1,
Venituri din transferul proprietitilor imobiliare din patrimeniul personal, art. 77. Folosirea valorilor
cuprinse in ghid ca referint in alte scopuri sau ca justificare a prefulul unor tranzactii imohiliare de
catre persoane fizice sau juridice, de drept public sau privat nu se recomanda decarece abaterile pot
fl semnificative.

4. Baza decalcul a terenurilor in lucrarea Catalogul privind valorile orientative ale bunurilar imobile din
judetul Mures nu este cea folosita de catre Expertl evaluztori specializati in evaluarea proprietatilor
imabiliare, membri al Aseciatiel Natlonale a Evaluatorilor din Romania - AMEVAR

In acest sens Camera notarilor publici nu a specificat concret valoarea imobilului .

In consecinta evaluatorul a calculat valoarea despagubirilor in cazul expropierii imobilului pentru
utilitate publica tinand cont de valoarea de piata rezultata in urma unei analize de piata efectuata
canform Standardelor de Evaluare ANEVAR .

CU STIMA,
ING MIHAELA VIORICA VERDES
EXPERT EVALUATOR EPI S| EEM
MEMBRU TITULAR ANEVAR

MUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015




ROMANIA
CAMERA NOTARILOR PUBLICT TGMURES

MM CF 807572
95,\ #  Tirgn-Mures str. Retezatului nr. 3 /A, ap.1, jud. Mures, cod. 540068
Ve Tel/fax ~0265.250030;

Nr. 494/13.07.2015

Catre

P.F.A. VERDES MIHAELA-VIORICA

Referitor la adresa dvs. nr.213/10.07.2015 prin care solicitafi
valoarea orientativd a trei imobile :cladiri individuale de locuit, constructii cu
altd destinatie decdl ce de locuinga i teren intravilan, situate in localitatea
Sdncraiu de Mures. judeful Mures, aldtwrat vé anexém in copie extras pag.
31-55, pag. 63-64 s5i pag 68, din “Expertiza™ intocmiti de SC.  Expertilor
Tehnici- S.A Téargu Mures i folosite de birourile in anul 201 4-2015.

Secretar

Cicloboc N{’hﬂ

&éj r ?:H:Iﬁﬂ'-::!.'




CATALOG

PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE

ALE BUNURILOR IMOBILE
JUDETUL MURES

- 2014 -



PREZENTARE

1. BENEFICIARUL LUCRARII
Camera Notarilor Publici Targu Mures, cu sediul in Targu Mures, str. Retezatului,
nr. 3/1., avand cod unic de inregistrare 8047572,

2. AUTORUL LUCRARII

S.C. EXPERTILCOR TEHNICI MURES S.R.L., avand sediul social in Targu Mureg,
str. Arany Janos, nr. 18, tel. 0265-233966 ; fax 0365-819121: e-mail:
experti tehnici@gmail.com;  inregistratd la O.R.C. Mureg sub nr. J-26-376-1999,
avand cod unic de inregistrare 11855584,

3. OBIECTUL LUCRARII

Obiectul lucrarii T constituie estimarea wvalorilor orientative, de referinja ale
bunurilor imobile situate Tn localitatile judetului Mures.

4. SCOPUL LUCRARII
Lucrarea a fost intocmitd numai pentru uzul Birourilor Notariale in scopul prevazut
de Legea nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul VIII*1, Venituri
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77.
Folosirea valorilor cuprinse in ghid ca referintd Tn alte scopuri sau ca justificare a
pretului unor tranzactii imebiliare de catre persoane fizice sau juridice, de drept public
sau privat nu se recomanda decarece abaterile pot fi semnificative

5. BAZA LEGALA

Legea nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul VIII*1, enituri
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77. care prevede
obligativitatea Camerelor Notarilor Publici de a actualiza cel pulin odata pe an
expertizele privind valoarea orientativa, valoarea de circulatie a bunurilor imobile.

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal
aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 44/2004 ,

Acte normative si de reglementare Tn domeniul proprietatior imobiliare din

Roméania.



6. METODOLOGIA

Conform prevederilor Legii nr. 571 din 22 decembrie 2003 privind Codul fiscal,
capitolul VIIIM, Venituri din transferul proprietatilor imobiliare din  patrimeoniul
personal, art. 77. si a Noermelor metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind
Codul fiscal aprobate prin Hotarrea Guvernului nr. 44/2004 Camerele Notarilor
Publici intocmesc sl actualizeaza cel putin odatd pe an expertizele privind valoarea
orientativa, valoarea de circulatie a bunurilor imobile.

Autorii lucrarii au studiat terminologia specificd previizutd de Legea nr. 571 din 22
decembrie 2003 privind Codul fiscal, capitolul VIlI*M, Venituri din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, art. 77. si au conslatat ca legea
defineste tipul valorilor din expertizele Camerelor Notariler Publici ca: "valoarea
orientativad” gi “valoarea de circulatie”.
Avand In vedere reglementarile de mai sus, premizele lucrérii si conditiile limitative,
rezultd clar, cd expertiza este o prezentare a uncr valori medii acceptabile ale
bunurilor imobile pe diverse zone din judet, denumite valori medii crientative.
Intr-un proces de analiza individuald a imobilelor se iau Tn considerare o serie de
criteril, dintre care mentionam: amplasare in localitale cu rata gomajului ridicat sau in
curs de depopulare, localitdti cu caracter monoproductie, In Zona cu poluare
deasehitd, in zone izolate: amplasare in zone inundabile sau zone cu alunecari de
teren; amplasare in zona comerciald, cu activitali economice; gradul de amenajare
urbanistica a localitatii sau zonel; infrastructurd, specific comercial, social, cultural;
amplasare in curte comund (mai multe case, mal multi proprietari), existenia sau
lipsd acces auto; regim de Tnéltime, dispunere, nivelul la care se afla imaobilul
analizat; gradul de confort, gradul de finisaj; materiale folosite la finisaj: vizual -
aspect, izolafie (termica, fonicd), sistem de incalzire; lipsa instalatiilor functionale
(energie electricd, apa, canalizare); suprafatd utila (mod de impartire); evolutia sau
involutia din privinta preturilor a unei zone, factori politici, aspecte de ordin juridic, etc.
Avand in vedere obiectivele |a care trebuie sd rdspunda prezenta lucrare, date
prin tema: propunerea de valor orientative, de referinia, valabile pentru toate
cazurile, toate imobilele din localitdtile judetului; valabilitatea de-a lungul unui an
calendaristic; putem spune c# practic se va efectua o lucrare care are la baza
elemente statistice.
Lucrarea va prezenta valori medii de referintd, valori orientative ale bunurilor imabile
care pot fi utilizate exclusiv Tn situatiile previzute de Legea nr. 571 din 22 decembrie



2003 privind Codul fiscal, capitolul VIII*, Venituri din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal, art. 77..
Desi am prevazut ca valorile medii orientative si salisfacd majoritatea situatiilor,
exista posibilitatea s& existe cazurl In care valoarea reald a tranzacfiei sa fie
inferioara celei prezentate in lucrare .
Prin tem3 nu s-au permis plaje de valori si nici criterii de apreciere sau depreciere a
imobillelor functie de: vechime, pozifie, stare tehnica, interes in zond, Tmbunatatiri
sau modernizéri, materiale din care este realizata si configuratia terenului.
Valorile propuse Tn lucrare sunt diferentiate doar zonal, pot spune arbitrar, nu tin cont
de nici o influenta extericara obiectiva, care s-ar impune.
Considerdm ci lucrarea are un caracter general, avand in vedere criterille de
catalogare, cresterea numérului de departajari pe zone §i tipo-dimensiuni ale
constructiilor, corectiile, starea tehnica conduc, tind la valorile de circulatie.
in concluzie se poate spune ca intre valorile medii orientative propuse printr-o
apreciere generald pe zond, stradd, tip de constructie a unui imobil, gi pretul unui
imobil specific, bine definit este o plajd de valori mare, permis si impus de condifiile
date prin tema .

Actele normative si de reglementare Tn principal din domeniul imaobiliar ce au
fost avute in vedere se refera la :

« Cataloagele elaborate de Comisia Centrald de Inventariere si Reevaluare a

Fondurilor Fixe- editia 1964

« Normativul P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand coeficientii de

uzuré fizica pentru cladiri $i constructil speciale

« Indicii de actualizare intocmiti de INCERC si aprobati prin Ordin MCTL,

publicati in Buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Expertilor
Tehnici din Romania.

La individualizarea imobilelor (a valorilor de reconstructie obtinute in urma
aplicarii metodei costurilor pe tipuri de imobile, n baza actelor normative enunfate
mai sus), In vederea estimrii valorilor orientative au fost avute in vedere informatiile
furnizate de birourile notariale.

In baza informatiilor culese am propus valori medil orientative pentru imobile pe

zonele previzute n lucrare.



IV. DOCUMENTATIE PRIVIND ESTIMAREA VALORILOR ORIENTATIVE
PENTRU TERENURILE SITUATE iN INTRAVILANUL $I EXTRAVILANUL
LDCALITETILDH

Valorile informative prezentate in lucrare sunt prevazute in lei pentru un metru
patrat, functie de regimul, respectiv categoria de folosinta gi zona de amplasament,
stabilite dupa urmatoarea metodologie:

Metoda comparatiei prin bonitare (conform "Expertizé tehnicé nr. 97" Buletin
documentar edilat de CET-R in luna martie 2006) adapteaza la specificul evalugril
terenului metodele din slandardele de evaluare, respectiv. metoda comparatiei
directe. metoda capacitatii beneficiare si metoda reziduala .

Algoritmul de calcul pentru aceasta metoda porneste de la un pref barem "A"
(valoare de bazd a terenului ) care este corectat pe baza unor elemente de
comparatie ( bonitéti) .
VEkx(A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V+P)xMxFxGsxHxGoxCrx
UxZ
A = yaloarea de baza a terenului { In valori valabile la data de 05.08.2005) in functie
de categoria localitalii, rezultatd prin corectarea valorii de bazad corespunzdtoare
municipiului Bucuresti , n functie de zona din care face parte terenul in cadrul
localitatii )

Posibilitatea de racordare a terenului la utilitatile tehnico-edilitare (% din A)

S = instalalii sanilare

G = gaze

E = electricitate

Tf = telefon

D = Tipul de drum la care are acces terenul { % din A )

B = dimensiuni , forme ( proportii ) si orientare a terenului { % din A )

R = Restrictii de folosire conform planului urbanistic ( % din A )

C = Suprafata adecvata { % din A}

V = aspectul urbanistic gi estetic al imobilelor vecine, calitatea vecin&tatilor gi
confortul urban-social

P = Gradul de poluare al zonei { % din A)

M = Coeficient privind ponderea suprafetei terenului construibil fatd de toata
suprafafa terenului evaluat

F = coeficient privind natura terenului de fundare



Gs = Coeficient privind gradul seizmic al zonei

H = Coeficient pentru regimul de indltime construibil

Go = Coeficient privind starea terenului

Cr = Coeficient privind situatia juridicd a terenului

U = Coeficient functie de utilizarea terenului

Z = Coeficient de zond

in etapa a doua a caleulului valorii aferente terenurilor au fost aplicate corectii

pentru diferentierea valorilor intre zonele de amplasare functie de urmatoarele

criteriii:

Rangul localitafii (conform Legii nr. 351 din & Iulie 2001privind aprobarea
Planului de amenajare a teritoriului national Secliunea a IV-a Refeaua de
localitati

Numarul de locuitori, conform Recensamantului populatiei din anul 2002;
Distanta fald de municipii, crage

Categoria drumului la care are acces (national, judetean, comunal)
Caracteristicile economice ale localitatilor (conform Crdonantel de urgenta nr.
142 din 28 octombrie 2008 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritorjului national Sectiunea a Vlll-a - zone cu resurse turistice; Legii nr. 575
din 22 octombrie 2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului
national - Sectiunea a V-a - Zone de risc natural, Statisticilor Institutului
Mational de Statistica

Amplasarea Tn cadrul localitatiior, conform zonérilor stabilite de Consilile
locale, respectiv zondrilor utilizate de agentii imobiliare

in afara de imparirea pe zone exista Impartire i pe circumscriptii notariale.
Se mentioneaza faptul ca principalele surse de informare referitoare la valorile

imobilelor au fost birourile notariale.
Este de subliniat cd informatiile utilizate au un grad mare de relativitate, avand in

vedere instabilitatea pietei imobiliare.
Prin coroborarea datelor obtinute in cadrul documentdrii s-au stabilit valorile

informative Tn lei/mp, prezentate In Anexe.

Facem precizarea ¢a estimarea valorii prin metoda comparaliel prin bonitare

este adecvatd si poate conduce la o valoare rezonabila, realistd In cazul terenurilor

intravilane, situate in localitdti sau zone din localitati cu atractivitate mare si medie pe

piata imobiliard, in conditiile stabilitatii economico-financiare.

22
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RAPORT NR. 150525.2.1/25 MAI 2015

SINTEZA EVALUARI
Obiectul evaludrii: Imakil inscris In CF nr. 53659 Sancraiu de Mures, compus din
teren in suprafata de 582 mp, nr. cad, 53659, situat in com. Sancralu de
hures, str. Principala, nr. 105, jud. Mures, si
- constructi:
. casa de locuit pe fundatie de beton, pereti din caramida, acoperita €u
tabla, compusa din ; 3 camere, 1 bucatarie, 1 bucatarie de vara, 1 baie,
1 Sas, 1 camara, 1 hol, nr. cad 53659-C1,
- constructie anexa: Garaj, nr. cad, 5365%-C2,
. canstructie anexa: Magazle, nr. cad. 53659-C3,
- constructie anexa: Afumatoare, nr. cad. 53659-C4
Proprietar: STOICA DUMITRU, STOICSA AURELIA
Client: JUDETUL MURES
Destinatar: JUDETUL MURES
Tipul de valoare: valoare de piata
Scopul evaludrii: Amenajare sens giratorlu de circulatie la intersectia drumurilor judetene 0l
1358 Tg, Mures - Sancraiu de Mures cu DJ 152A Tg. Mures- Band, jud. Mures.
Data inspectiei: 25 mal 2015
Data evaludrii: 26 mal 2015
Data raportulul: 26 mai 2015
Surse de informare: - Documentele puse la dispezitie de catre client (Anexe)
- Informatii de plata (analize de piata, site-url si publicatii de specialitate)
Abordarile utilizate Abaordarea prin plata
Ipoteze Proprietatea nu este grevata de sarcini

In urma analizei adecvarii, preciziei si cantitatii informatiilor disponibile la data evaluarii, in
canditiile actuale ale pietel locale, am considerat ca abordarea prin piata este cea mal relevanta, In oplnia
noastra, la data evaluarii, valoarea de piata estimata (rotunjit] pentru proprietatea evaluata este:

VALOARE DE PIATA IMOBIL {TEREN S1 CONSTRUCTI)

V - 74.382 € echivalent 330.971 LEl
valorlle de piata nu contin TVA

Aceastd sintezd este parte integranta din raportul de evaluare si trebule cititd Tmpreund cu acesta.

Raportul este structurat dupa cum urmeaza: (1] Parte introductiva; (2) Premise ale evaluari = sunt
prezentate principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii; (2)
Prezentarea datelor — sunt prezentate atat proprietatea obiect cat si imformatil de piata; [4) Analiza datelor
_ contine metodele de evaluare aplicate, rezuitatele obtinute, reconcilierea re wiltatelor si opinia
evaluztorului asupra valorii recomandate; [5) Anexe — cuprind elemante care sustin argumentele
prezentate in Raport si anume: plan de amplasament si delimitare a proprietatii, harti pentru localizare,
fotografii ale proprietatii la data evaluarii, extrase de carte funciara, etc.

CU STIMA,
ING MIHAELA VERDES Vi
EXPERT EVALUATOR EPI 51 EBM i
MEMBRU TITULAR ANEVAR

MUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015




CUPRINS

P

1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI ] 3
2, CONFIRMAREA CONFORMITATI CU STANDARDELE 3
3. PREMISELE EVALUARII 4
31 Ieovex 4
3.2, OBIECTULSI SCOPUL EVALLIARI 5
3.3, TIPUL VALORII 5
3.4, DATA EVALUARIL. DATA RAPORTULUI 5
3.5. MONEDA RAPORTULUI 5
3.6, MODALITATI DE PLATA 6
3.7. INSPECTIA PROPRICTATIL DATA INSPECTIEI 6
3.8, DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE (]
3.9, NATURA 51 SURSELE DE INFORMATI UTILIZATE &
3,10. RESTRICT!I DE UTILILZARE, DISTRIBUIRE SAL PUBLICARE B
4. PREZENTAREA DATELOR Fi
4.1. PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE 7
4,2, ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 10
5. ANALIZA DATELOR. CONCLUZI 12
5.1, CEanA BUNA UTILIZARE 12
5.2, ABORDAREA EVALUARI S| RATIONAMENTUL 13
5.3, ABORDARI IN EVALUARE 13
6. RECONCILIEREA REZULTATELOR 14

17

ANEXE

(=)



1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULLI

1.1.EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnats Mihaela-Viorica Verdes, declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI
[Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea Bunurilar Mabhile), conform legitimatiei de membruy
titular ANEVAR £u nr. 17055, valabila pentru 2015, Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raperiul], pe
care il semnez si parafez, declar ¢d nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentulul Raport nu se bazeaza pe solicitares obtinerii
unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interase legate de
client, iar remunerarea evaludrii nu se face Tn functie de satisfacerea unegi asemenea solicitdri, Tn aceste
conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul de evaluare
solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele i concluzille prezentate in Raport,
opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane.

2. CONFIRMAREA CONFORMITATII CU STANDARDELE

Prin prezenta, confirmam ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate realizat in concordantd cu reglementarile standardelelor adoptate de Conferintz Mationald a
Ascciatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2015, cu normele si cu metodologia de lucry
recomandate de Asociatia Mationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania, gi cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport: SEV 100 - Cadrul general, SEV 101 — Termenii de referintd 2
evaludri, SEV 102 - Implementare , SEV 103 - Raportare, SEV 230 — Drepturl asupra proprietatii
imabiliare, SEV 400 - Verificarea evaludrilor, la care se adaugd Ghidul Metodaologic de Evaluare ANEVAR:
GME 630 — Evaluarea bunurilor imahile .

De asemenea, certificam faptul ¢d in derularea misiunii de evaluare am respectat cerintele etice si
profesionale, continute in "Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat”.

Prezentul Raport peate expertizal si verificat (la cerere si cu acordul scris si prealabil al evaluatorului)
in conformitate cu Standardele Internationale de Practica in Evaluare,

CU STIMA,

ING. MIHAELA-VIORICA VERDES
EXFERT EVALUATOR EPI 51 EBM
MEMEBRU TITULAR ANEVAR

NUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015




3. PREMISELE EVALUARI

3.1.IPOTEZE
Lz baza evaluarll stau o serle de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evalualorulul este

exprimata in concordanta cu aceste ipoteze, precum si cu celalalte aprecieri din acest rapart,
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietata) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul imobilului, in calitate de client si
destinatar, si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, e
presupune ca dreptul de proprietate al proprietatii evaluate este transferabil si marketahil.
Descrierea legala a proprietatii, realizata de catre evaluator, nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialistl, evaluatorul neavand competenta in acest domeniy;

- Dimensiunile din descrierea legala a proprietatii, respectiv din documentatiile cadastrale sau/si
releveele puse la dispozitie de catre proprietar sunt considerate a fi reale si corecte.

- Evaluatorul nu are cunestiinta de posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze proprietatea evaluata;

= Scopul evaluarii, impreuna cu abordarile si metodele de evaluare, ipotezele si conditiile specificate
in prezentul Raport, constituie ,Sfera misiunii de evaluare” stabilita in conformitate cu
Standardele. Estimarea tipului de valoare declarat, respectiv valoarea de piata”, a fost realizata si
este valabila doar in ipoteza indeplinirii conditiibor definite in sfera misiunii de evaluare;

- 5e presupune o detinere responsabila siun management competent al proprietatii.

- Se presupune ca toate documentele de arhitectura si cadastrale puse de destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialzle ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportulul sz vizualizeze proprietatea si sa inteleaga
metodologia aplicata in estimarea valaril,

- Se presupune ca toate autorizatiile sl acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarii, au fost saw pot fi obtinute sifsau reinnoite pentru wtilizarile considerate in
acest raport ca fiind cele mai probabile;

- Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii (documentatie topografica saufsi cadastrala, alte acte).
Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii si, pe cale de consecinta, planurile
canstructiilar, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului sunt considerate de
catre acesta a fi corecte, fara a-si asuma vreo responsabilitate in aceasta privinta,

= Prezentul Raport nu poate fi utilizat decat in scopul declarat si asumat prin contractul de prestari
servicli inchelat intre evaluator si beneficlar.

= Alegerea abordarilor si apliczrea metodelor de evaluare sunl considerate 2 fi rezonabile doar prin
prismma faptelor si informatiilor disponibile la data evaluarii;

- Estimarea valoril de plata pentru proprietate descrisa In Raport a fost realizata numai prin
utilizarea informatiilor pe care evaluatorul le-a cunoscut la data evaluarii, Daca se va demonstra ca
au exlstat si alte Informatil, pe care evaluatorul nu lz-a cunoscut la data evaluaril si care ar fi putut
influenta valcares finala, atunci evaluatorul este excrerat de orice prejudiciu, existent sau
potential, datorat acestul aspect;

- Exprimarea in valuta a opiniei finale este adecvata doar atdtz vreme cat principalele premize care
au stat [z baza evaluaril nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii
simmilare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul

tranzactillor pe piata Imobiliara specifica;



- marturie in Instanta, relativ la propristatea in chestiune, decat in situatiile prevazute expres de
legislatia in vigoare;

- Orice valorl estimate in raport se aplica intregll proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorilor pe intzrese fractionate va invalidz valoarea estimata, in afara eazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta inraport,

- Waloarea estimata in prezentul Rapert nu reprezinta valearea pentru asigurare,

3.2, 0BIECTUL S1 SCOPUL EVALUARII

Oblectul evaluarii il constituie Imabilul inscris in CF nr. 53659 Sancraiu de Mures, compus din :

- teren insuprafata de 582 mp, nr. cad, 53659, situat in com. Sancraiu de Mures, str. Frincipala, nr.
105, jud. Mures, si

= Constructii:
Suprafata
Nr construita
crt. Denumire e, Cad,
casa de locult pe fundatie de beton, pereti din caramida,
1. | acoperita cu tabla, enmpusa din : 3 camere, 1 bueatarie, 1 | 53659-C1 135
bucatarie de vara, 1 bale, 15as, 1 camara, 1 hol
3. | constructie anexa: Garaj 53659-C2 25
3. | constructie anexa: Magazie 53659-C3 10
constructie anexa:_:ﬁlfumatuare 53559-C4 3

Scopul evaluarii il constituie Amenajare sens giratariu de circulatie la intersectia drumurilor judstens DJ
1358 Tg. Mures — Sancraiu de Mures cu DJ 152A Tg. Mures- Band, jud. Mures.

1. 3. TIPUL VALORI

In acard cu scopul evaluarii, tipul de valoare estimata in prezentul Raport este valoareo de plata a
proprietatii, asa curm este ea definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2015

“Walparea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluari Intre
un cumparator hatarat 51 un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
5i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent sl fara constrangere”

31.4.DATA EVALUARI. DATA RAPORTULLI
Data evaluarii este 26 mal 20015,
Data redactarii Raportului este 26 mal 2015,

In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de catre evaluator sunt valsbile la data
evaluarll prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificarl semnificative care pot afectz opiniile/valorile estimate.

3.5.MONEDA RAPORTULLI

Conform solicitarii clientulul opinia finala a evaluarll este prezentata in LEI si EURD. Avand in vedere ca
metodele utilizate conduc |z exprimarea valorii finale in lel, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea
in valuta este 1 EURO= 4,4496 LEI.



3.6.MODALITAT! DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza 2 fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii normale in numerar, fara a lua in calcul conditiile de plata deosehite (rate, leasing

etc.)

3.7.INSPECTIA PROPRIETATIL. DATA INSPECTIEI

Datele referitoare la caracteristicile propristatii au fost preluate din documentele puse la dispozitie de
catre prapietar. Proprietatea imobiliara a fast inspectata la interior si exterior in data de 25 mai 2015 de
de catre expart evaluator ing. Verdes Mihaela- Viorica.

3.8.DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
A fost supus evaluarii dreptul de proprietate:

- asupra terenului de la Al sub nr. cad. 53659 —teren in suprafata de 582 mp inscris in CF 53659
Sancraiu de Mures in favoarea d-nei Stoica Aurelia cu cota de 5/8 si Gurz Livia cu cota de 3/8,

- gsupra constructiilor in favoarea d-nului STOICA DUMITRU =i & d-nei STOICA AURELIA, asupra
proprietatii imobilizre situata in com. Sancraiu de Mures, jud. Mures, inscris in CF nr, 53659 -
Sancraiu de Mures, |, la Al.1 sub nr. cad. 53659-C1 — casa de locult pe fundatie de beton, pereti
din caramida, acoperita cu tabla, compusa din 3 camere, 1 bucatarie, 1 bucatarie de vara, 1 baie, 1
Sas, 1 camara, 1 hol, la ALZ sub nr. cad. 5365%-C2 — constructie anexa- garaj, |a A1.3 sub nr. cad.
53655-C3, constructie anexa; magazie, la Al.4- constructie anexa: afumatoare,

Dreptul de proprietate este deplin

3.9. NATURA 51 SURSELE DE INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridica si amplasamentul proprietatii imobiliare ce constituie obiectul evaluarii au fost descrise si
identificate pe baza informatiilor puse |a dispozitie de catre proprietar:

- Extras de carte funciara, CF nr. 53659 —Sancraiu de Mures, eliberat prin cerersa nr.
31482/11.05.2015,

- Certificat de urbanism nr. 49/19.02.2015, emis de UAT a com. Sancraiu de Mures, jud. Mures.

- In analiza proprietatii au fost utilizate informatii privind piata imobiliara specifica si indicaterii
urbanistici ai zanei in care se afla proprietatea imaohiliara.

Sursele de informatil au fost:

- publicatii periodice de specialitate si site-uri de internet — pentru informotii de piata;

- agentii de real estate, agenti imaohiliarl, cumparataori si vanzatori, alti participanti pe piata imobiliara
specifica — pentru ancliza pietei imobiliore.

2.10. RESTRICTII DE UTILILZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Acest raporl de evaluare este confidential, destinat numai pentru wzul clientului si destinatarului
mentionatila pet.-le anterioare si in scopul declarat.

Mu accept transmiterea Raportului unei terte persoane (fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop)
in nicio circumstanta.

Prezentul raport in integralitatea sa, sau parti ale sale (in special concluzii referitoare Iz valor,
identitatea evaluatorului), nu va fi publicat sau mediatizat fara acordul scris si prealabil al evaluatorulul



4, PREZENTAREA DATELOR

4,1, PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

41,1 IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este imobilul (teren si construetii) inscris in CF nr. 53659 Sancraiu de Mures la
A1 sub nr. cad. 53659 <teren in suprafata de 582 mp, la AL.1 sub nr. cad. 53659-C1 — casz de locuit pe
fundatie de beton, perati din caramida, acoperita cu tabla, compusa din 3 camere, 1 bucatarie, 1 bucatarie
de vara, 1 baie, 1 5as, 1 camara, 1 hol, la A1.2 sub nr. cad. 53659-C2 — constructie anexa- garaj, la AL1.3 sub
nr, cad, 53659-C3, constructie anexa: magazie, la Al.4- constructie anexa: afumatoare,

Proprietatea este situata fn com. Sancraiu de Mures, str. Principala, nr. 105, jud. Mures,

4.1.2. SITUATIA JURIDICA
- Dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini,

- Descrierea amplasamentului



Proprietatea imobiliara este amplasata Tn jud.Mures, comuna Sancraiu de Mures, str. Principala, nr.
105, la intersectia strazii Principala (DJ152A)cu str Salelilor {DJ 135B) din localitatea Sancraiu de Mures.

Localizare

Comuna Sincrain de Mures este aserata in partea de nord-osl a judetului Mures, & o altitudine de
medie de 650 m,

Sincraiu de Mures 547525 E'a
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Descriereo generala o proprietatii

Proprietatea evaluata o reprezinta imobilul formata din teren in suprafata de 582 mp compus din
— curti constructii in suprafata de 399 mp si arabil in suparafata de 183 mp si constructii compuse din :

Suprafata
Nr. construita
ert. Denurnire Mr. Cadl. _ B
casa de locuit pe fundatie de beton, pereti din caramida, |
1. | acoperita cu tabla, compusa din : 3 camere, 1 bucatarie, 1 53659-C1 135 |
bucatarie de vara, 1 bale, 1 Sas, 1 camara, 1 hol
2. | constructie anexa: Garaj 53650-C2 25
3. | constructie anexa: Mag_azh: _ 53659-C3 10
constructie anexa: Afumatoare 53658-C4 3




Teren
Imobilul subiect dispune de intreg pachetul edilitar .
Specificatii tehnice:

¥ Terenul este plan

¥ Terenul este imprajmuit

¥"  Poluarea fanica in zona este mare;

v

Dispune de Loate ulilitatile: zpa, curent, gaz, canalizare

Vecinatati

Nord — domeniu public,intersectia strazilor Principala cu str Salciilor
Est — domeniu public, strada Salciilor

Sud — proprietate particulara

Est = proprietate particulara

Constructio

Constructia este edificata in anii 1970

Constructia are regim de inaltime P, cu fundatii din beton si structura de rezistenta ciment si caramida, plafen din
l=mn, inchiderl 5| compartimentari din caramida, acoperis tip sarpanta cu inveliteare din tigla ceramica .

Fatada cladirii este izolata cu polistiren de 5 cm cu tencuizla decorativa,
Tamplariza este din PVC cu geam termoparn.
\Usile da acces sunt din TAMPLARIE pve cu intariturl mekallce sl geam tip termopan

Finisajele intericare sunt de calitate buna si cuprind pardoseli placate cu parchet in holuri si camere, placaje cu gresie
sl faianta in bale si bucatarie, peretii zugraviti cu vopsea lavablla. Usile interioare sunt din lemn vitrate.

Ohiectele sanitare sunt in stare buna instalatiile electrice si sanitare au fost refacute in perioada 2009-2010

Constructia este in stare buna

living sl bucatarie SRS
l camera
hol
|
camara
hol I bale
terasa camara
acoperita
| bucatarie



4.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
#.2.1 PIATA IMOEBILIARA

Piata imoblliara se defineste ca un grup de persnane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactli imobiliare. Participantii la aceastd piatz schimba drepturi de proprietate contra uror
bunuri, cum sunt banii.
0 serie de caracteristici speciale deasebest pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

= Fiecare proprietate imobiliara este unica jar amplasamentul sau este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatarl sl cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare ofarit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiante, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareari atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori 52 existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatodi nu sunt
intotdeauna bine informati far actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, compartamentul pietelor imobiliare este dificll de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatin.

In functie da2 nevaile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tiputi diferite de
piete imahiliare [rezidentizle, camerciale, Industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot i
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cuncscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

4.2,2  ANALIZA CERERII

Cererea de proprietati imobiliare, este generata de un complex de factori care, pe baza informatiilor
dispanibile, sunt relatly greu de cuantificat si de previzionat. |n general, principalii factori care genereaza
cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiall {extinderi, restrangeri, etc);
- Relocari legate de serviciu/ familie
- Investitiile imaohiliare

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe calegorii de entitati care generzza aceasta cerere,

anume:

- Cumparatori initiali (first time buyers)
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- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai

= Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in
timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor ecanomice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu veniturl mal mari sau investitorilor
imobiliar, proprietati de lux, etc, in afara mentinerii unai evolutii negative |preturi si tranzactii in scadere),
nu s-au inregistrat totusi, evenimente remarcabile.

4.2.3. ANALIZA OFERTEI

Oferta de proprietati rezidentialz este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume
constructiile vechi si cele noi, construite in ultimii ani, sau renovarea celor deja existente, toate acestea
urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mal sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter
mixt pot, la randul lor, prezenta sepmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o
dezvoltare unilaterala. De exemplu, In 2onelz cu o structura rezidentiala mixta (rezidential - comerciala),
directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea ofertal.

Ofarta de spatii rezidentiale ramane, la nivelul anului 2015, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori, oferta de noi locuinte fiind caracterizata fie prin livrarea unor proiecte incepute inainte de 2007-
2008, fie prin livrarea unor prolecte de renovare sau recanstructie.

In ceea ce priveste plata de locuinte care se adreseaza bugetelor mai mari sau mari, este vizibila o
relativa stagnare, datorita, cum am mentionat anterior, evolutiei slabe a consumului si a apetzntei reduse
la risc a investitorilor pe o astfel de piata,

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii, Imobilele se gasesc la vanzare pentru preturi cuprinse intre 75.000 EURD si
95.000 EURQ, cu teren in suprafete variind intre 1.000 si 1.500 m™.

In tabelul de mai jos sunt prezentate datele de piata

Nr

Tip ]
Zona | ch_:r spatin PR, Su Sed Sc Steren An | Fenoval Prei
str Kezelar zona
Sancraiu de Mures  febricii Dents bergn Q00,00
Sancraiv de Muses | sty Dealului teren SO0
=i Primcipala in
spatele
| primariei
| Sancraiu de
Sancraiu de Mures | Mures teren 0000
Sancraie de Mures | str Nuculw teren 5.700,00
Sancraiu te Mures | sir Vale leren y 125000
taren
Sarcrain de Mures | Principala wili 28 M 90, 0] 110000 | 1960
Sanerain de Mures | Central vila 4| oo [T L300,00 | 1980 2014 |05
HNezna | Principela wils 4 A 1.500,0 il

4.2.4. ECHILIBRUL PIETEL CONCLUZN

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand i sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imabiliara raspunzang [a
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt,

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare,
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Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe
ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce curmparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile
de vanzare, i pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al
valorii proprietatil. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult
peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine wvanzari
similare, nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre
acestea.

Fluctuatiile feuseure. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro, Atat chiriile cat si preturile de vanzare suntin euro.

Speculatiile de crestere o preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor, Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care salicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi var demaonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
c& cererea a scazul fata de oferta pletei,

In ceea ce priveste segmentul din care fac parte proprietatile analizatz, acesta se identifica cu
proprietatile vechi, amplasate in zone atractive si scumpe din punct de vedare imohiliar, dar care sunt
afectate dz produsele noi din piata, care ofera caracteristici superioare, in special prin prisma finisajelor, a
tehnologiilor nal amblentale, etc,

Piata ca ansamblu este la acest moment Intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii filnd favorizate constructiile eficiente ca prat si
costuri, desigur, in conditii de locallzare similare.

5. ANALIZA DATELOR. CONCLUZI

5.1 CEA MA| BUNA UTILIZARE

5.1.1. DEFINITIE

Cea mai buna utilizare a proprietatii (CMBU) este definita de SEV 2015 ca fiind ceo mai probahilo
utiiizare o proprietatii, care este fizic posibila, justificato edecvat, permisa legal, fezohilo finonciar si care
conduce lo ceq mai mare valoare o propristatii evalucte,

Cea mai buna utilizare & unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru eriterll cumulative:

1. Permisa legal - evaluatorul trebule sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie sa fie
analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului,

2. Posibila fizic = dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unul lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se jau in consideratie
capacitatea si  disponibilitatea utilitatilor puklice (canalizare, apa, linie de transport, energie
electrica, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar = utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuizlile
de exploatare, obligatiile financiare si amertizarea capitalului,

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentro acea utilizare,



5.1.2. CEAMAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBL 3 tarenului considerat liher presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demclata si aceasta se face atunci cand ea nu mai
adauga valoare terenului, CMBU a terenului considerat liber trebule 53 tina cont de utilizarea actuala si de
toate utilizarile patentiale.

In acest caz, consideram ca utilizarea rezidential este cea mai potrivita avand in vedere localizarea
proprietatii.

5.1.3. CEA MAIBUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare
prin constructiile ce-i apartin, CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imohiliare care
va asigura cea mal inalta fructificare a capitalului investit.

Utilizarea actuala, permisa legal, poate fi considerata ca fiind cea mai buna.

5.1.4. COMNCLUZII CMBU

In conditille date, consideram ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.

5.2. ABORDAREA EVALUARI SI RATIONAMENTUL

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat, Pentru determinarea valorii
de piata a unei proprietati imabiliare de tipul celei prezentate, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii mai multer abordari, adecvate scopului evaluarii.

Pentru evaluarea de fata, prin prisma analizarii adecvarii, cantitatii si calitatii informatiilor avute la
dispozitie la data evaluarii, au fost utilizate abordarea prin piata (metada comparatiilor directe) si
abordarea prin piata.

5.3. ABORDARI IN EVALUARE

Pentru evaluare su fost luate In considerare abordarea prin piata din cele trel abordari prezentate in
continuare.

Ahordarea prin piata ofera o indicatie asupra valarii prin compararea activului subiect cu active identics

sau similare, al caror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valerii prin convertirea fluxurilor de numerar vittoare intr-o
valoare unica a capitalului.

Ahordarea prin cost ofera @ indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului econamic conform caruia un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi

utilitate, fie prin construlre.
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ABORDAREA PRIN PIATA

In abordarea prin comparatii de piata informatiile privind vanzarile comparabile sunt corectate pentru a
reflecta diferentele intre flecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat; elementele de
comparztie includ: sursa Informatiei, suprafata, data ofertel, localizarea ulilitati etc. Studiind piata
imahiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile similare, amplasate in acceasi zona, aparute
in publicatiile imabiliare de pe internst; in grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate §i utilizate
toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretulul de vanzare
al fiecarel proprietati similare comparabile,

5.3.1 VALOAREA TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Terenul a fost evaluat utilizandu-se metoda comparatiilor de piata. Acessta este o metoda globala care
aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media
<31 she sures de informare. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat rezultata in urma analizarii ofertelor -
tranzactiilor cu tarenuri libere in zons. Valoarea terenului refiecta conditlile urbanistice curente zle
proprietatii precurn sl restrictiile ssociate acestuia,

Teren

Corectia pentru dreptul de propristate este O decarace toate comparabilela sunt libere la vanrare, similar
sublectului

Cerectia pentru conditii de finantare este O decarece tranzactiile se bazeaza pe capltal propriu.

Corectia pentru conditii de vanzare este 0 deoarece nu am identificat motivatii speciale pentru vanzare
pentru niciuna dintre comparablle.

Corectia pentru conditii de piata este 0, decarece proprietatile comparzbile erau disponibile pentru
vanzare la data evaluarli sau intr-o pericada apropiata de cea a datel evaluarii.

Pentru localizare am aplicat corectie pozitive de 25 % pentru comparabilele 1 si 2 ¢l de 5% pentru
ramparabila 3 deoaroce comparabilele sunt situate in zone diferite fata de subiect.

Accasul si vizibilitatea nu fost corectate, considerandu-se conditil similare de acces si vizibilitate.
Mu au fost aplicate cerectii pentru cea mai buna utilizare, data #iind utilizarea similara a comparabilelor,

Mu am aplicat corectli pentru conditifle urbanistice denarece crnparabilele au aceleasi regim urbanistic cu
subiectul .

Mu am ajustat terenurile pentru deschidere, raportul dintre laturi fiind determinant in ceea ce priveste
potentialul de dezvoltare. Astfel, nu au fost ajustate deschiderile proprietatilor subiect | datorita valorilor
apropiate.

M am aplicat corectil pentru utilitati decarece tozte terenrile dispun de utilitati

In ceea ce priveste suprafata, am aplicat corectii pozitive de 5% comparabilei 3 decarece are o suprafata
mai mare, comparabilele 1 5i 2 nu a fost ajustata decarece sunt similare cu subiectul .

Lz final, nu 2u fost considerate necesare alte ajustari,

Astfel, dupa aplicarea corectiilor de mai sus, comparabila nr. 3 a fost considerata ca fiind cea mai apropiata
de proprietates subicct, suma corectillor brute fiind cea mai mica.

Tn ANEXA nr. 1 este prezentatd determinares valorii de piat a Lerenului prin metoda comparatiel de piatd
prin corectii brute.

Valoarea de piata unitara a terenului 30 EUR/m? echivalent 133 LEI/m*
Valoarea de piata a terenului 17.285 EUR  echivalent 76.913 LEI

Valoarile nu contin TWA
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Proprietatile comparabile selectate se regasesc in Anexa nr. 5.

4.1.2 VALDAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

in abordarea prin piata informatlile privind vanzarile cemparabile sunt corectate pentru a reflecta
diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietates de evaluat. Elementele de comparatie
includ; sursa informatiei, dats ofertei, localizarea, suprafata terenului, suprafata constructiei, utilitatile
existente, finisajele etc, Studiind piata imobiliara s-au selectat cateva valori de oferte pentru imobile
similare, amplasate in aceeasi zona, aparute in publicatiile imabiliare de pe internet; in grila datelor de
piata, au fost preluate, sintetizate 5 utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice
ajustarile operate asupra pretului de vanzare al flecarel proprietati similare comparabile.

Corectia pentru dreptul de propristate este 0 deoarece togte comparabilele sunt libere la vanzare, similar
subiectului

Corectla pentru conditii de finantare este 0 deoarece tranzactiile se bazeaza pe capital prapriu.

Corectla pentru conditll de vanzare este @ decarece nu am identificat motivatii speciale pentru vanzare
pentri niciuna dintre cemparabile,

Corectia pentru conditii de piata este 0, denarece proprigtatile comparabile erau disponibile pentru
vanzare la dztz evaluarii sau intr-o pericada apropiata de cea a datel evaluarii.

Pentru localizare 2 fost aplicata corectie comparabilei 2. Am considerat o corectie de 25% depzrece este
amplasata inferior. Comparabilele 1 sl 2 nu au necesitat corectii

Suprafata de teren a fost corectata, in cazul fiecareia dintre proprietatile comparabile, avand in vedere o
corectie liniara in raport cu diferenta de suprafata.

Mu a fost aplicata corectie pentru varsta constructiilor decarece toate comparabilzle sunt construite in
aceeasi perioada..

Suprafata construita a fost corectata, in cazul flecarela dintre proprietati, avand in vedere o corectie
liniara in rapart cu diferenta de suprafata.

Pentru calitatea finlsajelor, am considerat ajustari care sa reflecte clasa de calitate si gradul de intretinere,
avand ca referinta un cuantum de 300€/mp pentru finisaje bune

A fost facute corectii pentru elementele non-imobiliare comparabilei 2 deorece se vinde mobilata . s-a
considerat o corectie de -2 3 .

Astfel, dupa aplicarea corectilor de mai sus, comparablla nr. 2 a fost consideratz ca fiind cea mai
apropiata de proprietatea sublect, suma corectilor brute fiind eea mai mica.

Proprietatile comparzhile selectate se regasesc in Anexanr. 5,

In urma calculelor (Anexa nr. 3) valoarca de piata rezullatz este:

Valoarea de piata 74.382 EUR echivalent 330.971 LEI

din care
teren 17.285 EUR echivalent 76.913 LEI
constructie 57.097 EUR echivalent 254.058 LEI
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4.3 ABORDAREA PRIN VENIT

Valoarea praprietatii determinata prin metoda capitalizarii directe: Fsenta acestei metode deriva din
teorla utilitatii, care confera o anumita valeare unui bun (sau proprietati) cumparat{e} numai in masura in
care cumparatorul {investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva.

Aceasta metoda nu a fost abordata decarece in Comuna Sancraiu de Mures, nu este o piata a inchirierilor
pe termen lung.

4.4  ABORDAREA PRIN CO5T

Metoda costului de inlocuire are la baza estimarea valorii proprietatii imobiliare adaugand la valoarea
ramasa actualizata a constructiilor valoarea de piata a terenului (liber),

Aceasta metada nu a fost abordata deoarece nu este relevanta pentru acest imobil.

16



5. RECONCILIEREA REZULTATELOR

In urma aplicarii celor doua abordari descrise in Raport au rezultat urmatoarele valari de piata:

Abordarea prin plata 76.913 EUR echivalent 342.231 LEI
Opinla evalugtorulul asupra valorii estimata ca filnd cea mal credibila, utilizand datele de piata
disponibile la data evaluarii, este ca valoarea rezultata prin aplicarea aborderii prin piata este cea adecvata
scopului pentru care a fost intocmit Raportul,

Prin urmare, pentru realizarea scopulul cientului, adica garantarea pmﬁrietatii, recomandarea
evaluatorulul este sa fie utilizata valoarea de piata rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata,
respectiv:

A. VALOAREA PROPRIETATI IMOBILIARE INAINTE DE EXPROPIERE:

Valoare de piata a Imobilului 74.382 EUR echivalent 330.971 LEI
Valorile de piata nu cantin TVA
B. CHELTUIELI NERECUPERABILE
Cheltuleli nerecuperabile 3.500 EUR echivalent 15.600 LEI
Pierderi nerecuperablle datorita expropierii aproximativ 3.500 EUR
- 2% - cheltuieli cu agentia imohbiliara 1.500 EUR

- Costuride mutare agroximativ - 1000 EUR
- Cheltuiell notariale pentru achizitie imohil -1000 EUR

VALOAREA PROPRIETATI EXPROPIATA (A. +B. }T?.HEE EUR echlvalent 346.557 LEI

Cursul valutar utilizat este cel comunicat de BNR ta data evaluarii, respectivl ELRO=4, 4495 LE|

valoarea 3 fost exprimata in contextul determinat de sfera misiunii de evaluare prezentata in Raport si
este valabila in conditiile generale si specifice pietel la data evaluaril.

Valoarea prezentata include valoarea terenului si a constructiilor,

Estimarea valorii nu @ tinut seama de respansabilitatile de mediu sl de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale.

CUSTIMA,

ING MIHAELA VIORICA VERDES
EXPERT EVALUATOR EPI 51 EBM
MEMEBRU TITULAR ANEVAR

NUMAR LEGITIMATIE 17055 VALABILA 2015

AMNEXE

Anexa Nr.1 - Determinarea valorii de plata a terenurilor prin piata
Anexa Nr.2 - Localizarea proprietatii

Anexa Mr.3 - Extrase de carte funciara

Anexa Nr. 4 - Fotografil

Anexa Nr.5 - Proprietatl comparabile
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Anexa nr. 1 Abordarea prin piata - determinarea valorii terenului

Ajustare pertiu negaciene 10% 5% 5% 1%
Waloaraa E'Estare 1 1 3
Dvept de progrietate deplin deplin depin deplin
Austare % 0% L
Waloarea ajusiare 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 23,8 238 1.0
Canditil de finmmtone la platz dealin deplin deplin
Ajustare [3;: 0% 0
Valoarea gjustare (L] oo 0.0
Prat ajustat 24 Fo 27
Candith de vanrare wash similar similar similar
Alustare o 0% 0%
Valoaraa ajustare LE] oo 0.0
Prat ajustat 4 24 27
Canditil de piota mai.15 mal.-15 mai-15 ar-15
Alustare % 0% L
Valgarea ajustare 0 0.0 0

Sancraiu de Muras - st
sanraiude Mures - str - Principala inspatele  Sancraiy de Mures - st

Localizare SN R TP Dealddui primacie Saacrai de Huculy
Mures
Ajustare 5% 25% EH
Valoarea ajustare & & 1
Arcesy Winlbilitote Bary’ buna Bun buna Bun/ buna Bun/ buna
Ajuslarne m& 0% [
valoaraa ajustare 1] [1] 0
CMBL rezidential rezidentizl rezidential rezicleatin
Ajustare 1,00% 0,00% 0.00%
Yaloarea zjustare . 1] [ 1]
Incadrare, Indicator
arhanistiel P4Eam PHEHM P+E-M AE4R
Ajustare 0,0% 0,0 0,0%
Valoaraa austara Q 0 L'
Deschiders 18 7 1& w0
Ajustare % 0% ox
Valoarea ajustars 1) U] [ -
Litititarti toate toate Toale Toate
Ajustare 3% 0% 0%
Valoarsa ajustare Q o ]
Suprafate E82 500 500 5700
Ajustare % % L5
Valoarza ajustare a o 1
Abte ajudar] Bber libes ke Ener
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Waloaraa sjustare [i] ] a
Ajustare et 1 & 3
5% 5% 10%
Bjustare bruta 5,84 5,04 5T
Elm 1500% 10, 0%
Euira Lei
Veloare adoptata 30 133
Vakoare teren _ 17.288 TE.513

Curs Eurn 4 4494



Anexanr, 1A Abordarea prin piata - determinarea valorii proprietatii

Hements do comaaintit comparahkila 1 Comparabila ¥
Prat de aferta/vanzare £ 75.000 95000
Suprafate constructie m* 135,00 50 110
Suprafats teren SH2,00 1,100 1500
Prak £m? ] -1
Tipul tranzactici ofarta aferta
Ajustare pentru negociers -10%: 10% -10%

Valoarses ajustare -7, 500 4,500
Prel mpus T

Drept d: deplin imiar similar illhr

Ajustare (1 0% %
Veloarea ajustare 3,00 0,00 0,00
Pret ajustat G7.S0] BE. S0 F3.B00
Couradilfi dle finantore la pigta similar similar similzr
Ajustare mé % ]
Valoares ajustare a 1] a
Pret ajustat 67500 BS.500 73800
Conditli de wanrore cash similar similar simikar
Ajustara ma 0 i
Valcarea ajustans 0o 0.0 o0
Pret ajustat 67.500 25 500 TA_R00
Conditii de piata prezent preremt preenl prezent
Ajustare e 03 T
Waloares ajustare oo 0.0 ulli]
Pret ajustat 67,500 73830
CheRuisll necesore dupa cLAmpaars fara fara
Ajuatare 0% 0%

\aloarea ajustone i,0 0,0

Sancraiu de Mures - Sancraw de Mures -

Locallzare, acces Sanvcraiv de rures Principits Feal Marna - Principala
Ajustare 0% 05 5%
valnaren ajustiane a g 18450
Suprafata teren a2 1100 1500 1.500
Ciferentz suprafata teran mp 518 =518 918
Ajustare pentru supralata teren -15,3E5 -27.265 -27.265
Wiechime (anl) ain an 40 40
Alustara 0% 0% %
Jaloarea ajustare o 4] o
Suprafata construlta {mp) 135 a0 110 129
Ciferents suprafata mp 45,00 25,00 4,00
Bjustare pentru dimensiunile construciial e e b
Calitstea finisajalor buna madia biana roasts
Bjustare absalut

valoarea sjustare 300 5.400 o 9.450
Elemante nelmobillane 1T utilata mobilata

BjusTare 1 2% 0%
valoarea sustare a -1.750 [1]
Ahele L] L0 nu AU
Ajustare % o 0%
walnarea adistage [ A] 1]
Bjustare totatd netd [EURD) TA20 1L11B -206
Bustare totali netd (%) 11% -13% 0%
Ajustare lolald brutd (EURD) AR.20 46831 56.006

Bjustare totald brutd |% 5% 55% TE%

Euno Lei
Valoare adootata 4,362 330.971
ratun]it |z 74,382 230,971
Valoare teren ] 17.285 75,913
rotunjit l2 17.285 76913
congtructis 57.097 254,058

Curs Eura £ 4495



- Locslizarea proprietatii

Anexa Nr. 2




CARTE FUNCIARA NR. 53559 Comuna/Oras/Municipiu: Sancraiv oe Muras
"Mrcerers| 31482

LA EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

#7w.  pentru INFORMARE Y T
Gl Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliargd Targu Mures

=

ARGEL

- fl na.luh L .-

i £ A, Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
"< TERE travilan
Adresa: S8ncraiu de Mures, Strada Principala, nr. 105

Mr| Nr.cadastral
ort | Mrtopogranc | Suprafata® (mp) Observatll / Referinta
Al 5365% 582 o
CONSTRUCTII
Mr. | Nrcadastral | |
erb. | Rrtapagoafic | Adresa Observatll / Referinte
Al 53633-C1 | Sancraic de Mures, { Casa de locuit pe fundatie de beton, peret din caramida,
Strada Principala, rr 105 peoperite cu tebla, compusa din: 3 camere, 1 bucatarie,
1 bucatarie de vara, 1 bale, 1 SAS, 1 camara, 1 nol.
Al2 53E59-C2 Sarcrall de Mures, Constructie anesa: Gara)
Stracda Principalz, nr. 105
Al3 33E58-C3 Sarcraiu de Mures, Constructie arexa: Magazie
Strada Prindpala, nr 105
Als 53559-C2 Sancraiy de Mures, Constructle anexa: Afumatoare
Strada Princlpala, nr, 105

B. Partea 11. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte
24660 / 14.04.2015

Ack administrativ nr. 20, din 032.02,2015, emis de PREFECTURA MUREE, act administrativ mr 2235/06-02-2015 emie da
IIIHLIN._I'. SANCRAIU DE MURES, dnc;.n*enl:aﬂe :uﬂas:ra]a a*.rl:al:a de DCPT Mures;

Bl |Intabulare, drept de PROPRIETATE, du.:.mdtprirr L-g-, cota actuala 5/ 8 Al |
1] STOICA AURELIA T

B2 |intabulars, drept de PROPRIETATE, daband t prin Lege, sota actuala 3 /8 Al |
1) GURZ LIVIA i

Act adrministrativ o 2235, din 06, 04.2015, emis de COMUNA SANCRAIU DE MURES, documentatie cacactrala avizala de
DCPI Mures

B3 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, (cu Htlu initial de dobandire conventle [n baza ALl
contractulul de vanzare-cumiparare nr.1833 din 1980- Inchelere nr 1705-7,1880 7,
dobandit prin CONSTITUIRE, cota actuala 1/ 1

L} STOICA DUMITRU, £35. €U

2] STOICA AURELIA

Ba |Se inscric companents acbuals 3 constructiol C1 Al |
BS | Intasulzre, drept de PROPRIETATE, dobandit pris CONSTITUIRE, cote acuala L/ L | 41,2, ALS, 814
1] STOICA DUMITRU, Ci§, CU g

2} STOICA AURELTA

D6 | Se Inecrie adresa administrativa ca find "Sincraly de f"lll.rres,. str. Prircipala, nr 108" -“'15;33-1;!}12;

C. Partea III. SARCINI

Inscrier] privind dezrmembramintele dreptulul de proprietate . }
drepturile reala de garantie =i sarcinl ’ Rhaprestll f Raferinty

HLI SUNT

Deeument cere confine date cur caracter parsenal, profefate ge pravederi'e Legn wr. 67 7/2001. Paogina 1 din 3



CARTE FUNCIARA NR, 53653 Comuna/Oras/Municipiu:

TEREM Intravilan
Adresa: Sancraiu de Muras, Strada Principala, nr 105

Anexa Nr. 1la Partea l

pa—

Suprafata i
Nr. cadastral | masurata Dbservatii f Referinte ;
(mp)= .
53659 582 s

* g prafaty este caterminata in pla nul de proiectie Stereo 70,

Date referitoare la teren
Hr.Categorigllntra Hr. Hr, Hr.
crtl falosinta |vilan| SuPrafata (M) | o | parcela Topografic Observatil / Referinte
1 curti DA a9 - = = -
constructi | '
2| arabll DA 183 # - 4 £
Date referitoare la constructii i
Mr. Destinatia Situatie
et Numar Eenrmpatr Supraf. (mp) juridica Dhservatli / Referinte
81t 53658-51 construchi 135 Cuacte | Cass de locuit pe fundatie de betan, pereti din caramida,
da lecuinte acoperita cu tabla, compusa din: 3 cantere, 1 bucatarie,
g 1 bucatarie de vara, 1 baia, 1 545, 1 camam, 1 hsl.
Lh 53659-C2 constructil 25 i ke Constructia anexa: Garaj
anaxa
1.3 LELLT L e ] constrctli | 10 Cu acke Construetie anexa: Magazie
4 Fnexs | = 1|
814 5ZB59-C4 conghrsctii 3 Cu acke Canstructie anexa: Afumatoars
Ehh ]

BocUinEnL care confine date cu carActer personal, protejate oe prevedenie Legl Nr. 877/2001, Pagina 2 din 3



o
\3‘ CARTE FUNECTARA NE. 53659 Comuna/Oras/Municipiu: Sancralu de Mures

J ﬁ(m Segmente
4 lorile lungimilor segmentalar giladh s
obtinufsdin prolectie In plan.

Punct | Lungime i
\ﬁnmput segment " (m} |
b d il 2l LR
f F] 3 B,

8 4 5,4
i 5 4,31
5 3 7.8
5 2 21,1
F] al B,S
] 5] 9.8
g 10 e 1E
10 11] 15,7
11 12 ]
12 13 5.9
13 7
T —

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Steree 70 si sunt rotunjite la 10 cantimetri.
#%% Distanta dintre punete este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 10 centimetri.

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesclutionate:

g_'t Nr. carers Data cerere n.llli:;;:::a Obiect carere
1 |3z 2015-05-13 2015-05-14 Consultare/Informars.

Certific ¢4 prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea furciara eriginald, pastrata
de acest birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care se sting drepturile reale precum sl pentry dezbaterea succesiuniior, iar informatiile orezentate
sunt susceptiblle de orlce moedificare, in conditiile legil,

S-a achitat tariful de 20 RON, chitanta nr, MSTGMY7643/11-05-2015, pentru serviclul de publicitate
imobiliard cu codul N 272,

Data solutiondrii, As=istent=-registrator,
13f05/2015 MIHAELA ALINA CHEBUT

v ety
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ROMANIA

Judeful MURES

PRIMARIA SINCRAIL DE MURES
Nr.1107 din 19.02.2015

CERTIFICAT DE UREANISM
Nr. 49 din 19.02.2015

in scopul: Amenajare sens glratariu de circulatie |a intersectia drumurilor judetene DJ 1358 Tg Mures - Sincraiu
de Mures cu OJ 152 A Tg.Mures- Band , judetul Mures.

Caurmare a cererii adresaiede  Consfliului Judetean Mures Directia Tehnica prin dl. Ignat lonel

cu domicikullsadiul in judetul  MURES municipiuloragulicomuna  TIRGU MURES
gl sectorul cod postal 547526
si. PANDURILOR W2 B 5 el ap B
telefonffax : _ email
registratalanr. 1107 din = 19.02.2015
pentrimebilul -teren sitsau construchi - situat Tn judetul ___ WMURES N
municipiuboragulicomuna  SINCRAIUDE  salul  SINCRAIU DE MURES sscloml
MURES : ) _
cod postal 547526 sir. . al. 8e. et. ap

sauidentficatprin:  Plan de Situatie L AH ey S T T
in ‘emeiul reglementanior Documentagiel de urbanism rr. £539.0/2000 ‘aza PUGIPLZPRUD, apichatd prin
Hot&rarea Consifivlul JudetsanLozal 8 din 26.02.2013,
in conformitate cu prevederile Legil nr5011981, privind autorizarea exscutdsi lucrarlor de constructi
repubticatd, cu modificirle 5 complatarile ulterioare,

BE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC : Teren intravilan ,domeniul pubiic de interes naticnalinteres judetean si domeniul public
apartinand comunei Sincraiu de Mures.

£ REGIMUL ECONGMIC : Destinatia actuala a terenului ; Drum judetean .

3. REGIMUL TEHNIC : Teren intravilan deschis circulateiel auto si pietonala, La solutionarea lucrarilor tehnico
- edilitare proprii , pentru functiuni complementare,se vor respecta normele de protectie sanitara si de mediu
specifice obiectivulul proprus. In zona drumui public se pot sutoriza,cu avizul conform al organelor de
specialitate ale administratiei publice :
a) constructli si instalatii aferente drumurilor publice, do deservire | de intretiners ¢i de exoloatare :

. Prezeniul Certifeat de urbanism poate fi utiizat / ru-poate fi-ulilzatin-scopu’ declarat pentru | fntrucal:

“Amenajare sens giratoriu de circulatie la intersectla drumurilor judetene DJ 1338 Tg.Mures - Sincraiu de Mures
cu DJ 152 A Tg.Mures- Band , judetul Mures,

Certificatul de urbanism nu tine loc de aulerizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executs
lucrdri de constructli

4. OBLIGAT!I ALE TITULARULUI CERTIFICATULLUI DE URBANISH

In scopul elabordril documentatiel pentru autorizarea executari lucrdrilor de construciii - de construireide
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritaii competente pentru pretactia mesiului: AGENTIA PENTRU
PROTECTIA MEDIULLY, Tg.Mures, str.Podenl, nr.10

in apicereg Sirneliver Consiliuty 83337/CEE (Diraciiva E.I'FIIP privind evskianea efechelor aouritler profecle pubice § povate asuprg
frestiuh, modificatd prin Directva Conellylu 71/CE & prin Direclive Consifohy’ 51 Partamernidul Sumipes 200VSCE privind serficinass




Pz fa Slatioanes R pian-i §f grograme i @gahiva Su medil 3 modfizeres. ol pivite fa peTiclpares pbiculid g acoesul fa jusilie. a
Ciracivel BRATFGEE g 8 Dimctiviel SBETCE. orin cenificaly de wrban'sm st comunicy solistsnlulr obigala da & cortacts suforlans [amonas
ils madiy peniu o2 GCeSlE 58 aNRIRETE § 59 decid® dupd oz (ncedres / mancadrarea Fromciull mveeie publice J privele in fs'a orivachalor
dyparse eualldan el fa aeune el
In mpficares prevedsrilor Direriive, Consliiuhy BSFITVCEE, procedure o emiers @ sconfulld de mediv 56 desfEsaard oupd emisrss
cartificah.dn oe whanizm, safadon depungr caeumantslio pandi arlonzans executdnt Licrimor de construcli o aulorifates adininisteafiel publice
compafants
jr vedorsa satiztagar ciRIRIBGY Cu gnvies (8 procsdiifa de amifars 8 adondolul o8 mediu, auloritafes compelentd peniry profecis
gLl sfabilag'e mecanomy asigira consalard publice, caniralzdi apjiumiar puttculd o al frmulin une punct de vedians olizia’ cu privire ia
ipdlizanaa invesifial In acod cu rezutalele consuliadl’ pubive.
In-aceste condii
Dupd primirea prezermului cerificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autcritatea
competanta pentru protectia mediulul in vederaa evaludrii initiale a investitiel si stabilirl necesitatii evaluari
efectelor acesteia asupra madivlui, Tn urma evaludrii initiale a investitiel s va emite actul administrativ al

altoritalii competenta pentru protectia mediufui.

In situatiz in care autoritates competenta pantru protectia medlulul stebileste necesitates evalurii efectelor
investifiei asupra mediului, solicitantul are cbligatia de a notifica acest fapt autoritStii administratlal publice
competents: cu privire fa mentinerea carerl pentru autorizarea axecutarii lucrarilor de constructil.

In situatia in care, dupd emilesea cedificatu!ui de urbanism ori pe parcursul derularil procedusdi ce evaluare 2
afectelor investifiel asupa mediilui, solicitantul renuntd |a intentia de realizare a investiliel, acesta are obligafia de
& notifiza acesl fapt autoritalii administratiel publice competante.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE | DESFIINTARE va fi Tngotita de urmatoarela
documents:
) Cerificatul de urbanism;
b} Dovada titllui asugra imobilule, teren silsau construchi, sau, dupd caz, exirasul de plan cadastral aclualizat la =
5l exdrasul de cane funciars de informare sctualizat |a 21, in cazul In czre legea nu dispune aitfel (cople lscalizats),
c) Documentatia tehnicd - 0.7, dupd caz {2 exemplare originals);

EDTAC BOLTOE. ; OD.T.AD.
d) Avizels sl acordurie stabilite prin cerificatil de urbanism

a.1. Avize g acordu prvind uiditalls wbane s mirastructurs;

@ alimentane cu a3 Egaze naturale Alle avirefacordur

i canelizare Etelefonizara 0

& alimentare cu energie eleciicd Csalibritate H

Clalimentars cu snemmgiz fermicd Citransport urban :

d.2. Avizs si acordur privied:

DOsecurifatea la Incenciu Oprotecta civila Cis&natatea populaliei

d.3. Avize / acordun spacifica als sdminisiraiel publice centrale 51 /sau alo servicifor descentralizate dle scestors
{copia:linspectoratul Judetean de Politie Mures —Serviciy Rutier , Serviciul de Telecomunicatii Speclale

o.4. Sluehi de specializte (1 exemplar original):
- Ridicare topa virata de OCPI Mures, Documentalie tehnica in conformitate cu Legea nr. 50091 republicata cu
modificarile si completarile ulferioare Referat verificator prolecte | plan de situatie vizat de OCP! Mures |

&) actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului

f} dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Roménla (1 exemplar original)
Documentele de plala ale urmatoarelor laxe (copke);

2 exemplare Documentatie conferm Legiii nr.501931 republicata.

Jni g ta data smiteril,

RESFONSABIL URBANISN,
14 i FARCAS MARINELA
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Achitat taxa de ; - e, conform Chitanlginr_ din ’
Prezentul cerlifical de urbanism a fost transmis solicitantului direct  prin postd (a das de



AMEXA FOTOGRAFI Strada Principala 105

Vedere din strada vedere din curte

curte interioara

Garaj




Gradina dormitor

Camara baie

Centrala termica bucatarie




3.06.2015 alx rofadpeinteren-intravilan: 1D 2P0bH. Hml

Teren intravilan
Sancraiu de Mures, judet Mures = aAdaugat La 20:13. 37 Mai 2018, Numar anunt: 41742731

Vand § ari teren intravilan,in Sancraiu de mures sifrada dealului teate utilitatile la poarta inclugiv
canalizare strada este asfaltata pret 25 euro mp usor negociabil!

Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata BOD e

rret 5E
Contact data
Persoana de contact; Dezso Locul de intalnire: Sancralu de Mures, judet
Telefon: 074 929 8054 Mures

bty e P ovadpeinteran-ictravilan- ID2PE0E._Hmi



03.06.2016 olw roladpntteren-B-B0-ar-spatele- aeimariel-cantral- ID 12 O im

teren 6, 80 ar spatele primariei central

Sancraiu de Mures, judet Mures | Adaugat La 14:33, 21 Mal 2015, Numar anunl: 22835375

G, 80 ar spalele primarizi sancraiu de muras, .
mai multe detali la telefon

Extravilan [ intravilan [nfravilan
Suprafata 680 m®
ret 25E

Contact data

Persoana de contact; lonut

Telefon: 0740 420 948

nttpe oo rofadprendTeren © 80 ar-spatele-primacicl- conlra- 1I0 10 Dww Him!

Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Mures

1"



03062015 ol rofadpri ntterenur- 1D Pec, itrml

Terenuri

Sancraiu de Mures, judet Mures | Adaugat La 11:52, 19 Mai 2015, Numar anunt: 58110628

Teren strada nucului in sancrai in parcele de 5saul0 arii

Extravilan !/ intravilan Intravilan

Suprafata 5 700 m®

Fret J0E
Contact data
Persoana de contact: codruta Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Telefon: 0752 704 120 Mures

Ftteedfcls rofadpriréterenuri-ID VP imil



03062015 o x.rofadprintcas-pe-principal & ID35ulg Hml

OoLX

cas pe principala

Sancraiu de Mures, judet Mures

Adaugat La 1147, 3 lunie 2015, Numar anunk; 5T318970

construla pe o suprafata 1100mp latimea terenului 21 m lungimea 53 gaz curent fintina in curte se
compune';2 camera bucatarie hol baie camara pivnita

Camere 2 camere
Pret TEO00 €
Suprafata 1100 m*

Loculnta mobllatajutllata  Memobilata / neutilata

Contact data

hiip ol rofadernt'cas- pe-princioala- 1035 g niml 15



05.06.2015
Persoana de contact: Hodos Maria
Telefon: 0741 080 640

olx rofadprint'cas- pe-pringl pala- 1D 35ug himd

Locul de intainire: Sancraiu de Mures, judet
Mures

hiipaticiy rofedprindicas- pe-principale: ID3Sulg himl



0e201s olx rofadprintfvand-casa-Insincrau-de-mures-1D2Png A biml

oLX

vand casa in sincraiu de mures

Sancraiu de Mures, judet Mures | AdaugatLa 21:58, 23 Mai 2015, Numar znuni, 56573178

Casa est= construit in 1980 recent renovat Are 6 camere. trei bai . Bucatarie, hol,sufragerie camara curte
mare un garaj dublu casa se vinde cu mokila, teren de 15 arl ,

Camere 4 zau mai mulie

Prot a5 000 €

Suprafata 15 000 m?

Locuinta mobilata (utilata  Complal
Contact data
Persoana de cantact: Edit Locul de intalnire: Sancraiu de Mures, judet
Telefon: 0744 976 625 Mures

/ol rodadprinttvand-casa-| n-gincralu-de-mares- 1D 3P ngA him 1%



05062015 o x.rofadprintivand-casa-|n- sinoraiu de- mures- ID3PnoA Hm|

H i r fadorinkivend- cese-v sincraiu-de-rmures- |0 3Pngd, himl 25



imabiliare.ro 1D Al &XER001 020

Casa, Narna
Mazna Actualizat ieri

82.0[}0 E U R Coemision J% cumparatar

Tni rata de la banc4 incepand cu 1457 RONSLUNS - Vezi detall

Detalii

Casa are ¢ suprafata de 120mp pe un teren de 1500mp. Are o deschiders la strada de 22m

Estz compusa din 3 camere, bucatarie, baie, camara si garaj. 5e poate manzarta,
Are gresie, faianta, parchet din lemn. Este dotata cu centrzla terrica,

Ca=a are toate utilitatile, canalizare, fantana In curte, ete,

Sax allaintr- o zona linistita sl frumoasa.

Pretul este 82, 000 euro negociakil,

Caracteristici
Nr. camera; 3 Sugzrafata caren: 1.500 mp
Suprafata utld; 120mp Front stradal 2m
Suprafata corstruitd: 139 mp
Hir. bucatani: 1
Nr. bak 1
Specificatii
Utilitdti ) A
Utlicati penerale: Curent, Aps, Gaz
Finisaje

Podele: Parcher, Gresie

Pereth Falarta, Vopsea lavwahila
Dotdri

Sucatzrie: Utilaca
Alte detalii zond

lurminat stradal
Dispenibilitate proprietate

aricand
= ; RaLLCaA OLTEAN
Sunala - Ennl‘u tart Imobilizr
0?55 01 5 028 o PRIYATE ESTATE [MOBILARE
Alte telefoane:
0755.015.028

Ay tizdnt kelos rd s el wsveimohs | e e - "Pomsl gl oaldang®
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