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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
*Modernizarea Aeroportului Transilvania Térgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARENR. 361/23.11 2020

OBIECTUL EVALUAT: Imobile aftate in intravilan UAT Ungheni sat Recea
PRIETATIL Proprietate imobiliard - terenuri
PROFPRIETAR (1) Conform anexel
CLIENT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
UTILIZATOR DESEMNAT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
DAT P : 23.11 2020
DATA RAPORTULUIL : 23.11 2020
SCOPUL EVALUARIL: "Modernizarea Aeroportilul Transilvania Tdrgu Mures §i includerea

oblectivelor din Master Planul General de Transport®

TEREN: Conform tabelulnl anexar
ZULTATUL EVALUARII:

' e e Valoarea de
Nr. Valoare totals despigobire
. Categoria de folosintd | Suprafafd (mp) prejudiclului caunzat
imobile de plata (lei) proprietarulul lei) co;fnrm ll:giil;tr.
k) | Pasune intravilan ] 57.096.00 642.330.00 95.3d9.50; T38.679.50
3 | Total 57.0%6,00 642.330,00 96.549,50 T38.679.50

i"‘W}i‘:
= Valorile estimare fn prezeninl raport de evaluare ni congin T. VA

Ing. Gradiraru Nicolas >
Evaluator autorizat de proprieta{i imobiliare §i bunuri mohile
Mambru ANEVAR, legitimatia or. 12963

Ec. Gradinar Nicoleta
Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare §i Intreprinderi
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010
»Modernizarea Aeroportuluf Transilvania Tdrgu Mure §i includerea ohiectivelor din Master Planul
General de Transport "

mw&ﬂ’ﬂdmw
VALUAT: Intabile aflate in intravilan UA T Urnghenl sat Recen
PROPRIETATIL: Proprietate imobiliard - terenuri
PROPRIETAR (1) Conform anexei
CLIENT; RA AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
UTILIZATOR DESEMNAT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
TA INSPECTIEL : 23.11 2020
DATA RAPORTULUL; 23.11 2020
SCOPUL EVALUARIL: #Modernizarea Aeroportulul Transilvania Tdrgu Murey § includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transpori™
TEREN: Confarm tabeluled anexat
L v RII:

] Valoarea de

| Valoarea
Nr. . Valoare totald despiigubire

imobile Categoria de folesinid Suprafatd (mp) de plai (lei) prejudiclului eauzat | oo Legii nr.
proprictarulul (Ie0) | 3552010 lei)

3 Pasune intravilan 57.096.00 642.330.00 96.349.50 . 738.679,50
3 | Total [ E7.086,00 642.330,00 0£.349,50 | 738.679,50
NOTA:

o Valorile estimate in prezental rapert de evaluare nu confin T.VA

Ing. Gridinaru Nicolae N
Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare §i bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963

Ec. Gritidinaru Nicoleta
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare §i intreprinderi
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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i r Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
Modernizarea Aeropartului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport ™
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
~Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport "

[ilid 1 i

Ce elaboratori declaram ci raporml de evaluare, pe care fl semandm, a fost realizat in comcordanfd cu
reglementiirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2020 gi cu ipetezele §i ipotezele speciale cuprinse fn
prezentul raport. Declarim & nu avem nicio relatie particulard cu clientul §i niciun interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluatd. Rezultatcle prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarca
evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenet solicitir:. fn aceste conditii, subsemnatii, in calitate de
elaboratori, ne asumém responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in acest rapart de pvaluare.

Declarim cii suntem persoane fizice cu experientd semnificativd In domeniu, avem competenid In evaluarea
pe piaga proprietdfilor imobiliare, cunoagiem §f punem in aplicare in med corect metodeie 3i teknicile recunoscite,
care suni mecesare pentru efectuarea wunei evaludri credibile in comformitate cu Standerdele de Evaluare a
Bunurilor, suntem membri ANEVAR, asociafle de evaluare recunoscutd ca fiind de wtiiitate publicd, flind
reprezentanti al EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR, actiondnd in mod Independent,

Certificare
Subsemnatii certificm In cunogtingd de cauzi §i cu bund credinth ci:

I. Afirmatiile declarate de noi §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimirile 5i concluziile se
bazeazh pe informatii §i date considerate de catre evaluatori ca flind adeviirate 5i corecte, precum gi pe concluziile
inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o I luna nolembrie 2020,

2. Analizele, opiniile gi concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele 5i ipotezele speciale menfionate §i sunt
analizele, opiniile 5i concluziile noastre profesionale personale, impartiale §i nepértinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietifii imobiliare care face obectul prezentului
raport de evaluare 5i nu avem niciun interes persoral privind pérfile implicate In prezenta misiune, exceptie facind
rolul mentionat aici.

4, Implicarea noastrii In aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezenterea unui rezultat prestabilit,
legat de mArimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii 5i legat de producerea unui eveniment care
favorizeazd cauza elientului in functie de opinia noastrd estimnd o valoare obiectivi 5i impartiali.

5. Analizele, opiniile §i concluziile noastre au fost formulate, la fel ca 5i intocmirea acestui raport, in comcordantd cu
Standardele de Evaluare a Bunorilar, Ed. 2020, ANEVAR.

6. Posedim cuncgtinjele §i experienta necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent. Cu exceptia persoanslor
mentionate in raportul de evaluare, nicio altd persoaninu ne-a acordat asistentd profesionald tn vederea indeplinirii
acestei misiuni de evalvare,

7. Evaluatorii se considerd degrevati de rispunderea existentei unor vicil ascunse privind obiectul evaludirii, factori de
mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauzi, fapt pentru cars evaluatorii nu pot da
nicio garanfie referitoare la starea tehnicA sau economicd a acestuiz ulterioars evaludrii.

8. Evaluatorii defin calificarea §i competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de pértile
interesate in Tabloul Asociatiei (http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatief).

% Metodologic, Tn elaborarea lucririi s-a finut seama de prevederile ars § alin, (i) gi art. IT alin, (8) din Legea nr.
25572010 privind exproprierea pentru cauza de ufilllate publicd, necesard realiziril unor obiective de inleres
national, judefean §i focal, pubiicatd in Menitoral Oficial mr, 833 din 20 decembrie 2010 §i ale art. § din HG nr.
53/2011 de aprobare & Normefor metodologice de aplicare a Legif nr, 2552010, de prefurile de comercializare a
wnor bunuri identice sau similare cu cel care face obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar l2 data
fntocmirii raportului, precum §i de starea real a bunurilor evaluate 1a data efectufirii inspeciel.

Rezuitasele §l informatiile cuprinse in interiorul licrdrii s considerd a fi corecte, chiar dacd redaciarea nu

a retine, intotdeauna gi infegral, detaliile metodologiei de evaluare, care an condus la rezultatele evidenfiate,

Lucrares & fost redactatd in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doul) exemplare pentru beneficiar,

Ing. Griidinaru Micolae

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare 5i bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963




= Estﬁmref: vn!mfi' de despdgubire conform Legii nr. 25512010
Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport *

1. TERMENI DE REFERINTA

11 Fdenfificarea evaluatorului §i a competentei acestuia.

EXPERTUS SR.L. & fost infiinatk tn anul 2005, cu sediul in Timisoars, Aless Creatici nr. 5
domeniu de activitate servicil de evaluare a bunurilor. . SRR 8 5, avind by

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, Inscriss in Tabloul membrilor co ivi cu i
fr. 0303!01,01.1[120. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declar#m ci t\rr?;“d?tﬁjmd mﬁzlt;:
§i prestiiri] serviciilor de eveluare a bunurilor, aya dups cum este reglementat acest aspect In 0.G, or, 24/2011.
EXPERTUS S5.R.L. acordi o atentie deosebits necesitifii de instruire a personalului propriu pentru realizarsa
competentel factorului uman, plecand de la premisa ci un element fundamental al managementului calitdtii este tocmal
competenfs personalului, Societatea este certificats pentru , Evalufiri de proprietifi imobiliare”, "Evalufiri de bunuri
:I;?i::lﬁ“ $i "Evalufiri de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN 180 9001:2015, prin certificatul cu nr, C

Echipa noastr este formatd din evaluatori cu o bogatd experiens in domeniu, toti evaluatorii fiind membri
titulari ANEVAR, cu asigurare profesionali la nivel de 50.000 €,

Evaluarea se realizeaz¥ prin intermediul evaluatorilor autorizatl ANEVAR — GRADINARU NICOLAE gi
GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus,

1.2, Identificareq cliemtului 5i a oricdror algi wiilizator] desemmpagi,

Prezeatul raport de evaluare se adreseazd beneficiarului final, R.A. Aeroportul Transilvania Tirgu Mures in
calitate de client 5i utilizator desemnat.

Avind in vedere staturul ANEVAR si Codul deantologic al profesiunii de evaluator, evaluatorii nu-si asuma
riispunderea decdt fafi de client 3i utilizatorul desemnat al hucriiri,

L3.  Seopel evaludri

Prezentul raport de evaluare ave ca scop estimarea valorii de despligubire a imobilelor, afectate decoridorul de
expropriere aferent obiectivului de investifii "Modernizarea Aeroportului Transilvania Tirgu Mures §i includersa
ablectivelor din Master Planul General de Transport®,

Prezentul raport de evaluare are ca obisct estimarea valorii de despigubire & proprietiitilor imobiliare ce aparfin
persoanelor fizice sifsau juridice identificate conform anexei, asa cum sunt definite In standardele ANEVAR (Asociatia
Nationalii a Evaluatorilor Autoriza)l din Roménia), In vederea exproprierii lor de citre statul romdn prin RLA.
Aeroportul Transilvania Tdrgu Muresin vederea realiziirii obiectivulul de investifii; "Modernizarea Aereportdul
Transifvania Tdrgu Mures §i includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport™,

In prezentul raport de evaluare, se va efectua o evaluare a imobilelor, avind la bazs principiile exproprierii
pentru utilitatea publicd — declarate prin legislatia specifich nafionald (Legea nr. 255/2010, eu modifictrile sl
completirile ulterioare).

1.4.  Mentificarea proprievdfii imobiliare subiect al evaiudrii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de clitre beneficiarul rapormlul de
evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate de lucrarea de utilitate publics "Modemnizares Aeroportuisi
Transitvania Targu Murey gi includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport™, in:

* lerem extravilan
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neproductiv
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vie hibridd si vie nobild
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pldure
vegelarie forestiera

® feren in{ravilan
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Estimarea valorii de despdqubire conform Legii nr. 255/2010
»Modernizarea Aeropartului Transilvania Tdrgu Mures si includerea oblectivelor din Master Planul
General de Transport "
T=Tiele care fac obiectul evaluarii aparfin persoanelor fizicesi/sau juridice indicateconform anexei sise afla
situate in intravilanullocalititii UAT Ungheni, sat Recea, jud, Mures.

1.5.  Tipwil valaril

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general - valoarea de piatd — bazil de evaluare —
i mnﬂﬁumz'e piagd a.mr suma estimatd pentru care wn aetiv san dalorie ar putea 11 schimbar(d) la daia
evaludrii, Infre un cumpdrdtor hotdrdt §i wn v.ﬁat:mo; :::cirud;& Mﬁ;..::m‘jj;rqﬂk mﬁ;ﬁfa dupd un markeling
gdeevat, § | f s il 4 i I .

; ﬁﬁmﬂfﬁnﬂxa:mﬁmﬁmm immﬂ;dm 51fnt obligati ﬂ vindi, uftmpﬁﬁimml fiind la
rindul sau obligat s& cumpere, améndoi fiind conditionati de obiectivul de investitll:”HadarmmT Aeraportulul
Transilvania Targu Murey §i includerea oblectivelor din Master Flanul General de Transpert” pe feritoriul
administratiy af localisBiIUNGHENI saf Recea, jud. Murey .

fa consecintd, nu este respectati definitia valorll de plagd, care prevede ci  pdrfile au actionat fiecare in
eunogtingd de cauzd, prudent i filrd constrngere”, ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimatd, evaluatorii
estimind in continuare o yaloare speciald a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de oferid, devarece exproprierea nu
reprezintd un act de voingi al exproprintuli, ci reprezintd o misurd forjatd, cu titlu oneros, pentru utilitatea publici in
vederea realizirii uner obiective de interes national,

O ,deviere de la standarde” reprezinti o situatie in care trebuie urmate cerinte legislative particulare
(Legea 255/2010), de reglementare sau ale allor autorititi, cerinfe care nu corespund unora <Iﬁntre c&rinle:l_!_:
cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul c&, pentru a asigura conformitatea evaludrii
cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare 5i pe cele ale altor autorititi
adecvate scopului §i jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in continuare cd evaluarca a fost
sfectuati in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la standarde in astfel de circumstante,

Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau cerintelor altor
auloritdti corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleazi asupra tuturor celorlalte cerinfe ale
SEV.

Conform legislatiei actuale despigubirea se compune din valoarea reali a imobilului i din
prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Legeaprevede fapmul ci caid [ despdeubiriip,

£ i £oLd L

L

Valorile estimaie in prezentul raport de evalugre suni exprimare in lei 7 nu confin T.V.A,

1.6.  Data evaludrii yl data inspectiei

La baza efectudrii evaludirii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoars lunii noiembrie 2020,
datk la care s& considerd valabile ipotezele i ipotezele speciale luate Tn considerare gi valorile estimate de clitre
evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in perioada 20.11=—25.11 2020, la un curs valuter de { Euro = 4,8730 lel, din data de
23.11.2020.

L.7. Documentarea necesand penfry éfectuarea evaludrii.

Documentele privind dobéndirea, i ifi
drepturile de proprietate asupra : el o
bunurilor imobile i ; i ifeari

mengionate, in conditile prevazute de Lgea nr. 2552010,
Categoria de folosing din planul de  amplosament - este in
responsabilitatea primériei;

Suprafaje de expropriat Inscrisd in plamd de amplasgm

responsabilitatea firmei de cadastru §i O.C.P.L jud. Mures
Proprietarwl sau persoana indreptéfitd 548 primeased delpdg
— in responsabilitats beneficiarului prezentului raport. =S &
Inspectia proprietatilor imobiliare Inspectia a fost exacutats la data de 23,11 2020, degaiey

Limit#ri Mu este cazul




Estimarea valorii de despdgubire confarm Legii nr. 255/2010

“Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul

General de Transport *

Lé&

S

Natura 5i sursa informagiilor & care s¢ bazeazd evalwarea
Informatii primite de la dien::F
Elemente §i date de identificare & proprietitilor evaluate - fista cu imobilcle proprivfate privatd afectare de
coridoral de_evproprive fnm.remﬂ—wwwwwmm
Informatii privind situafia juridica s proprietafilor, puse la dispozifie de cawe cliemt fisfa et imobilale
f L ] Agle de eoridin TR oprye) LI g gdire renre
Certificatele da'urlu e smt;.l}ﬁ 2020 af: I:“r'I‘.'P U
mism nr. . rent T.P. 121550 / Ungheni, sat Re nr. 52/11.06.2020
aferent CF 50662/Ungheni i nr. 53/11.06.2020 aferent CF 53068/ Ungheni gi Diqwziﬁc:! nr, 242/09.07.2020

emisd de Primarul Oragului Ungheni privind ndrepiarea unei erori materiale identificats in certificatele da
urbenism menfionate;

Planuri, schite;
Informatii privind istoricul amplasamentului;
Aceste documente si informaii eu fost puse la dispozitia evaluatorului de clire client,care poarts Intreaga

fii L&

responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor fitrnizate,

Y¥Y VY

YYY

YY VY YVYVYYY

Y Y Y Y Y Y YYYYYYVYVYY

Informayii colectate de evaluator:

]nforrm!ﬂ despre vecinatatea proprietitilor evaluate, despre zon 5l localizare;

Date privind piata imobiliard locals, incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,

actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifics §i din mass-media de specialitate;

Date specifice din manualele gi cirtile de specialitate;

Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii gi intermet;

Date despre prefuri, chirii (arende), grad de neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analist de
piafd recunoscufi, alte analize si opinii publicate.

Surse bibliografice:
Materiale metodologics ale AsociatieiNationale a Evaluatorilor Awtorizati din Roménia (ANEVAR):
Ordonanta Guvemnului nr. 24/2011 privind unele misuri in domeniul evalufrii bunurilor;

Legea nr. 99/14.04.2013 pentru eproberca O.G. nr. 24/2011, privind unele mésurl In evaluarea bunurilor, lege
promulgati prin Decretul Pregedintelui Romdniei nr. 373/11,04,2013 si publicats in Monitorul Oficial nr.
213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare in 19.04.2013.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2020,

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicats;

Ordinul nr. 26/1994 al M.A_A;

H.G. nr. 746/1991, modificati prin H.G. nr. 59/1994;

C.UG. or. 102/2001:

H.G. or. 890/2005;

Ordinul nr, 897/2005 al M.A.AP. i MAP,;

Legea 2552010, privind exproprierea pentru cauzi de ufilitate publicl, necesard realizirii usor
obieetive de interes nafional, judetean i local, publicati in Monitorul Oficial nr. 853/20.12 2010;

Legea 233/2018, privind modificarea gi completarea Legii nr. 255/2010;

Legea 14/2014 privind vinzarea terenurilor agricole;

H.G. nr. 59/1994 pentru modificarea anexei la H.G. nr, 746/1991;

Moul Cod Clvil:

Legea nr. 265/2017;

H.G.nr. 118/2010;

Legea nr. 247/2005;

Studiul de piati privind valorile minime ale proprietéfilor imobiliare din jud. Mures;
Decizia or. 380/2015, emisa de Curtea Constitutionald a Roméniei;

Mic lexicon de cadastru si carte funciars;

Studii pedologice 5l de bonitare taren (tip sol, mod de folosing, calitate teren);

Reviste gl publicafii de specialitate;

Adresa nr. 6286/10.09 2020 Consiliul Judejean Mures;

Alte documente §i materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR;

Studiu de fezabilitate infocmii de projectant;

Arhiva §i biblioteca personali a evaluatorului,

Evalugtoryl o wiilizat in estimarea valorii numai informagille §i documentele pe care le-a

existand posibilitatea existentei 5i @ altar informajil sau documente de care evaluatorul miavea cpadi
y L

responsabilitate in cazul In care acestea s-ar doved! a JT incorecie.




Estimarea vaiorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"ladernizarea Aeraportului Transilvania Térgu Mures si includerea abiectivelor din Master Planul
General de Transport "

1.9, Ipoteze yi ipotege speciale.

Principalele ipoteze 5i ipoteze speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmitoarels: .
in i ii i ifi iy i de coridorul de
Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, imobilele ce fac chiectul evalurii sunt afectate 0
expropriere aferent obiectivului de investitii: "“Moderuizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures 5 includerea
abizctivelor din Master Planu! General de Transpart”™ pe seritoriul adminisirativ al localitdyii UNGHENT sat Recea,
«  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informafiile §i documentele furnizate de citre executantul 1d¢nt|ﬁc§FsLur
topo-cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele afectate, tnsusitd de clitre reprezemtantul UAT Ungheni, sat
Recea, fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; <
«  Sepresupune cé titlul de proprietate asupra imohilelor este bun 5i marketabil;
s  Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de arice sarcini;

v Su pux ia dispozitia evalwatorlni lista eu imobilele propriciate privatd ufectate de_coridurul de_expropricre
inpngind _de cdire repreces Gl administrathe-teritoriale gfectate de  aeipl/gigmanisy jucroril su
mentiemate, e endi s ar, 3552000

Se presupune o stipinirs responsabild gi ¢ administrare competentd a imobilelor; )
Informatiile firnizate de ciitre terfi sunt considerate a fi autentice, dar n se acords garantii asupra acuratetei lor;
Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile §i materialul grafic din acest raport sunt incluse
numai pentru a ajuta eititorul sa-5i facd o imagine despre proprietate;

»  Sepresupune cii nu existd condiiii ascunse sau neaparente ale proprietiii, solului sau structurii, care sd inﬂmm?r.e
valoarea. Evaluatorul nu-gi asumd nicio responsabilitate pentra asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor
necesars pentru & le descoperi;

e  Evaluatorul nu a expertizat 3i nu a efectuat studii geotehnice ale terenului fn cauzd;

* 5S¢ presupune ca imobilele se conformeaza tuturor reglementarilor si reserictilor urbanistice de zonare §i utilizare,
In afara cazului in care a fost identificatd & non-conformitate, descrisi 5i luatd In considerare in prezentul raport;

»  Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordantd cu toate reglementirile locale i nafionale privind mediul
inconjuritor, in afara cazurilor cind neconcordantzle sunt expuse, descrise 5i luate In considerare in raport,

»  Se presupune ca toate autorizatiile, centificarele de funciionare §i alte documente solicitate de autoritatile legale sau
administrative locale seu nafionale san de citre organizatii saun inetinafii private au fost sau pot fi obfinute sau
relnnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazd estimirile valorii din cadrul rapertulul;

o [In afara cazurilor deserise in acest raport, nu a fost observatd de evaluator existenta unor materiale periculoase sau
a unor resurse cu valoare deosebitd pe sau in terenurile aferente TAT-ului. Totugi, evaluatorul nu are calitatea gl
calificarea sd detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta valoarea proprietagii. Valoarea estimata este
bazatd pe ipoteza ¢i nu existd asemenca materiale sau resurse ce ar afecta valoarea proprietitii. Nu se asum# nicio
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnics necesard pentru descoperirea lor. Clientul
este solicitat 53 angajere un expert in acest domeniy, dacll este nevoie.

®»  Situahia actuald a imobileler a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate 51 2 modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la estimarea cea mai probabila a valorii lor, in conditiile tipului
valorii selectats;

=  Evalustorul consider® c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evalufirii;

*  Evaluatorul a uiilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut In dispozifie fiind posibild si
existentz altor informafii de care evaluatorul nu avea cunogting.

{poteze speviale,

= [Inirarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

¢  Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este oblizat sB ofere in continuare consultantd sau 53 depund mirturle in
instan{d referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului In care s-au incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

+ Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitoare la valori i identitatea evaluatorulei) ne
trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil, scris, al evaluatorului;
Evaluatorul presupune ci cel care citeste raportul a primit situatiile legate de restrictii (dach exista);
Consimiméntul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urml este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s& poata fiutilizats, in orice scop, de clire
orice persoand, cu excepfia clientului sau a altor destinatari ai evaluiirii care an
Consimi#méntul scris ¢l aprobarea trebuie obfinute inainte ca raportul de evaluare I!
poatd fi modificat seu fransmis unei terje pirf, inclusiv altor creditori ipotesafiy
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publjél




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
“Modernizarea Aeroportului Transilvania Térgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
S General de Transport *
mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentatd in
raportul de evaluare nu are legiturdi co valoarea de asigurare;
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr, 5372011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010, din care am selectat mai jos:
- Art. § alin. (1): [n vederea realizdrii lucrérilor [..], expropriatorul are obligafia de a aproba prin hotdrdre a
Guvernului ... ], sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de ciire exprapriator pe baza wnui raport de
evaluare infocmit avdnd In vedare expertizele Intoemite §i actualizate de camerele notarilor publicif.., J;
- Art, 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmegte avdndu-se in vedere expertizele intocmite §i actualizare de
camerele notarilor publicif...].
Mota: conform prevederilor Legii ar. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. {5): Comerele notarilor public
actualizeazd cel pupin o datd pe an studiile de piad care trebule v confindinformatii privind valorile minime
consemnate pe piafa imobiliard specificd in anwl precedent §i le comunicd directiilor generale regionale ale
Jinangelor publice din cadrul AN AF,

L10. Reserichii de aiilizare difuzare sau publicare.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizar pentru niciun 2it scop decdt cel declarat, evaluatorul nu iz asuma
responsabilitates niciodat i in nicio altd circumstanié sau context in care raportul de evaluare ar putea i urilizac

Raportul de evaluare sau orice alia referire la acests nu poate fi publicath, niei inclusdintr-un document destinat
publicitiitii fird acordul seris §i prealabil al eveluatorulul, cu specificarea formei i contextului in care urmeazi s5 apard.

Publicarea, parjiali sau integrald, precum gi utilizarea lui de cfitre alle persvane, atrage dupd sine incetares
obligatiilor contractuzale,

1.1, Deeclararea canformivdfil evalndril cu SEV.

Toate demersurile svaluatorului, de la primirea temei i stabilirea Termenilor de referintd 51 pdnd la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spirimul 51 cu respectarea prevederilor din Standerdele de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2020, astfel:

SEV 100Cadrul general;
SEV 101 Termeni de referingi ai evaludrii;
SEV 102 Implementare;
SEV 103 Roportare;
s SEV 104 Tipuri ale valorii;
«  SEV 230 Drepiuri asppra proprietdfil imobiliare;
*  SEV 400 Verificarea evalndrilor;
= GEV 630 Evaluarea bururilor imobile;
o Glosar 2020,

Prezentul raport de evaluzre s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si art. i1 alin. (8) din Legea nr.
255/2010 §i ale art. 8 din H.G, nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii ar. 2552010,
din care am selectat mai jos:

- Art. 5 alin. (1): fn vederea realizdrii lucrdrilor [...], expropriatorul are obligatia de a aproba prin hotdrdre a
Guvernului [...], sumele individuale aferente despagubirilor estimate de citre expropriator pe baza wmui raport de
evaluare infocmit avand in vedere expertizele Intocmite 3i actualizate de camerele notarilor publici[ ..} |

- Art. 11 alin, (8): Raportul de evaluare se infocmegte avdndu-se fn vedere expertizele tocmite 4 actualizare de
camerele rotarlor publizif... ],

Nota: comform prevederilor Legii ne. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (3):

o s
actualizeszié cel puiin o dad pe an studiile de piafd care trebuie sd confind informariy e

[

publice din cadrul ANAF.




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr, 255/2010
"Modernizarea Aeroportuluf Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul

General de Transport

Descrierea raportiini
Raportul de gvaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SE¥ 103 Raportare §i cuprinde, pe
lingA termenii de referingd, descrierea wturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecajilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excluders sau abatere de la respectivul
standard.

Raportul se va transmite In format electronic cfitre client §i/seu utilizatorul desemnatsi in format letric in 2 (dous)
exemplare, pentru client.

T‘.WW " Paging 9




Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
"\lodernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea abiectivelor din Master Planul
General de Transport “

3. PREZENTAREA DATELOR ———
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Propritatea imobiliar supust evalufiri este reprezentati de un numir de 3 im-:fhil_e allluau in
intravilanullocaligitiilUngheni, sat Receajud. Mures, cu categoria de folosintd pésune, suprefete diferite, situate pe
emplasamentu] lucririi de utilitate public obiectivul: "Modernizarea Aeroporiuini Tramvilvania Targu Murey §i
imeluderen obiectivelor din Master Planul General de Transport™ pe teritoriul administrativ al UAT Ungheni sat
Recea, jud. Mures. menfionaie in anexd.

23 Date despre ipcalinme zond gi vecindtate

Moldova §i Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria In partea de Sud, cu Serbia In . ]

in partea de Vest. De asemensa Roménia are ieire la Marea Neagriin partea de Sud-FEA
Judetul Mureg este situat tn zona central-nordica a {arii In centrul Podisuip

meridianele 23°55° si 25°14" longitudine esticdl 5i paralele 46°09" §i 47°00" latijes




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures i includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport
culmile muntoase ale Calimanului 5i Gurghiului pénd in Podisul Tarnavelor §i Cimpia Transilvanisl, Axa fzico
geograficd a judefului este rdul Mures cere stifibate judetul de Ja NE citre 5V pe o distantfi de 140 km; réul
imprumuting 5i numele Mures, judetului.

Judeful Mures se Invecineazi cu alte sapte judete. La nord-est cu Judeful Buceava pe o distania 15 kilometri,
limita fiind culmile masivului Calimani. Ps latura estich pe o distanfd de 130 kilometri se fnvecineazd cu judstul
Harghita, limita fiind descrisi pe directia nord-sud de muntii Cilimeni, defileu] Mureguhui Imive Toplita si Stdnceni,
muniii Gurghinhui pink aprospe de Sovata, traverseazi apoi cursul superior al Térmavei Mari péani la intersectia acestuia
cu rdul Homorodul Mare. La extremitatea sud-estica, judeful Mures se mvecineazd pe o porfivne de 20 km cu judequl
Bragov. In partea de sud-vest, pe o distanti dc 80 de km se Mvecineazi cu judetul Sibiu. Limita cu acest judet incepe la
intersectia dintre Tdmava Mare 5i Hirtibaci, traverseazi Térnava Mars langé Daney, Mures apoi urmeaza linia descriss
de cele 2 Tamave pind in apropiere de sud-vestul oragului Tamaveni. Hotarul cu Judepul Alba lung de 40 ko este
cuprins intre Tdrmava Mica si raul Mures si se afla in partea de sud-vest a judefului Mures. La confluenta Ariesului cu
Muresul incepe granifa cu judeful Cluj, in partea de vest a Judeului Mures, si traverseazd colinele Cdmpioi
Transilvanici pe o distanti de aproape 60 km. in partea de nord pe o distangi de 100 km, judetul Mures se fvecineazi
cu judetul Bistrifa-Nasiud linia de demarcatic dintre cele doua judete fiind dealurile din Cémpia Transilvaniei,
Subcarpatii interni far spre final Muntii Cilimani la o altitudine de 2000 m.

Ungheni, mai demult Nirasteu, este un orag in judetul Mures, Transilvania, Roménia, format din localitiile
componente Cerghid, Cerghizel, Moresti, Recea, S#usa, Ungheni (resedinta) 5i Vidrasgu. Oragul se afld in partea
central-vestica a judefului Mures, la distanta d 11 km de municipiul Tirgu Mureg pe DNLS, la confluenta réurilor Niraj
§1 Mureg. Aeroportul International ,, Transilvania™ Térgu Mures se ghsegte In intravilanullocalititii Vidrasiu, aflats n
componenfa oragului Unghend,

Din punct de vedere geologic, regiunea studiata face parte din zona centrala a Depresiunii Transilvaniei,
Depresiunea Transilvaniei este o depresiune intracarpatica molasica, neogena. Peste fundamentul compartimentat al
Depresiunii Transilvanist se dispun formatiunile paleogen-neogene ale depresiunii propriu-zise. Acestea mu au suferit
miscari tectonice, asa incat ele nu prezinta deformari impertante; sc constata insa o deosebire intrs deformarile suferite
de depozitele paleogene si eo-miocene, pe dé o parte, si cele neo-miocene, pe de alta parte.

Recea este o localitate components a orasului Ungheni din judetul Mures, Transilvania, Romania,

44, Descrierea proprietiil imobiliare

Imobilele supuse evaluarii sunt terenuri intravilane cu categoriz de folosingd pisune.

Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearch =3 arate fie “destinatia” lor, de terep agrical,
phidure, drum, constructie, ape, ete. fic “modul de folosinta™, respectiv pe sectoare de activitate, dupi criterii economice,
O astfel de clasificare a terenurilor, Impreuns cu codificarea lor, suprima descrierca cerutd de cadastru §i faciliteazs
identificares acestora In sistemul informational adoptat.

in prezent, la noi se destind *cinci categorii de terenuri®, fiecars cu o sfera largs, in care sunt incluse mai multe
“eategorii de folosinid™, Dupl cum se vede, aceeagi folosintd se poate reghsi, evident, In doud sau mai multe categorii de
terenuri.

Categoria de folosinfd este o caracteristicd @ terenurilor definitt de utilizarea lor concreta. Acest atribut al
parcelei, individualizat printr-un cod, servegte implicit nevoilor cadastrului general, esigurind o inregistrare ordonats a
tuturor suprafetelor, contribuind la intocmirea cirfii funciare, inclusiv |z evaluarea terenurilor. Ca notiune findamentals
a cadastrului, ea nu mai este partajatd; practic insa, categariile de folosintd se impart uneord 5i in subcategorii, necesare
la stahilirea misurilor agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosintd au Bpirut si s-au diversificat Tn decursul timpului In funcfie de cerintele
oamenilor. Dacd pmintul nu a fost folesit initial ca plsune, s-a trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mél adus de
ape si apoi la destelenirea unora noi, constituind astfe] o categorie de folosint® aparte, “arabilul”. Cy timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a Inceput 58 producd pentru piars, far In cadrul terenurilor au aplirut noi
subdiviziuni: vii, livezi, culturi de hamei ete. Categoriile de folosinil s-au diversificat, agadar, canform cerintelor tot
mai variate ale pietei, dar se mentin sub contrel, pentru satisfacersa nevoilor generale ale societati

Categorii | Categorii | Subcalegoriade | Simbol [ Categori
de de folosings (cod) de
terenuri folosintd | terenuri
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A. Categorii de folosintd agricold (TDA)

Terenurile cu destinatie agricold au cinci categorii de folosingd, pentru care se prezint® succint principalele

caracteristicl.

¥ Arabilul cuprinde terenuri ce se arll in fiecare an sau la mai mulgi ani (2-6) si care sunt cultivate cu plante
anuale sau perene: cereale, leguminoase pentru boabe, plante tehnice si industriale, plante medicinale si
argmate, legume szu Zarzavaturi, flori, plante furajere 3.a,;

¥ Pdgunile sunt terenurile inierbate sau fmielenite, in mod natural sau artificial, prin reinsémantiri periodice, la
15-20 de ani, folosite pentru pisunatul ammalelor;

» Finefele cuprind terenuri inierbate sau infelenite, fn mod natural sau artificial, prin insiméngiri la 15-20 de ani,
de pe care iarba se cosegte pentru fin;

¥ Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producBtori directi) sau “nobile”, culturi de hamei cu o
agrotehnicd aseméndtcare 3i pepinierele viticole. In alte {ari (Germania), hameiul este o subcategorie a
arabilului, iar viile sunt Incadrate la “alte categorii de folosinja”.

F

Livezile sunt plantatii cu pomi §i arbugti fructiferi, aviind ca subcategorii livezi clasice (eu culturi intercalate,
inierbate, pure), intensive 5i super intensive (de mare densitate, cu coroane dirijate 5i mecanizarea tnerarilor de

intrefinere §i recoltare), plantafii de arbugti fructiferi (zmeurd, agrise, coaclize), de duzi, pepinicre pomicole
§.a..

Ca elements suplimentare Ja aceste terenuri retinem:

E.

Deosebirea dintre plsuni §i finefe este data de modul In care se valorifica iarba. Ele pot deveni alternativ una
:;u n]_u,d:inr 11::; 5i pﬁ_q_-unj propriu-zise (cele montane) respectiv fanegs (cele joase, umede):

serie de subcategorni sunt asemdnitoare distingfndu-se, atit pisuni, cit si finete cu impidurite, cu i
fructiferl, cu tufiiriguri, ete.; b il . ERA AR
Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructiilor, se inregistran impreuni cu acestes toate sub un
singur mr. topografic, spre exemplu “casi, curte §i gridind”, impozitul plitindu-se ca pentru teren de
;:mctﬂ. in cadastrul nov, care se introduce In prezent, parcelele din cadrul corpurilor de proprietats se

criu separat,

Categoril de folosin{i forestiers (TDF)
Fondul forestier care, In ansamblu, cuprinde §i alte categorii de folosingl, efectiv, aici se regisesc terenurile

if:g:d:;w in pregent, in mod natural sau prin plantajii, precum si cele care au fost 5i vor fi acoperite cu vegetatie
tierd.

-

¥ Tuffrigurile 5i méricinigurile, respectiv suprafefels acoperite cu vegetatie

Plidurile sunt terenuri acoperite cu arbori §i arbugti forestieri, destinate productiei materialului
protectiei mediului ambiant pentru a Indeplini in exclusivirate o fimctie de protectie. in aceasta
§i plentatiile tinere, [astarigurile, ogoriturile de vint si padurile parc. 1
Perdelele de protectie, ca benzi ordonate de plantaiii silvice san silvo-pomicole, servest/la protejarea culturilor
agricole, a clilor de comumicatie, a agezdrilor omenesti, abisurilor, cu rol amti akkions

nisipurilor zburitoare etc, 08

Rt

lemnos si
entegorie intrd

fn general, rol de protectie contra eroziunii solului pe terenur in pantd, Ag a4l
saw'5i finetele, ele sunt lichidate prin luersiri de curdfire.
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» Rachitirile sunt suprafefe special amenajale pentru producerea materiglulul de impletituri, iar pepinierele
silvice pentru material siditor necesar regenerdrii padurilor.

C. Categorii de terenur| eu ape gi ape eu stuf (TDH)

In general, aici sunt coprinse suprafetele ocupate permanent cu ape §i cele acoperite temporar care, dupd
refrageres ACestora no pot avea alta folosinga din cauza excesului remanent de umiditate.
Apele curghtoare inclusiv, fluviul Dunfrea, rdurile, piraiele, girlele 5i apele mici, a clvor suprafapi se
considers albia minors, din mal In mal, deei inclosiv prondigurile surpate de viiturile mari;
Apele sbtiroare, respectiv lacurile i baltile naturale cu sau fird trestiiguri §i plpurigurl, a cliror limita se
inregistreaza pe linia nivelului mediu;
Apele amenajate piscicol, se referd la suprafejele ocupate cu helesten §i psirivarii, canale deschise de irigatii,
desec#iri, aductiune si transport;
;uni:‘ cu_stuf surt de fapt terenuri acoperite parmanent cu ape de micd adéncime unde,cresc trestiizuri gi

puriguri;

Marea teritoriald este dati ds o figie latd de 12 mils marine spre larg, dusd la 22 224 m (1 mila marina =
1.85220 m), miisuratd de la linia de bazd & celui mai mare reflux de-a lungul frmului. Suprafita miri
intericare este cuprinsa fnire tirmul mirii §i acesagi linie de baza,

¥ ¥ ¥ ¥ ¥

D, Categorii de drpmuri (IMR) 5i cai ferate (CF)
in aceste dout categorii se considerd terenurile ocupate de caile de transport terestre, cu zonele legale definite
de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane, depozite gi géri. Din punct de veders functional $i al administratiei,
ciiile de comunicayii rutiere se clasificsi in mai multe subcatsgorii, In conformitate cu Ordonanta Guvernului Nr. 43/1597
si regimul lor juridic;
¥ Drumurile pot fi de intercs nafional, respectiv autostrizi, drumuri expres §i natlonale europene, principale
sifsau secundare, Urmeazi cele de interes judelean, care leagd capitalele de judef, municipiile, oragele,
porturile, aeroporturile, statiunile balneoclimaterice §i obiectivele importante, intre ele i cele de interes local,
respectiv comunale si vicinale. Ultimele, care nu au un caracter permanent, nu se Inregistreazd separet, ¢l s8
atribuie parcelelor vecine, proportional cu suprafama lor;
% Strizile din localitafi urbane precum gi cele din localitiyi rurale (principale, secundare) cu denumiri i
numerotiri specifice; u e
> Cile ferate simple, duble §i inguste, cu teremurile §i constructiile aferente (giirl, depouri, magazii, friaje i
altele).

E. Terenuri aflate in intravilan - Terenuri cu constructii (C)

Conform prevederilor legale, In aceastii categorie intri “toate terenurile, indiferent de categoria de folosintd,
situate in perimemul localitéiilor urbane 3i rurale, ca urmare a stabilirii limitel de hotar a intravilanului, conform
legislatiei in vigoare”. Fath de acenstd formulare, se impun unele precizarii i anume :

% Terenurile cu constructli cuprind, In mod cvident, intravilanele localititilor In ansamblu deci, inclusiv
suprafetele folosite actualments In scopuri agricole saw/si silvice;

¥ Construcgiile din extravilan fac parte, dupi caz, din fondul agricol, fondul forestier sau al terenurilor ¢u
destinatie speciali; b

% Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 18/1991, este diferit de cel ocupat de oofl.lltruntuia
agricole, silvice sau destinate altor activitii, decarsce ele sunt sortite locuinelor, comstruciilor administrative
5i social-culmirale; f

% Constructiile industriale, incluse §i ele in aceasta categorie, urmeaza a fi scoase in afara perimetrelor ce cuprind
zonele de locuit; e 1

% Terenurile virane din intavilan, chiar dacli pe moment sunt cultivate, au regim economic §i juridic diferit de
extravilan. Suprafetsle respective, fiind destinate constructiilor, sunt mai valoroase, iar evaluares, in vederea
impozitirii, se face dup# alte criterii §i nu dup bonitarea terenului, consideratd ca element da baz# la cele din
extravilan: in marile orage valoarea terenurilor poate fi mai mare chiar decit a construcfiel existente;

¥ Constructiile propriu-zise se mventariazi odatd cu terenurile, care le determind, la rindul lor, situatia _]ul'll:ﬁl:-&_
Ca miirime, se &re in vedere doar suprafaja ocupaté de constructic, valoare ce interescazl cadastrul gmml gi
cartea funciardi, Pe fise separate, se Inscriu alte informatii (materiale constructive, virsta, starea, stilul}, care
servesc serviciilor de sistematizare g1 agentiilor de asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate §i neproductive (N) _ : Il
Aici sunt incluse suprafets cu procese excesive de degradare, practic firi veoslatiee (espectiv nisipurl
misciitoare, stincdrii, bolovaniguri, pletrisuri, ripez, ravene $i torenti, mocirle 5l st
tmprumut ete. (ab, 2). Aceste terenuri nu produc niciun venit cadastral §i nu pot fi fpfrgligia
decdt prin amenajari costisitoars §i greu de justificat. /
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

31.  Défimirea piefei specifice

Pinta imobiliard se poate definii ca flind interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care schimbd
drepturi de proprictate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasti pimd se defineste pe baza tipului de proprietate,
potenfialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Pmia imobiliard este
influzntatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vinzitor si cumpéiritor si are caracteristici diferite de cele ale
pietelor eficiente (este foarte sensibila |2 situatia forfei de muncd, stebilitatea veniturilor, deciziile de cumpirare sunt
influzngate de tipul de finantare, durata rambursdrii si rata dobénzii, este o pistd care nwu 3¢ autoregleazd, ol este afectats
de multe reglementiini guvernamentale §i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,
exist decalnj intre cerere §i ofertdl, cererea poate fi volatild, datoritd unor schimbari rapide in marimea §i structura
populatiei).

In cazul proprietatilor evaluate, peniru identificarea piefei imobiliare specifics, s-au investigat o serie de
factori, incepdnd cu tipul proprietdfilor. Proprietisile supuse evalufrii sunt de tip teren intravilan, piaji a clrei
localizare geografich este judeiul Mures, UAT UNGHENT sat Recea.

In analiza acestei picfe §i a zonei delimitate, am investigat aspeste legate de situajia economica a judefuiui,
populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum §i cerersa specificd gi oferta competitivi pentru tipul de proprietate
delimitat,

3.2 Analiza cererlf

Analiza cererii pornegte de la identificarea perscanelor (fizice sau Juridice) care manifestd cerere pentru achizitionarea
preprietatilor imobiliare de tip mixt, respectiv Inchirierea lor. Acestea pot fi segmentate dupd o varietate de criterii
dintre care cele mai importante pot fi, categoria de clienfl pe care 1i deservesc, necesitatea de & cres o refea de distributie
cu adincime sau de serviciile prestate, etc.

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este influentats foarte mult atit de atractivitaiea 33 prin prisma
amplasamentului, a potenfialului de dezvoltare a zonsi, a accesului, a posibilivitilor de parcare etc., cit §i de
caracteristicile sale intrinseci: dimensiuni, forma si acces, dotarile ey utilithti, problemels tehnice.

In prezent cererea pentru proprietitilor imobiliare de tip mixt, este i ugoard cretere, cererea solvabila fiind
Insh mult mai redusi decat cererea latents, aceasta datorits conditiilor de finantare foarte dificile §i birocratice.

Cererea este foarte sensibili la condifiile economice generale in perioada de referingi. Astfel, cele prezentate se referd la
perioada actuald §i evolutia viitoare din aceastd perspectiva.

in urma analizei de piatd am putut observ ci proprietitile se tranzacfioneaz® la un pret cuprins intre 9,00 €mp 5i 9,71
€/mp teren cu categoria de folosingi curiii constructii in zona de impozitare periferica,

i3 Amaliza ofertei

Analiza concurentel pe piaja imobillara datoritd numarulul mare de vénzator| §i volumului uras al tranzactiilor
(atdt ca numdr, cit §i ca valoare absolut), pieta imobiliars poze fi consideratd ca apropiindu-se destul de mult de
modelul concurentei perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de imposibilitatea
vénzitorilor, in general, de a impune prequl de tranzactionare. Acelasi lucru este valabil si pentru cumpdritori say
nvestitori luafi individual, tofi participantii la plaft avind rolul, consacrat in tearia microeconomicd, de | price tekers”.
Pra:xtic, pretul fieckrui kot de teren, al fiecdrei locuinge si al fiecirui spajiu comercial este influentat, aproape Tn totalitate,
de intzractiunca intre volumele agregate ale ceredi i ofertei. Specificul piefei imobiliare este determinat, in principal,
de doud elemente: caracteristicile proprietétilor si comportamentul perticipantilor la piafd. Datorita acestor factori, piata
imaobilard se distinge prin: asimetrii informationale, prefuri rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsti de
transparentd 51 meficientd economicd. Avénd in vedere cele mentionate, lucrarea de et reprezintd un studiu de piaga si
propune utilizarea unor valori minimale orientative als preprietitilor, valori rezultate i urma unui studiy al pietei

imobiliare specifice, dar luénd in calcul carscteristici de ordin general al acestora, precum 3i scopul pentru care a fost
intocmit acest studiu, . £




: _ Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport

Agricove ;
#Ag & Pisla de achizipie terenun agricole

Care sunl

preturile actuale
in Romania?

e
By i -

o Fﬂr‘f?‘ . T

£

In contextul actual din Romdnia, cel mai mare neajuns al agriculturii il constiruie frimitarea excesiva a
proprietitii funciare, in exploatatil mici, In medie de 2,2 ha. Aceasta este una din consecinpele aplicirii Legilor ar.
18/1991 gi nr. 165/1957, care no au previzut nimic pentru protejarea marilor investitii tehnice ficute in agriculturd
Inainte de 1989 {organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) 3i nici sanctiuni pentru cei care le distrug,

Exploatatiile agricole mici, de subzistenid, limiteazd posibilitatea investitillor n mijloace modeme de
productie. Este varba, in primul rdnd, de mecanizarea lucririlor agricole si refacerea sistemului de irigatie.

Importanta economic a pimfntului este evidenfiati de urmitoarele aspecte:

+ pAmdntul este sursa cea mai sigurl gi cea mai importantd de venituri a statulug;

» este o bogifie limitats, dar care dureazi o vegnicie 3i care asigurd cerintele de hrand §i de locuinii pentru
opulafie;

. Es.te principalul mijloc de productie §i obiect al muncii In agriculturd $i silviculturs;

= @ite baza de amplasars a constructiilor.

Paméntul, prin natura sa, a constituit In decursul veacurilor obiect al muncii gi, in acelasi timp, mijloc de
productie, diferit de toate celelalte, fiind limitat ca intindere, de neinfocuit, stabil i indestructibil. Intrucét nu poate spori
dupa doringd, oamenii l-au transformat, de timpuriu, intr-un bun propriy, a cirui valoare a crescut continuu.

Evaluarea pimdntului in cadrul economiel de platd este o operatie importantd, Intrucdt valearea lui are pondere
in capitalul proprietitii agricole. Ea trebuie 53 {ind seams de faptul cé terenurile agricole au o multitudine de clasificiri,
destinafii, categorii, Ca urmare, valoarea pméntului este influentats de o serie de factori §i cauzs, care dau o tendintd de
urcare sau scidere a acesteia.

Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea piimantului sunt
calitatea terenului agricol;
posibilitaiile cresterii valorii prin efectuarea unor lucriri de Imbunitatiri funciare (drenaje, irigatii, fertiliziri);
aventajele oferite de apropierea de cliile de comunicatie, sursele de comunicatie §i centrele populate;
eustul 51 aspiratiile populagici atrase san nu de activititile agricole;
forma sub care este exploatat piminml (personal, in arenda, in parte);
miirimes, organizarca-parcelarea, natura pAmantalui;
sistemul de cultur practicat (extensiv - intensiv]);
ména de lucru disponibilé In localitats sau Tn zond.

B @ @ & @& & & @

3.4, Echilibrul pietei

Suprafata totald a Roméniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca, 14,7 mil. la, din care 66,3%
teren arabil, 29,2% pejisti naturale §i 4,5% plantatil de pomi 5i vie) §i cca. 11% suprafita constitl a localitiilor,
drumuri, cii ferate si teren neproductiv. Din suprafiafa totalfi a firii, circa 92% o reprezinti spajhs=sugs
terenul agricol 5i forestier, localittile si amenajlirile rurale, P ;

Repartizarea pe tone geografice este echilibrati: 33% zona de cimpie (pdnd B
colinard ¢ 500-1000 m) 5i 30% zora montand (peste 1000 m altitudine). i
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Din punct de vedere al mirimii suprafetei, Romfnia este o fard medie in UE, care cuprinde pe teritoriul siu
cinci regiuni bio-geografice: stenicd, pontich, panonicl, continentala i alpind din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importanti resursd naturaifl, fiind apreciat drept cea mai imporiantd bogdtie narurald
regenerabild a frii. Din punct de vedere sgronomic, aprecierea capacitifii ecclogice (naturale) a productisi agricole, a
fertilitstii, prezintfi cea mai mare importantd n vederea fundamentiicii strategiei agricole.

Din punctul de veders al favorabilitatil terenului agricol (arabil, pajigti naturale, plantatii), circa jumatate
(4%,3%; 7,17 mil. ha) are fertilitate buna gl mijlocle §i mai bine de jumatate (51,7%%; 7,58 mil. ha) are fertilitate scizua,
In schimb, din punctul de vedere al celui mai important teren agricol, cel arabil, distributia pe clase de favor abilitate
este mult mai echilibratéi: favor abilitate buni gi foarte bund - 39,3 % (3,67 mil. ha), mijlocie = 25,5% (2,37 mil. ha) si
schzutd — 35,2% (3,28 mil. ha). Romdnia, din punctul de vedere al suprafefelor agricole totale, ccupd locul sapte in UE,
iar la suprafata agricold 5i arabild pe lecuitor, locurile 5 5i respectiv 6 In UE.

agricol arabil

- miiha | % mii ha o
Categoria I d.c. 4079 17,5 3665 35,3
- Foarte bund 414 28 357 3.8
- Bured 3665 24,7 3308 35,5
ﬁ“‘m’f s 3092 20,8 2373 25,5

| Categoriile 1+11 7171 48,3 6038 64,8

| Cateporia 3 [11-a d.c. 7683 51,7 3283 35,2
= Sedzutd 1628 24.4 1726 18,5
- Foarte sclguid 4055 273 1557 16,7
Total (1+11+111) 14854 100.0 9311 100,0

Situatia actuald §i tendinte. Roménia se distinge prinr-0 amprenti rurald puternica, populatia rurald are cea
mai ridicatd pondere in UE, reprezentind 44,9% din totahul populaiei §i printr-o densitate scizutd, 45,1 locuitorifm?,
comparativ cu Franfa, 54 locuitorikm® ltalia, 64 locuitorikm®, Germania. 100 locuitorikm?® Exierd diferente
geografice semnificative din punctul de vedere al densitatii populatiei, majoritatea comunelor care au mai putin de 50
locuitori/km® sunt grupate in partea de vest a frli, comparativ cu zonele din est 5i din sud, unde predoming localitat
rurale cu densithti ale populatiei de 50-100 locuitori/km?,

Dinamica demografica In spatiul rural este negativi. Procesul reducerii numdrului de locuitori rurali, Inceput ea
0 consecinid a modemizarii Ja nivel de societate, & devenit permanent, prin conjugsrea mai multor factori demografici,
economici §i sociali. Declinul demografic se asociazi §i cu degradarea continud a structurii pe virste, cauzam de
procesul de Imbitrinire a populatiei, semnificind faptul ¢&, in viitor, grupele tinere de vérstd se diminueaz3, fn schimb
f:: de viirstd inaintat¥ vor cregte. Procesul de fmbdirdnire demograficd este mai accentuat in mediul rural decit in cel

i,

Dupd aderarea |a UE a Roméniei, procesul de restructurare §i apropiere de agricultura celorlalte tari membre se

;mrznm lent, fArfi consecinfe vizibile In ceea ce priveste compatibilizarea structurald si funciionald & sistemului

Gradul de compatibilizare a agriculturii Rominiel cu cea din UE este inck redus. Deficitul de e
inregistreazdi diferente mari, astfel: = s citul de compatibilitate

= la productia de cereale, (kg/ha) .........cvreeeernnrmmne 0,52 (5294)
- la valoarea productiel agricole, (Eha) ... ... 032 (32%)
= |a formarea brutd de capital, (B8} ...c..coovuuoerenmnnnn 0,35 (35%)

- Ia contribugia agriculturii in formarea PIB, (%) ...........4,5-6,0%.
Avdnd In vedere i gradul de utilizare al potentialului ecologie al terenului arabil din Rominia ntru cereale
de numai 0,39 (39%), avem dimensiunea exactd a deficitului de compatibilitete al agriculturii mmlnegﬂ(fg:a de UE, .
: Principalii factori generatori de incompatibilitate: decalajul tehnologic, slaba accesare a fondurilor suropene
prin projecte FE&DR., penuria de capital intelectual, uman in general, incompatibilitatea institufionald cauzath de
funchunaélmmm%m :lf:[‘tﬂ[l:lu structurale gi de functionalitate institutionalf etc.

, de compatibilitate al agriculturii roménesti are si unsle avantaje compeptive, unele avénd
ca:m:ri.z‘r.lﬁcl sustenabile §i durabile. In primul rind, avantajele se concretizeaza in potan itatea ui‘:l'i:: de
uplwiaplfle agricole comesate teritorial, care cuprind circa 48% din suprafafa arabil? g
cxp}um?m‘ de peste 100 de ha. Exploataiilor agricole europene le-a fost necesar O jurpiran o lahetide
dimensiuni comparabile, .

Roménia este awactivil pentru investitorii striini, care vor si achizitioneze,
peste 14 milioane de heetare de terenuri agricole care, transformate in bani, Tnsedfigna g e
miliarde de euro. De asemenea, in prezent, piath este putin activi, cererea este In oi
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uneori neporrivit cu eererea pletei 31 datorid faptului ci legea referitoarsa Ia vanzarea terenurilor agricole chiar dac s-
& votat, in aceste conditii, punctul de echilibru In care se intéiinegte cererea cu oferta este dificil de atins, mai ales [n
condigiile In care echilibrul pietel este afoctat de conditiile de finangare 3i rata dobéinzil, ridicata in conditiile actuale,
birocratia pentru abtinerea de credite in special pentru agriculturs.

Piata terenurilor agricole din Roménia & cenoscur un interes decsebit in 2014 din partea diferitelor categorii de
clienti, convingi fiind de potengialul acestui segment de piath, generat de diferenta semnificativé do pref Intre terenurile
din Roménia gi cele din Europa vestica. Prezenta fondurilor de investitii straine importante §i activitatea sustinutd de
prospectare a piefei sunt elemente care prefigureazi o evolutie pozitivi n perioada urmitoare”, se menfionzazi in
raportul NAI Boméniz,
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL

4.1 Amaliza celel mai bune wiilizdri -CMEL

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai bund utilizare & sa
CMBU (utilizarea unui activ care [i maximizeaza valoarea §i care este posibila, permisi legal §i fezabils financiar).

in Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed, 2020, CMBU este definita astfel: Utilizarea probabild
In mod rezonabil 5 justiffcatd adecvat, @ unuf teren iiber sau a unel proprictdfi construite, wilifzare care {rebaie sd
fiz posibild din punct de vedere flzic, permisd legal, fezabild financiar §i din care rezulid cea mal mare valoare a
propriefifii imebiliare, o :

Orice imobil reprezinté o ,simbioza intre dowd entitatl": terenul §i amenajirile acestuia § este unanim acceptat
i terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind s adauge valoare acestuia sau i i-o diminueze.
Contribufia”, pozitivi sau negativd, & amenajérilor este in relatie directl §i cu starea acestora dar, mai ales, cu
potrivires” intre utilizarea clidirilor 51 utilizarea solicitatd de piatd pentru teren.

Cea mai bung utilizare este analizatd uzval in una din urmitoarele situatii:
¢ cea mai bund utilizare a terenului liber;
s ceamai bun# utilizare & terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizérilor rezonabile §i trecerea acestora prin filtrele posibilitaii
firice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitafii fmanciare; CMBU se afli printre utilizirile care trec aceste
conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea™ entititii analizate.

42 Analiza CMBU a terenului considerat ifber

Analiza terenului considerat a fi liber so concentreazi asupra utilizarilor alternative, iar evaluatorul
testeazd fiecare utilizere rezonabili g probabild din punct de vedere a permisibilitiii juridice, posibilithtii fizice,
fezzhilititii financiare 5i profitabilitiii maxime.

4.3 Analiza CMBU a terenpiui considerat consiruit

Spre deosebire de cea mai bund utilizare & terenului considerat liber, evaluatorul aplica cele patru teste n
analiza proprietdfli construite, dar sccentul nu 52 pune pe utiliziri alternative, ci pe trei posibilitat:
& péstrarea amenajirilor existents;
= transformarea amenaj#rilor, cum ar fi conversia, renovarea san modificarea;
* demolarea amenajirilor §i redezvoltarea terenului.

Avénd in vedere scopul evaludrii nu s¢ poate realiza analiza CMBU.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

- Ciiteva dintre principiile evaludrii, care influenjeazs valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea, cererea si
ria, etc,
. Agadar, cum vhnzitorii anticipeazit ca pe o porfiune din terenurile lor e deschide un now obiectiv
‘Modernizarea Aeropormiui Transilvania Tdrgu Mures 51 includerea abiectivelor din Master Planul General de
:;nnw”pe feritoricl administrativ af localitatil UNGHENT sat Recea, jud. Mures, sunt motivati 58 solicite un preg
mai mare pe mp,

Aici se impune o remarci deosebit de importantii — referitaare la specificul exproprierilor pentru cauzd de
utilitate public:

Pe de o parte obiectivul de investitii: "Modernizarea Aeroporiului Transilvanio Tirgu Mures 5i includerea
obiectiveior dim Master Plonul General de T, " pe teritoriul administrativ al loculitdtii UNGHENI, sai Recea,
jn_rd. Mureysi aparitia acestii nou obisetiv in peisajul imobiliar local determiné (cum este de agteptat), modificiri n
piapa imobiliard specific — in sensul schimbarii in unele cazuri, chiar & utilizirii de bazi: din teren agricol in teren
constraibil, in final rezultdnd o crestere a prefuriler terenurilor, fapt confirmat de situafii precedente din alte zone, cw
deschidere la centurd, lingd centurd la autostrads el

Pe de altd parte, este imoral 5i nelegal ca 53 sollcifi sume mai mari de despigubire, toemai expropriatorubui
care a creat situatia de cregtere a prefurilor in piatd imobiliars locall, sau crearsa de nol locuri de munca.

Dacd un tip de amplasament este foarte rar tntdlnit Intr-o anumit zond, presiunea competitiel intense de pe

4 3 d SIMEMO A8 N Qlcat af profilan -] ACCEIIE.
Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul Intre oferts §i cerere dar, ces care determing valoarea pe o
anumits piafll este wtilizarea economicd g amplasamentului, in cazul in spefi obiectivul: "Modernizarea Aeroportuini
Transilvania Tirgu Murey 5! includerea obiectivelor din Master Planul General de Transpart® pe terftorinl
administratév al localitifii UNGHENT sar Racea  jud. Mures,

Pentru stabilirea tipului de teren, am pornit de la clasificarea stabilitd da art, 2 din Leges nr. 18/1991, astfel:
terenuri agricole productive, terenuri cu dastinatie forestierd, terenur] aflate permanent sub ape, terenuri din intravilan §i
terenuri cu destinatii speciale.

Baza evaluiirii realizate in prezentul raport este ropriere — ire, aga cum = fost definits
mai sus, cit 5i de preciziirile exprese din lege referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor
publici.

Pentru determinarea acestei valori au fost utilizate mai multe metode de svaluare:

¥ Metoda comparatiei directe, pentru terenul intravilan;
¥ Valoarea terenurilor estimatd conform art, 11 alin. 8 din Legea 25572010,

Se evalueaza teremurile a cliror simatie juridica este clarificats, ele fiind proprietatea persoanelor fizice i
persoanelor juridice, jar dreptul de proprietate este transferabil integral la data evalufirii.

Evaluarea a fost realizati pentru starea de fapt existentd la data inspectie i pentru categoria de
folosints — eonform listei vizate de cfitre primirie — a imobilului in cauzi, precum §i nivelul valorilor estimate in
grila notarilor publici partial { numai pentru categorlile de folosinga regdsite).

Procedura de evaluare este conform3 i cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de
clitre ANEVAR.

5.1 Evalware terenurilor ,

Evaluarea terenurilor presupune aplicarca metodelor aferente asupra terenurilor a cliror situatie juridics este
clarificats, ele fiind in proprietate si pot fi transferate integral la data tranzactisi, Metodele de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei abordéri traditionale ale valorii: abordarea prin piaf
(comparafie directd), prin venit §i prin cost. Acestes sunt:

¥ Comparatia directd;

¥ Metode alternativa:

-  Extractia
= Alocarea
P Meatodele eapitalizarii venitului:
- Capitalizarea directf: tehnica rezidual® a terenului;
- Capitalizarea directd: capitalizarea rentei funciare; 3 .
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parceliirii gi dezvoltdrii,

¥ Mefoda comparafiei directe _
Se utilizeaz la evaluarea terenului liber sau care se considers liber pentru scopul evalus
este metoda cea mai utilizatd §i preferatd atunci cénd existd date comparabile. Prin acegsi:
informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate ¢l ajustate in functic 4
Elementele de comparajie sunt: drepturile de proprietate, restriciile legale, mndnl,ul_e d ;
(motivatia), condlfiilepietei (data vinzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitati r;c‘. ponipis
bund wtilizare. Elementele de comparatie care diferl, de la caz la caz, sunt; caracfiriggbHE
forma, lungimea i fatada, topografia, locelizares i vederea,
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Metodu extracglef ’ : )
i gmwﬁa este o variantd a metodei alocirii in care valoarea terenului este extrasé din prejul de vénzare a unci
proprietéti construite, prin sciiderea valorii constructied, titimat! prin ]-netud_a costului de inlocuire net. Valoarea riimass
reprezintd valoarea terenului. Concluzia asupra valoril obfinudi prin aplncmn‘ m_altcl metode nu este, in general,
convingitoare, decarsce Increderea in metoda extractiel depinde de precizia estimarii valorilor constructiilor aferente
proprietifii, de precizia cu care se estimeazi deprecierea functionald 5i cea rezultatdl din cauze externe, care se adaugl
celei fizice,
Avind In vedere ci nu existd suficiente informatii In acest sens, aceast? metoda nu s-2 aplicat.

¥ Metoda alocirii
Terenurile libere din localitigile urbane cu o dezvoltars imobiliard intensd pot fi atit de rare, inct valoare lor sd

mu poatd i estimatd prin comparafis direct. In mod similer, vAnzlrile de terenuri libere din mediile rurale indepéirtate pot
fi foarte rare §i, ca urmare, datele comparabile pot 52 nu fle adecvate. s N o

Metoda aloclirii (cunoscutd §i ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului gi pe concepiul
contribugiei, care afirma ca existd un report tipic sau normal intre valoarea terenului i valoarea prup:'iﬁtﬂpilmbiﬁam
pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite localizari. Cnd proprietatea imobiliard - subiect include
constructii relativ noi, rezultatului ecestul raport i se atribuie, fn general, mai multd siguranta. in cazul proprietitilor cu
constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului §i valoares totald 4 proprietdfii este mai mare,

Metoda aloclirii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului - sublect, dar poate fi utilizata in
stabilirea valorii acestula cdnd numBrul de vinziri de terenuri libere este insuficient, insd existd informatii despre
proprietifi imobiliars construite,

Aviind in vedere cd nu exisid suficiente informatii in 2cest sens, aceastd metods nu s-a aplicat.

> Merody reziduald g terenulul

Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunei cnd nu sunt disponibile date privind parcele similar de t2ren
liber, Acewstéi metoddi se bazeazfi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, care se referd la echilibrul dintre cei
patru factori de productie (pamintul, capitalul, munca §i coordonarea antreprencriald), adicd teren, capital, fora de
muncd §i management.

Metoda valorii reziduale poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cind:

- valoarea construetiei este cunosculil sau poate fi estimatll eu precizie;

—  venitul net din expleatare anual generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat;

= pot fi identificate pe piata ratele dz capitalizare atit pentru teren, cdt i pentru constructia aferenta terenlui.

Metoda reziduali poate fi utilizatd in cazul in care vinzirile de proprietati comparabiie lipsesc, ca verificare a
rezuitatelor obtinute prin aplicarea metodei comparatiei directs sau In verificarea fezabilititii financiare §i a wtilizérilor
alternative ale unuj anumit amplasament.

Valoarea construciiel aferente terenului se estimeazd in ipoteza cf aceasta este noul (nedepreciatd fizic si
functional) gi reprezinti cea mai bund utilizare a proprietifii.Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul determing
mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticl) reprezintd cea mai bund utilizare a amplasamentului. Apoi,
estimeazli venitul net din ax?mawr& anual penerat de proprietate, pe baza chiriilor de pe piai si a cheltmielilor de
exploatare, la data evaludril. [n continuare, evaluatorul calculeazdi ce parte din venituri se poate atribui constructiei si
seade aceasti valoare din venitul net din exploatars generat de proprictate. Ceea ce réiméne este venitul rezidual
atribuibil teremului care, capitalizat cu o et de capitelizare extrasil de pe piajd, va conduce la valoarea estimatii a
terenului.

Valoarea terenului poate fi calculatd atunci cind existd suficiente dare de piata pentru estimarea valorii
constructiel, a venitului net anticipat din exploatarea proprietilii, it 5i pentru extragerea de pe piafll a ratelor de
capitalizare pentru teren i constructie. Din acest motiv aplicarea metodei estz limitatd, deoarece pe piaa interna, la
acest moment, existd putineinformatii despre chirii pentru terenuri 5i despre rate de capitalizare separat pentru teren gi
pentru constructii.

Aviind in vedere ¢3 nu existd suficiente informatii in acest sens, aceasti metodi nu s-a aplicat,

# } FER
Renta funciari poate fi capitalizati cu o ratd de capitalizare adecvatd pentru a estima valoarea de piaf a
amplasamentului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenuiui In conformitate cu
Eulmiigﬂe de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corsspunde valorii cistigului proprietarulujde teren si drepului de
osinta.

Fatele de capitalizare obtinute de pe piatli sunt utilizate pentru transformarea rentei f

a terenului. Aceastd procedurd este wtils in cazul in care analiza terenurilor comparabiles
intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Dacl renta contractuald oz
valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalgfy
absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesie-folosingi-dispozitie).R.

are In valoare de piagi
Ragchiriate indick
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condifii 5i clauze specificate In contraciele de arendare, astfel incdt evaluatorul mebuie #4 ia ™ considerare toate
beneficiile proprictarului pe timpul inchirierii §i 54 determine perioada de detiners & proprietifii,

Pentru estimarea valorii terenului sont necesar 2 elemente de bazi;
- profitul agricol (partea din profit ce pansdntului, respectly «TEnta""arenda™) i
- dobinda normali (curents) Ia capitalul impromuotat,

Frofitul agricol este In functie de fertilitate/productivitate, Pentry estimarea valorii pémantului se ia in calcy]
NUMAI acen parte din profit care corespunde paméntului, ca mijloc de productie, NU intregul profit agricol; aceasts
parte este de fapt . renta”arenda”. Se utilizeazk productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Avind In vedere ¢l nu exista suficients informalii in acest sens, aceasts metoda nu e-a aplicat.

= i ized pa r i

Analiza parcelarii §i dezvoltarii este utilizats pentru evaluarea terenurilor liber, avind potential de parcelare si
(re)ezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF), Terenul respectiv trebuie 53 sustind
cea mai burid utilizare pentru o dezvoltare imediata, la data evaluirii, sau 54 aiba cerere pe piafi pe un inferval de timp
relathv scurt dup&[anmuofmei,penrunpm susfine o parcelare i o dezvoltare fezabili din punctul de veders
financiar,

Atunci efind exists date de piats relevante §i suficiente, metoda parceldrii gi dezvoltiirii ofera rezultate credibile.
Aceasti metods este cea mai utilizat pentru raportarca valorii unui grup de parcele dintr-un ot de teren, care fic exista
deja, fie sunt in faza de proiect,

Analiza parcelarii §i dezvoltdril este wilizatt T swdii de fezabilitate 5i in evaluliri fn care viinzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestes, informafii credibile privind vanz#rile furnizeazs o indicatie a valorii mai buna
decit un proiect privind parcelarea.

m:a fald de aceastd metodi este determinats de precizia estimiirii randamentului, a ratei de absorbtie,
preturilor de viinzare, costurilor indirecte 5l pentru servicil.

Aviind in vedere ci nu existh suficiente informalii in acest sens, aceastd metodd nu s-a aplicat,

5.2 Estimares valorii terenului prin metoda comparafiel directe

Comparagia directd esie cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd atunci cdnd
existt informatii disponibile despre tranzactii gi'sau oferte comparabile,

Prin aceastd metodi preturile gi informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate 3i ajustate
in funefie de asemdndri 5i diferentieri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de ﬂ'rnanlarel. conditiile de
vanzare (motivatia), condifiilepietei (data vinzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitiile disponibile, zonarea &
cez mai bund utilizare. Elementele de comperatie care difer, de la caz la caz, sunt: caracteristicile fizice, adics
suprafata si forma, lungimea §i fajada, topografia, localizarea §i vederea, ' |

n general, pentru fiecare criterin de comparafie sunt necesare ajustari ale preurilor din tranzactiile
comparebile. Marimea ajustirilor depinde de datele disponibile, putind fi exprimate in mod absolut (In moneds) seu
relativ (procente),

mﬁ.}us:h‘ﬂt peatru drepturile de proprietate, finantare, condiiilepietei §i conditiile de v&nﬁmtm fhr: haimﬂla
celor referitoars la localizare si caracteristicile fizice. Toare ajustirile aplicate in cadml lbm:llrp prin piad trebuie
intotdeauna sd fie ancarate fn piafa §i trebuie prezentate In raportul de evaluare, intr-o formi logica i ugor de Tnjeles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor sa clasifics ™ dous categorii:

— Cantltative: snaliza pe perechi de date, analiza dagelor secundare, analiza a\'.al:iatioi: analizn :c_tmﬂtct.
= Calitative: analiza comparaiilor relative, analiza tendintelor, analiza clamnmnt}mu nterviuri, )

Tinénd cont de tipul proprietatilor imobiliare evaluate (terenuri libere !‘n‘irrtnmlmu% si extravilanul lucnllti*_;_:ior
analizate), la aplicarca metodei comparafiilor directe asupra proprietifii- subisct, am wtilizat snaliza comperatiilor
relative.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directs sunt: Y

- wwfmm pietei pentry obginerea informatiilor despre tranzacii de proprietati imobiliare comparabile

- verificarea veridicitdfii datelor; - L : 2 _—

- rea eriteritlor de comparafie gi rarea unei analize comparative pe fiecare ¢ ; ' )

- ﬁmukmmmlwdecumpﬁmﬁcpemujmn&wnﬁamm&em:rm:mﬂﬁ

comparabile (corectie) ;

- analiza rezultatelor 3i stabilivea unei valori. S — "

ecare pref de vinzare ar trebui exprimat in functie de nigte eriterii de comparatis 2 atef, b :
componente ﬂcp;,:ipﬁumi imobiliare definite In scopul comparatiei. Alegerea lor depinde ds -opu $i de natura
proprictti f
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Prezemtarea comparabilefor in funciie de lacalizarea acesiora:

i a1 | Comparabila2 | Comparabila3d | Comparabila 4
| Elemente de comaara Subiect Comparabd mp
E::I:i:‘te"dl e Recea SEnpaul Sdnpaul Sat Cerghlzel Bat Cery
| Suprafali Diverse suprafefe | 20800 mp 1750 mp 3.600 mp 1.400 mp
Pret viinzare (E/mp) 9,00 surolmp 9,71 euraimp 9.53 eureimp 9.57 eure/mp
W Elemen ifice tra niiril | : -
repturi ietate Deplin Deplin Deplin Deplin i
gnh:‘c;iww Nu astf-:uul Nuestccazul | MNuestecaul | Nuestecazul | Nu este cagul
Cenditli de ﬂr;lngra Pormale Independent Independent | Independent Independent
Conditii de vinzare Nephrtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul M este cazul
Condifii de piata 23.11 2020 mar..20 a0 | sep 10 sep. 20|
Elemente specifice proprietatil _
Localizare | Recea | Shnpaul 1 Séinpaul | Sat Cerghizel | _Sat Cerghizel
== Caracteristici fizive , =
Suprafafja Diverse suprafeje 20.800 mp 1.750 mp 3,600 mp A0 mp
I:I:thll.‘il. {utilizares ferenuluf) Fasune Curti :Ml_i Curti consiruclii | Curfi constructil | Curji constructii
Amenajri exterioare (striri) Wi este cazul Similar Similar Similar Similar
Topografie [Relief Specific zonei | Sirnilar Similar Sﬁmflu g:mi:
Utilitati dizponibile Utilitdtile zonei Similar Gag, curent. apl Siirmilar mi
ﬁu{ilﬂlgu { front stradal} Mu L0 mil 13mi Da 11 ml
o Fundatie gi . P
Teren liber/eonstruit Liber Similar :Imﬂa:jm Similar Similar

Ajustarea totald bruts ces mei mich este la comparabila 3, astfe]l ci valoarea ajusteth rezultod la aceastd
comparabilis este valoarea de piatd pentru acest imobil, respectiv de 7,40 Ebup echivalenta 36,06 leimp.
Metodologia de caleul $i valorile estimate se reglsesc in anexa la prezentul raport de evaluare,

5.3,  Valoarea terenurilor: flneati - piguni, drumurile de exploatare, terenurile neproductive

Pentru terenurile f@neard — pdyuni;

Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in teren arabil (1 ha) este 0,23- 0,9 ha.

in conditlile din zond, valoarea terenurilor fineafh — pigune va fi de 50% din valoarea terenului arabil
extravilan,

Prumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu sz inregistreazd ca detalii i se
atribuie In proportie egald parcelelor din imediata vecinimte, conform Normelor tehnice privind lucririle de introducere
a cadastrului general publicate in Monitoru]l Oficial, partea Inr. 744/21.11.2001. Pentru celelalte categorii de drumuri cu
caracter permanent s& va aplica un coeficient de 1% la terenul din imediata apropiere (fie teren agricol extravilan, fie
pasune).

Livezfle sunt plantatii cu pomi 5i arbust fructiferi, avind ca subcategorii livezi clasice (cu culturi intercalate,
injerbate, pure), irtensive gi super intensive (de mare densitate, cu corvene dirfjate §i mecanizerea luerdrilor de
intretinere 5i recoltare), plantatii de arbugti fructiferi (zmeurd, agrige, coacdize), de duzi, pepiniere pomicole s.a. se vor
evitlua cu 0 valoare reprezentdnd aproximativ 150% din valoarea terenurilor arabile extravilane.

Terenurile nmeproductive se vor evalua cu o valoare reprezentdnd 25% din valoarea terenurilor arabile
extravilane, in aceastd categorie vor i incluse i terenuri acoperite ¢u tufirisuri 5i mirdcinisurl, lar pentru digurile din

pimdnt, terenurile acoperite cu ape (canale) si tufirig pe dig, valoarea estimati reprezintd 50% din valoarea terenului
arzbil din imediata vecinstate,

5.4, Valoarea terenurilor estimatd conform art, 11 alin. § din Legea 2552010 prin raportare lo "Studiul de piagi
actualizat pentru Camera Notarilor Publici Mures aferent anului 2020"

Potrivit dispozifiilor art. 11 alin. (8) "reporful de evaluare se fntocmeste avdndu-se in vedere expertizele
imtacmite §i actualizate de camerele novarilor publici, poivit am. 7771 alin. (5) din Legea we. 57172003 privind
Codul fiseal, eu modificdrile gi completdrile ulterioare ™

I, Teremuri situate in INTRAVILAN: P

= Teren cutegoria de folosint curti constructii-Ungheni localititi £
Notli: Valoarea terenurilor intravilane eare au alte categorii de folosints/
75% din valoarea terenulul intravilan din localitatea, zona in care amph

afectate este de 11,28 lei/mp.
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6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

~ Dauna reprezinti excedentul valorii de piatd corespunzitor valorii de satisfactie sau valorii speciale pentru
proprietar.
Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor persoans Indreptitite are in
vedere conceptele, procesele §i metodele aplicabile in cazul evalugrii afacerilor,
Aviind in vedere prevederile Legii nr, 33/1994, considerentele de mai sus §i situafia specifichi (la data
exproprierii) din fiecare canzi, evaluatorul a identificat urmtoarele posibile tipuri de daune:

L. Cheltuieli ce mw mal pou fi recyperare, In legind e

2. exploatapi agricole §ifsau zootehnice, de orice naturs;

b. apirarea, menginersa §i dezvoltarea fondului namral funciar, a faunei 51 bazinelor piscicole;

¢ exploatarea §i Tntrefinerea terenurilor, a constractiilor §i a infrastructurii aferente, precum si a wilitdtilor;
d. chiriile pentro ocu paraa iemmlm ;l.fmu a clﬂhﬂur.

a.  penalizirl qufsau pmnhtiu, dr. orice rw.mrl
b. dobénzi 5i majoriid la dobdnzi;
e a]u:le

a mcetaru daﬂnmvi a amm:i;:]or {d.esﬁmp:a},

b.  intreruperes activititilor pe o perioada de timp determinats;

¢.  diminuarea activititilor pe o perioadd de timp nedeterminat;

d. stramutarea a-:twwupinr $uevema, intr-o perioad de timp determinata.

4. Aitele il vifsala:

a, divizares PI-I'Hl&I (lomului de teren);

b.  mirirea distantei pénd la parcela rimasa;

¢.  drumuri secundare necasare;

d.  schimbarca destinatiei terenului rimas (sau interdictia de a se construi pe acesta);

e pericada de neutilizare a terenului (de la data cind este Ingtiintat de preluarea terenului pini, la data
achitirii despagubiril);

f.  taxe notariale i comisioane pentru cumplrarea unei suprafete echivalente in altd locaie;

g  restrictii de folosire conform planalui de amenajare a teritoriului.

Conform prevederilor art. 26 alin. (4) din Legea nr. 33/1994, dach partea de imobil rimask neexpropriat va
dobéndi un spor de valoare urmare a lucriirilor o¢ s¢ vor realiza, se va face o reducers a daunelor.
=Viu + (D + Dz + Dy + Dy — Sv)
unde:
Vid = Valoarea total de despagubire;
Viu = Valoare de piaja a terenului (valoare unitard);
D= Daune ce nu pot fi recuperate;
Dy= Daune fmanciare;
D; = Daune (Incetare de activitate, intrerupere, mutare),
Dy= Daune specificeneprevizute;
Sy = Spor de valoare a imobilului rAmas.




Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
“Modernizarea Aeroportului Transilvania Tirgu Mures 57 includerea abiectivelor din Master Planul
General de Transport "

7. ANALIZA REZULTATELOR S] CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarca valorii de despigubire a proprietafilor imobiliare in cauz3, s-au sbordat metode de evaluare
acceptate de cea mai bund practick in domeniu si in conformitate cu lsgislafia In vigoars, metode §i abordari
recunoscute §i adoptate de ciitre ANEVAR. ] _

‘Jalinm de despligubire se compune din valoarea reali (piat) si din prejudiciul cauzat proprietaruiui sau altor
perzoane Indreptifite. o

Baza de calcul pentru valoarea de piath este valoarea estimatd Pprin metoda comparafiei directe, pentru terenul
plgune intravilan, pentru celelalte categorii de terenuri s-au ficut ajustari procentuale,

Pentru estimarea valorii de despiigubire s-au aplicat prevederile din Legea nr. 255/2010, abordare care este
neconformi cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2020,

' La Intacmirea prezentulu raport, a primal condifionalitatea impusd de cadrul legal apiicabil in materie de

| expropriere, in spetd Legea nr. 2552010, cu modificdrile §i completirile ulterioare § Nermele metodologice de
aplicare a Legii nr. 25572010, aname raportarea Ia expertizele (studiul de piatd) intocmite si actualizate pentra
camierele notarilor publici 5i valorile de despdgublre obginuie din analiza de piagd prin raportare la anui 2020 |
I

conform dispozifiitor are. 11 alin. (8) din Legea nr, 2352010, categoriu de folosingd a terenulul fTind selectatd in
Consacin i,

In opinia evaluatorilor, valoares de despdgubire este inscrisa in fabelul de mai jos:

|
| Valoare Yaloarea [ Valoarea de
G cmlﬂil"‘ Suﬂ?‘;" totalii de | prejudiclulul cauzat | despagubire conform
i i piatd (lei) | proprietarului (lel) | Legil nr. 255/2010 (lei)
3 Pisune intravilan | 57.096,00 | §42.330,00 06.349,50 738.679,50
3 Total 57.096.00 | 642.350,00 95.349.50 T38.679,50
5. ANEXE
1 Tabel cu imobilele proprietate privatd supuse exproprierii in conditille Legii nr. 255/2010 situate pe

amplasamentul lucrarii de utilitate publicd obiectivul: "Modernizarea Aeroportului Transitvania Térgu Mures gi
includerea oblectivelor din Master Planul General de Transport™;

2, Calculul valorii terenului intravilan prin metoda comparatied directe;

3 Comparabile aferente;

4. Lista cu imobilele proprietate privats afectate de coridorul de expropriers insugiti de chtre reprezentanmul
unitatii administrativ-teritoriale Ungheni, sat Recea, jud. Mures, In conditiile previizute de Legeanr. 255/2010;

3 Adresa nr, 686/10.09 2020 Consiliul Judetean Mures;

6, Certificatele de urbanism nr. 51/11.06.2020 aferent T.P. 121550 / Unghenl, sat Recea, nr. 52/11.06.2020

aferent CF 50662/ Ungheni 5i nr. 53/11.06.2020 aferent CF 53068/ Ungheni §i & Dispozitiei nr. 242/09.07.2020 emisa
de Primarul Orasului Ungheni privind indreptarea unei erori materizle identificats o cetificatele de urbanism
menfignate

7. Fotografii selectate de la fata Jocului,
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NMetoda eomparatiel directe UAT Recea - leren intravilan

Sbieet Comparabila | Comparabila 1 Cnmp:
uprafaii Diverse supradepe 103008 mp 1.780 mp

Mirja de P 9.0 mfr:l: 20 lmrn.l'rlg
Marju doncgocicrs e 10 1T
Hwrary P  mase B0 E
Elemene specilice rranzaciondrii
..E""’""‘ de proprietas: Deplin Dieplin Degiin Deplin Treplin
tloaes ajksklri % ¥4 0 0 %
Vnlearca ajustdrii € B.00 0,00 0,00 000
it 3-air pypalicne? apjnstdrd, nir este cazil
S X B0€ BEE 157
Vi e N eate cazul Mu st cagul  Neestecagol | Nuestecarsl  Mu esle earal
aloaren gjustirdi 4 oA a4 P 0%
Viloarca gusiird € 0,00 0.0 000 0o
ustat (£) A i F-ma nIle'un mfirsiin, mu;;;g' corzie]
Condifii de Snantare

Nermale Independent

Valoarca afustarii %

} Niv s-riie apiiear afurtied, wn etre caznl
e [NELS g
.If,'nlrm".lh r;:::'g Nephrtinitoare Muese eazol Wb gste cagul | b este cazul o este cazul
Valoares ajusti=H ¢ i i o .

0,00 0,00 1,00 0.0
N g eyl eiesdied, nm emie cvid .-—é
BISE B0 E BS3E &57
FENTIFTTT mar.-20 tan.-20 sep~ii sep 20
Th % 0% 0%
0,18 a,17 0,00 0.0
S apiicer afvsdrd, pasitive comperabilelor | 5i 2 peirinn condiffile de piafd. I
5!' £ £
Elementc specifice proprieghfil s o
Reteg Shapaul Shnpaul Saf Cerghizel  Sat Cerghizel
1% 58 3% %
D45 40 0,26 0,30
Jeuins e lleed afirsteini, megutive intunar coniparabilelsr pentn lovalizae
1. yi
Caructerisio ;i_t_ts £ -2k
Diverse suprafete 2LEH mp 1750 mp 3,600 mp 1.400 mp
P [ e %
0,16 0,00 4,00 0.00
F-war agplicnr afiestar, posiilve comumdreliled | ponire segrigaid
P Curi Curti Curti
e Carfomel b constrecli constructll
1% 1% -10%% 0%
N7 -0,f4 0,82 0,82
St agplienr rfinsreiri, anspnive nainrer comperebilalor pentr nfifisares ieremii,
Asfak Similar Similar Efmwilar Slmilar
i [ 0% [
hﬂm 0,00 000 0,00
Mt 1-au ﬂc_g qfirEbri, An exie cazind
Specific zoned Similar Similar Similar Similar
o o 0% %
0,00 0,00 0,00 0,00
Mt gecmar aplicar afesidnl, nn exre ooz
Utilitafile zonei Similar G“‘l:m‘ Similar Similar
L] 3% 0% 0%
0,00 0,25 a0 .0.80
Seant i ! -:_ i it megadive pomparaiilel 3 e L L

13 ml Da 2l ml
W 0%
0,00 .00




Teren liber/construge
Valoares ajusic 9

Valoares giustin £
%_
Mkﬂﬂmmmm

e
T —

Ajustars (ol ners absaluts €

Valoares de pingi estimatg

: %
“AJustire total§ brygg abeolug ¢
Justare ttld brtd abaalyg u;
Murir g Sliri A
Total ajustare brus ceq mar mic

Liber Sirailay Fundatie si Similar Similar
Plangen
i e 194 %%
0,00 0,13 0,00 0,00
S-aut aplieay L . swamwiradilld 2 g vewparer heremali,
-108 € ~149€ -1,08€ 1,13 €}
720 € TALE TADE TADE
-9z -1.32 -1.08 SN E]
=15 ar -15.16% -1 2, 70% SENEL
L34 P92 108 i3
19175 225188 1270% 13.14%
) 20l p
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Comparabila 1

N
=

Vand teren 2 ha la E60 zona Industriala Sanpaul

g € Magaciabil

| Otertde:proprieter | [ supratara ur 2 20 000 m:
Descriere

Propristar vand [efen ia somks 20800 mp. cu deschicens 100 m 19 560, Cu DAt are I faa TeraRLL, onaincustiala [langa lonn Deens).

Aarine in adminiaraty Primara Sanpaul
Pretabi penry:
~ghewroam

<Ml industiale
-laprica #uc

" LA TRIN. T oma e 000 foaemer BHZ Thure aeces IGESIREN




Comparabila 2

X ID # 5343074

Sanpaul (MS) s Fl
308 2la pe prata ¢ 1920702020
Praprietar

A e Sl L l'._ U

° T? 000 € Adaugd la contacte
Tea% gy

Descrigre

teren de vanzare sanpaul,

de vanzare teren cu fundatie si planseu turnat
zona foarte buna utilitatii trase :gaz,curent
trifazic.apa terenule sfuat in chiriley
platforma turnata pentru casa cu 2 nivele 1377
1dm| pentru mai multe detaii tel 747 - arata
telefon -

LecakTare

Sanpaul (M3)



Date proprietate

Tranzacte Vanzare

Tip proprietate: Teren intravilan
S teren’ 3.800 m?

Sursa

https://www.oix ro/oferta/teren-recea-langa-.



Comparahila 3

X ID # 2458365

Cerghizel (MS) Contacte i v &
2187 zlle pe pista | 13/09/2020
Proprietar
~dC 732 250143 o It]
° :4.3:”] : Adaugd la contacte
RN E
Toate anunjurife (5)
i
-+
Descriere i

vand teren intravilan 036 ha

teren intravitan de 2500 mp (162000 ron,
4500/arie), situat in satul cerghized, jud mures
langa drumul pnincipal, este la 13 km de 1g.-
mures, 3.5 krm de aeropert, 1 km de circuitul de
motociclism 2i 2.5 km de actostrada utilitati in
Fialpb-

Localizare

Cerghizel (MS)



Comparabila 4

» 1D &#3774771

. Conrtacla i W
Cerghizel (MS) - i
1494 zile pe peata | 1370972020

Praprietar
A2 737 300 103 LD

° 13.400 € Adaugh la contacte

Sret nika
Togle anunurils (5)

Descrere

teren intravilan 0,74 ha

vand teren Intravilan de 0.14ha( 63000 ron.
4500/arie), situat in satul cerghizel (vezi harta
satelit), care este la 13 km de tg.-mures, 3km
de asroport 5i 2 km de autostrada case no
corstruite in 2ona, sar strada in project de
asfaltare are deschiderea de 27 metri utilitati
In zona

Localizare

Cerghizel (MS)
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Studiu de piafd privind vaicrile minime congemnate pe piala imobiliera - Judeful Mureg

JUDETUL MURES

CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA TARGU MURES

TERENURI SITUATE [N INTRAVILANUL LOCALITATILOR

Leilmp
e LOCALITATEA, | ZONA VALOARE UNITARA I
MUNICIPIU
TARGU MURES A 500,00
TARGU MURES B 250,00
TARGU MURES C 150,00
TARGU MURES D 70,00
ORASE
UNGHENI 60,00
| LOCALITATI COMPONENTE 15,00
MIERCUREA NIRAJULUI A 30,00
MIERCUREA NIRAJULUI B 27,00
MIERCUREA NIRAJULUI & 24,00
MIERCUREA NIRAJULUI 0 20,00
" ZONA D INCLUDE S
| LOCALITATILE COMPONENTE
COMUNE ILIM_ITRDFE_MUNJCI_FFULUI S
TARGU MURES
CORUNCA 50,00
CRISTESTI 45,00
LIVEZENI ; 50,00
SANCRAIU DE MURES, INCLUSI
R 3. INCLUSIV 45,00
SANGEORGIU DE MURES 60,00
SANTANA DE MURES, INCLUSIV
| BARDESTI S| CURTENI 45.00

&7



Studiu de piald privind valonle minime cansemnate pe piaa imobiliara - Judetul Mures

| VALOAREA IMOBILELOR SITUATE IN TARGU MURES, STRADA VALEA RECE =1
' 60% DIN VALORILE DE REFERINTA AFERENTE IMOBILELOR AMPLASATE N
ZONA "D", PE FIECARE CATEGORIE IN PARTE
VALOAREA IMOBILELOR SITUATE IN TARGU MURES, STRAZILE:
BARAJULUI
BANEASA
CAMPULUI
CERNE]I
CISNADIE
CUGIR
DEPOZITELOR
FABRICA DE ZAHAR
HEGYI LAJOS
HUNEDOARA
MIORITEI
RESITA
ROMULUS GUGA
ROVINARI
o ROZMARINULUI

= 70% DIN VALORILE DE REFERINTA AFERENTE IMOBILELOR AMPLASATE IN
ZONA "B", PE FIECARE CATEGORIE IN PARTE

SATE COMPONENTE = *80% DIN VALORILE AFERENTE LOCALITATILOR, PE
FIECARE CATEGORIE IN PARTE

*CU EXCEPTIA SATULUI VOINICENI (COMUNA CEUASU DE CAMPIE) PENTRU
CiRE SE APLICA VALORILE DIN TABEL AFERENTE COMUNEI CEUASU DE
CAMPIE

VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE CARE AU ALTE CATEGORII DE
FOLOSINTA DECAT "CC-CURTI §1 CONSTRUCTH” (SIMBOL - COD CADASTRAL)
ESTE 75% DIN VALOAREA TERENULUI INTRAVILAN DIN LOCALITATEA, ZONA IN |
CARE ESTE AMPLASATA.

'VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE CARE AU DESTINATIE DE DRUMURI, |
CAl DE ACCES = 50% DIN VALOAREA TERENULUI INTRAVILAN DIN
LOCALITATEA, ZONA UNDE ESTE AMPLASAT

VALOAREA TEREMURILOR INTRAVILANE CU DESTINATIE SPECIALA (STATII DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI; BALASTIERE, LUCIU DE APA S1 ALTE TERENURI CU
DESTINATIE SPECIALA CONFORM LEGIH) = 50% DIN VALOAREA TERENULUI
INTRAVILAN DIN LOCALITATEA, ZONA UNDE ESTE AMPLASAT .

VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE NEPRODUCTIVE = 10% DIN
VALOAREA TERENULUI INTRAVILAN DIN LOCALITATEA, ZONA UNDE ESTE
AMPLASAT.

“TEREN NEPRODUCTIV' = TERENUL CARE NU POATE F| EXPLOATAT
(TERENURILE DEGRADATE S| CU PROCESE EXCESIVE DE DEGRADARE, CARE
SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETATIE, CARE NU POT Fl EDIFICATE,
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN INSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE
FUNCIARA, STUDII SPECIALITATE, DOCUMENTAT! CADASTRALE, ETC)

® & & & & &4 & & & ® P " ° @
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ROMANIA
JUD. MURES
; Orasul Ungheni
547605 Ungheni nr. 357 ; ungheni@cimures.ro, tel/fax 0265-328112,328212

DISPOZITIA NR,_ 212
din 2 V2 2020
privind indreptarea unei erori materiale din cuprinsul certificatelor de

urbanism nr. 51, 52, 53 din data de 11.06.2020 emise de citre Primarul

Oragului Ungheni n scopul “Informarii privind regimurile juridic, economic i
tehnic”

Primarul Orasului Ungheni,

Vézénd referatul Serviciulul de Urbanism §i Amenajare Teritoriu nr.
17803/26.06.2020 i adresa Consiliului Judetean Mures inregistratd cu nr.
3783/22.06.2020, privind indreptarea unei erori materjale la certificatele de
urbanism nr. 51, 52, 53 din data de 11.06.2020 emise de citre Primarul
Oragului Ungheni in scopul  Informérii privind regimurile juridic, mconomic si
tehnic”,

In conformitate cu art.6, alin.(1), lit. a din Legea privind autorizarea executiri
lucrarilor de construciii nr.50/1991, republicatd, cu modificirile 5 completérile
ulterioare. in temeiul art 196, alin (1) lit. b din OUG nr, 57/2019 privind codul
administrativ, cu modificari s completari ultericare.

dispune:

Art.1 Se modificd REGIMUL JURIDIC de pe prima fili a certificatulyi de
urbanism nr. 51 din data de 11.06.2020, s va avea urmatorul cuprins.

1. REGIMUL JURIDIC : Teren situat in intravilanul Oragubul Ungheni, sai Reces, conform T.P. 121550,
cod 119894, Tarla 43, parceia 1217/, cu suprafafa de 16433 mp, propristar Saulean D, Lucian Dumitru
in cotd parte de 111, Teren situat i Intravilanul Oragulul Ungheni, sat Reces, conform PUG Unghanl
nr. 072010 aprobata prin HCL nr 26/10.05.2016. Sarcini: fara sarcini

Art.2 Se modificd REGIMUL JURIDIC de pe prima fili a certificatulul de
urbanism nr. 52 din data de 11.06.2020, sl va avea urmatorul cuprins.

1. REGIMUL JURIDIC ; Teren situat fn intreviianul Oragulul Ungheni, sat Recea, conform CF nr.
50662/Unghenl, nr cad 1495, taria 43, parcei 1224/2, cu suprafata de 23600 mp, proprietar Boar A, Ana
hwlipmdtma.mmnhHuﬁnmwﬂparhdlm,mﬁ.hmhmﬂm&m& Lit A,
lbxmdwhwﬁpmtldnEﬂanﬂuMﬂhcﬂim:ﬁiMDmdumﬂum:Iu s
parte de 3/48, Danciu Sergiu Virgil Tn coti parte de 348, Lit Camella M&hheﬂipnrmﬁ%*.
Tomulet Simona Gabrlela In cotd parte de 448, Teten sifuat Tn intravilanid Cragulul Ungherd
Recea, conform PUG Ungheni nr. 09/2010 aprobati prin HCL nr 26/10.05.2016. Sarcin: fera skralnl 1 o

Art.3 Se modifica REGIMUL JURIDIC de pe prima fili a certificatu
urbanism nr. 53 din data de 11.06.2020, si va avea urmatorul cuprins.

1. REGIMUL JURIDIC : Teren situat Tn intravitanul Oragului Unghenl, sat Reces, conform GF nr,
5306&/Unghenl avind nr. cad. 53088, cu suprafata de 21200 mp, proprietar Criciun Marcela Victorls in
cotdl parte de 11. Teren sifuat in Intravilanul Oragulul Unghenl, sat Recaa, conform PUG Unghenl nr,
09/2010 aprobaté prin HCL nr 26/10.05.2016. Sarcin|; fara sarcini :




Art.4 Despre modificirile aprobate potrivit alineatului (1), Arhitectul sef ai
Oragulul Ungheni va face mentiunea pa toats exemplarele certificatelor de
urbanism nr, 51, 52, 53 din data de 11.06,2020.

Art.5 Prezenta dispozitie se va comunica: Institutie Prefectului Judetului Mures,
Arhitectului sef al Orasului Ungheni§i Consiliulul Judetean Mures.

Contrasemneaza
SEC GENMERAL '

i Covrig Daniela

Verificat Ashitoct Sef (lart (leaps Disna

Varifieat scfbiron ssbaniam, lavestii 31 :mnnhuunv\



ﬁ.} gu;;;;t UNCIL mm&"{m.@ ARPORT
URE JSYLV: _
' A améa%}gm » TARGU MURES
TARGH MUKES,
B Yo ¢ W
Citre, :
CONSITRANS SRL

- Bucuresti, str.Poloni, nr.56, ap.1,2,3,4,5,6,78, sector 1 -

Subscrisa REGIA AUTONOMA AEROPORT TRANSILVANIA TG-MURES, cu sediul in
loc. Vidrasiu, jud. Mures,CUI RO 4276000, reprezentatdi legal de citre d-nul PETI ANDREI in
calitate de Pregedinte al Consiliului de Administratie,

Avéndu-se in vedere solicitarile Consiliului Judetean Mures comunicate prin  adresele
1943/22,07.2020,respectiv 15923/18.06.2020,privind realizerea demersurilor necesare in vederea
corectdrii tuturor documentelor care au stat la baza emiterii Hotirdrii or. 78/30.04.2020
privind declansarea procedurii de expropriere a imobilelor proprietate privatd situate pe
amplasamentul lucedrii de utilitate publicd de interes judetean "modernizarea aeroportului si
includerea obiectivelor din Paster Planul General de Transport" care contine obiectivele:
extindere pista decolare aterizare,extindere platforma aeronave si extindere termimal de

sl

Luéind in considerare Dispozitia nr. 242/09.07.2020 a Primerului Orasului Ungheni
privind indreptarea unei erori materiale din cuprinsul certificatelor de urbanism gor. 51,52 &
33 din 11.06.2020 emise de catre Primarul Orasului Ungnei in scopul informirii privind
regimurile juridic.economic si tehnic,

Vi rugim s corectali functie de Dispozitia Primarului Orasului Ungheni nr,
242/08.07.2020,urmitoarele documente necesare continudrii procedurii de expropriere:

-Lista imobilelor afectate de coridorul de expropriere, identificate conform Planului de situatie vizat
de Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Mures , precum si lista proprietarilor i suprafetels care
unneaza a fi expropriate, identificate de Primiria Orasului Ungheni,

-Raportul de evaluare pentru fiecare imobil ce urmeazé 2 fi expropriat in vederea realizirii
objectivalui de investifii ,Modemizarea aeroportului §i includerea obiectivelor din Master - Planul Generzl
&Trmmfmmﬁmoﬁmivﬂm&dind&apﬂﬂ d&oolmleﬁzare,Enindemp!mformldtmm
aeronave §i Extindere Terminal de pasageri existent,

In atasamentul prezentei vd comunicim in copie Dispozitia nr. 242/05.07.2020 a primarului Or.
Ungheni,

Vimultumim anticipat,
Cu stimii §i consideratie,

Vicepregedintele Consiliuli de Administratie

POPA MARIUS DANIEL
intocmit,
Consilier juridie Joan Dpmj -
8 ) TRANSYLYANIA AIRPORT TIRGU MURES o idan g
. mmoom s icstesirns ol it mort1o
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DIRECTIA JURIDICA 51 MINISTRATIE PURLICA
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Céitre

Regia Autonomd , Aeroportul Transilvania Tirgu Mures” 10 .09, ~ne2o

Analizind Raportul de evaluare - Estimarea valarii de despdgubire conform Legii nr.
255/2010 a imaobilelor proprietate privatd situate pe amplasamentwl lucrdrii de
Utilitate publicd ,Modernizareq Aeraportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport”, remis autcidt&i;ii publice judetene
prin adresa dumneavoastri nr. 6640 din 01.09.2020, in raport de scopul pentru care a
fast elaborat, s-au constatat urmitoarele neregularitati:

Din continutul lucririi nu rezulti faptul ca Regia ar fi furnizat evaluatorului toate

informatiile avute la dispozitie in ceea ce priveste specificul terenurilor evaluate,
respectiv cele privitcare la reglementirile urbanistice aplicabile zonei,

Conform subcapitalului - Infermatii primite de la client (pag. 6), Evaluatorul nu a awvut
cunastinid de existenta Certificatelor:de urbanism nr. 51, 52 si 53 din data de 11.06.2020
emise de Primarul Orasului Ungheni n scopul ,Informarii privind regimurile juridic,
€canomic §i tehnic”, precum §i Dispozitia Primarului Orasului Ungheni nr. 242 din

09.07.2020 privind indreptarea unei erori materiale din cuprinsul certificatelor de
- ‘Urbanism SusTmengionate. :

Astfel, cu ocazia elabordri lucririi Evaluatorul nu a putut lua la cunostinti de
reglementarile urbanistice restrictive aplicabile zonei.

Conform pct. 3.1. Definirea pietei specifice (pag. 15), rezulta ci Evaluatorul a procedat
la evaluarea proprietatilor in considerarea faptului ca acestea se afli pe teritoriul ,,UAT
Vidraséu”, a cirei piatd imobiliari a studiat, in conditiile in care terenurile evaluate se
afla ,in intravilanul Qrasului Ungheni, sat Recea”, potrivit certificatelor de urbartism
mai sus indicate. .

In acest sens, este de mentionat faptul c& din punct de vedere administrativ unitatea
administrativ-teritorialé orasul Unghent (localitate-resedintd de oras) are & sate
apartinatoare printre care se regasesc, atat satul Vidrasau, cat §i satul Recea, conform
Legfi nr. 2/1968 privind organizarea’administrativi a teritoriului Republicii Socialiste
Roménia, republicati, cu modificirile si completérile ulterioare.

Fatd de cele sempalate, va solicitm si procedati de urgents la verificarea lor prin

solicitarea de Lamuriri elaboratorulul lucririi si si ne comunicati _opinia lii motivata,

fESpectiv_daca Se TMpUNe sau nu Yreo completare in sens, inclusiv in ceea ce
r W i

p fluenta asupra valorii despdgubirii calculate, rat pe

[ fiecare parceld in parte.

o
PRESEDINTE #4° SECRETAR GENERAL

Paul Cosma

Verificat: Adriana Farkas - §
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