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Cétre: Judetul Mures, cu sediul in str. Primariei nr.2, Targu Mures.
Prezentul raport de evaluare se refer |a urmatoarele imobile:

Teren intravilan in suprafata de 399 mp. si ,Imobil de tip P” situate in Targu Mures, strada Revolutiei, nr.
45, jud. Mures.

In prezentul raport de evaluare a fost evaluat dreptul integral de proprietate asupra imobilelor prezentate, valabil si
marketabil, in ipoteza c3 nu exista niciun fel de sarcini care sa afecteze acest drept.
Bunurile sunt evaluate ca fiind libere de sarcini.
Evaluatorul a procedat la evaluarea bunurilor conform Standardelelor de evaluare ANEVAR (care
includ si Standardele de Evaluare Bunuri 2017), in special standardele:
v" SEV 100 - Cadru general;
v SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;
v’ SEV 102 - Implementare:
v' SEV 103 - Raportarea evaluari:
Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator in data de 22.01.2018.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstants, pentru eventualele informatii eronate, false, sau
incomplete puse la dispozitie de citre proprietar.
Metodele de evaluare aplicate a fost metoda abordari prin comparatii.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaz:
(1) Date generale — in care sunt prezentate principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de
abordare al evalurii
(2) Bunurile evaluate - in care sunt descrise elementele cunoscute privind reperele evaluate
(3) Analiza datelor - contine aplicarea metodei de evaluare, rezultatul obtinut si opinia evaluatorului
(4) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.



in urma aplicrii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piats a proprietatilor imobiliare,
tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Teren intravilan in suprafata de 399 mp. si ,,Imobil de tip P” situate in Targu Mures, strada Revolutiei, nr.
45, jud. Mures.

279.800 lei

Echivalentul a 60.000 euro

Referitor la aceastj valoare se impune a se mentiona urmatoarele:

v' Valoarea evaluat se refer la valoarea de vanzarea totald, in starea si config uratia existentd la data 26.01.2018.
v Valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei.

v’ valoarea nu tine seama de responsabilitéfile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
v’ valoarea este o predictie $i 0 apreciere subiectiva;

v’ evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
v’ curs BNR utilizat 1 euro = 4,6658 lei

Mentjuni legate de bunurile evaluate:
O valorificare rapida a proprietatii implics o oferta promotionala, deci coborarea preturilor.
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, certificam c afirmatjile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ¢ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
condiiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

In plus, certificdm ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in legatura cu bunurile care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plats pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legéturé cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentats de aparitia unui
eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, orientarile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Natjonald a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si
standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativé din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneazé mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR §i poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionali continua al ANEVAR $i au competenta necesar intocmirii acestui raport.

Date de identificare ale evaluatorului:
Adresa: municipiul Alba lulia, str. Toporasilor, nr.14, jud. Alba
Telefon: 0746079111
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2 DATE GENERALE

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evalurii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este

exprimata in concordants cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama n elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

1.Ipoteze:

v' Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de cétre beneficiar — Judetul Mures si
au fost prezentate f&r3 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil:

v" Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei unor defecte ascunse ale bunurilor evaluate. Se
presupune ca nu exista defecte ascunse sau neaparente ale bunurilor care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi:

v’ Situatia actuald a bunurilor $i scopul prezentei evaluri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s conduc la estimarea cea mai probabila a valorii
imobilului in conditiile tipului valorii selectate:

v'Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatjile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

v'Evaluatorul nu va putea fi fcut raspunzitor pentru existenta unor vicii ascunse ale structurii de rezistenta a cladirilor
sau privind factorii de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea imobilelor, acesta neavénd competentele
necesare si nici nu i s-a solicitat de citre client s3 execute masuratori, analize sau s& faca expertize tehnice la cldirile
evaluate;

v'Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii cladirii §i nu a testat instalatiile si echipamentele aferente acesteia. In
consecintd evaluarea se bazeaza pe informatiile puse la dispozitie de client si pe observatiile constatate in urma
inspectiei;

v'Nu s-au inspectat acele parf ale proprietétii care sunt acoperite, ascunse sau inacesibile si evaluarea s-a facut
considerand c& acestea sunt in conditii normale;

v In timpul efectudrii identificarii si inventarierii bunurilor supuse evaludrii, in unele cazuri, evaluatorul nu a putut
inspecta partile acoperite si/sau inaccesibile ale acestora, fapt pentru care acestea sunt considerate in conditii
normale de functionare;

v’ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluri;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei i a altor informati de care evaluatorul nu avea cunostint3.

2. Conditii limitative:

v’ orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legétura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate:

v Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului niciun fel de schitd sau planuri cu dimensiuni ale constructiilor sau
terenurilor; .

v’ Suprafetele construite ale constructiilor au fost stabilite in baza unor mésurstori care au fost efectuate de evaluator si
in baza informatiilor puse la dispozitie de proprietar.

v' Evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a masura i garanta locatia, suprafetele i limitele proprietatii aga cum

au fost ele indicate de reprezentantul clientului si descrise in raport. Acest raport are menirea de a estima o valoare a

proprietétii identificate si descrise in raport in baza inspectiei efectuate de evaluator i a masuratorilor propri

efectuate asupra constructiilor. Masuratorile efectuate sunt doar pentru scopul evaluarii si nu tin loc de documentatlt_e
cadastrald. Daca eventuale lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluat’ vor invalida aceste masuratori,
evaluarea va trebui reconsiderata.

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; o

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depun& marturie in

instanta relativ la proprietatea in chestiune; ‘ _ _

v’ nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului; _ _

v Finisajele sunt considerate a fi de nivel mediu, intrucat inspectia a fost efectuata doar din exterior.
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2.2 Obiectul evaludrii, Scopul evaluadrii. Instructiunile evaluérii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatile imobiliare prezentate anterior.

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei viitoare valorificari Raportul este intocmit pentru
Judetul Mures, care este beneficiarul lucrarii i destinatarul lucrarii

2.3 Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral asupra imobilului,

Evaluatorul considera aceste bunuri ca fiind libere de sarcini si le evalueaza ca atare.

Aspectele juridice se bazeaz3 pe informatiile i documentele furnizate de citre beneficiar $i au fost prezentate fir3 a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Raspunderea pentru veridicitatea si exactitatea informatiilor legate de
dreptul de proprietate apartine in intregime autoritatii contractante - Judetul Mures in calitate de solicitant.

2.4 Bazele evaluérii, Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul evaluarii, s-au avut in vedere recomandérile Standardelelor de evaluare ANEVAR (care includ si
Standardele de Evaluare Bunuri 2017), in special standardele:
v’ SEV 100 - Cadru general;
v" SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare;
v' SEV 102 - Implementare:
v" SEV 103 - Raportarea evaluarii;
in aceasts ipostazé, s-a putut apela la estimarea unei valori de piaté definite conform Standardului SEV 100 - Cadru
general.
> Valoarea de piati este suma estimats pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluérii intre un cumparator
hotarét si un vanzétor hotdrét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dup& un marketing adecvat §i in care partile au
actionat fiecare in cunostints de cauza, prudent i féré constréngere.
Metodologia de evaluare aplicats include
abordarea prin comparatji

2.5 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii ianuarie 2018. Dataula care
se considera valabile ipotezele luate in considerare i valorile estimate de citre evaluator (data evaludrii) este
26.01.2018.

2.6 Moneda raportului
Conform solicitarii destinatarului, opinia final a evaludrii va fi prezentats in EURO $i RON.

2.7 Modalitati de plata | | N
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd, cash si integral in ipoteza
unei tranzacti, faré a lua in calcul condiii de plata deosebite (rate, leasing etc.)



2.8 Inspectia bunurilor

Inspectia bunurilor a fost realizaty de cétre evaluator in luna ianuarie. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
defecte ascunse sau neaparente ale bunurilor.

2.9 Informatiile utilizate sl sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre autoritatea contractanta — Judetul Mures.
v’ Informatji privind piata proprietatilor imobiliare:
v Alte informafji necesare existente in bibliografia de specialitate;

v' Standardelelor de evaluare ANEVAR (care includ §i Standardele de Evaluare Bunuri 2017),
Sursele de informatji au fost:

Reprezentantul beneficiarului - Judetul Mures pentru informatiile legate de bunuri (situatie juridica, economica, valori, istoric, s.a.) care
sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate $i evaluatori care 7si desfagoara activitatea pe piata local;

v’ site-urile agentiilor imobiliare;

v’ baza de date a evaluatorului,

2.10 Clauzé de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai pentru uzul clientului $i destinatarului
mentionat la capitolul aferent. Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstant.

2.11 Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentats in raport gi
incd un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile specifice nu sufera modificiri semnificative care pot
afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizats exclusiv in contextul economic general cand are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatilor valabile $i cunoscute de acesta
la data evaluarii. _

Astfel, raportul de evaluare este valabil atét timp cét pe piata acestor tipuri de bunuri nu vor fi schimbari esentiale, dupa
aceasta daté fiind necesara o reevaluare. In cazul in care evolutiile piefei financiare prezinta un salt import.ant, sau pe
piata specificd apar modificiri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de
asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimat3 este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice element ce conduce
la neincadarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.



3. BUNURILE EVALUATE

3.1.  Prezentare generald a bunurilor
Prezentul raport de evaluare se refer |a urmatoarele imobile:

Teren intravilan in suprafata de 399 mp. si ,Imobil de tip P” situate in Targu mures, strada Revolutiei, nr.
45, jud. Mures.

Proprietatea imobiliara in cauza este amplasata in Targu mures, strada Revolutiei, nr. 45, jud. Mures, chiar in centrul
orasului. Caracterul edilitar al zonei este alcatuit din case s vile cu regim de inaltime P.

Strazi principale: Revolutiei.

Tip Localitate: Urban

Zona Localitate: Central

Tip zona: Rezidential

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: Centru;

Mijloace de transport in comun: Auto, maxi taxi, autobus:

Stadiul dezvoltarii economico-sociale a oragului Tirgu-Mures nu este atat de avansat la mijlocul secolului XVII incat mica
nobilime locala, in curs de formare, s3 isi poaté permite ridicarea unor constructii civile comparabile cu cele din centrele
urbanistice transilvanene importante. Acest lucru este confirmat de numarul foarte mic al clidirilor din aceast3 perioada,
conservate pana in prezent.

Centrul oragul are o ofertd bogat in ceea ce priveste activitétile specifice turismului din municipiul Targu-Mures, acesta
invidualizandu-se fata de restul oragului printr-o serie de monumente istorice $i cladiri din secolele XVII-XX.

Este locul unde se afla nenumarate cladiri construite in stil baroc, neoclasicist si secesionist, cum ar fi Biserica Sfantul
loan Botezatorul, Turnul franciscanilor, Palatul Culturii, Palatul Prefecturii sau clidirea primariei, care creeazd o atmosfers
tipic perioadei dualiste.

Desi in Targu-Mures nu s-au péstrat prea multe cladiri foarte de vechi, din cauza mai multor incendii ce au izbucnit de-a
lungul timpului, vechea urbe reuseste totusi sa-gi pastreze aerul de oras medieval, cel putin in partea nordicé din centru.
Aici se afla unul dintre principalele puncte de atractie turistica, fiind considerat, totodat, si un important punct de reper al
oragului, Cetatea medievala. Aceasta a fost construit3 la inceputul secolului al XVIl-lea, menits sa evidentieze puterea
economica a orasului din Principatul Transilvaniei. Din cele $apte bastioane ale cetétii, cinci au fost construite de catre
breslele locale, acestea g&zduind in prezent diferite activitati culturale, cum ar fi expozitii de pictura si fotografie.

Latura comerciala din centrul oragului Targu-Mures este in continua dezvoltare. in perioada comunisté a fost interzis3
dezvoltarea acestei retele comerciale, insa dupa anul 1989, arterele principale au fost impéanzite de magazine de
imbracéminte, incaltaminte, bijuterii, cafenele si restaurante.



3.2. Situatia juridicg

Subiectele de evaluat sunt in proprietatea Judetul Mures - Domeniul Privat Intabulare, drept de proprietate dobandit
prin lege, cota actuala 1/1.

Este evaluat intregul drept de proprietate.
Proprietatile imobiliare sunt evaluate ca fiind libere de sarcini.

3.3. Descrierea proprietatii

Terenuri si constructii

1. Teren intravilan in suprafata de 399 mp situat in Targu Mures, strada Revolutiei, nr. 45, jud. Mures.

Terenul are forma dreptunghiulara, cu deschidere la drum asfaltat,

Dispune de utilitati- curent, apa, canal, gaz la limita terenului.

Pe acest teren sunt edificate constructii.

Suprafata terenului este de cca 399 mp. conform datelor furnizate de catre beneficiar.
Terenul este plan.

2. Imobil de tip P situat in Targu Mures, strada Revolutiei, nr. 45, jud. Mures

Constructie cu regim de inaltime P

Suprafata construita la sol: 113 mp

Finisaje exterioare: Cladirea are o arhitectura deosebita, intrucat dispune de elemente decorative sculptate, nu este
izolata.

Grilaj din metal la geamuri

Tamplarie PVC cu geam termopan si lemn cu geam simplu.



4. ANALIZA DATELOR

4.1.Etapele parcurse de evaluator
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului —.
» discutii purtate cu personalul de specialitate relativ la:
* identificarea proprietatii imobiliare;
* regimul de utilizare pentru imobil;
e |ucrérile de reparatii si modernizri efectuate;
e starea fizica;
e modul de exploatare;
e gradul de utilizare;
identificarea bunurilor ce fac obiectul evalurii
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborrii raportului;
estimarea Celei mai bune utilizri la terenurile libere si construite;
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluérii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeaz

bunurile.
Metodologia de evaluare aplicat3 include:
- abordarea prin metoda comparatilor de piata

Y
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4.2. Aspecte ale piefei specifice:

Piata imobiliaré se definegte ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a efectua Piata
imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a efectua tranzacti
imobiliare. Participantii la aceast piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentats de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofert3.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraofert sau exces de cerere si nu echilibru,
Cumpaérétorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietéile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.
Practic, pentru propriettile studiate, piata este

v’ piata proprietatilor imobiliare teren intravilan.
Proprietatile, privite global, impun o putere financiar& mare pentru o posibil3 achizitionare.
Analiza cererii | .
Pe pietele imobiliare, cererea reprezints cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pent.ru. care se ma_mfesta
dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumita piat3, intr-un anumit mier'val de tmp.
In ultima perioada, sub efectul crizei economice piata imobiliara (mai ales cea locala) trece printr-0 p_erloada
mai slaba. Astfel ca la momentul actual aceasta se caracterizeaza printr-o cerere solvabila redusa in toa?e
segmetele acesteia, fapt ce concretizeaza un nivel de tranzactionare scazut. Sclader.eq cererii vilne ca efect in
principal al restrictionarii si scumpirii finantarii bancare, fapt ce face ca multe societati din domeniul specific sa-



si restranga activitatea, scazand astfel si interesul investitional.
Cererea poate fi analizat3 sub cele doud dimensiuni ale sale: calitatiy si cantitativ.
Nivelul acestei cereri determin atractivitatea unui proprietati,
Atractivitatea proprietatii imobiliare studiate provine din:
v Amplasarea in zon cu acces facil, favorabila locuintelor rezidentiale/spatii comerciale
Deficientele proprietatii studiate provine din:
v’ trendul pietei imobiliare, care este nefavorabil sub efectul crizei economice si care face posibil ca
valoarea sa nu fie mentenabila multa vreme;
v dimensiunile proprietatii relativ mari, care implica costuri de achizitie mai mari $i acces mai greu la
obtinerea unei creditzri
v’ diferente intre suprafefele de teren inscrise in CF $i cele reale, necesitid expertizi
topograficé pentru stabilirea dimensiunii reale a proprietatii imobiliare
v' mentinerea conditiilor actuale de finantare (sau chiar inasprirea lor) care ar putea duce la
diminuarea puterii de cumparare si implicit la reducerea numarului de potentiali cumparatori,
v’ trendul pietei imobiliare, care este nefavorabil sub efectul crizei economice si care face posibil ca
valoarea sa nu fie mentenabila multa vreme;
Efectele acestor riscuri resimfite pe piat3 este:
- necesitatea expunerii un timp mai indelungat pe piata si efectuarea unei prezentari speciale care s& se
adreseze exclusiv potentialilor cumparatori, astfel incat si existe un »marketing adecvat’, in intelesul
»Standardului valorii de piat":

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliaré, oferta reprezints cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dats, intr-o anumits perioads de timp.

Ingreunarea creditarii si criza economico-financiara reduce cererea pentru aceste tipuri de proprietati.

Terenul este amplasat in intravilanul orasului Targu Mures.

Sunt multe oferte de vanzare de case $i terenuri. Valoarea acestora este intr-o plaja mare in functie de
amplasament, uilitati, finisaje, suprafata locuibild,compartimentare, anul constructiei etc.

Dintre ofertele de vanzare ale unor proprietati imobiliare similare , s-a retinut urmatoarele:



Teren intravilan Targu Mures:
Oferta 1

h_ttps:ﬂwww.olx.roa’ofertafteren-centraI-tat_'gu-mures-2500mp-idea!-investitie-lDBSrfd.htmI#94e?be?a28

312500 €

Targu-Mures, judet Mures
ez pe harta

Teren central Targu Mures 2500mp ideal investitie

Targu-Mures, judet Mures  Adaugat La 12:32, 19 ianuarie 2018, Numar snunt: 1311851581 Clasius Imobiliare

Pe site din apr 2014

1l Imi place o

%x Promoveaza ar&m@.i : -:{ Actualizeaza anun.tu.l

o, Promoveazaanunodl | f g Acwelizeezamouott 000 fAnunlinieublizato
Raporteazs Tiparesthe

Oterit de Agentie Extravitan / intravilan Extravilan

Supratata utila 2500 m*

Vand teren intravilan in zona centrala Targu Mures. Terenul are suprafata de 2.500 mp cu
deschidere de 14 ml la drum asfaltat. Pozita terenului este deosebita €U panorama asupra
arasului, ideal pentru constructie o casa sau mai multe, zona selecta, strada Padurii. Pret
125euro/mp negocizbilPentru alte detalii sunati la 786 - arata telefon -

Anunturi publicate de: Clazius Imabiliare



Oferta 2
Mps:ﬂwww.olx.rofoferta!teren-intraviIan-de-20000-mp-zona-semicentrala-lDB?LFZ.html#Bfdef2dbe

) Targu-Mures, judet Mures
‘Wezi pe harta

- FALh AR

Teren intravilan de 20000 mp, zona semicentrala
Targu-Mures, judet Mures Adaugat La 19:05, 15 fanuarie 2018, Mumar snunt: 120062255

Heron Imobiliare
Pe site din iul 2015

Oferit de Agentie Extravilan 7 infravilan Extravilan e
: Anunturile utfizatoruiui
Supratata utils 20 000 m* ; i e ;
i i i i i Rapartes: Tiparesta
Teren intravilan de 20000 mp, zona semicentrala, cu 2 cai de acces, deschidere la strada de portesza ipa

170m, bun pentru blocuri sau hipermarket.
Anunturi publicate de: Heron Imohiliare

Anuntul Teren intravilan de 20000 mp. zona semicentrala este adaugat de pe Storia.ro.




Oferta 3
https:ﬁhomezz.rofteren-1600—mp—u nirii-1039840 .htm|

ala e

pentru tine!

| v |
Teren 1600 mp Unirii

al TereEnd ¢ o5

Afla job-urile pentru tine!

¥ DESCARCA APLICATIA

homeZZ,.
HomeZz ro

Zona Unirii Supratatd teren 1600 m?

Clasificare feren Infravitan

Vand teren 1600 zona Panewro (ATELIERE ) pretabil pentru constructia 16 Vrei sd adaugl anung rapid?
ap Javize proiects izati in curs de ekiberara. Descarcé acum aplicatia
Lajumate.ro

) wironca deanspon = U< Y €D swnitate £ mogazioe ()

Dezechilibru al pietei in favoarea cumparatorului.

Concluzii gi tendinte privind piata specifica: _ - _ N
- tendinta de stagnare a preturilor de achizitie pe termen scurt si mediu, tendint influentata de evolutia economiei
nationale i internationale;
- piata a cumparatorului; o .
- timp de expunere mai mare pentru a fi vandute sau reduceri semnificative de pret pentru o vanzare rapida a

acestora;



4.3. Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.
Cea mai bund utilizare - este definit3 ca utilizarea rezonabilé, probabilg §i legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibila, fundamentat adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizat3 uzual in una din urmétoarele situatji:

= Ceamai buna utilizare a terenului liber:

= cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie s3 indeplineascy patru criterii. Ea trebuie sa fie :

e permisibild legal - aici se analizeaz} reglementdrile privind zonarea, restrictile de construire,
normativele de constructji, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului, clauze din contractul de inchiriere.

* posibild fizic - implic dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si capacitatea i
disponibilitatea utilitafilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport energie electric, gaze,
agent termic), conditiile fizice.

* fezabild financiar - implica analiza §i prognoza veniturilor generate de proprietate, din care se vor
scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se astfel profitul net. Se va
calcula rata de fructificare a capitalului propriu gi daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptat
de investitori pe piat, atunci utilizarea este fezabilz,

* maxim productivd - dintre utilizrile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce Ia
cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruts de
piatd pentru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare evaluate este cea de ,teren construit" pentru terenul intravilan, si
constructie administrativa.

4 4. Evaluarea bunurilor
Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmatoarele considerente :

Suprafatele de teren dupa marime

Racordarea la utilitati — curent electric, apa,canal si gaz
Locatie

Informatii primite de la beneficiar

Pentru a stabili valoarea de piat4 a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in general la nivelul

terenurilor intravilane. N
Valoarea terenului s-a determinat pornind de la premiza terenului liber. . _ .
Pentru evaluarea terenului se utilizeaza in general sase aborddri : comparatia directd, proportia, extractia,

parcelarea, tehnica rezidual3, si capitalizarea rentei de baza. e )
In cazul proprietatii de evaluat, avand in vedere ¢ exists o frecventa buna a tranzacfjilor in zond, metoda care se va

aplica va fi. - metoda comparatiilor directe
Evaluarea terenului prin metoda comparatilor directe

Analiza comparatiilor directe, este o tehnica calitativa, studiaza relatiile indicate de _datgle pietei fard a recurge la
cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina
daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea evaluata. ‘

Prin aceasté metod, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate

(pozitiv sau negativ) functie de diferentieri.



Elementele de comparatie sunt : drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (data vanzarii),
localizarea, caracteristicile fizice (suprafatd, forma, topografie) dotarea cu utilitati (apa, canal, electricitate, telefon, gaz).

Aplicarea metodei este facilitat de informatiile furnizate de agentile imobiliare din tara, ziarele locale i publicatiile
de specialitate care prezints preturi ale terenurilor tranzactionate in zona

S-au tranzactionat si terenuri la prefuri din afara acestei plaje de preturi dar acele tranzactii nu le ludm in
considerare fiind tranzactii speciale, particulare (amplasare deosebits, relatii speciale intre vanzator si cumparitor, etc.),

fapt ce face s& nu se incadreze in conditiile necesare a fi indeplinite de tranzactiile de pe o piata liber3, tranzactii ce
determiné valoarea de piata.

Terenul de evaluat are urmatoarele caracteristici:

Teren intravilan in suprafata de 399 mp situat in Targu Mures, strada Revolutiei, nr. 45, jud. Mures.
Terenul are forma dreptunghiulara, cu deschidere la drum asfaltat.

Dispune de utilitati- curent, apa, canal, gaz la limita terenului.

Pe acest teren sunt edificate constructji.

Suprafata terenului este de cca 399 mp. conform datelor furnizate de catre beneficiar.

Terenul este plan.

Din informatiile primite de la proprietar rezulta ca exista terenuri libere in zona.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor pozitive sau negative este “grila datelor de piata" care contine
elementele de comparatie a terenului de evaluat §i a terenurilor comparabile.

Modul cum au fost aplicate corectiile $i rezultatele sunt prezentate in tabelul urmétor:



Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

312.500 3.400.000 175.000
2.500,0 20.000,0 1.600,0

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se
aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai apropiate
de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate sunt -10%.

_Deplin Deplin Deplin Deplin

0% 0% 0%

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii
subiect.

La piata La piata La piata
0,0% 0,0% 0,0%

La piata

Nu este cazul.

Obiective Obiective Obiective
0,0% 0 0%_ 0,0%

Obiel_:tive

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele.

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Nu este cazul
' 0,0% 0,0% 0,0%

Nu sunt necesare chieltuieli imediat dupa cumparare la nicio comparabila.

actual actual actual
0,0% 0,0%




Nu este cazul, intrucat toate oferte sunt valabile la data evaluarii.

sips pe £ proprieta

Strada Revolutiei | Strada Padurii Semicentral Zona Unirii

35,0%

stare (%) T " 20,0% -15,0%

5

In functie de zona in care sunt amplasate proprietatile comparabile fata de
proprietatea subiect, se aplica ajustari pozitive de 20% pentru comparabila 1, 35%
pentru comparabila 3, iar comparabila 2 se ajusteaza negativ cu 15%.

Drum asfaltat

Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat

0,0%

0,0%

i

Nu se aplica ajustari intrucat accesul se face de pe drum asfaltat atat catre
proprietatile comparabile cat si catre propirietatea subiect.

Plan Plan Plan Plan

0,0% 0,0% 0,0%

Comparabilele sunt terenuri plane. Nu s-au aplicat ajustari.

Rezidential Rezidential Rezidential

Rezidential

0,0% 0,0% 0,0%

In functie de diferenta de suprafata dintre proprietatile comparabile si
proprietatea subiect, se aplica ajustari pozitive de 5% pentru comparabila 1, 10%
pentru comparabila 2 si 2% pentru comparabila 3.

similar similar similar similar

0,0% 0,0% 0,0%

Nu se aplica ajustari in acest sens.

Toate Toate

Nu este cazul.

La limita La limita La limita La limita
terenului terenului terenului terenului




o _ 0,0 0,0 0,0
La limita La limita La limita La limita
terenului terenului terenului terenului
. 0,0 0,0 0,0
La limita La limita La limita La limita
terenului terenului terenului terenului
. 0,0 0,0 0,0
La limita La limita La limita
i terenului terenului terenului La mare distanta
. 0,0 0,0 0,0

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

0,0%

Comparabilele sunt situate in zone cu indicatori urbanistici similari.

BULL

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

0,0%

0,0%
00

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

0%




56.100

Valoarea de piat3 a terenului prin metoda comparatiei este:

Vp= 56.100 euro, respectiv 261.751 lei



Abordarea prin costuri

1. Metoda costurilor:
Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate pentru conditiile
pietei sau deficiente fizice.
COSTUL DE INLOCUIRE NET - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de la data evaluarii o
copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii, arhitectura, planuri de
calitate si manopera ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze: fizice, functionale
sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a
deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma global3. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si
Cu care opereaza aceasta metoda sunt :

»  uzura fizica - este evidentiat3 de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea
doué componente : recuperabil3 (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca
si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decét cresterea de
valoare rezultata) si nerecuperabil (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent
din motive practice sau economice)

» neadecvare functionals - este dat3 de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cl&dirii din punct de
vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte
- recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adugiri, deficiente care
necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si nerecuperabil (poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus Tn costul de nou dar care nu ar
trebui inclus)
> Depreciere economica (din cauze externe) pierderea de valoare ca rezultat al actiunii unor factori externi
activului (cum ar fi preturi crescute la materii prime, munca ori utilitati) f&r4 o crestere in pretul produsului,
scaderea cererii pentru un produs, reglementsri restrictive guvernamentale, inflatie, etc. concepte de
management, lipsa materiilor prime, lipsa fortei de munc3, inaccesibilitatea pietei, legislatia, cerere si oferta.
Abordarea prin cost este bazati pe afirmatia c& un cumparator prudent si informat ar plati pentru un bun cel mult costul
de productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate .
Metoda costului presupune ca valoarea maxima a unui bun pentru un cumparator cunoscétor este suma care este
necesara pentru a cumpéra ori a construi un bun nou cu utilitate echivalentd. Cand bunul nu este nou, din costul curent
brut trebuie deduse (sczute) pentru toate formele de depreciere care i se pot atribui bunului, pana la data evaluarii.
Punctul de plecare sau baza metodei costului este costul de inlocuire brut:
Costul de inlocuire brut (nou) este costul curent al unui bun similar nou avand o utilitate echivalents cu a obiectului ce
urmeaza a fi evaluat.
Cele mai importante metode de determinare a costului curent (de nou) al unei proprietati sunt metoda devizului,
indexarea, si metoda cost - capacitate
Principiul metodei consta in corectarea valorii de inlocuire (de nou) cu gradul de depreciere real, etapele necesare a fi
parcurse fiind:
- Stabilirea valorii de inlocuire V_inlocuire:
- Estimarea deprecierii cumulate GU%, care cuprinde: i
Pe baza datelor si informatiilor culese de evaluator pe teren si/sau rezultate in urma discutiilor purtate cu reprezentantii
primariei si utilizatorii bunurilor , s-a efectuat o analiza a deprecierilor, care s& corespunda nivelului starii tehnice, morale
si economice a bunurilor de evaluat, .
Astfel, pentru bunuri pentru care piata este putin activa, sau nu exist3 suficiente tranzactii s-a apelat la un §_ubst|tgt al
valorii de piatd. Astfel, in conformitate cu standardul de evaluare, dacé nu exista nici o referint3 asupra valorii de plat{a,
cauzata de natura specializatd a mijloacelor fixe utilizate in productie si de faptul ca acestea se vénc} rar, cu exceptia
cazului cand se vand impreund cu constructia din care fac parte, ele se evalueaza la costul lor de inlocuire net.



EVALUAREA CONSTRUCTIILOR

A evalua o constructie prin abordarea prin cost inseamna a estima suma necesara pentru a
construi , la preturile curente de la data efectiva, o copie sau o replica a cladirii evaluate ,utilizand

aceleasi materiale |, normative, proiecte,planuri,si calitate a manoperei ingloband toate deficientele
,Supradimensionarile si deprecierile.

In abordarea prin costuri se poate utiliza :

- metoda costurilor segregate
- metoda comparatiei unitare

Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru a obtine un cost estimat pe unitate de
suprafata. In stabilirea acestui cost s-a utilizat costuri unitare cunoscute ale unor constructii similare
, corectate in functie de conditiile pietii si de diferente fizice.

Costurile indirecte au fost incluse in costul unitar .

Deprecierea - reprezints o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe

Uzura fizica — este evidentiata de rosaturi,cazaturi, fisuri infestari sau defecte de structura,
Neadecvarea functionala — este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor

Deprecierea economica - se datoreaza unor factori externi ,cum ar fii modificarea cererij,utilizarea
proprietatilor in zona, urbanism, finantare si reglementari legale.

Pe piata constructiilor in judetul Mures, preturile pe mp/ construit difera in functie de nivelul
finisajelor,de utilitati si de zona , fiind cuprinse intre 200-600 Euro/mp .
Pentru det_erarea_costlului unitar a fost folosit Catalogull \r.124 Fisa nr.8A.

Sapa egalizare | mP EUUUR -

Sapa avlanivelanta L 8 m PEC CONSpe
i i A AL Facebook
Placare cu polistiren(indust tinc) MP 24 e
Tencuieli decoralive MP 16 " sy
Zugravali lavabile MP a 310 persoane apredazd C‘ﬂi
Coltar o plasa ML
Profii de saclu ML 35 s ]
nlocuitinstalatle elecirica (hab, conduclar, doze) foctumea | a8
Slit in boton, sapa ML 10
Montat tablou electric BUC 150
Montat aparatal electric BUC 75 s
Montat corpuri de iluminat BUC 15 i bbb =
Montat spoturi BUC 7
Dezafecial instalalie electica camera 63
Dezafectal Instalatie sanitara baie BUC 138
Dezafectat inatalalle sanitara bucatarie BuUC 35
Instalalie sanitara bale Buc 400
Inslalatie sanitara bucatare BUC s
Montal oblecte sanitare (WC, lavoar, spalator) BUC B
Montal cada BUC 15
Montat cabina dus (complet) BUC 175
Manlal centrala fermica (Inclusiviegaturi) BUC 600 =
rifer {in BUC 115

Menlat calol clushv legaturi)

.RSJ\ LA ROSH
[ casaLaGara MP | 235 eur0 |

I eirme ok consTrucT panes



e ATDIBCTE- CONFITUCTH- Case. DrY

Constructille civile sl industriale reprezinla obisciul Pencipal al nctiviali noastre. Sarinzislen cie
©are fratnm flecare proiact 5 capackaten de o adapis xervicie noasis oot mal bine Aevoilr clantior

irl tenpl de incredere. By sunt si ice pat dar
cangidesam pe scaslen demns da mentonmt

Perinfafl firmal noastre contine urmatoarele tipurl de prokecls, fmakzate o succes o nprecisle ‘pazitly 2 1of n doment -

construct case la chele, conatrucli cass 8 rosu, blacurt la rosy, bocuril chele, prolecie dpcm. haie ndilrials.

Cufioscand neveia oamasior ce ne Nconioarn de & aves o bouinls & lor, o cnan pe care 80 o rumsasca ‘cami' | pa siraduin
38 veakn ed oferio slraciive penind construct case. i £ :

* Constnictii case la rosu ; : * Constructii biocuri Ia cheie :
160 eurofma + TVA 556 auro/mp + TVA

* Constructii case Ja cheie - * Hale industriale :
30 suro/mp + TVA - 265 eurofmp + TVA

* Conatructii blocur 12 rosu : £ = Proiectare case ;
235 suro/mp + TVA & suraimp + TVA

FIRMA CONSTRUCTII CASE LA CHEIE, CASE LA ROSU, CASE AMVIC
AMENAJAR! INTERIOARE
AICI PUTETI CONSULTA S1 LISTA PENTRU PRETURI CONSTRUGTII

Tarife medii nete (manopere)

Tarife Constructil - Preturile nu includ TVA

DENUMIRE up, | PO e
Caselarosu WP 250 Lel I MP
Structura case in sistem “AMVIC® MP 225 Lei/MP
Case la chele P 515 Lel/MP_
Sapatun manuale ta fundatil we | 60 Lei /MC
Sapaturi mecanizate ka fundafii MC 55 Lei!MC
Umpiutura de pamant compaciala manual WG 120 Lei /MC
Urnplulura de pamant compactala mecanizal MC 27 Lei i NC
Fasanat ai montat armatura KG 16LeliKG
Cofraje fundatil (elevatil) P 25 Lai/ MP
Calraje grinzi/staipi ) Me 50 Led I WP
Caoirajs placiidatragme = 25 Lei/MP
Hentat popifgrinzifs prijinii WP 6 Lel TMP




Prolectare, Urbanism,

L3
Athtecties, Design AXCON va ofera, In tosta
tara, LA PRETURI FOARTE

a“h R e :VANI';;JOA: s I conditl

Industrisle, Soclal- H 4 e RRR TR Y & calitate masima: pro~-curatenie.ro
Culurale, Restaurari : e - CONSTRUCTI case, Vile, ~ slogs verds, sloge curatt
"':""‘“"‘“'“’“"f I" | case de vatanta, pensivnl, oo
Constructil si Reabilitari de | hoteturi, edificll Industriale. :
gwm:“m”m i | Valoare pe mp  constult, |
w Case de Yacanta, Consbructil § maleriaie, anogieTs
Lemin, Stricturi Lemn i transport, manipulare, Tya,
& hole Bareli ot R ————— 1LY
Confecth Structurf Metalice Intre: 190-260 eura Ia rosu, intre 390-480 eura (a chele||

- PROIECTARE in constructii

- TAMPLARIE PVC — VEKA ALUPLAST — Ia pret de producator |
- AMENAJARI interioare si exderioare, finlsaje

- MANSARDARI , COMPARTIMENTARI case, e, blocuri H 1
- TERMOIZOLATIL, HIOROIZOLATI profesianale
- - INSTALATI incalzire centrala, apa calda si rece, canalzae, | H H :
electrice,aer conditionat G l Irez.ro

- LVRARI de materiale pentru pers. fizice sau Juridice - PRETURI EN IMOBILIARE, NU POVESTI
GROS5- TRANSPORT GRATUIT: caramida, adezivi, glet, tinci, gips
carton, tavan casetat,caramida sticta, polistiren | lavahile, decoratiunl
~ gradina, aresle faianta, marmura, parchet lambriu, Ggla metalica
lucioasafmata, tigla metabca cu  roca vulcanica, sindrila, tigla
ceramica placi ondulate tip onduline tigla compozit,cazi bateri, moblilier
bale boilere, cazane lemne, centrale termice, centrale eectrice, teava
» Geam Stida Acessor tupru, pexal, polpropliena, polietilena, pompe hidrofoare, fose septice,
aer condiionat | usl, tamplarie PVC sl aluminiu seminge, Instalati
solareturbine  eoliene,  statii epurare, pollstiren, vata minerala, N
policarbonat — planur case, ile, pretur - viztati magazinul nostru virtual ©

Teqhes,ro

link exchange | =
schimb de Link la |.
Vadere | contact:
teghes@®gmail co

Sc nixone construct srl Tipul Lucrarii: Pret incepand cu: Constructii civile - la rosu
30 € metru/patrat - la cheie 80 € metru/patrat Sapatura fundatii 40 RON mc
Cofrare (cofraje tego, Doka, Peri) 22 RON metru/patrat Popire (montat popi) 4
ron/mp Fasonat si montat armatura 1,1 RON kilogramul Turnat beton in fundatii,
radiere, subsoluri 18 RON metru/cub Turnat beton in grinzi, plansee, stalpi 25
RON metru/cub Scari din beton armat 40 RON metru/liniar Demolat zidarie 50
RON metru/cub Demolat ziduri, fundati, placi de beton 160 RON metru/cub
Tencuiala brut interior (pentru grosime tencuiala de 2,5 cm ) 13 RON
metru/patrat Tencuiala exterior (pentru grosime tencuiala de 2,5 ¢cm) 15 RON
metru/patrat Tinci (driscuiala, finisaj tencuiala) 3,5 RON metru/patrat Decopertat
glet+lavabila 3 RON metru/patrat Decopertat tencuiala 6 RON metru/patrat




Decopertat gresie/faianta 4 RON metru/patrat Decopertat mozaic 13 RON metrul
patrat Glet grosier (Saten sau Euroglet) 4 RON metru/patrat Glet de finisaj
(Atlas) 3,5 RON metru/patrat Slefuit , uniformizat glet 1,1 RON metru/patrat
Amorsa de perete 1 RON metru/patrat Glafuri usi si ferestre 20 RON metru/liniar
Zidarie Bca 65 RON metru/cub Zidarie caramida 75 RON metru/cub Vopsea
lavabila alba de interior 2,5 RON metru/patrat Vopsea lavabila colorata de
interior (o singura culoare pe camera) 4 RON/mp Sapa autonivelanta 5 RON
metru/patrat Sapa de nivel 8 RON metru/patrat Consolidat cu plasa STM 4 RON
metru/patrat Montaj gresie + faianta 17 RON metru/patrat Placari marmura 30
RON metru/patrat Demontat parchet 1 RON metru/patrat Montaj parchet laminat
+ plinta parchet 7 RON metru/patrat Montaj parchet stratificat 13 RON
metru/patrat Montaj parchet classic, masiv, exofic 32 RON metru/patrat
Raschetat si paluxat parchet 12 RON metru/patrat Montaj tavane false din
polistiren 15 RON metru/patrat Montaj tavane casetate 18 RON metru/patrat
Montaj tavane si izolatie 30 RON metru/patrat Montaj tavane suspendate 20
RON metru/patrat Placare pereti cu gips carton pe structura metalica 15 RON
metru/patrat Placare tavane cu gips carton pe structura metalica 18 RON
metru/patrat Placare pereti cu gips carton fara structura metalica 10 RON
metru/patrat Montaj pereti despartitori 18 RON mp per fata Scafe, grinzi rigips 30
RON metrufliniar Tencuieli decorative sau structurate tip  MARMOFIX,
GRANOPOR etc 18 RON metru/patrat Montat termosistem (polistiren, dibluri,
plasa armare,) 20 RON metru/patrat Vopsea lavabila de exterior 6 RON
metru/patrat



EVALUAREA PATRIMONIALA - CLADIRE

. Pret barem 01.01.1965 Catalog nr.124 Fisa nr.8A
. . . . Ie
Constructii (finisaj superior) mp x 0,1190 | lei/mp = 0,0000 | i
e . - . ,e
Constructii (finisaj mediu) 113 | mp x 0,0905 | lei/mp = 10,2265 | i
le
Total 1 10,2265 | i
corectie inaltime (h=4 m) 1.1 11,24915
le
Total 11,2492 | |
CORECTII
o le
acoperis tigla 0| mpx lei/mp = 0[i
le
echipament CT 0| mpx 0,024 | lei/mp = 0 i
le
|_aparat aer conditionat 0| mpx 0,011 | lei/mp = 0]i
. . le
iluminat fluorescent 0| mpx 0,0031 | lei/mp = 0[i
le
TOTAL CORECTAT 11,2492 | |
Curs euro la 22.11.2017 4,6658

II. Actualizarea valorii de inlocuire la nivel de 30.11 .2016

1.1 Indici de actualizare

27752,05
e
I.2. Valoarea indicelui total de actualizare
22380,685 fara TVA

I1.3. Valoarea de inlocuire actualizat3

Vi= 251764 LEI

Vi= 53959 EURO
valoarea de inlocuire unitara 2.228,00 lei/mp

477,52 euro/mp




"Imobil P"
CALCUL DEPRECIERI

Uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, -90,00 -48.564
cazaturi,fisuri,infestari sau defecte de structura.
Neadecvarea functionala - este data de demodarea,neadecvarea sau -15,00 -809
supradimensionarea cladirii d. p.d.v. al dimensiunii ,stilului,sau a instalatiilor
Deprecierea economica - se dat. unor factori externi ,cum ar fii
modificarea -15,00 -688
cererii utilizarea propr. in zona, urbanism,finantare si reglementari legale.
ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE
Cost unitar (SCD = suprafataconstruita desfasurat) EURO /mp SCD 478
Suprafata de baza de calcul mp 113,00
Suprafata mp 0,00
Corectie suprafata mp 0,00
Total suprafata de calcul mp 113,00
COST DE INLOCUIRE EURO 53.960
Corectii
- depreciere fizica % -90,00
valoarea corectata EURO 5.396
Neadecvarea functionala -neadecvarea al dimensiunii ,stiluluisi a % -15,00
instalatiilor
valoarea corectata EURO 4.587
Deprecierea economica - modificarea cererii utilizarea proprietatilor in % -15,00
Zona, urbanism
valoarea corectata EURO 3.899
Curs de schimb la data evaluarii LEI/1EURO 4,6658
j EURO 3.900
V adoptat (rotunjit) LE| 18.000

Valoarea in cadrul abordarii prin cost :

Imobil de tip P

Euro 3.900

Lei 18.000




ESTIMAREA VALORII DE PIATA A PROPRIETATII PRIN ABORDAREA PRIN COSTURI

Se obtine prin insumarea valorii cladirilor cu valoarea terenurilor. Astfel, valoarea obtinuta prin
abordarea prin cost a proprietatii este :

Veost = Veonstructii + Vieren

Vcost = 3.900 euro + 56.100 euro = 60.000 euro

=18.000 lei + 261.800 lei = 279.800 lei

* Cursul utilizat pentru 1 EURO este de 4.6658 lei.

2. Abordarea prin metoda comparatiilor directe

Abordarea prin metoda comparatiilor directe

Evaluarea proprietatii a fost efectuat prin metoda comparatjilor directe, care este cea mai adecvata metod atunci cand
exista informatji privind vanzari comparabile.

Metoda analizeaza, compari si ajusteazs tranzactiile §i alte date cu important valorics pentru proprietati similare. Ea
este 0 metoda globald care aplici informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara, reflectate in
mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile rezultate in urma tranzactiilor efectuate in zona.
Metoda comparatjilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativ3, respectiv estimarea valorii
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea “de evaluat".
Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directs cu preturile
de tranzactionare a unor proprietati competitive $i comparabile. Analiza comparativé se bazeazi pe asemanérile si
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteazé preturile de tranzactie. Procesul de comparare ia in
considerare asemanarile si deosebirile intre proprietatea ,de evaluat" si celelalte proprietati deja tranzactionate, despre
care exista informatii suficiente.

Metoda este o abordare global3, care aplica informatjile culese urmdrind raportul cerere-oferts pe piatd, reflectate in
mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazi pe valoarea unitara rezultatd in urma tranzacfiilor cu
imobile similare sau asimilabile efectuate in zon, sau zone comparabile satisfacator.

Pentru a stabili valoarea de piata a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piatd in general la nivelul localitatii si in
special in zona de amplasare a imobilului subiect.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si aplicarea corectiilor de comparatie
prezentate au urmarit (cuantificarea pentru ajustare) elementele de comparatje:

Drepturi de proprietate ,

Corectie pentru Finantare ,

Conditii de Vanzare ,

Conditii ale Pietei ,

Localizare ,

Caracteristici fizice ,

Caracteristici economice ,

Utilizarea ,

Componente non-imobiliare ale valorii .

Nu se aplica aceasta metoda, intrucat evaluarea a fost facuta prin abordarea prin costuri.



4.5 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului
In urma aplicarii metodelor de evaluare descrise in prezentul raport rezulta urmatoarele valori (rotunjite):

Valoare abordare costuri |
279.800 lei |

Avand in vedere ipotezele prezentate in raport, situatia si caracteristicile proprieta tii, relevanta metodelor
aplicate, cantitatea si calitatea informatiilor utilizate, precum si scopul prezentului raport, in opinia evaluatorului
valoarea imobilizérilor corporale se situeaza in jurul valorii obtinute prin ABORDAREA PRIN COMPARATII.
Astfel, opinia evaluatorului asupra valorii de piata a proprietatii imobiliare TEREN SI IMOBIL DE TIP P este:

279.800 lei

Echivalentul a 60.000 euro

Referitor la aceasta valoare se impune a se mentiona urméatoarele:
valoarea nu tine seama de responsabilitafile de mediu i de costurile implicate de conformarea la cerinfele legale;
valoarea este o predictje si 0 apreciere subiectiva;
valoarea nu include TVA
evaluarea este o opinie asupra unei valori:
v curs BNR utilizat 1 euro = 4,6658 lei
v' Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data evalurii. Orice modificari aduse
dupa aceastd data influenteazi rezultatele prezentate in lucrare.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia National4 a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

NENK

Cu stima,
EC. David Constantin Madalin
Evaluator Autorizat EPI
Membru titular ANEVAR
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Biroul de Cadastry sl Publicitate Imobiliarz Targu Mures

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars MURES E

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T

{ C—
PENTRU INFORMARL MY

O
Carte Funciard Nr. 133156 Térgu Mures l0

are

|

iy

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Targu Mures, Str Revolutiei, Nr. 45, Jud. Mures

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
|_Al 133156 399
Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. Adresa - Observatii / Referinte
Al.5 133156-C5 oc. Targu Mures, Str Revolutiel, NF, 4575, construlta la sol:113'mp; C4-ateller tamplarie si sopron
L Jud. Mures in cladire P construita din zidarie de caramida acoperita
Cu tabla si tigla avand sc=113mp constand din :1 atelier
tamplarie, 1 depozit tamplarie si sopron din teava
L acoperit cu tabla (face parte din Centrul de Plasament).
str. Revolutiei, nr.45

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

38093 / 05/07/2013

Act Administrativ nr. 91, din 20/06/2013 emis de CONSILIUL JUDETEAN MURES (act normativ nr, 2620/07-03-
2012 emis de GUVERNUL ROMANIEI; act normativ nr. 2621/07-03-201.2 emis de GUVERNUL ROMANIE] si
documentatie cadastrala avizata cu nr., 28533/05.06.2013 de catre OCPl Mures):
Se.infiinteaza cartea funciara 133156 a Tmobilulul cu numarul Al ALS
cadastral 133156/Targu Mures, rezultat din dezmembrarea imobilului
cu numarul cadastral 123607 inscris in cartea funciara 2753/l
(Identificator electronic 123607); .
Protocol nr. 0, din 04/07/2000 (intre Inspectoratul Scolar Jud. Mures si Consiliul Judetean Mures (Incheiere nr,
4846/2000); Evidentiere constructii cu plan avizat cu certificat de urbanism nr.2406/2001 Primaria Mun. Tg.
Mures (incheiere nr. 18248-49/11.10.2001)); —
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al.5/B.7
1/1
1) JUDETUL MURES, (domeniu privat)

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 123607/Targu Mures, inscrisa prin incheierea nr. 18248 din 11/10/2001;

Lege nr. 213, din 17/11/1998 (O.U, nr. 192/08.12.1999 sl a Hot. nr, 34/27.03.2008 a Consiliulul Judetean|

Mures (atestare)): i - "

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al/B.

1/1

1) JUDETUL MURES, (domeniu privat) ; :
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 123607/Tdrgu Mures, inscrisa prin incheierea nr. 22766 din 15/04/2008;

74315/ 14/11/2017

Act Administrativ_nr. 106, din 27/07/2017 emis de CONSILIUL JUDETEAN MURES;

Se rectifica regimul juridic cu privire la dreptul de proprietate inscris Al, Al.5
B7 sub B1 ca fiind in "domeniu public" in loc de "domeniu privat".

C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele drep_tului _de_z proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 133156

C omuna/Oras/Municipiu;

Targu Mures

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

133156 399

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

123296

122802

133156

133155

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata ' o 5 .
crt | folosint s met Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curth Tpal 399 - . R
constructii
Date referitoare la constructii
2 Destinatie Situatie i i
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii anexa S, construita la sol:113 mp; C4-atelier
tamplarie si sopron in cladire P construita din
zidarie de caramida acoperita cu tabla si tigla
AlS5 133156-C5 113 Cu acte|avand sc=113mp constand din :1 atelier

tamplarie, 1 depozit tamplarie si sopron din
teava acoperit cu tabla (face parte din Centrul

de Plasament). str. Revolutiei, nr.45

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e+ (m)
1 2 0.635

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

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
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Carte Funciard Nr. 133156 Comuna/Oras/Municipiu: Targu Mures

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o+ (m)
2 3 15.421
3 4 25.564|
4 5 8.989|
5 6 2.25
6 7 4.231
7 8 8.297
8 9 8.39
9 10 0.533
10 1 7.922

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

Certific c&
birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 242.

prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrat de acest

Data solutionarii, _ Referenf) st
20-11-2017 ' A
Data eliberarii, NAGY-BANRIT]

I
79, N0V, 10V

(parafa @Aa‘mra)-[__w
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