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Nr.27/20.07.2017
SINTEZA EVALUARII
MUZEUL JUDETEAN MURE §, cu sediul in
Solicitant - mun.Tg.Mures,str.Marasti nr.8A, jud. Mures, avand cod de identificare
' fiscala 4323500, reprezentat prin domnul director So6s Zoltan
Obiectul evaluarii: Imobilul situat Tn satul Sanvasii nr.61,comuna Galesti, jud. Mures

Estimarea valorii de piatd, in vederea stabilirii pretului de piatd probabila,

Scopul evaluarii: 9 T
P necesar la cumpararea imobilului

Cartea Funciard nr.11 SINVASII
nr.ord.A+2 nr.top.209 ; 210/1 gradina intravilansi nr.ord. A+15
nr.top.210/2 casa de lemn nr.117

Tipul proprietatii Suprafata de teren aferenta imobilului : 4.474 mp
Imobilul nu este grevat de sarcini.
Extras din data de 14.02.2017.
Proprietari tabulari :
1. DEGIJUDIT EMA cota de 3/16 parte
2. KOVACS ERIKA cota de 3/16 parte
Proprietari 3. TORDAI MAGDALENA  cota de 6/16 parte
4. FEKETE ANA SOFIA cota de 2/16 parte
5. TOROK JULIANA cota de 2/16 parte
63.000 lei
Valoarea de piata 13.792 EUR

Valoarea nu include T.V.A.
Cursul de referinta B.N.R. utilizat este de 1 Eur = 4.5680 lei (19.07.2017)

Expert-evaluator aut.
ing.Kopacz Nicolae
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. INTRODUCERE

1.1. Solicitant
MUZEUL JUDETEAN MURES, cu sediul in mun.Tg.Mures,str.Marasti nr.8A, jud. Mures,
avand cod de identificare fiscala 4323500, reprezentat prin domnul director Sods Zoltan

1.2. Executant

KOPACZ NICOLAE, PERSOANA FIZICA AUTORIZATA | inregistrati la O.R.C. Mures
sub nr. F26-1472-2009, avand cod unic de Tnregistrare 26192104, telefon 0365- 428664; cont
RO41 BTRL 02701201U22724XX Banca Transilvania Tg-Mures; cu sediul in Targu Mures, str.
lon Buteanu nr. 13/2.,expert in evaluari imobiliare,legitimat de Ministerul Justitiei cu nr.1557-
5316,de ANEVAR cu nr.13580,de CECCAR cu nr.27048,reprezentant al S.C.Expertilor Tehnici
Mures S.A.-Tg.Mures

1.3. Obiectul si necesitatea lucrarii

Obiectul lucrarii 1l constituie evaluarea proprietatii imobiliare ,,Imobilul din satul Sénvasii
nr.61,comuna Galesti, jud. Mures” evidentiat in cartea funciard nr.11 SINVASII

nr.ord.A+2 nr.top.209 ; 210/1 gradina intravilan si nr.ord.A+15 nr.top.210/2, casa de lemn nr.117,

proprietari :
38. DEGI JUDIT EMA cota de 3/16 parte
39.KOVACS ERIKA cota de 3/16 parte

40.TORDAI MAGDALENA  cota de 6/16 parte
41 FEKETE ANA SOFIA cota de 2/16 parte
42. TOROK JULIANA cota de 2/16 parte
OCPI Mures Birou CF Tg.Mures printr-un referat a admis emiterea pe hartie a prezentului
carte funciara.
Suprafata terenului conform acestui act este de 4.474 mp.
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata, In vederea cumpararii imobilului.

1.4. Data evaluarii
Data de referintd a evaludrii este 19.07.2017, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in perioada 18-25 iulie

2017. Cursul de schimb considerat este cursul referintd anuntat de B.N.R. pentru data de
19.07.2017 de 1 Eur = 4.5680 lei.

1.5. Moneda raportului. Modalitati de plata
Valoarea este exprimatd in LEI si EURO. In estimarea valorii se ia iIn considerare plata in
integrald la data evaluarii, fara conditii de platd. Valorile nu contin T.V.A..

1.6. Declaratie de conformitate
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute 1n acest raport sunt adevarate si corecte.

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectivd 1n proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

- analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, si
metodologia de lucru recomandate de catre Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC).
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- evaluatorul a respectat codul deontologic al Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania.
- in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane 1n afara evaluatorilor care semneaza mai jos.
Prezentul raport se supune normelor Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania si
poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si verificat, in
conformitate cu SEV 400, Verificarea evaluarilor .
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza este membru al Uniunii Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continud si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
1.7. Surse de informatii si documentatii
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
- Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, identificare fizica pe teren
- Extras de carte funciard nr. 11 SINVASII nr.ord.A+2 nr.top.209 ; 210/1 si nr.ord.A+15
nr.top.210/2
- Scopul evaluarii
B. . Informatii la care are acces evaluatorul
- Informatii culese pe teren de catre evaluator;
- Informatii privind starea pietei bunurilor imobile specifice (preturi de vanzare, nivelul
ofertei si al cererii, etc.);
- Informatii culese pe teren de catre evaluator;
- Informatii privind starea pietei bunurilor imobile specifice (preturi de vanzare, nivelul ofertei
si al cererii, etc.);
- STAS nr..4908/1985
- Normativul P-135/1999
- Standarde de Evaluare a Bunurilor 2017;
- Standarde de Evaluare SEV 100 - Cadrul general;
- SEV 101-Termenii de referinta a evaluarii
- Standarde de Evaluare SEV 103 — Raportarea evaluarii
- Standarde de Evaluare SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- Ghid metodologic de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
- Cataloage de reevaluare MATRIXROM
- Anexa nr.4 al Decretului nr. 256/1984
- Buletinul Expertiza Tehnica nr. 137/2017

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

in prezentul raport se presupune ci dreptul de proprietate asupra bunurilor evaluate este valid
si marketabil, fara restrictii. Evaluatorul nu a fintreprins investigatii suplimentare pentru
certificarea drepturilor de proprietate inscrise in documentele prezentate.

Identificarea imobilului s-a efectuat in baza actelor prezentate si a informatiilor, declaratiilor
clientului.

Suprafetele utilizate in evaluare sunt cele masurte de subsemnatul,conform schitei anexata.
Imobilul se evalueaza in ipoteza ca este liber de sarcini, nu este supus unor restrictii sau limitari
deosebite, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de proprietate.

Evaluatorul, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu are calitatea juridica de a
certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor prezentate de solicitant, a actelor de
proprietate, nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat si nici a limitelor,
vecinatatilor, dimensiunilor proprietatii, considerate existente in prezenta lucrare ca ipoteze de
lucru.
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Evaluatorul a examinat inscrisurile disponibile si a identificat proprietatea impreuna cu clientul;
locatia indicata si limitele proprietatii indicate de client se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu este topograf/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca
locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de client si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea indicata de client in conformitate cu documentele de
proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si cea declarata invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate,
declarata de client, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, evaluatorul neefectuand
investigatii pentru a stabili veridicitatea si acuratetea acestora.

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului, sau structurilor care sa
influenteze valoarea proprietatii evaluate, decat cele care sunt mentionate in mod expres in
cadrul prezentului raport. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Situatia actuald a proprietatii a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a
modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii acestuia in conditiile tipului valorii selectate, prezentate anterior.

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu
exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminadri pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, Tn concordanta cu faptele ce sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta referitor la proprietatea evaluata, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.
Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval
de timp limitat dupa aceasta data, avand in vedere pe de-o parte evolutia, in general, a pietei
imobiliare; pe de altd parte, evolutiile punctuale, legate de interesele locale. Intrucat piata,
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la
un alt moment.

Previzunile, proiectiile sau estimarile continute n raport se bazeaza pe conditiile curente de
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piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si influentate de inexistenta (inca) a
unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.
Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare,
facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si
simplificare, cele mai multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin
urmare, pasibile de mici erori de rotunjire in anumite cazuri.

Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil
si competenta manageriald. Orice variatie de la aceastda ipoteza ar putea avea un impact
semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate.

1.9. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

n conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului
mentionat anterior. Raportul este confidential, strict pentru client si evaluatorul nu accepta nici
o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta.

1.10. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere professional;

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

- suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru ale ANEVAR;

- am respectat codul deontologic al ANEVAR;

- in elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, sunt membru al ANEVAR, am indeplinit cerintele programului
de pregatire profesionald continuda si am competenta necesara intocmirii acestui raport.
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2. PREZENTAREA SI EVALUAREA PROPRIETATII
IMOBILIARE

2.1. Identificare si localizare
Descrierea situatiei juridice
Pentru scopul evaluarii, imobilul analizat este considerat si evaluat ca fiind liber de sarcini, fara
restrictii sau limitari deosebite, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de proprietate.
Descrierea proprietatii imobiliare
Imobilul se afla in zona medianad a localitatii Sanvasii,intr-o strada pietruitd,la cca 70 m de la
un drum asfaltat.
Imobilul practic nu este Tmprejmuit.
Luénd in considerare,ca mai multi ani nu este folosit,intrarea este greoi din cauza vegetatiei.
Imobilul se compune din casa de locuit (corp “A”) ,din corpul “B”,fiind compus din bucatarie
de vara,camara,2 depozite,si din pivnita .
Anexele gospodaresti mai importante : grajdul cu sura si gabonasul.
Celelalte constructii sunt nesemnificative.

1.Casa de locuit “A”

Regimul de inaltime : parter.

Se compune din 3 camere si dintr-un antreu .

Structura de rezistenta : fara fundatii,ziduri din chirpici,planseul din lemn si sarpanta din
lemn, invelitoarea din tigle solzi.

Finisaje exterioare:tencuieli simple,driscuite,zugravite,cu tAmplarie din lemn.

Finisaje interioare:pardoseli de scandura si de ciment sclivisit,tencuieli driscuite la pereti,
tavan netencuit,cu grinzi aparente,zugraveli simple.

Casa nu este folosita si nu este locuibila in starea actuala.

Utilitati:instalatii electrice si de gaz.

Iniltimea interioara : 2,30 m

Suprafata utild : 59,45 mp

Suprafata construita : 70,30 mp

2. Buciéria de vara (corp ,,B”)

Regimul de indl{ime : parter si partial pivnita.
Structura de rezistenta : fundatii de beton,ziduri de caramida,planseul din lemn si
sarpantd din lemn, Tnvelitoarea din tigle.
Finisaje exterioare:tencuieli simple,driscuite,zugravite,cu tamplarie din lemn.
Finisaje interioare:pardoseli de ciment sclivisit,tencuieli driscuite la pereti,zugraveli
simple.
Iniltimea interioara : 2,50 m
Suprafata utila :38,00 mp
Suprafata construita : 49,20 mp
Suprafata pivnitei : 17,35 mp

3.Gabonas cu tarnat
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Constructie din lemn,cu acoperis din tigle.
Fara finisaje si utilitati.

Suprafata utila :12,60 mp

Suprafata terasei : 3,85 mp

Suprafata pivnitei : 11,90 mp

Aria construita:3,50x4,70 =16,45 mp

4.Grajd
Constructie din caramida,acoperita cu tigle.
Suprafata construita : 57,68 mp
5.Sura
Constructie din lemn, cu sarpantd comuna cu grajdul,acoperita cu tigle.
Suprafata construita : 29,12 mp

2.2. Analiza bazei socio-economice

Teritoriul comunei Gélesti se situeazd pe ambele maluri ale cursului mijlociu al Raului Niraj si
valea acestuia, la o distantd de aproximativ 24 km de Municipiul resedintd de judet, Targu Mures,
cu o altitudine medie de 345 m

Teritoriul comunei se invecineaza: la vest cu comuna Livezeni si Pasareni, la sud cu comuna
Fantanele si Sangeorgiu de Padure, la nord cu comuna Miercurea Nirajului

Este o zond colinara mai mult sau mai putin impadurita cu lunca majora si terasele in general plane
ale raului Niraj.

Comuna este alcatuit din sapte sate, dupa cum urmeaza: Gilesti (resedintd comunad), Troita, Maiad,
Sanvasii, Bedeni, Adrianu Mare si Adrianu Mic.

Populatia: total 3065. Numarul copiilor este mai mare decat al batranilor, iar populatia activa
reprezinta circa 35% din totalul polulatiei. Numarul femeilor este mai mare decat al barbatilor.

In comuna functioneaza in prezent 5 unititi de invataimant de stat dupa cum urmeaza:

- 2 scoli cu clasele I-VIII si gradinita cu cate doud grupe la Galesti si Troita

- 2 scoli cu clasele I-1V si gradinitd cu cate o grupa la Maiad si Sanvasii

Cultura

In comuni existd 5 camine culturale (Galesti, Troita, Adrianu Mare, Bedeni, Maiad) si o biblioteca
comunala. Vechile obiceiuri populare sunt pastrate, astfel ele pot fi urmarite cu ocazia sarbatorilor
traditionale. Portul popular secuiesc al stramosilor, dansurile populare maghiare sunt prezente
aproape la toate manifestarile culturale.

Sanatate

In comuna existd doui cabinete de medici de familie si o farmacie.

Functiunea de baza a economiei comunei este agro-industriala.

Agricultura consta 1n cultivarea plantelor si cresterea animalelor, ce se practica aproape exclusiv in
sistem particular.

Identificarea zonei in localitate. Tipul de dezvoltare al zonei

Imobilul analizat se afld in zona mediana a localitatii Sanvasii,intr-o strada pietruitd,la cca 70
m de la un drum asfaltat.
Utilitatile existente in zona sunt: energie electrica si gaze naturale.

2.3. Date privind piata imobiliara

Tipul de piata analizat. Arealul de piata analizat

O piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori i vanzatori,
prin mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
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dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale
Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sau este fix.

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Dupa ce piata imobiliara a suferit o scadere fara precedent in 2008 si 2009, pe fondul crizei
economice, lucrurile par sa se stabilizeze. Analistii economici estimeaza insa ca nu exista niciun
pericol ca preturile imobilelor sa mai ajunga la nivelul din urma cu opt ani. Constructia
ansamblurilor rezidentiale si-a revenit abia ih 2016, cand dezvoltatorii au predat peste 14.000 de
locuinte noi, nivel record pentru ultimii 10 ani.

Din statistica rezultd, ca valoarea de piatd a apartamentelor este mai ridicat deciat a proprietatilor
individuale ( vorbind de pret/mp)

Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ca nivelul preturilor sa se stabilizeze si eventual va fi
o crestere nesemnificativa. Numarul tranzactiilor in general este destul de redus.

2.4. Definirea tipului de valoare estimat

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd In vederea stabilirii unui pret de pornire pentru
vinzare..

Valoarea de piata este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2017 astfel:

”Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-0 tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”.

2.5. Analiza pentru cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza productivitatea si care este
posibila, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un
participant pe piatd ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi
dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

(a) sa se stabileasca daca o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil
de cétre participantii pe piata,

(b) sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia In considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

(c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabild financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa, care
este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic pe piata,
dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul generat de
utilizarea existenta.

Avand in vedere amplasarea si dimensiunea imobilului cea mai probabild utilizare este 0
gospodarie.

Aceasta utilizare este posibila fizic si permisa legal si fezabila financiar.

2.6. Evaluare
Modul de lucru
Evaluarea se efectueaza prin metoda prin folosirea cataloagelor de reevaluare,prin metoda
costurilor,prin metoda valorii de Tnlocuire.
Toate unitatile de preturi sunt exprimate in “lei”,iar actualizarea din anii 1965,respectiv
din 1989,se efectueaza prin coeficientul de actualizare modificat,cu o reducere de 10.000 .
(ceea ce reprezinta trecerea dela ROL in RON)
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Metoda costurilor

A.CONSTRUCTII

1.Casa de locuit “A”
Suprafata de calcul: 70,30 mp
Incadrare:Catalogul MATRIXROM nr.13 (124)” Locuinte,camine,hoteluri”
I.1. Fisa nr.1 “Cladire de locuit individuala (parter cu pereti din
chirpici,paianta,valatuci,pamant batut sau barne)”,finisaj inferior
Pret unitar:
e Constructii 525 lei/mp
e Inst.electrice _23 lei/mp
548 lei/mp
Valoarea de inlocuire:
70,30 mpx 548 lei/mp= 38.524 lei
Termeni de corectie :
e Pt.indltimea interioard de 2,30 m....0,96
e Se adauga pt.instalatia de gaz
28 lei/mp x 70,30 mp = 1.968 lei
40.492 lei
Coeficientii de influenta:
e Deuzura

-structura de rezistenta 40%x0,3= 0,120
-anvelopa 17%x0,4= 0,068
-finisaje 25%x0,3= 0,075
-instalatii 18%x0,3= 0,054

0,317

e De actualizare=

Luand in considerare, ca constructia se poate folosi doar ca o magazie ,din Tab II ,crt.1.4B
depozitare: 2,3693432/1,20

Costul tehnic al locuintei :

40.492 lei x 2,3693432/1,20 x 0,317x 0,96 = 24.330 lei

2. Bucaria de vara (corp ,,B”)
Suprafata de calcul: 49,20 mp
Pivnita:17,35 mp
Incadrare:Catalogul MATRIXROM nr.13 (124)” Locuinte,camine,hoteluri"”
I.4. Fisanr.4 (4B) “Cladire de locuit individuala (parter cu pereti din zidarie de
piatra,caramida sau inlocuitori)”,finisaj inferior
Pret unitar:
e Constructii 610 lei/mp
o Inst.electrice _23 lei/mp
633 lei/mp
Valoarea de inlocuire:
49,20 mpx 633 lei/mp= 31.143 lei
Termeni de corectie :
e Pt.indltimea interioara de 2,50 m....0,97
e Pt.pivnita : 17,35 mp x 300 lei/mp= 5.205 lei
e Se adauga pt.instalatia de gaz
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28 lei/mp x 49,20 mp = 1.377 lei
37.725 lei

Coeficientii de influenta:

e Deuzura:0,30

De actualizare=

Luand in considerare, ca constructia se poate folosi doar ca o magazie ,din Tab II ,crt.1.4B
depozitare: 2,3693432/1,20

Costul tehnic al locuintei :

37.725 lei x 2,3693432/1,20x 0,3x 0,97 = 21.675 lei
3. Gabonas cu tarnat
Suprafata utila :12,60 mp
Suprafata terasei : 3,85 mp
Valoarea de inlocuire:
12,6 mp x 1060 lei/mp = 13.356 lei
3,85 mp x 590 lei/mp = 2.271 lei
15.627 lei
Termeni de corectie :
-se scade pentru pardoseala de pamant
12,6 mp x 58 lei/mp = -731 lei
14.896 lei

Coeficientii de influenta:

e Deuzura:0,20

e De actualizare= 1,0120271/1,20

Costul constructiei dupa metoda standard:
14.896 lei x 1,0120271/1,20 x 0,20 =2.512 lei

4. Grajd

Suprafata de calcul : 57,68 mp

Valoarea de inlocuire:

57,68 mp x 750 lei/mp = 43.260 lei
Coeficientii de influenta:
e Deuzura:0,20
e De actualizare=1,0120271/1,20
Costul grajdului dupd metoda standard:
43.260 lei x 1,0120271/1,20 x 0,20 =7.356 lei

5. Sura

Suprafata de calcul : 29,12 mp

Valoarea de inlocuire:

29,12 mp x 805 lei/mp = 23.441 lei
Coeficientii de influenta:
e Deuzura :0,20
e De actualizare -1,0120271/1,20
Costul surei dupa metoda standard:
23.441 lei x 1,0120271/1,20 x 0,20 =3.954 lei
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RECAPITULATIE :

e Casa de locuit ,,A” 24.330 lei
e Bucaria de vara (corp ,,B”) 21.675 lei
e Gabonas cu tirnat 2.512 lei
e Grajd 7.356 lei
e Sura 3.954 lei
Total constructii 59.827 lei
Rotund : 60.000 lei
Coeficienti de majorare Mairimea Coeficienti
coeficientil | alesi
or
-apropierea sub 500 m de mijloace de transport in comun: 5-15%
autobuze,troleibuse,tramvaie
-apropierea fatd de statia de metro 6-8%
-apropierea fatd de o piatd cu unitati comerciale 5-10%
-apropierea fatd de magazinele universale 3-6%
-amplasare in zona cu dotari social-urbane: unitati 5-10%
sanitare,scoli,gradinite,politie, CEC,banci,parcaj public,zone de
agrement
-amplasare intr-o microzona cu spatii verzi,parcuri 5-10%
-amplasare pe o strada linistita, cu circulatie redusa, cu pomi 5-15%
(copaci),cu posibilitati de parcare auto
-amplasare in zona ultracentrala si centrala a localitatii 50-200%
-imobilul are fatade, intrari, casa scarii cu finisaje superioare 5-10%
-casa scarii deserveste un numar mic de apartament, max.4, este 5-10%
bine intrefinuta, are interfon la intrare
-planul apartamentului este bine organizat, camerele sunt 4-6%
decomandate si au orientare favorabila fata de soare (preferabil la
sud)
-grupurile sanitare au aerisire directd 2-5%
-apartamentele au balcoane sau logii mari(peste 3 mp) si bine 4-6%
orientate
Daca sunt inchise:
e Cu geam pe rame metalice 2%
e Cu termopane 3%
-apartamentul /locuinta dispune de :
e Garaj propriu in imobil 10%
e Loc de parcare de domiciliu, amenajat 3-5%
-imobilul are curte si gradina 5-10% 10%
-apartament individual in casa parter sau P+(1-2)E 10-20% 10%
-apartamente/imobile la care au fost efectuate lucrari de izolatie 5-10%
termicd
-imobilul/apartamentul situat in localitati cu potential turistic 10-50%
-utilizarea imobilului/apartamentului :
e (Ca spatiu comercial 50-100%
e (Ca spatiu pentru prestiri servicii sau spatiu 30-70%
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depozitare
Coeficienti de diminuare

-mijloace de transport in comun lipsesc sau sunt la distan{a mai 5-10%
mare de 1,0 km
-deficiente majore de sistematizare a microzonei sub aspect 3-5% -5%
urbanistic functional
-lipsa dotarilor social-urbane din zona 5-10% -5%
-situarea magazinelor si pietelor la distante mai mari de 500 m 5-10% -5%
-structura populatiei din zona sa nu genereze lipsa de interes 5-25%
pt.locuinta respectiva
-finisajele la fatade post intretinut 5-10%
-apartamentul(unitatea locativa) este prost intretinut:

e Tencuieli,zugraveli degradate, prezinta 5-15% 15%

igrasie,condens,mucegai,necesitand lucrari de
reparatii si igienizare

e Necesita lucrari de consolidare si reparatii ample | 20-30% 30%

-planul apartamentului nu este bine organizat, camerele sunt 5-15% -5%
comandate, au orientare deficitara fatd de soare, gradul de poluare
sonora ridicat, nu are balcon sau logie

-actele de proprietate nu sunt clarificate la data evaluarii, au procese | 5-10%
pe rol la judecatorii sau locuinta nu poate fi eliberatd imediat de
chiriasi

-cladiri situate n zonele periferice ale localitatii 10-20%

-cladiri situate cu riscuri potentiale de inundare si alunecari de teren | 5-15%
(pemaluri de rauri, la poalele muntilor, dealuri)

-cladiri situate pe o strada neamenajata (realizatd din pdmant 5-10%
batdtorit, fard a avea executatd nici—un fel de Tmbunétatire)

In vederea stabilirii valorii de piata a locuintei,trebuiesc aplicate criteriile social-economice:
60.000 lei x 0,65 = 39.000 lei
Rotund : 39.000 lei...... 8.537 euro

Terenul
Metoda comparatiei directe:

La evaluarea prin metoda comparatiilor vanzarilor, am utilizat informatii din: baza de date propii ;
informatiile furnizate de solicitantul lucrarii si ofertele agentiilor imobiliare (de pe paginile de
web www.OLX.ro; www.multecase.ro; www.flash-online.ro; etc.); oferte de terenuri din zone
apropiate terenului supuse evaludrii.

Evaluatorul nu garanteaza corectitudinea, veridicitatea acestor informatii, am pornit de la premiza
ca acestea sunt reale si corecte si le-am utilizat ca atare.

Dupa selectarea comparabilelor, in limita informatiilor detinute am selectat elementele ce necesita
corectii. In urma aplicirii corectiilor rezulta valoarea proprietatii subiect.

De mentionat, ca in comuna Galesti nu s-a gasit nici un teren de vanzare,doar ITn comuna vecina in
Pasareni.

Din analiza pietei imobiliare in ansamblul e1, pentru proprietéti de tip teren pentru

constructii, criteriul de comparatie este pretul/mp, iar elemente de comparatie recunoscute de
piata, sunt:

14



KOPACZ NICOLAE P.F.A.
Nr.27/20.07.2017

- zona si localizarea in cadrul zonei;

- natura si ocupabilitatea terenului respectiv suprafata de teren;
- utilitatile de care beneficicaza amplasamentul
Avand 1n vedere ca elementele de comparatie care sunt analizate de cumparator in cazul unei

tranzactii, altele decat cele expuse mai sus, sunt echivalente la toate proprietatile comparabile,

analiza comparatiilor de piatd se va axa numai pe cele ardtate mai sus.

Elementele de comparatie echivalente intre proprietati (de evaluat si comparabile), sunt: conditiile
de vanzare (oferte si/sau tranzactii pe piatd),dimesiuni,amplasament,utilitati,etc.
Principalele elemente de comparatie si analiza datelor de piata au fost prezentate sub forma

tabelara.
Elemente Imobilul Comparabil | Comparabil | Comparabil | Comparabil
de comparatie de A B C D
evaluat
Pret de vinzare 2.006 10.500 4.700 2.180
€
Corectie- -10% -10% -10% -10%
negociere %
Pret corectat € 1.805 9.450 4.230 1.962
Suprafata teren | 4.474 mp 9.200 mp 2.663 mp 1.630 mp 8.000 mp
mp
Pret corectat 0,2 3,6 2,6 0,2
€/mp
Regim de intravilan extravilan intravilan intravilan extravilan
incadrare
Corectie regim 30% 0% 0% 30%
de incadrare %
Pret corectat 0,3 3,6 2,6 0,3
€/mp
Amplasament Sanvasii Bolintinieni Miercurea Tampa Bolintinieni
Nirajului
Corectie 0% -50% -10% 0%
amplasament %
Pret corectat 0,3 1,8 2,3 0,3
€/mp
Cale de acces da nu da da nu
Corectie cale de 30% 0% 0% 30%
acces %
Pret corectat 0,4 1,8 2,3 0,4
€/mp
Drum de acces | nemodernizat | nemodernizat | nemodernizat | modernizat nemodernizat
Corectie drum 0% 0% -20% 0%
de acces %
Pret corectat 0,4 1,8 1,7 0,4
€/mp
Posibilitate de libera libera libera libera libera
vanzare
Corectie 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 0,4 1,8 1,7 0,4
€/mp
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Utilitati Electr.,gaz,pe | fara Electr.,gaz,ap | Electr.,gaz fara
teren a-canal

Corectie utilitati 30% -20% 0% 30%

Pret corectat 0,5 14 1,7 0,5

€/mp

Zona mediana Perif. Perif. mediand Perif.

Corectie zona 20% 20% 0% 20%

Pret corectat 0,6 1,7 1,7 0,6

€/mp

in pret de nu nu nu da nu

vanzare apare si
valoarea unei

cladiri

Corectie 0 0 0
Pret corectat 0,6 1,7 1,7 0,6
€/mp

Valoarea 120% 100% 40% 120%

absoluta a
corectiilor %

Pret unitar 1,7 €/mp
€/mp

Valoarea 7.605 €
estimata Euro

Curs valutar 4,5680 lei/€

Val estimati 34.740 lei
Lei

Comparabilul A
Vanzare Teren Pasareni , 9200 Lei
28 Noiembrie 2016
o Pret Vanzare:9200 Lei
o Suprafata Teren 9200 m?
o  Telefon: 9743091355

Vand teren agricol in satul bolintineni, com. pasareni,par cele de 92 ari
Comparabilul B
Vand teren intravilan construibil Miercurea Nirajului, 2.663 mp. 10.500 €
Targu-Mures, judet Mures Adaugat La 22:02, 16 iulie 2017, Numar anunt: 55426082
_Promoveaza anuntul ~ Actualizeaza anuntul
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan
Suprafata utila2 663 m?

vand teren construibil, in Miercurea Nirajului, str. Campului, nr. 13 A

Suprafata este de 2.663 m.p.

Este de forma dreptunghi, cu laturile de 10 m x 264 m.

Terenul are acces la utilitati: curent electric, gaz metan, apa §i canalizare.
Acte in regula,intabulat in CF.
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Comparabilul C
Vand teren intravilan in Miercurea Nirajului
Mures > Miercurea Nirajului. Publicat duminicé, 30 aprilie 2017 , vizualizat de 33 ori

Tip anunt: Oferta

Tip: Vanzari Terenuri , Altele

Localitate: Miercurea Nirajului

Vand teren intravilan cu suprafata de 1630 m? in satul Tampa, judetul Mures, comuna Miercurea Nirajului,
autorizatie de constructie valabila inca 1 an. Tel : 0762866210. Pentru cine este interesat doresc seriozitate.Extravilan
[ intravilan Intravilan Suprafata utila 1 630 m2 Pret 4 700.00 EUR

Comparabilul D

Vanzare Teren Pasareni , 10000 Lei

14 Noiembrie 2016

o Pret Vanzare:10000 Lei
o Suprafata Teren 8000 m?

o  Telefon: @/ 43091355
Vand teren agricol in satul bolintineni, com. pasareni, 80 ari niraj

RECAPITULATIE

-constructii 39.000 lei 8.537 euro

-teren 35.000 lei 7.662 euro
74.000 lei 16.199 euro

Metoda comparatiei directe pentru intregul imobil :

Elemente de | Imobil de Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparatie | evaluat A B C D

Pret de 32.000 20.000 7.999 25.000
vanzare €

Corectie- -5% -5% -5% -5%

marja de

negociere

Pret corectat 30.400 19.000 7.599 23.750

€

Amplasare- Sanvasii-sat | Sanvasii-sat Galesti- Sanvasii-sat Sanvasii-sat
Zona comuna

Corectie-zona 0% -10% 0% 0%

Pret corectat 30.400 17.100 7.599 23.750

€

Supraf.constr. | 130 84 150 45 62

Corectie 45% -14% 75% 53%

supraf.
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Pret corectat 44.080 14.535 13.298 36.337

€

Utilitati Electr.,gaz Electr.,gaz,apa | Electr.,gaz,apa | Electr.,gaz, Electr.,gaz,apa
CT CT

Corectie- -30% -30% 0% -10%

utilitati

Pret corectat 30.856 10.175 13.298 32.703

€

Acces auto da da da da da

Corectie 0% 0% 0% 0%

acces

Pret corectat 30.856 10.175 13.298 32.703

€

Singur in da da da da da

curte

Corectie 0% 0% 0% 0%

singur n

curte

Pret corectat 30.856 10.175 13.298 32.703

€

Structura Chirpici, caramida caramida caramida caraimida

casei caramida

Corectie -10% -10% -10% -10%

Pret corectat 27.770 9.158 11.968 29.433

€

Finisaje- satisfacatoare | f.buna Buna si satisf. | Satisf. bune

intretinere

Corectie -30% -10% -0% -20%

finisaje

Pret corectat 19.392 8.242 11.968 23.546

€

Termoizolatie | nu da nu nu nu

Corectie -10% 0% 0% 0%

Pret corectat 17.495 8.242 11.968 23.546

€

locuibilitatea | nu da da Partiala da

Corectie -50% -50% -25% -50%

Pret corectat 8.747 4121 8.976 11.773

€

Teren mp 4474 mp 682 600 1.600 2.100

Diferenta de 3.792 3.874 2.874 2.374

teren

Corectie 6.446 6.585 4.885 4.035

teren EU

Pret corectat 15.193 10.706 13.861 15.808

€

Valoarea % a 180% 119% 85% 148%

corectiilor

Valoareade | 13.861€
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piata 63.317 lei
probabild

Rotund 63.000 lei

Comparabila A

Casa din caramida cu 2 camere in comuna Sanvasii(Nyaradszentlaszlo)
Galesti, Mures

32.000 EUR

actualizat in urma cu 2 zile

Detalii

Judet Mures
Localitatea Galesti
Adresa Principala
Tip contract De vanzare
Categoria Case
Subcategoria Casa la tara
Suprafata utila 75m?
Suprafata terenului 682m2
Numar camere 2
Pret 32.000 EUR
Pret (RON) 146.176 RON
Suprafata construita 84 m?
Accept Schimburi  Da
Incalzire Altele
Stadiu constructiei  Finalizat
Numar bai 1
Numar locuri parcare 5
Anul construirii 1980

Descriere

Casa din caramida acaperit cu tigla, izilat exteriorul. Este compusa din 2 camere cu parchet laminat,bucatarie, baia cu
geam, pivnita, terasa atoperita. suprafata utila 75 mp.Incalzirea cu centrala proprie si sobe teracota, Teren: 682 mp. cu
deschidere del5 ml. Acces auto. Se accepta schimb cu garsoniera.

Comparabila Bl
Casd 140 mp / 600 mp Galesti / Valea Nirajului 20 000 € Negociabil

Galesti, judet Mures Adaugat de pe telefon La 12:38, 4 iulie 2017, Numar anunt: 60970146
_Promoveaza anuntul ~ Actualizeaza anuntul
Oferit deProprietar ~ Camere4 sau mai multe
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Ursus Mansion SESHGM0IKDEIHEASIAID N OO

Vand casd compusa din cladire veche caramida, cca. anii '60, cu 2 camere, baie, bucatarie, hol si atasat, cladire noua,
in rosu, 70 mp, garaj mare cu mansarda, hol, camera pentru utilitati. Incalzire prin CT pe lemne, apa provine din
fantana, cu hidrofor. Bransament gaz la poarta. Curte de 600 mp. Eventual schimb cu locuinta.

Comparabila C

=

Casa de vanzare la Sanvasii 7 999 €

Galesti, judet Mures Adaugat La 08:08, 29 iunie 2017, Numar anunt: 71397896

_Promoveaza anuntul ~ Actualizeaza anuntul

Oferit deProprietar Camere2 camere

Suprafata utilal 600 m?

WIETPVELSINICastiga o experienta VIP la UNTOLD!

Elad6 Nyaradszentlaszlon régi falusi haz, nagy kerttel és melléképiletekkel. Osszteriilet 16 ar. Villany és gaz
bevezetve,aszfaltos Uton lehet megkdzeliteni, csendes kornyezet.

De vanzare casa taraneasca la Sanvasii, cu gradind, curte, respectiv anexe gospodaresti. Suprafata totala 16 ari.
Racordat la lumina si gaz drum asfaltat, zona linistita

Comparabila D

Vanzare Casa 3 camere Galesti , 25000 €
17 lulie 2017

o PretVanzare:25000 €
o Suprafata Teren 2100 m?

o Telefon: 0770228137

Vand casa de locuit, cu actele la zi ,pe numele proprietarului, in valea nirajului comuna galesti, sat sanvasii, situata la
18 km de targu mures, pe un teren de 2100 mp, cu deschidere de 60 m catre soseaua principala.. casa este compusa
din 3 camere, antreu, bucatarie de vara, camara si anexe gospodaresti (grajd si sura de fan construite din piatra si
caramida). in casa sunt introduse utilitatile;gaz, electricitate, apa de izvor prin cadere libera. pret negociabil.

2.7. Reconcilierea rezultatelor, opinia evaluatorului
Rezultatul calculelor anterioare prin 2 metode disticte :

V imobil cost + teren comp. = 74000 |e| eCh|Va|ent 16200 EUR
V imobil comp. = 63.000 lei echivalent 13.792 EUR

Avand in vedere calitatea comparabilelor alese si de transparenta informatiilor credibile de piata ,
scopul evaluarii, precum si ipotezele luate in calcul se considera cé este relevanta pentru

proprietatea in cauza metoda comparatiei directe pentru intregul imobil , adica
valoarea de piata probabila a imobilului se considera suma de :

63.000 lei echivalent 13.792 EUR
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3. CONCLUZII

In urma efectudrii lucrdrii am constatat existenta proprietatii imobiliare situat Tn satul Sanvasii
nr.61,comuna Galesti, jud. Mures., evidentiat in cartea funciara nr.11 SINVASII
nr.ord.A+2 nr.top.209 ; 210/1 gradina intravilan si nr.ord.A+15 nr.top.210/2, casa de lemn nr.117,

Tinand cont de ipotezele prezentate in raport, situatia i caracteristicile imobilului, relevanta
metodelor aplicate, cantitatea si calitatea informatiilor utilizate, conditiile actuale de piata, precum

si scopul prezentului raport evaluatorul apreciaza ca valoarea de piata este:

63.000 lei echivalent 13.792 Eur

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt :

- Valoarea este fara TVA

- Cursul de referinta B.N.R. utilizat este de 1 Eur = 4,5680 lei;

- valoarea este valabild 1n limita ipotezelor si conditiilor limitative si a celorlalte considerente
prezentate in cadrul raportului.

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea

la cerintele legale;

Expert — evaluator autorizat
ing.Kopacz Nicolae
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Birou CF Tg. Mures

REFERAT DE ADMITERE/RESPINGERE PE HARTIE

Prin prezenta se permite ADMITEREA pe hartie a cererii nr. 8324/14.02.2017,
pentru imobilul inscris in CF nr. 11 Sanvasii , decarece conversia

cartii funciare nu este posibila.

MOTIVE: Conform ord.700/2014 art.368 alin. (1) litera c), alin. (2), situatie neclara cu
privire la intinderea dreptului de proprietate asupra terenuiui iar in fila ,B” este intabulat

dreptul de proprietate asupra S — 4474 mp din A+2 si A+15

Registrator sef
Daniel Teodor Hrisca

‘Pl MURES/Str. Marasti nr. 84, Cod postal 540325, Tg. Mures, Jud. Mures, ROMANIA
fon: {0265) 21 13 38; Fax: (0265) 21 05 07; e-mail: ms@ancpiro; www.ancpl.ro
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