LI SCRIDON D [0AN TARNAVEN! TARNAVENT STR. VHTORULUT NR, 1441
C LT 24864903, FIEA1370.2008 VEL, 0743673343; £ mail; inan.scriden@lvahoo,.com

Martie 2020

Catre,
Directia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Goplluiui Mures
Targu Muras, str. Trebely, nr. 7, jud. Mures

RE: mun, Targu Mures, str. Dorobantilor, nr 30, jud. Mures
Stimate Damn f Stimata Doamna,

In urma salicitarii d-voastra, am demarat procesul de intocmire al raportulul de cvaluare pentru proprietatea
menticnala mal sus,

Penfru irtocmirea prezentulu raport am avut ca beza atat informatii'e furnizate ce d-veoasta si de catre
proprictar, cat si date furnizate de piata de specifice si baza de date proprie. In cazul in care erice informatie
din cele co urmeass, se dovedes’s a fi incorecta sau incomplets, acuralelea prezentei evaluai poate fi
afectzta si. in conformitate, ne rezevam dreplul de 2 rectifica rapartul,

Acest rapar: a fast infocmil de catre un Cvaluator Autorizal ealifical sa ofere eonsultanta in coea oo privesic
evaluarea ungi proprietati de acest tip si 'n acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunusilor in vigoare |a data intocmidi prezentului raperl de evaluare,

Luand in calcul bazele subliriaie mai sus si, dupa cum este expus in acest report, opinia noasira asupra
valori de piata a bunului mentionat mai sus. la data evaluari este de!

89,000 Euro
{echivalent a 476.289 lei)

Aneasls valoare se supune atat termenilor si conditilor noastre, cal si cricaror ipoteze expuse, Deasemanes,
aceasta valoare este valioa la data intocmirii prezentului rapodt si poate fi reconsiderata la o data ulterioara,
Trabuiz subliniat faptul ca accasta evaluare esie ‘urnizata exclusiv deslinalarului prezentsi scrisot si nu se
sccepla nicio responsabilitate ransmisa unel terle parli. Se interzice oublicarza sau expunerea, in lotalitate
sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. 10 plus, serdificam ¢a LY. Scridon D. loan
Tarnaveni nu are nicivn intaros direct cu priviee 12 imobilul care face obiecul prezentulut rapart de evaluare si
rici influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultsnla in mod deliberat.

Avam increderea ca acest rapor! de evaluare corespunde cerintelar d-voaslra si va stam la dispozitie pentru
eventuale informati ultericars,

i atima.
Cal, irY jrs. Seridon lean
Evaluaior autorizat EFI - ANEVAR




II SCRIDOW I, TOAN TARNAVENT
LS 24RE4593, F26/1379/2068

Raport de Evaluare

Client: Directia Generala de Asistenta Sociala s Protecta Copilului Muras
Sraprietar: Bucur Marius lanel

Adrasa: mun. Targu Mures, str. Dorobantlar, nr 30, jud. Mures

Jtilizatar desemnat: Direcliz Generale de Asistenta Sociala si Protectia Copilulul Muras
Tpul Propretatii: “roprislate rezidentiala tip teren si construclie
Mumar de inregistrara: B2/08 33 2020

Valoarea de Piata:

Alocare:
Teren:

Constructii;
Cursul de schimb

Abordari utilizate
Valarl rezultate

Suprafata utila totala
Suprafata construita la sol
Suprafala construit desfasurala

Suprafata teren

Administrator

Evaluator autarizat,

lpan Scridon

T P...-...u.
AL "lr

FORBON 1 .Hg
é- L“'H"‘"' l"’ Faosad f

Data inspeclisl
Cata evaluarii;
Creslz redactarnii -aportule;

TARNAVENT STR. VITORULUT NR. 1A
TEL. 0743075343, E mail: wan. soridonifyahon com

89.00C Eura

476.289 Lei

.20.400 Eura
.78.600 Euro

{1 eura = 4,8110 lei)

Abordarea prin piata —
Metoda comparatiei directe
99.000 Euro

Abordarea prin venit —
Metoda capitalizarii veniturilor
98.000 Euro
Abordarea prin cost —
CIM

81.000 Euro

Metoda

147,289 m? {calculata)
96,66 m? { din documente )
191,47 m?2 (calculata)

154 m? {conform CF)

1L, Scridon D, loan

06022020
03032020
09,03.2020



£ SCRIDON I, 1GAN TARNAVENT TARNAVEN! STR. FUTORULUT NR, 144711
C.UT 24864993, F26/1379/2008 TEL 0743075343, FE mail inan.scridon{@yatoo com

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

LI Scridon O loan Tarraven]

Date de identificarae:

Cod cde Inregistrare fiscala 42864993
Registrul Comeriului sub or. F2EM 379/2008
Sediul: Str Vitorului, nr. 144, ap, 11

Wun. Tarsveni, jud, Mures

Tal: 0745075343

L-mail: ican_scridoni@yahoo.com

1.2 Identificarea clientului si o oricaror altl utillzatari desemnati

Denumira: Dircctia Generala de Asistenta Sociala si Protectia Copilului Mures
Cod ce Inregistrare Fiscala : 87188049
Sediul: Targu Mures, sie, Trebely, nr. 7, Jud. Mures

Utilizator desemnat: Aces! raport de evaluase i este adresat Diractia Generala de Asistenta Scciala si
Prodectia Cepilului Muses <i nu soate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti utilizator,

1.3 Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este eslimarea valorl de piata in vederea gumpararii
1.4 ldentificarea activului sau a datoriei supuse avaluarii

Propriatate imahiliara rezidentiala — Locuinta unifamiliala tip constructie si teren
1.5 Tipul valorii

Tipul valorii eslimate este vafoarea de piata asz cum este ea definita in Standarcele de Evaluare a Bunurior
ANEVAR, SEV 100 Cadru general si anume: “Valcarea de piald este suma estimala pentru care un acliv sau
o datarie ar putea §i schimbalia), & dafs evaluarl, nire un cumparalor hotarat so un vanzalor hotaray, inir-o
franzachia nepartiniloars, dupa un marketing adecvat i in care partite au sclionaf fiecare in cunostinla de
cauzH, prudent si fara consfrangers.”

1.6 Data evaluarii

1Dala evalari esle 08 03,2020, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul sreturilor $i cocumenteale
furniza‘e de client si la care se considerd valakile ipotezele siipolazels speciale luate Tn considsrars precum
gi valorile oslimatz de calre evaluator.

Data recaclari raportului este 99,00 2020

1.7 Documentarea necesara pentru elaborarea evaluzrii

Fasii parcursi in documentarea necesara pentru 2laborarea evaluarii au lost

« Solicitarea documantelar privind bunul supus avaluarii

s |nspeclia proprietatii, a fost efeciuala in data de 06.03.2020 de catre evaluatar aulorizat Seridan ican,

ca reprezentant al |1, Seridon D, lgan in prezenta reprezentantalui cl'entuiuifproprietarului,

Evaluatorul a analizat documentelz puse la dispozitie de calre clizn¥proprictarutilizater, =i a ident fical
activullaciivele imareuna cu reprezentantul elientului/proprietaruiui.
La data inspecliel, au fost preluate informatii referitoare la proprelales evaluata {idan:ificare, starea fizica,
iztoric, verilicarea corespendente dintre starea faoliva si documeanie, caraclenslicile propriclali, vizualizarea
documeanlalar in criginal).



L1 SCRIDON D, I0AN TARNAVENT TARNAVENT STR. FITORULUT MR, 164711
CTRE 24864003, F26/1379/2008 TEL, 0743075343, £ mail: loun.seridonifiyahoe. com

NU £-au realizal investicatii privind 2ventualeie contaminari le teranului seu amplasamentelor imvacinata.
WU am realizat o analza stuctursle a propriesetii, nici nu am inspectat acele pam care sunl acoperite,
neexpusc sau inaccesibile, acestea fiind considerste in starea tehinica precizata, confarm infarmatilor primite
de la cliert/proprictar,

«  Cuagerea si analiza dalelor de piala

1.8 MNatura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

informaliile! utilizate au fost:
»  Situatia juridicd = proprietaiii imebliare (exiras CF, acte dobéndire, documentatie cadastrala)
» Istoricul tilizari proorietatii imobiliare si alte informatii puse ke dispezitie de reprezentantul
aroprietaruluifsolicitantului Tn cadrul inspectied.
s Standardele de Evaluare a Bunurior ANEVAR 2018
o SEV 00 Cadrut general
v BEV 107 Termerd de referinta ol ovaluari
s SEV 10Z Implementare
« SEV 103 Rapartare
s SEV 230 Drepturt asepra progrietadil imooiiare
e GEV 630 Evaluarea bunuriior imafyie
« Indreptar tehric pantru evaluarea imediata, la pretul zilei, a coslurilar elemantelar 3¢ consiructiilor de
locuinte — procertual si valoric, editura Malrix Rom Bucuresti sitsau Costur de Reconstruchie —
Costuri de inloguire, Cladiri industriale, Comerciale, Agricole s Constructii Speciale, editura IRGVAL
2010, actualizate cu indicii IROVAL sisau Costuri de Reconstructie — Costur de inlocuire, Cladin
reridentiale, aditura IROVAL 2011, sctualizale cu indici [ROVAL sifsau Costurl de Recansinuclie -
Costur: de inlacuire, Cladin cu structur’ pe cadre, Anexe gospodaresti, Structuri MiTek si Constructii
speciale, Editura IROVAL 2014, actualizate cu ind cii IROVAL.
« Informatii privind piata imobiliard specificd (prejur, nivel de chiril etc.);
» Bagza de tranzaciii o evaluatorului site-uri imoiliare specializale

1.9 Ipoteze si ipoleze speciale

Vel Anexa

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raporlul de evzluare sau orve referire la acesta nu pol B puolizate, nic incluse intrue decument destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealzbil al 11, Scriden 0. loan cd specificarea formei s contextului in care ar urma
ga fin rearodus sau publicat

Acest rapart de evaluare este corfidential atat pentru client cat si pentu evaluztor si este valanil numai pentry
socopul mentional in prezentdl rapart; nu se accepta nicio respensabiiiae cacy esle transms altei persoane, fie
pentru scopul daclarat, e pentru aricare alt scop, Rapurlul de evaluars nu va putea fi incius, ininlregime sau partial,
in documente, ciroulare sad in declarati, noi publicat =au mentionat in alt fel, fars acordul scris sl prealabil al
evaluataruls si al clientului acestuia cu specificatia Tormei si a comextulli in care ar urma sa apara.

Evalualorii ru sunt chbligati sa vlere in continuare consultanla sau sa depuna marturic in instantz referitor |3
propretatea imabiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in bara dnwi angajament special
peniru acesl scop siin limita parmisa de reglamencarile deoniviagice si de concuila ale profesiun si regpecliv cu
respectarea legislatisl in vigoare,

Prezentul raport de evaluare frebuie lust ca un inlreg (scriscare. serlilicars, prezentars raport svaluare, ancxe),
nafiind accaptata utilizarea dvizata a acesluiz. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si
peniru scopul precizal.

' Sursele de rtarmatli au fostreprezenianti sol siariil, pontry infannatile legae de proprietaies imokdiara avaluatd {situage juridics,
zuoralets, istoric, samd.) cane surt responea || exciushi pent veidicialens infermatic: furn zate;



L7 SCRIDON D, IOAN TARNAVENT TARNAVENT STR, FIITORULL NR. 154711

C.ULF 245840993, F2a/0370/2008 TEL 0745073343, E mail: ioan scridon(ipahoo. com
.11 Deelararea conformitatii evaluarii cu Standardela de Evaluare a Bunurilor AMEYVAR

Prin prezenta. in limita curcstinig'or si informatiilor detinute, cedificam ca afirmatiile prezentals si sustinute Tn acast
rapart sunt adevarale si corecte si ad fost verificate, ir limita oosibilitatilar, gin mai multe surse. O asemenea,
cerfilicarm ca analizele, ophille s concluzile provertate sunt limitate numai de ipotezele considerate 5 canditiila
limitat ve specifice si sunt analizele, opinile 5! concluzile noastre personale, fiird nepatinitoare Gin punct de vaders
profesicnal. In plus, certificam ca ru avemn nlsiun inleres prezent sau de parspactiva cu privire la imobilele care ‘ac
abizstul prezeniului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

Oinarariul ce ne revine drept plata pentru reslizares prezentulul rapart nu are nicio legatura cu declacsrsa Th rapcrt 2
unei anwmile valer sau interval d2 valon (din cvaluare) carc sa favarizeze clisnlul si nu este infucntata do aparitia
unui eveniment ulterior. Analizela, opinila si corcluzile cxprimate au fost realizate in conformitats cu carintele din
standardels, recomandarle sl motoda'ogia de lucru recomandate de calre Asociatia Mationala a Evaluatoricr
Sutarizati din Romaria - ANEVAR.

Syainainaul a respactar codul deontologic sl ANEVAR, In clabararea prezentlui raport, nu s-a primit asistenla
axtarmna din pariea niciunsi alle persoanc n afara svaluatorulul care semneaza mal jos. Prazentul raport a fost
ofectuat in concordanta cu S:zndardele de Evaluare a Buwrilor ANCWAR in vigoare,

_a rata slaboran’ acestui raport, evaluatorul care semnesza mal jos este membra ai Asociatiel Mationale a
Syalualotdlor Aulorizal din Romania — ANCVAR, a indepiinit cerinte’e programului de pregatire profesionala continua
al ANCWAR 81 are competenta necesara inocminl acesiui raport. De asermenea, ovaluarca a fost efectuala in
conformitate oy Codul de elca al profesisl de evaluator autorizat. Evaluatorul are inchelfala asigurares de
raspundere priofesionala.

Evalualor autorizal
lcan Scridon



LI SCRIDON D, JOAN TARNAVENT TARMAVENT STR, VIFTORULUT NR. 1i4A
LS 248645893, F26/1379:2008 TEL. 745075343 E mail: ivan seridoni@ychan. com

. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imohiliare subiect. Descrierea juridica.

4 dentificarea Locuinta unifamiliala tip constructie si terern, situata la adresa  mun. Targu
proprietatii imobiliare  Mures, str. Daorobantior, nr 349, jud. Mures

subiect _ . . . .

Conform aclelar de proprictals, imobilul esle compus din:
- teren in suprafata totala de 154 mp
- locuinta unifamiliala P+M avand o suprafata construita la sol (Sc) de 96.66
mo si o suprafaia construta desfasurata (Scd) de 191,47 mp
Conform datelor obinute @ dais inspectiei am constaat ca identificarea
suriptica corespunde cu identficarea fastica,

+ Dascrieroa juridica Proprietar; Buclr Marius lonel, cetatean roman,

Este supus evaluari dreptul deplin de propretate al  Busur Marius longl
asupra proprietatii descrisa mai sus, conform documenelor puse 2 dispozitie
5 anexate prezenfului raport de evaluare (vezi Anexa ]

Cate ariving dobandirea dreplului de proarietale.

Creptul de proprietate a fast dobandit in baza urmatoarelor documents:

. Contract de vanzare cumparare cu inchaiere ce autentificare n- 5065 din
20.08,2003 amls de BNP Ciocea Delia

Date privind ‘ntabularca:

Dreplul de proprietate asupra burului imobl este inscris in Carlea Funciara nr.
127896/Targu Mures, sub nr. cad. teren top 4713/20202121 si pansiruche C1,
top 4713/2/2/2¢2/1 confarm Extras de carle funciara nr. G0E91 din 23102012
amis de QCPI Mures

Sarcini:

\moniluf esto liber de sarcini, conform Extras de Carle Funciara menlicnal
anterirar si declaratisi reprezentantului proprieandul,

Creptul de proprietatz este deplin.

Date privind ducurnentatia cedasirala;
Proprietatea are intocmita documeriatz cadastrala din care ne-au Mxsl
prezentats: Relevea pa nivels

2.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

+ Date despre zona, Proprietatea in cauza este situata pe strada Darcbantilor, in cartierul Armated,
oras din ‘ocalitatea Targu mures.

Zora este incadrats de arealul formal de strazile: Oltului | Livio Rebrearu,
Sameeului, Nicolze Balcesou (vezi ANEXA 3).

ficeasta zona este considerata ca fiind o zona semicenlrala a |ocalitatii.
Cartierul esle predominant format din imabile fip blocuri de lacuinte si case
unifamiliale.

Zona ¢in imediata vecinalale a propristatlii poale Tt caracterizala ca zona cu
rafic inbzns.

4 Date despre vecinatali Proprigtatea beneficiaza ce invecinarea apropiala cu urmataarsls punclte de
interes:
Gara -5 Targu Mures;
Cenirul Medical Topmed,
Cantrul Medical Mova Yita



L5 SCRIDGN D. I0AN TARNAVENT TARMAVENT TR, VITORULLT MR, 154411
C.O0T 24864903, F24703792008 TEL 0745075343, F mail: ioen.seridon{@yaneo. com

- Sotalul CFR;
- Farmacii;
Magazine orivate

Proprietataa are acces |a caile de transporl in camun - autobuze, maxi-taxi.

Arere importante de circulalie existents in zona:

- Auty DM 15 Turda — Targu Mures - Bacau — asflatata

DK 3 Targu Mures - Brasav
- Ferovia~: sialia Targu Mures, pe ruta: Targu Mures — Razbeieni, sau
Targu Mures - Deda

Unitatile comercizle da tip magazin endetallf boutique si supermarket sa afla
la o distanta de 200 mp
Lnitatile de invatamant existente in zona sunt: scoll si gradinile private si
nublice.
Lnitatile medicals sxistente in zona sunt: dispensar oublic, cabineta private si
farmacii,
Fetele edilitare axistente 'n zona:
Roten de energie electrica: existenta
Retea de apa: exislznla
Retea de gaze: exislerts
FRelea de canalizare: axisienta
Reiga telefonie fixa sifsau mokila: exislanla

4+ Amplasarea Amplasarea imobilului in cadrul zanei este favorabila ( zona la intersectie de
arfere procipale — trafic intens, gara CFR, autagaral.
Zona din imediatz vecinatule a proprietatii poate i caraclerizala ca relativ
linistita. Poluarsa este relativ redusa. Relelele publice de utifitati se prezinta ir
stare satisfacaloars.

2.3 Informatii despre amplasament

+ Suprafata terenului Suprafaia de teren afererta proprielatii este de 154 mp in cola exclusiva.
+ Geografia Relieful proprielatii este plat, iar forma esle relativ dreptunghiulara.

+« Accesul  a  drum  Propriclales sre scces la drum public ce face legatura cu str, Gheorghe Doja

public ! Frent stradal
Tarenul are daschidere de 7,2 ml 2 strads Dorobantilor..

+ Faciliiali Imprejrmuire cu un gard — stalpi metalici si panouri da tabla.
Alea betnnata de acces

4 Utililati Utiitati de care dispunea proprietate:s:
Erergie electrica: bransal
Gaze: bransat
Apa: bDransat
Canalizare; bransal

24 Descrigrea construtisi

+ Conslructia Din infarmalite obtinute, imobilul s-a edificat in anul 1960 si are regim de
iraltime P+M,

Asnactul imobilulul, atat cal exterior cat si cel interior este intr-a conditie ouna.



L1 SCRIDON D JOAN TARNAVENT TARNAVENT STR. VITGRULLT MR 14/

C.LLL 24804903, F26/13792004

4+ Structura

+ Acoperisul

= Finisaje

4+ Tamplarie

4+ Instalatii

4 Grad de finalizare |
neoesar de investt

+ Suprafete

TEL, 0745075343, E mail: loan sericdonflanco. com

Solutia constructiva aferenta este: infrastructura  din  beton  armat,
suprastruclura compusa din zidariz de bolar, centuri si planseu Cin baizn
armat.

Cladirea esle prevazuta cu un acoperis avand sarpania de lemn sl inveliloare
din ligla =eramica

Finisajele interioare sunt clasice si constau in: pardoseli din parchet laminat in
camere, si pardoseli cin gresie in hucatarie si bai. Paretii intericn si tavanzle
sunt zugraviti in vopsele lavabile. Perstii din bucatarie si bai sunt placali cu
faianta.

Finizacle exterioare constau in tencuiel driscuite si stropite la fatada si dos,
natencuit pe o latarala, perete comun cu casa invecinata pe cealalla aterala.

Tamplaria exterioara: ferestra din lemn, usa de intrare din lemn. Tamplaria
interioara; usi din lemr.

[rrsbatalile de care cispure cladires:

|rstalatiile electrice sunl realizate si conenctate la retzaua publica

|natalztile de gaze sunt realizatre si coneclate la reteau pulica

Inztalatile de apa sunt realizate si conectate |a reteaua publica

In=stalalile de canalizere sunl realicate si conectate la releaua publica
instalatile de incalzilre sunt realizate si cuprind: conducte =i tevl, 1 centrala
termice praprii pe gaze si corauri de incalzire.

Obiectele sanitare sunl de calitate medie si sunt montzte,

Alte inslalati

« Mu sunt

In opinia noastra cladirea prezinta un grad de finalizare de 100 %, conform
descrieri anterioate (structura, finisaje, tamplarie sl instalatii).

SUPRAFETE

1 Camera 53,12
2 Bucatarie 9,97
= 3 Baie 7.5
1,.‘5 4 Hol 3,717

o

8 Scara intericara

1 Camera 17.82
2 Camera 17,06
— 3 Camera 12,72

ﬁ 4 Hol + casa scarii

7 Balcon



L1 SCRITON D, FOAN TARNAVENT TARNAVENI 5TR. VITORULUT NR, 174711
CLLL 24804893, F26/03782008 TEL, Q743075343 E mail: lean seridon@vahon. oot

2.5 Aspects privind utilizarea

= LMlizarza proprietatii La dafta inspoctici proprietatios nu ara losuita |
18 dala inspeclia

4+ Analiza celel mal Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta altemativa de
sune utilizar utifzare a proprietati selectata din diferite variante posible care va constitui
bara da sarnire =i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor
de evalyare.
Cea mal buna ulilizare este definita ca " cea mai probabila wiillizarc a
proprietati care este fzic posibila, fusiifcata adecval, permisa legal s
fezabilz financiar & cars conduce Iz coa mal mare valpare g propriefati
gvaluate”

Cea mai buna utilizare esta analizata uzual in una din urmatcarele situatii:
= cea mal buna utlizare a tarenului Lher
Foocogomal buna utlizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unel proprictati imobiliare trebuie za indeglineasca
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal

= pasibila fize

e fozazbila financiar

e maxim productiva

Util zares terenulul ca fiind liber este posikila fizic. Permisioiltates leyaly esle
posibila sub conditia obtineri autorizatiei de demaolare, car tinand cont de
chaltuielile necesars aducearii lui in staraa de teren |iber { demelare, eliberare
etz) ipoleza ulifizari lerenului ca teren lber aduce o valoare mai mica
pragrietatii decat varianta lerenulul construit,

Astfel alternativa de aducere a terenului la forma inifiala de teren liber nu esle
tazabila. Concluzia esls ca cea mal buna utilizare va fi analizata in
continuare in ipoteza terenului consiruit.

Avarc in vecerc probadillatea foarte mica de schimbare a deslinatisi
imabilului analizat si a costurilor altor allsrnalive de dezvolare se poate
coneluziona ca cea mai buna utilizare a terenului construit este cea
actuala si anume cea rezidentiala.



L1 SCRIDON D. 10AN TARNAVEN! TARNIVENT STR, VIITORULLY NR. 14T
OO 24864593, F26A3782008 TEL. 0745073343, £ mail; ioan.scridoniflyahco con

3.1 Piata imobiliara

3.2 Piata specifica

lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Ca mediu  Tn care proprietatle se comarciaizeaza irtre cumparator si
varzator prin mecanismul prefurior, loate pistele sunt  influentate de
aliludinile, metivalile si interacjiunile vanzéterilor i cumpardlorilor, cars 5]
réndul lor, sunt sun  activnes  uncr  influenie  socials,  economice,
auvernamantale gi fizive.

Piata specifica a proprielzlii evaluat este cea a caseler de locuit situate in zena
sentrala s semicaniralz a mun. Targu Mures

Analiza procductivitatic  Caracteristicile proprietatii care determing ahitizati
productive sunt: localizare, suprafata terer, suprafata contruclie, finisaje,
vechime imobi, taciliati ete.

2.2 Analiza si previziunga cererii

Decarece propristatea se afla in zona senicentrala a mun cipiului Targd AMures,
cererea polenliala este mare dar pererea efectiva esie madic in stagnare
datarita limitarl accesului 12 surse de Jinantare.

3.4 Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de vanzare pentru proprietati similare in zona slediata se situeaza
intre 800- 1,200 Eurimp (suprafate utila).

CHertele de ferenuri similare se situeaza in intervalul 120 - T80 eur’mp
difarenta fiind daia de localizare / ampiasane, dimensiuni, imprejmuire.

3.5 Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de ating sau
niciadata, ciclul imobiliar neautard fi sincronizat cu cicud ce dezvoltare a
afaceriler, daterita insabililati economice, activitalea imabiliara razpunzand la
stimull pe tarmen lung sau scurt, Siclul pe terren scurt depinde de schimbarile
la nivelsl caractoristicilor populatiai existente si de veniturilz sale, in timp ce pe
termen lung cepinde, mal ales, de disponibilitatea creditelor 57 condiliitor de
finantare.

In caea ce privesie piata specifca proprietali evaluste, ofsrta esle superioara
cerer’t, faol datarzl accesului dificil la finanlare
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Analiza de piata case razidentiale Targu Mures

Mr Zana Suprafata Pret Pretimp
crt | | utila {euro) {euro] |
1 | Libertatii 130 130,000 1.000 | Ltpsitewwelsorniofeta’casa-de-vanzure-sont-
L | centrala-TDeSs XM blinlw [ 850230 18e
2 | Piata 120 149 000 1.242 | https s ol rodo ferladeasa-singur-in-curte-de-
Armate AN TATE-EAT 1 -THUT S - onil- piata- ATmatei-
) B Tl'JerDVJ.E][ml#_] E329c1Re ]
3 | Micolae 120 120.000 1.000 | https:iwwow ol rofoferta’d e-vanzare-casi-cii-4-
larga camere-zona-ventrala-
) 1Dk 810 html# LE30I e e
4 | Libertati 130 155,000 | 1182 | hups:ffwenw ol rofoferts/vasa-in-zona-libertatii-
o I uct htmli ] B305%e 2 80 _
5 | Micolaes 120 115.000 958 hilpssdfwwnsr. ol rodo forta‘'caga -de-vanzare-
lorga cenral-INSHOB . hunld 183039c2 8¢ )
g | Morii 85 82,000 | 565 hilps:/wwwr ol radoferta’contrsl-case-1-camere-
. _ si=moerii-IDénpks ntmlitl 830292 8e
7 | Piata 116 1049.000 940 httpssiranare ol rofofertafeasa-zona-cenleala-te-
Armatei | mures- DekyT i him =3 398055caa
B Semicentral 200 173.000 875 Liteps:Sfmrwrae, ol rovoforadensa-de- vanear e-in plie-
in-curte-in-zoga-semicenuala-
IDeXJ2f hnlé#8basc22132
& | Gara Mare 110 105,000 485 hlips:fweww.olx rofoferta‘casa-zoma-ldl-prara-
] ) mare-TDeTy RO Fral 35 1 {47380
10 | Piala 100 108.000 1.080 | htps:/weow ol rodeleria’casa -cu-2-camers-in-
Armatei Zona-piata-armalei-singur- n-curte-
i [dmo WD hom Fafeh6a2 Fiepromoted
11 | Gara - 180 166.000 861 littps: w0l rodoferticass. vila-el-S-camere:
Budiului i de-vanzarc-in-zona-garii-
. | _ | T3 honl#she5e221 33 _
12 | Insulei 110 B79490 891 liteps:fanwa ol rodnferta‘case-1 | Omp- 1 00-mp-
Leren=tar gU-muTes-cornision-2ata-
_ 1Ded 56D . html#3 ] 25 53a03 .
13 | Oituzului 110 119.000 1.081 | hupsswwow ol rofofertadcasa-de-vanzage-in-
. _ tare-rnrea-TIDdp RO himidh7a5h9d40d
14 = Semicentral 110 110.000 1,000 | hLps:yoeenwolxrodaferalcasa-sinpur-in-curte-~-
carm- L | D-mp-leren=270-np-gona-semicentoal i-
_ IDhpYpe.himl#e0232 12045 )
15 | Dambul 180 155.500 864 ntps:/awrenaeuraimobil rodclenia/de-vanzare- .
Pielms casa--in-targu-mures-caclier-dambul-pictres- |
[L4RRE
19 | Armatei - 200 132.000 | B60 hetps-ifvewny curoiimebil rel/ofert’de-veanzars-
Savinesti ! caga--in-largn-murss-certier-cilracental--ceniml-
| 670
R INIM 660
M ACK | T 1.242
) | MEDIA, 972 B
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Analiza de piata chirii case rezidentiale Targu Mures

MNr Suprafata | Chirie
ort inchiriabila | [euro) | Euro/mp Sursa
| (mp) - -
1 200 00 4.5 hittps:iarww, ele, rodofertadduu-in-chirie-cagy-7-van-3-bai-ple
_ munciiori-1DdkdGr huolad c24446 185 ]
2 00 800 3 httpasiwwees.olx rofotertade- inchiria-casa-peniru-muncitori-
_ | grupuri-nrganizate- 1 dgwpd htmBrded 4461889
3 200 800 4 hitpa:iwramar ol rofo [2itadeesa-wona-gulowa -
_ [D% GHe bimIf4c2445° #9a
4 360 1.500 4.2 hilps: #wanas ol refoferladde- ingairial-cus e peau-muneior-
| _ grupuri-organizarc-I0Gj oM. itcnltde 24461 #9a
5 00 1.500 3 hetpssdfwww. ol wloterladde-inciriad-cusa-in-zona-
B semmicentralp-pt-glinien- i=TDdjla htm 24461 B9
6 300 1.500 a hittpsyferanw olx. rofoleralcass-modema-in-tarp-rores-zona-
srricentrala-300-mp-T0dibl him #2446 B
7 200 1.10C 5.5 hitps:ivwarar el rofoleria/casa-spativ-de-hiznuri-cu-6-camere-
in-zona-budai-1Dde2 XV han 246189 ]
g8 190 550 4.5 https:/faww. ol rofofertafinehirez-spativ-casg- | 90-mp-
Db el L mlid 2ecOfedd T )
9 180 1.000 55 hitgs:fwew imobiliare rofvamare-cese-vilefanm-
I muresfeornisa/easa-de-vanzare-sau-de-melirat-4-camere-
i WATMILOOB? ista=24301 G2
10 162 1.200 6,5 htips:dwowns imobiliare rednehirieri-case-viledargu-
muresfcentralicasa-de-mehiriat-3-camera-
) XA L100R ista=24 50162
11 200 1.100 55 https:fiwrwe imebilare refinehirieri-cose-vile/targu-
murasbndaiicasa-de-inchivia-f-comere-
XBATOIOOB M ista=2450 [ 62
MIMIM 3
i MAXIM 6,5 i
MEDA 4.3
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4.1 hMetodologia
evaluare

4.2 Abordarea prin
piata — Metoda
comparatiei
directe

de

IV. EVALUAREA

Pentru estimarea valotii de piata a unei proprigtati imebiliare de lipul celei de
fals, Standardele de Evaluare a Burwrilor ANEVAR in wvigozre, prevad
posibilitatea wilizari a mai reultor abordari de evaluare sl anums :

o Abordaraa prin piata - Melods comparatisi directe
v Abordarea prin venit — Metoda capitalizasii veniturilor
e Abcrdarea princost - Metoda cosulul de inocuire net

In cazul da falz evaluslorul & considerat oportun a se aplica abordarea prin
piala — wrin metoda comparatilor direcle si abordarea prin cost - metoda
coslului de inlocuira net.

Abordarea prin piata este progesul de oohirers & unsi indizatii asupra valaril
proprietatii imokilizre subect, prin caompararea acesteia cu proprietati similare
care au fost vandute recent sal care sunt oferite spre vanzare,

Pentru aplicarea abaordarii s-a ulilizat metoda comparatiei directe. Metoda
consti in analiza unor ranzaclii recents sau & Lnor preturi da franzaclii sau de
ofertd de bunuri similare / comparabile ou subiectul si aplcares ajustarilor
necesare aferente elemantzlor de comparatie aless ca reprazentativa.
Elementela de comparstie includ: tipul frenzactiel, dreptur de proprietate
transmise. conditi de finantare, cordilii de pata. localzare, suprafata teren,
suprafata constructie, finisaje etc.

Instrumentul da luere pentru efectuarea ajustarilor este grila de piaia carg
reprezinta un tablou ce are pe inii elementele de comparatie, pe prima
coloana proprietatea evaluata ifar pe celelalte colosne,  proprietatis
camparabie. Uneor pentru fiecare elemeant de comparztie se alocd doud linii:
una pentru comparars g alta nentru ajustare. in grila datelor de piaja, au fost
preluste. sinletizale si utilizate toate ntormalile culese pentru comparaiie,
care 53 justifice ajustérile operale asupra prefului de vanzarefoferta al fiecarai
proprilat similare comparabile,

n parlea de os a griler existd o secliune de analizéd a rezultatelar cu doua lini.

ralal ajustari exprimate absclut gi procentual din preful de vanzars. Cu acesle
rezullate, evaluatoryl poste estima comparatililatea tranzaciilor/o’erelar fata
de proprietatea evalugls s 8 selecteze valoarea finald. Comparabilete care
necesita cele mai mizi ajustarl vor avea pendarea c2a mai mare in alegere:
valorii irale. In acelasi imp. panderea va reflzcla si increderca pe care o are
evaluatorul in datele privind tranzactile/otertele comparahile,

Ca surse de informali s-au folosit ofetzle de wanzare de imabile similare
flarenuri) dir zona studiata exislenle in ziarelefrevistele de specialilale, din
naginile de web ale diferilclor firme imobiliare precum si din baza de date
arapric aferonta depariamentelor de evaluare respecliv de tranzactii imob lia-e
{wez! Anexa 4},

Grila de piata sste prezentaia In ANEXA 5. Cir analiza efectuata a rezultat ca
cea mai apropiata comparabila de subizct este comparabila A (zre cea mai
mica ajustare lalala brula),

Aplicand toste cele prezentate mai sus valearea de piata a proprietati
estimata prin aceasta metoda esle:

49,000 Eurc
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4.3 Abordarea prin
cost

4.4 Metoda
comparatillor
directe {teren)

4.5 Metoda costului
de inlocuire
{constructie]

Abordarea prin cost ofe-a o indicatie asupra valorii, prin utilizares crincipiului
subslicutie conform caruia un cumparator ny va plati mal mult pentru un acliy
decat costu! necesar obtinerii unui activ cu acesasi utiiitate, fie prin cumparare,
fig prin sonstruire,

Abordarea prin cost stablesis valoarea prin estimarea  coslusilor de
achizilionare a tzrenului s de construire a urel noi proprietati, cu acees
utilitate, sau do adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara
costur legate ¢e timpul de conslructie/adaptare.

Pentru  aeslirmrea  valori  terenului considerat liber s-a uliizat metoda
comparatiei directe. Metoda constd in analiza uner tranzaclii recents sau a
unor prefuri de franzactii sau de ofertd de bunur similare { comparabile cu
subiectul si aplizarea ajustarior necesars sferente elementelor de comparalie
alese ca reprezentative,

Slemertele de comparatie inclug: lipul trenzactis’, drepluri de propristate
sransmise, conditi de fingntare, conditi de piata, localizare, suprafata, distaqta
fata de utiitati, regim sconomic, regim tehnic ete.

Instrumentul de lucru pentre efectuarsa ajustarilor este grila de piata cure
reprazinta un tablou ce are pe linii elementcle de comoaralie. pe prima
coloana  propriefatea  eveluata  iar oe  celelalte  coloane, propriatdiile
somparabile, Uneori pentru fiecare elemant de camparstie se alozd doud linii:
una pentru comparare si alta pentru ajustare, In grila dateler de piata, au fost
proluate, sintetzate gi Ltilizate toate informalile cuiese pentru comparafie,
care s& justifice ajuslérile operate asupra prefulul de vanzarefoferta &l fiecara:
projrietati similare comparabile,

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizé a rezultatalar cJ doud linii:
total ajustar] exprimate absolut si procentual din prejul ce vanzarz. Cu aces®
rezultale, evaluateral poate eslima comparabililatea tranzactiilorfo’erlelor fata
ds proprietates evaluata si sa selecteze valoarea finala. Comparabilele care
necesito cele mai mici ajuslari vor avea pondersa cea mai mare in a egerea
valori finale. Tn acelasi timp, ponderea va reflecta si increderga e care o are
avaluatorul in datele privind tranzactilelofertelz comparakilz.

(Ca surse de infermatii s-au tolosit ofertele dz vanzare de imebile similare
{tereruri] cin zona studiala existerts in ziarelefrevisiele de speciallate, din
paginile de web ale diferitelor firme imotiliare precum si din baza de date
proprie afarenia departamentelor ce evaluare respecliv de rarzacti imobiliare
ivezi Arnexa 4).

Grila de piata este prezontata in AMEXA B,
Din analiza efeciuala a rezultat ca oo mal apropiala comparabila de sublect
esta comparanla A (are cea mai rica ajustare tatala brutal,

Aplicand loate cele prezentzte mal sus velvarsa de plata a terenulu estimat
prin aceasta metoda este:

20,400 Eure

Pentru estimarea valor constructiel s-a utilizal metada costului de inloguire
net, care consta in stabilirea coslului de inlocuire dir care se deduc o serie de
depracieri: fizica, funclionala ¢ ecoromica. Relatia de caloul este:

Yaloaraa bunului = Gest de inlonuire — (Deoreciers fizica + Depreciero
unctlonala + Depreciere econamica), in carg!

s Costul ce inlocuire determinat dir Indreplar fehric geriu evaluares
imadiata, la pretul zile, a caswrlor elementelor si constructiilar de
loguinte — procenlual si valeric, editura Mawix Rom Bucuresti sifsau
sisay Costurd de Reconslructe — Costuri de inlocuirg, Cladi
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4.6 Concluzie
valoare estimata
prin abordarea
prin cost

4.7 Abordarea prin
venit - Metada
capitalizarii
veniturilor

rezidentiale, editura IRCAVAL 2003 actualzale ou incicii IROWVAL
sifzay Costur de Heconatructie — Costuri de inlocuire, Cladin cu
struclur’ pe cadre, Anexe gospodaresti, Strucour MiTek si Constructi
speciale, Editura IROVAL 2014, actualizate cu indicii IROVAL

¢« Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare ca resulat al weuri
unui actlv in functiure si expunerea factorilor ce mediu.

+  Deprecierea furctionala reprezirta pierderea de valoars ca rezultat al
progresuiui tehnologic, supradimensiorari cladini, stilului arhitectonc
sau inslalatilor si ech pamenteior atazato.

¢+ Deprecieres economica cansla n pierdersa de valoars datorata Jnar
facteon exte-ni proorietaiil, cum ar i modificarea cereril, urbansmil,
firantaraa si reglementarile legale,

Fentru_estimerea profitului antreprenorului imobliar @ Intr-o aiata imooiliara

emargenta ca & Rowanial esie foarte gred de cuantificat o asemenaa rata de
succes. Totwsi, din informatiile detinute, pana in prerent, aceasla poale avea
un ecar: desiul de mare, in funclie de zona de amplasare, raportul cerere-
o'eria, veniturile populatiai. cenditile de finantare, etc.

Metodologia ce calcul oste prezentata in AMEXA B

Aplicand toate cele prezentaic mai sus veloarca construcliei estimata prin
aceasta metods gstin;

60.274 EURD

Aplicand toate cele orozentate mal sus valoarea de piala = proprietatii
estimata pr n aceasta metoda (teren + corstructive) este froturd):

81.000 Euro

Ahorcarea prin venit ofera o indicatie asupra valori prin corverdirea fduxurilar
de pumerar viloare intr-o singuia valoare a capltalului,

In cad-ul aceslei abordarl se cuantifica vaoarea prezenta [actualizata) a
haneficilor vitpara anticpate aduse proprielarului, cbiinute din exploatares
proprietali

Peniru aglicarea abardarii s-a utilizal metada capializadi weniturilor, Acesasta
presupdne ca un imobil, i functie de caracteristicile szle construclive si de
lccalizare, canstituie un palenlial venit oe femmen ndelungat prin inchirers.
renta etc. Cu alte cuvirte, proprietatea are o valeare de randameant,

Elemanlele necesare caloulult valorii proprietalii prin aceasta matoda sunt ;

= Wenitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinule din inchirierea
argpriesati - s-a censideral o chirie de G600 eurdiluna

= Grad da ocupar: - s-a considerat un grad de ocupare de B0%:;

= Wenitul brut efectiv VBE — weniturle anuale obtinute din inchirierea
aroprieiatii dupa amendares VEP cu gradul ce ooupare

= Chelluiglla ce axploatare - cheltuiglile care sunt in sarcina proprietarului f
investilorului, Acestes se impart in cheliuieli fixe (impozitul pe propristate si
cheltu'elie cu asigJdrareq acestaia) si variakila [reparalil ' ranovare) - s-au
considerat chaltulali de exploalare da 580 2o
Mu s-au luat in ecalcul chefluiell ou atilitatile deoaroce acosleas cad in
sdarcina chiriasilor

— Venitul net din exploatare WME - wvenilul rezullal cin deducersa
cheltuililor ce exploatare din veniul brul petential;
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—» Rala de capitalizare "¢" reprezinta relatia dintre castig s valoare, ralatic
acceptata pe piata si rezultata dinlr-o analiza a vanzarilor, resoecliv a
chiriiler pentru proprietati comparabile.

Astfel. rata ce capitalizare luata in considerare, din coroncrarea informaliilor

din studile de piata specifice cu caracteristcile propnetalii ce evaluat este de

= cif .
3,9%;

Al

Formula de caloul esler V= - iar ipatezsle s caloule ullizate sunt
arezentate n ANERAT.

Aplicand toale cele prezenmte mal sus valoarea ce plata o praprietatii
actimata prin aceasa metoda este:

98.000 Euro
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1 Analiza Peniru analiza rezultatelor s-a procedat la revedarea Thiragil lucrari, pantru a
rezultatelor putea ovea siguranta ca datele dispanibile, tehnicile analitice, rationamsantul i

ogica au condus la jucecali coracta.
Dalele utilizaie sunl  pertinente si suficiente. fiind abiirute din surse
consicerate de incredere.
ir analza rezuftatglor s-au avut in veders feptul ca valoarea esle o prediclis;
valparea esle subieclivd; valparea esle o comparare; trandu-ze cont de
arientarea spre oiald.

Peniru proprielates imabiliara co face oblactul prezentului raport s-av obtinut

Abordarea prin piata 89,000 Euro
Abordarea prin cost 81.000 Euro
Abordarea prin venit 58.000 Euro

Ir procesd] de analiza se cantareste semnificatia relativa, splicabilitatea si
argumentarea fiecarui rezultat al velorii si 5o bazeaza mai mult pe melcda cea
mai adecvata cu natura proprictatii evaluate,

Deciza privind declararea valori necasita o angliza atenta a legicn. aritrenils
filnd adecvares, precizia st cantitarea infarmatiilor,

Din punct de vedere al adecvari sbordaraa orin piata este cea mai potrivita
pentru acest tip de proprietate, infrucat tendintels pe piata specifica este ce
franzactionzre si nu de inchifere. Dovada fiind st numarul mai mare al
infarmatillor privind oferte de tranzactii de ocuirte comparativ cu cele privird
inchirier. Abordarea prir cost a fost aplicata pentru sustinerea valorii obtinuta
orin piata intrucat s-au gastt si infarmatii privind tranzacti de terenurl si privind
costuri ce construire. Precizia unel evaluari este apreciata de increderea in
acuratotoa informatiilar si o ajustarilor efectuale pentru fiecare comparahila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont ds numarul s marimea
ajustarilor aplicate precizia relzfiva asupra abordarilor ne indica de asemensa
ahordarea prin piala ca find cea mai precisa in cazul de fata. Aial adecvarea
cal si oreciza trebu'e studiate in raport cu cantifatea formalilor; chiar s
nformeatile precise si edecvate pot i afeciate de insuficienta cantitate,

5.2 Concluzia Avand in vedere cantilatea, calilalea informabilor detinute ca urmarca a
asupra valorii analizelor nosstre, adecvarea aberdarilor prezentate, princlpicl pradentel si
canditiiie limitative expuse in prezeniul raport de evaluare, evaluatorii opineaza
ca valozron do piala & proprietati imobiliare supuse evaluard asa cum se
prezenta la data inspecliei este eslimala prine sbordarea prin pizta - retoda

comparatiei dirscte la;

99.000 Euro

Referitor la aceasia valoare pot fi precizate urmatoarele:

» Valoarsa a fost exprimata s este valsbila in condilile =i prevederile
prezentului raport;

o Walnarea opinala include conslruclia, lerenul atat cota exclusiva,

» “alparsa nu tine seama de responsabilitatile de meciu 5 de costurile
impiicale de canfarmarza la cerintele legale,

» “faloarea este o estimare;

o aloarea de plata estimata nu cantine TVA

s Waloarea esle subizcliva;

e Evaluarea este o opinie asupra urei valari,
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale

1. Ipoteze

Nu s-a facul nicio investigalie si nici nu s-au inspectat acele parti ce zrau acoparile, Neexpuss sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parli sunt in stars tehnica bana. MU 5 podie sxpima nicio
cpinie despro slarea tennica a partilor neinspectate si acest raport nu trekbuie corsiderat ca ar valida
integritalea elemenlelar.

Nu ne asumarn nicio responsabilitate pentru orige vicii ascunse sau informatii neconsludente ale dreptului
ca proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta vainarea imabilului. Mai mult, nu facem
investigatii pentru a e descooeril.

Mu s-au realizat estman cu privire la starea structurala a imbunatal rilor sau la dimensiunca si adecvarea
sistemelor mecanice =i a altor companente precum incazire, canalizare, sistemul electric, elc Walorils
gstimale in raportul de fata au plecat de la premiza ca imabilul evalual este constrait si utilizat n
cancordanta cu toate autorzalile de sonstructie, neexistand nicio disputa cu vecini, ocupantii spatiilor
invecinale sau adminislratia lacalz.

Evaluatorii au presupus ca mobiul evaluat se con‘ormeaza restrictilior urbaristice din zona, detine toate
licentale, autorizatiile, certificatele necesare utilizerii sale,

- Arn consideral ca toate informatiile obtinute de 12 client sunt adevarale si corecte, Toate infermasiile {inclusiv

situaliile financiare, estimdri gi avize) obtinute de la parli neangajule de calre Il Scriden O, loan se
presupun a fi adevarate sl corecte. Nu ne asumam nicio respansabilifate pentru necancordantele generate
de informatii ercnate oferite de clienl.

Daca nu esle precizat, se prasupune cd nu existd abuzun sau incalcari ale lzgii, care sa afecteze
propriclatea evaluata

Se prosupune cd proprigtatea eoste in depling conformitate cu foate codurile, legile, consimidmintzle,
licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenasc, local sau privat, si cd foate aucnzajile,
parmisele, certificatele, franciselz §i age mal deparic pol [i refnpite si{ sau transferate catre un eventual
cumpdrilor sau gt ocupant;

Evaluaterii, prin reglementarile profesicnale carora 5& supune, nuo au calitatoa juridicd de a certiiica
coractitudinga, din punct de vedaere legal, a aclelor mantionats si nici a draptulni ceplin de propretate
asupra bunului imobil evaluat, consideral exislent In prezenta lucrare, ca ipolezd de luoru.

Evaluatorii au considerat proprietetea imobiliara suniect libera de sarcini, fiind evaluata in aceas:a iposltaza.
Nu s-a efectuat nicia investigatie referitoare ‘a prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare,
nu se poate oferi nicie asigurare a polenlalulul sau impact asupra ovaluarii. In censecinta, pantry scopul
acestel evaluar. &m presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietati, riciun fel de substarta poluznls,
care ar putea contamina proprietates si diminua valozrea acesteia. Orce identificare ulteripara nu ne este
impLiakia,

“Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice dvizare sau distribuire @ acestora 2e interese

fractionate va invalida valorile estimzie

_Evaluaicrii au fost de acord ss=-si asums resporeablitztea misiunii increaintate ce catre clienty! numit in

report, in scapul utilzan: precizaie de catre cliert respectiv in scopul renfionat in raporul de fata,

-Rapartul de evaluare nu ests destinal asicuratorului aroorietati, lar vaoared prezentats in prezentul raport de

evaluare ru are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

nlrarea in posesia unei copii @ aceslui raport nu implica dreplul de puolicare a acestuia, Micio parte a
acostui raport ru poate fi reprodusa s.h nicio forrd fEra acordul preaiabil al avaluatorului, $i nici nu poata fi
distribuita Tn raport prin publicitate, relatii publice, stir, de vanzare sau de alts mijlaoce media. Draptul de
autor al raportului este refinuta de L4 Scridon 2. loan gi se aplica chiar daca este numit un evaluator sau
N

Evaluaterii, prin natura muncii sale, nu sunl cbligati sa ofere in cortinuare consultanta sau sa depuna
martdrie in instanta relaliv | proprietatea in chastione,

Ir cazul in care citiicrul #ste pe purctul de a WA o deciziz pe plan investitional, chiar si perscnal, ficuciar
sau corporativ, sioare orice nelamurre Tn czea ce privesle contiruiul maierial al aceslui raporl, se
recomardd conlactarea evalustorulun

Evaluatorul nu is’ asuma nicio resaonsabiilate pertru orice eveniment. cendilie sau crcumstarte care pol
sa afectaaza valoarea proprietatii, ce poi aparea ullerior, fie datei de evaluare menticnala Tn acest raport, fie
catel inspactiel, oricare ar fi ordinea.
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- Calitatea managementului proorietatii are un efect direct asuora viabiliieti eccnomice si valeril de piati a
acesseia, Previziunilz finangiare prazenlate in acest raport presupun ur drapt de proprictate responsabil si
compelanta manageriala, Orice variatie de la aceasta ipofeza ar putea avea un impact sermnifically asupra
esimarilor de valoare rezulate,

- Estimarea rezullatelar prezentake in acest rapert se bazeaza pe o evaluare a economigi actuale la nivel
national sl local, fara a excluds niciun element si fara a face previziun cu privire la cfeciale de cragters sau
scaderg brusca, 'n condifiile economice locale. Wu putem si nu garanlam ¢a estimarile vor 7 atinse, insa
acestea au fost intoccmite pe baza informatiior cotinute Tn cursul acestui sludia, si sunt destinate =2 {ind
seama de experigrta investitorilor,

- Unele cintre cifrele prezentate in acest rapart se peaic 54 fi fast generate de modele financiare, ficand
calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale, Din mative de claritate sl simplificare, cele mai
rmulte cifrele prezentate n acost raport av fost rolunjite gi pot fi, prin urmare, pasibile de mici aron da
Fotunjire, in anumite cazur,

- Evaluarza proprictddilar mebiliare trebuic s3 fie considerate ca fiind in acelagi timp o stiinta gi o arta. Desi
aceasta evaluare ulilizeazé diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia finala a
valerii oste subicsfva s poate i influentatd de experienta anterioard a evaluatorului si ce alli factor care
sunt sau nu. specificati n prezentul raport,

- Dreplul deplin de proprietats se presupuna a fi transmisibil cu ugurinta, fard nicio reslrictie nejustificata, cu
excaplia cazurilar in care este alifel speciticat.

. Chiar daca loate informatile continute in acast raport sunt consideral a F eorecte, acestea se pat schimba.
Mizio parte a continuiului acestui raport nu trebuie sa fie interpretata ca o garaniie de orlee fel.

- Mu z-au facut werfican in ceea ce priveste probleme legate de huget, de sarcin si monitorizari ale
constructiei, T acest domeniu. ne-am bazat, inca o data, pe informatile fumizate de catre proprietar /
cezvollator.

- Evaluatorii mu isi asuma niciz responsabilitale pentru evenimentele ce influgnteaza valoarea proorietalii care
su avul loc dupa data evaluarii sau data ingpectisi si care nu au fost indicate.

- Raportul de avajuare nu poate fi iclosit ca proba ninstanid fiind o expertiza extrajudiciara.

- Maturz piatelor emergents sum este si Romania presupune anumite dificuliati in cuantificarea unor valori de
piata, Qricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna
estimare a proprigtatii in cauza. Subliniem ca valosrea recomandata a fost determinata slricl prin
perspecliva situalisi pietel. 2 data ce referirta a evaluarii, situatic care se poate moedifica,  intr-un interdal
rai sourl sau mal lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitie
roastre

- Desigur ca proprietarul respectiv un potestial cumparator, pol avea, argumentat, alle opinii si parer,
gsustinand oricare alta valoare dintre valorile determirate in prezentul raport sau orcare alta wvaloare
rezullzla dinle-un ali proces de evaluare,

- Evaluatorul nu are niciun interes prezen! sau de viitor Tn egatura cu praprigietea evaluaid sau cu parlile
interasate in ranzactie

2. Ipoteze speciale

- Mu sunt



L SCRIDOW [V, JOAN TARNAVENT
CILF 24864993, F26/1379/2008

TARNSVENT STR. VOTORTLLI NR. 1441}

TEL. 0743075343, E mail: founseridon(@yahas.com

Anexa 2 — Fotografii

vedere exierioara din strada

Wacers extericara falgoa

Terasa

Camera dukla
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Bucataria CT - bucatarie

Bale Scarp acces mansarda

Hal -ransarda Camera mansarda
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Camera mansarda Camera mansardsa

Bale mansarda Logie mansarda

Orurm acces si yecinatati
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Anexa 3- Har'ta Localizare
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Anexa 4- Comparabile utilizate
Comparabile casalvile de vanzare
Comparabila A
Link: htips:dacenar ale rofaferlalcasa-de-vanzare-mion a-cenlrala-TDe3s X L hrnl# ] 8302928

130000 €

¥ - -

(o) Targu-Paures, judes Mures
' Vel peharts

Fiorin
== Raspende raped

€

Pe st din cag

3 .'..J,. l'I e
e ¥
Casa de vanzare zona centrala

Targu-bures, judat Mures B Adyigat de pe telefor Lo 15:36, & martie 2020, iz oo
Piuman dniust 178817010

Hotel ofera cazart
in Arad
@t Promoveaza anwntul ¢f Actudlizeasa anmoded

Anuniurite ubilizatorulul

Statie GPL auto

Ciferit o Proprietar Conmmee 3 camare HutEI IR{S'nfem 55 Imu
- _ de cazare cu mic dej.buf
Cuoralats utila 190 m* |_ ; itz mobilata f Memobilata / suedez la doar 180 1eid
uhlata neutilata { ; !
(P] TELEKOM: Smart WiFi cu doar 24 leifluna UREL WLAICU 9

¢

Este compusd din 3 camere, Bucitarie, hol, 2 bal, Bucdtiric de vara, pivnita, garaj. Contrals @

proprie pe gaz. Suprafata teren & ari. Singurin curte! Acces auto. Zona Liberodni, str
Prim&weril. Casa perfect bocuibila | Zona foarte linistta,
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Comparabila B

Link: hetps:ffeaw. olerefeforts/de- vanzare-cosa-cou-d-camete-rona-centraln-IDdkE | () htmlr 1 8300962 e

———rr— T P

e g 120 000 €

A
Cantact prin Storiaro
L. 0749621403

i -
; " ] ; T - i - (g Targu-Mures. judet Mures
it g Sl = # Vezi pe hirta

{ st b

Marius Palaki

Pa cita dim igd 2019

P
R .

i turile vblizatoralui

De vanzare casa cu 4 camere, Zona centrala i ok
Targu-Mures, judet Mures  Adougat La 1205, & martie 2020, Mumar arunt: 1946389794

Ranorieara
[ 1l il ¢

H':«.H" Pramoweass snoeetal cl Aclualizeass adunis! p&]‘tsiLII'IE Arad J stele - Hote
Ay trei stele ofera cazare
Stalie GPL auto
Oiferil e Ageniie Canse 4 saw mal rutie
Sirwalibh olils 120 ' Hotel IRIS ofera
cazare cu restaurant
P TELE KO Smart WiF] cu doar 24 lei/luna

terasa

Remax Prestipe Imobiliare ofera spre cumparare o casa pe strada Micols lorga.Casa are Q
parterotaj s mansarda.ln componenta sunt & camere, 2 bal, o bucatarie, dressing camara, 'r'-' RELMLAICU q
prviiita, Suprafata exsei este de 120 mp. Pretul de cumparare este de 120.000 ce ourn, : o
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Comparabila C
Lnk: httpes s ol rede ferto/casp-zona—centrala-tr-mures-[Dek yEi him #5298 0 5 8eaa

109000 €

Mppeiaba

Hai pe Iiquui Storia pentru
sfatun de homefdeco

v Tarmu-Mures, jedet Mames
\

' Wi pe harta

TR Ly o

Casa zona centrala Tg Mures
Targu-Mures, judet Mures  Adaugat La 1231, 5 martie 2020, Mumar anunt; 182215780

v i ptace 0] Distime

Butas George -

: F ol i PR o

-E;-l:" Proraveaze arwnil "; Aztualizeses anurtl = Razpunde rapid T
L 1
Fa site g dae 012
Oferil de Proprictar Camare 4'sau mal mulic Anunturile utlizatarubi !
Wiz mabilat 7 waiobiiata ¢

TP ST ' i W T hiEia Mizaiulnkata ¢ ;
Supralata utils 116 m it et P Raporteas
(P} TELEKCM: Srnart WiFi cu doar 24 eiflung

Yand casa zona Liberzdtii - Piata Armatel pe str, Furtunei , 4 camere, 2 bucataril, baie, camara,
alwnita, copertina auto teren 273 mp singur incurte toate wtElitatile.
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Comparabile inchirier casefvile
Comparabkila 1
Link:

hitps:/iwww.olx.ro/oferta/inchiriez-spaliu-casa-180-mp-1Dbhsd <. himi#dzcd 0fcd 97

i 850 €

sypeialsl

Hai pe blogul Storia pentru
sfaturi de homefdeco

Trimite mesaj

L 0726 720358

TR s
| ] | - I| Vi &) Tarpu-fures, judet Mures
el = 2 W Werl pe harta

- . - - !;&I
Inchiriez spatiu,casa 190 mp BB O
Targu-Mures, judet Mures  Adaugat La 1250, 8 tebruarie 2020, Mumar anunt Lo0G¥#743 £
e e
csilla
%‘: Promaveasa anunil @ Actualizeaza anuntul Pe site din jun 2014
Anunturile utilizatoralud
Oifarit de Proprictar Camere 4 saL mai multe
Raporteazs
Senrafzta umia 190 m’
pensiune Arad 3 stele - Hot
P TELERO Srnart WiFi cu daoar 24 loi/luna troi etele ofera cazare

. . , i 3 . . Statie GPL aito
spatiul este pe un singwr nivel.cu suprafata utila 190 mp.permite compartimentarc si

amenzjare in functe de necesitste. este situat in zona semi centra|

=fah=181Z ayis
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Comparabila 2
Link: hitos:/www olx rolofertaicasa-zona-autogara-| DbV GHe. html#4c2£446189a

800 €

HEpesiakd

Hai pe blogul Storia pentru

Contact prin Storia.ro

L. 0741032072

N o
(D] Targe-Mures, judet Mures
W wigzi e harta

&
fﬁ'ru Q
P

Gigi Maldavan

Pe site din dug 2014
Casa zona Autogara
T s, [ierboutes  Adbiget L A5 4 rvartie 3035, viner s60nt 76SR5BAN [ Anunturile utlizatorului
oesrbe |

ﬁ Promavesza anumiul f J Atualizenza anuntud

Hotel iris Arad - Cazare
Arad zece min.de centi

Oterit de Agentie Camaors 4 sau mai multe Statie GPL auto

Suprafala gt 200m° s
. Hotel IRIS ambianta si

{PITELEKOM: Smart 'WiFi cu doar 24 leifluna

confort Restaurant pina
ora 23 00 bar non stop

£asa pste SRUSEa In 20na Autopara.nu depsrte de strGh.Doja
comparinentargdecomancar

Parter:ving. bucatarie birou bale UREL WLAICU Q
Etaj:3camere, 2bai terasa r q
Mamsarda inalta: 3camere, 2bai v

curte amenaiataintimitate deosebl
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Comparabila 3
Link: hitps ffawaw.ole rofofertal/dau-in-chirie-rasa-7-cam-2-bal-pt-muncitori-IDdkd Gr.himi#deZ44 61892

G00 €

Contact prin Storia.ro

. 0757 3131561
B Y A

I" Targu-Mures. fudet Mures
W ezl pie harts

Storia

Pe sfte din 32p 2014

[ Anuniurile uiilizatorelud

Dau in chirie casa 7 cam 3 bai pt muncitori
Targu-buwees, judet Mues  Adaugat L 17:25, & mavtis 2020, Momar asunt: 1559 11531

pensiune Arad 3 stele - Hote

trel stele ofera cazare

!ﬁ‘: Proaroseaza anuntul -I'ﬁf Actualizesss siaifily Statie GFL auto
Hotel IRIS ofera
Cifarit o Agentie Caner A s miai multe . cazare cu [EEtﬂl.I.l'ant 5
it 200 m" terasa
ELEWON Smart WiFi cu doar 24 lgifluna UREL MLAICU g
e Q F
Dau in chirie casa situata semicontral, construita pe 1 nivel, avand 7 cameore, 3 bai, 1 bucatanie et

deoschit de spatioasa, complet mobilata si utilats, avand < a0 de teren, Cu 30CCS aUto, 5S¢
inchiriazs si pe pericade mai scurte, Este potrivita pentru cehioe de mundtori.

Anumbal gan inochirie ass 7 LY .f\-L=|_|.:1 nnciton este acaugat de Stariaro.

if
s
@hu"”
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Comparabile tranzactlonare terenuri
Camparabila A

TARNAVEN] STR. VHTORULUT NR. 144711
TEL. 0743075343; E mall! inan.soridonilvaiog, com

Link: htipg:iprsw imobiliare. ravanzare-lereniri-constnictife ro-mures autogareren-constructi-de-vanzare-

HKE940300A7 1sta=2505371

Teren de 445 mp in zona autogarii
Targyu-tures, zona Autegars - Vezi harta

53,000 EUR

Camision 0% curmpdrarss

Praprigetate publicata fars
poze

(07

Care pozo vanzarorl

ST rdreshs aranti e il FETR-Y Ay sEnvils ar

l k@ﬂ! IMIBIMYEST
0365.431.973

Alre telefoane:

0757026922

D44 853857

0365431.973 [fax|

Adatigh notite

Pentru @ identie 802 US63TS Domneca od-ul

Uognunmiiin XSSA0300A, e pe Innahihzre

A5 dor 54 prirness mal multe
inforrnatii dacprs Sropretates cu
|Cul ¥58203004 gasits pe

[E118 F SEEITEERS I ANl P mnRanen

B e B R L
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Caracteristici
diorafata terer ’ 445 Mo (] nfv-alyniak SORSTrUCTi
TEent etiada Tim ClEsifima e e intraviian

COnstice oe tares [7a

Specificatii

Lisiitat

i .ﬁ.l;.:,
@ dnsidane

= Curent

Alte detalii zond

* ATIENSENe SIRSIN EsTaltae

Alte datali

teren de 445 mp cu 11 m deschidere, acces dram, ara un atelier pe teren de 3xé m, apa.
canalizare, curent el. Este platfarrna betonata pe 172 din teren

Acte, avize

cf
Localizare siimprejurimi

Bt T idman e de Traneges nvatdemiine Suprrmnriestiily odaa! Restaicants Bl Recaoers Agichn

" -I ] '-'.._} i .- y r‘xll

Lalal §& D2enSvarika contibeion

Detalli de contact

sifpdidle HiaETIVEST Suni la

0365431973

Alla ealetaamo:

OFaa NERART
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Comparabila B

Lirk: ht!gs:.-‘.-'www.imuhiIiurg.r_m'vunzare-'tcrmur_i:uun.qt_mg:tlj.-"targu-mun:.qﬂ:_»u;i_l;_lluifterm-:*.nn_strnctti-je-vum.arc-
3940300 Hista=2505371

teren intravilan 3 parcele de 910 mp, zona autagari
Targu-biures, zong Budiii - Vezi harta

145,600 EUR *
160 EUR / mp
Caraiscainy D2 cummpdratas

Afsin pubear og

k@m‘ IMCRIMVEST
0365.431.973

alve telefoane:
AP 0EESID
0744 B4l 857

0365431373 {fax)

Proprietate publicats fard
poze

Auckaiagdl motite

Panti ¢idantifcas useatsd oorunicd id-ul
@ﬂ- anuniuiu: X594030032, de oz Imebiharg ro

B . X Ermail
Cere poze vanzatorului ]

As don 54 primast ma: multe
infiormanil despre proprictatea cu
104 M52203000 pasita pa
Irnabiiarars

My merunds asung [ SesizEazi o problems

+ . B



LI SCRIDON D, JOAN TARNAVENT TARNAVENT STR. FIITORULUI NR. 174711
C.17] 24864963 F26/1379/2008 TEL, 0745075343 E matl: ioan seridon@yatoo.com

Caracteristicl
Suprafacd teren 90 mp Tip teren: consuructii
Clasifinarne teren: ' irtravilan

Crnst et ne e Cia

Specificatll

Litilitatd
. Apz
« Canalizars
« DAz
s CAISRNT

« Curent trif3zic

Alve detalil
me o paesla sane o mals, pealra sont cladin siuns d= 910 mp este libara, toste Cransameniels pe

TEren.

god 3F

Localizare gl imprejurimi

m RAifalEas TARSperT el imien Suprrmanckstiball \azilral Rkt Hinzi Recinnmd Paecin

Tatali de contact

.W M BIETT Sund la

0365.431.273

alte boleloarne:
SRSROEE T3
0L B LAY
CUME ATTATT av



L SCRIDON D, JOAN TARNAVENS TARNAVENF STR, VHTORULUT MR 1id41 ]
CLLL 248649093, F2a/370/2008 TEL. (745075343; E mail: inan.scridon@yefon. com

Comparabila G
Link: https:fwway olx rofolenadteren-intrayvilas-IDdhDe(d, iimlife 3065 1395, nromoted

| 150000 €

‘; -
i B e
= g . 07498397 689
A / e, el
{1
n o o .fg‘” (@ latgu-Mures. judet Mures
# _‘%‘ e ] W Wezl pe harta
E—irt %
T 4 ':.j\" i | ef
|| AR Al
Al
e
; B o
¢ 5
4 1:-{ j ‘.
3 o e
x Florin Gaurean
:: % 1 P site g aug 2019
g ) L LR L : 5 :
] = i Anunturile vtlizatoruls
CEAEREE S «

Teren intravilan
Targu-Mures, judet Mures  Adaugat La 14:22, 4 martie 2020 Humar anunt: 196234780

1 Aaariamente de
g ¢ % 44500¢€
@t Promeeseaza sl .I:‘I Actualizeaza anuriful

B vila zora Sigmir
210000 C
OHerit die Agontic Supratzata ukila gzam* .

Ao anunturi alte uElzoorali




L5, SCRIDON D, IOAN TARNAVENT TARNAVENF STR. VHITORULUI NR. 144411
CLLL 248449093, F26/379°2008 TEL, (0743075343 E mail: foan.scridon@yahon.com

Cautati un teren intravilan, 2ona deosebita cu toste utilitatile in apropiere si inca nu |-ati
Fasic?

GFT Delta Office va vine in ajutor oferind spre vanzare un teren de 828 m2 cu posibilitatea de
extindere cumparand si o parcela vecina.

Terenul se afla la doar cateva minute de Kaufland, KFC, LIDL, OMY, Clinici, Autogara, etc,
coea o prezinta un avantaj pt dumneavoasiraFront stradai 15 m

Pret; 1530300

Pk

***ze accepta si schimb cu apartament in zona buna+diferenta
Diorit! s3 aranjati o vizita?
Simyabu...

tfolosest formularul de contast)

Anuntul Teren jntravilan este adaugat de pe Storia.ro.




LI SCRIDON B, TOAN TARNAVENT
C.UT 24854993 F26/1379/2008

TARNAVENT STR. VITGRULUINR. LA/
TEL. 0745073343, E mail: joan.seridon@vaneo. com

Anexa 5 — Grila de Comparatii

ELEREENTOE COMPA FLL'\ E-

Prei de ofertalvanzare €
Prat &/mp
Tipul tranzactiel

k]
Ajustad P
Prod ajusist €

Direepluri de propriafats transmise

Austan :im

Pral gjustat €

Condifli de finansara La piafi
Ajustar :L

Prol sjustat §

Coanditll da vanzare Indapendent
Ajustari E‘h’

Pret ajustat €

Chaeltulali necesars madiat dupa e
cumparars

Ajustad .

Pred plustat €

Conditil da plata Actuale
s x

Prod ojusisl €

Lecalizara (Cartlen/Zona): Dorabantiler
: %

Ajustar e

Suprafata teran (mpl: 154

Diferenta leren (mp)

Ajustan Abs

Suprafata canstruit desfasurata (mp] 191,47
Difarenta suprafata (mp)

Eunaimg
Austari Abs
An construlre: 1060
%
Ajustad Abg
Finisaje Intarioars Bune [8)
-
Ajusiar Abd
Tencuit fatade,
Finlsaje exterioara; natoncult latorals
%%
Austak Abs
Blsbem inoalzire: cT
%
At Abs
Farestra, usa Intrara
Tamplarie: =i usl intericans 4in
lemn
%
Austar Abg
Anaxa: Hu
k]
Afustan Abs
Altole; Hu
]
Ajuistan Abs
Campanante nonimobiliara: M
I¢
i ¥
Ajusia Abs
Pred pjusial €

Ajustare folald noth €
Ajusiare folald meld ()
Ajustara lolald bt €
Ajustara folali bnod (%)
Mumar ajusdad

Libartatii -
Primasari

Bune (B}

Tanculall disculte Tenoulsll disculte Tencuall driscuite

&l stmpita

cT
0%
o

Farasira, usa
Intrana & usi
intericare din

G280
-E3%
80,030
B1,54%

* cea mai mica ajustare tolala boda s-a af pantru comp

s Exiplicnt i ajustan

B L‘.-
120.000 109.000
Tl TZT
ofeia clarta Au fost mustote comparabilale cu o conectie de -
B8 5% 8%, moasta find iMenalul de negociens panin
5. 000 -5.480 acast fip do proplatabe.

Mu Bl fost necesans sjusian decanscn drepiurile

Disgalin

s ok trensmis e ale wiuror comparabisiar sunt integrabs

o a

114,000 103,550
La plad La pindd My A fost naosanre sjustan deoarecs foate
% 0% camparabilale aunt cdortale pantru plata cash

a 0

114,000 103 550
Indapandsnt Mu au fost necesane sustard decansca Toale
0% comparsbiiele sunt oferiale indepencant da wao
a o nnn:trangﬂm

114,000 1053550
Fara Fam M au foal necesarn ajustan decarece loals
comparabilele surt ofetate fara cheltules necesans
('Y (13 Imedist dupa wanzam

(] Q

114000 103.550
actuale actuale M B fost nocesare ajustan decarnsca toate
O comparabiiale =u fosl seleciales in condtifle do
(¥} (1} plofo notuale

0L 550

114,000

Libsartatii - ﬂ:mpauhlha bsrrhm'lmumwmuu:ﬂf-

Pca b i Armatel acalizare recunoscuta de glate ca ind mal buna
=3 % decal zona propriatatl da evaluat

-3.420 o
350 21 Ajustarsa aste calculeta pin inmultines Samntal
~105 =119 da suprafats la pratul sumimp maoulte? din analiza
-25.922 -15.738 teranuiul
162 1E0 Ajusteres asie calculata pin inmulisa difsreniel
20 4y o0 susrafeta |8 proful eurcdmp consinil fam a lua
o a5 n eonsideam el

12318 18,848
1685 1985 Compambila B a fosl ajusisla negaliv ou 3% pentru
g (g Sonstructle mai nous decat propriatalea da avalumt

=3 420 (1]
Bune (B] Buna (B} Mu ea ol mecespre 8justar imMnsoet toato
0= 1% compambilele s nisale B similare cu oole ale
a o propriatat de enaluat

B au fost necesare ajustend ntrucat toate

=i shopite &l stropite comparabliols au finkseje sxlaioane similan cu cala
ala propriatolil do avaiuat
0% 0%
a 1]
cT cT Nu au fost necesam ajustarn intrical toaba
0% 0% comparabilele au Centria temice praprie
o a
Fereatra PVG +  Fomestre PYE + Camparabllete B si Cau fost ajuslabe negativ cu

geam termopan,  geam termopan, 3% paming tampiarie PYE cu geam lamopan, lbia
s Irgrare b usl  usa inlece 86 s de lemn la propristatan do awnliat

interoare din inlafean dn
| larmin
-3% =%
=3.420 -3.10%
Piwnita Pimita Comperatila A a fost austata regaliv au 75, ar
1% 4% comparabiiale B sl Cau fast sjustate negaliv cu
~1.560 =4 143 cate 4% penin gacej 81 pivilts, respecilv phwite,
P 217 My au fost necesan ajuslani [nlnecet nico
0% 0% ecompnenbilo ru osia oforta cu albe ebbimanls cans
a 0 ar pubea infusnta winanes_ simiiar cu pmpintatea
M Mu Mu au fast necesan ajuesian inrecel nica
L1 0% camparabila nu este olertata cu componenta
a 1] nerimobiiane, similar ou proprietates de evalus
34424 8,750
=20% 8%
Sa058, 18502 47083
48,23% 43,200
L] 4
c



LI SCRIDON D, IGAN TARNAVEN? TARNAVENI STR, VHTGRULUT NR. 174711
CULL 24864003, K26/1370/2008 TEL. 0745073343, E mail: toanscridomi@yakoc.cam

Descriere comparabile

Cata raport: & martie 2020
Curs BNR 1Euro = 4,811

Constructie rezidentiala P+M

Jud, Mures, mun. Targu
Adresa: Muras, str. Dorebantilor, nr
30
Localizare (CartierfZona): Dorobantilor

Suprafata teren (mp): 154

Suprafata construit

desfasurata (mpj: i’
Suprafata utila 147,29
An construire: 1880
Regim de inaltime P+M
Finisaje interioare: Bune {B)
: ; Tencuit fatade, netencuit
Finisaje exterivare: PP
Sistem incalzire: CT
T Ferestre, usa intrare si usi
amplarie: g
intericare din lemn
Anexa: M
Altale: M

Componente nonimobiliare: Nu
Structura beton, inchider

Solutiviconsyyiciival caramida, acoperis tigla

PREZENTARE COMPARABILE PROPRIETATE

Elamente de comparatia

oferta afarta ofarta
hitpe: fwww.olrofo bttps:/fwww ol rod hotps: e oly.rofof
ferta/casa-de- oifertafde-vanzare- erla/rasa-2ona-

Sliree dkpmetiet vanzare-zona- casa-cu-4-camere- centrala-tg-mures-
centrala- zora-centrala- | DekyEi. html#5298058c
IDcSs¥M. html#183029 10dk810, hem|#18302 aa
Pre| de ofarta/vanzara € 130.000 € 120.000 € 108.000 €
Pret de oferta’vanzare €/mp TEQ € 741 € 727 €
Constructie Constructie Constructie Constructie rezidantiala
Tip: rezidentiala P+M rezidentiala P rezidentiala P+E+M B
Localizare (Cartier/Zona): Corobantior Libertatii - Primaverii Micolae lorga Libertatii - Armatei
Suprafata teren (mp): 154 8O0 350 273
Suprafata constrult desfasurata 181,47 169 162 150
An consfiniire: 18960 1964 18485 1985
Finisaje Interioane:; Bune (B) Bune (B) Bune (B) Bune (B)
Finisaje exteroare; Tencuit fatade, Tencuieli d:ilscuit& si  Tenculeli dn.sculte si  Tencuieli dri_sculta =i
2 netencuit laterala gtropite stropite stropite
Sistem Incalzire: CT T CT cT

Ferestre, usa intrare Ferestre, usa intrare si Ferestre PVC + geam Ferestre PVC + geam
si usi interipare din  usi intericare din lemn  termopan, usa intrare  termopan, usa intrare si

Tamplarie: lermn si usi intaroare din usl interloare din lemn
lemn

Anaexe: Mu Fivnita, garaj Phnita Fiwnita

Altsle: Mu Mu Mu Mu

Componente nonimaobiliare: Mu U MU Mu



FI SCRIGON £ TOAN TARNAVENT
CLAL 24864993, F26/0 372008

Anexa 6 — Costuri

Grila de comparatie teren

ELEMENT DECOMPARATIE Bubieck

Suprafata (mpk 154
Pret oferta/vanzare &'mp
Sursa Informatiel
Alustar :‘b;
stat €
Droplurd de proprlatats tra i Daplin
%
P Abs
Prot ajustat €
Condifll de finaniare Cash
2 k]
Ajustar Ak
Prat ajusiat €
Condlthl da vanzars Inda pandant
%
Ajustar Aba
Pred ajusial €
Chaltulell necesars imediat dupa Fara
CUMPATAFS
%
Ajustar At
Pret ajustat €
Conditil de plota Actuale
%
Ajustad Abs

Pret ajustat €

Localizara (CartleriZona): Derobantiior

%
Ajustar AbE
Accas
(neamanajatdrum/siradafbulevard): =" 2sfaltata
LS
Ajustar i
Dastinatio/Uillzare: Intravilan rezideniial
]
Ajustar ks
Apa, Curant eloctric,
LHilitath: Gaze, Canalizars
%
e AbE
Bupratata (mp): 154
E ]
Ajustari
Abs
Front stradal: T.2ml
%
Ajusiar il
Topografle: Plan
k]
Ajustar Abs
Alte cloments (autarizatla, Nu
amasnalar)
%
Ajustari
Abs
Pret ajustat €
Afestare lotald meld €
Ajustars totald netd (%]
Ajustere tofald brutd €
Ajustare lofald bratd (%)
Mumar ajuatar

A
A45
133
olerta
=5%
=T
126
Daprlin
0%
i}
126
Cash
0%
L1}
126
Indepandart
0%
a
128
Fam
0
1]
128
actuale
[+
/]
126

sirada asfallala

(i
i
Intrasilan
recidentlal
L]
L]
elaciricitate,

gaze, spa sl
canalzang

445

11 ml

o P

o ¥

0%

1,42%

* ppa mal mica ajustane iotala brute 8-a afectuat pentru comparabilac

TARNAVENT STR. VIITORULUT NR. 114/ !
TEL, 0745075343, E mail: inan.scrideni@yahon. com

0
158
aferta
B3
4
151
Deplin
o
151
Cash
0%
[i]
151
Indepandent
0%
(1]
181
Fam
0%
i}
151
petuale
0%
0
151

Aulogang
%
]

strada asfaltata

o
a

Intresdlan

rezidenlial
0%
a

eleciricitate,
gaze, apa i

canal zan
%
a

a10
10%
18
18 ml
0%
a
pan
0%
a
n

(v
0
T
1%
18
1,86%

o Expti et alimtaiels

Au fosi susista comparabilels cu & cometis

58 nagetha de 5%, acesia find imenalul de negociere

B25
e

afarta
-8
172

Dapln
1]
0
172

Cash
s
[/}
irz

Independant

0%
a
172

Faea
[
1]
172

aciualn

0%
a

Aulogara
0%
a

strada aefaltata

i3
1)
Intracdian
rezidential
P&
o
wleciricitate,
gaze, apa sk
canaizans
0%
a
B2E

pent acest tip de proprietate.

U au fost necesare sjuslar decarece drepturle
transmiss ale tuburor comparmbilelor sunl integrale

M AU fosl necesan ausian decarscs 1aata
compamblilels sum olariale penine plata cash

Nu au fost nooesans ajustan decarcs toate
comparibilsle sunt clanats independent de v

consirangers

Nu au fost necasare sjusian decareca toate
oomparabilale sunt afen@te fara cheltuiell necasare
imedial dupa vanzam

Mu au fost necesare ajusian deoarsce tosla
camparadiiede au fost seleciate n conditibe de
plata actua’e

Mu au fost neoesane ajustad intrus st comparsbiieta
au fost selectatls din 2one mounosoute de plata ca
find similane cu zona In cena 58 afia amplasata

K au Soat necesana ajustan intrucal toate
eorrearabiale au acoes la strada asfaliate, similar
dumului de acces al proprietatl| de evaluat

Mu e fost necesars austan Infruced toata
comparabilale su cestinatie/utilizare similams -
Intravlan rozidaniala

Mu au fosi necesare ajuster ntrucal toate

comparabilele Gu slactriciate s gaze langa lenen,
sirmilar cu propriatatea de evaluat

Toate compambilele au foet ajustale nagakiy,

10% ras pactiv comparabiia A cu 5%, lar compambilele B

17

15 ml

plan
0%

=

1%
17
2,08%

=i C ou 10% sentru suprafiste mal mesd decat
terenul preprietatii de evalust.

Mu au fost necasare sjustan intrucat toata
comparatilele au deschided la drumul de acces
recunoscule de piata ca filnd similare

U Ay fost pecesane ajuslen ntucal toate
compersbilale av topegrafie similea cea o
preprietatil da evaluat

My au fost necesers ajwster intnical nici o
comparstila nu ane o b care sa infuend
waloanes +-




EE SCRIDON D, JOAN TARNAVENT TARNAVENT STR, VIITORULUT NR. 144711
C AL 24864953, F2a 13792008 TEL 0745073343, B mail! joan seridor@yalion. com

Descriere comparabile

[Elggsliareni L s T R L = =]

Teren intravilan rezidential
Jud. Mures, mun. Targu

Adresa: Mures, str. Dorobantilor,
nr 30
Localizare {Carier/Zona): Dorobantilor
Acces
(neamanajat/drum/strada/
bulevard): sirada asfaltata
Suprafata (mp): 154
Destinatie/Utilizare: Intrandlan rezidential
2 Apa, Curent elaciric,
Utilitati: Gpaie, Canalizare
Front stradal: 7.2 ml
Topografie: Plan
Alte elemente
(autorizatie, amenajari] MNu
Certificat de urbanism Da
FREZENTARE COMPARABILE TEREN
Elsmentadet amparatie® sl s iaGihpa b isiSis i Dompt A s e Gomp- B
ofeda oferta olarta
nttps:/fwwrimobili httgs /fwwa imobill hitps:j fwww.olx.rofa
are.rofvanzare-  are.ro/vanzare- fertafteren-intravilan-
Surea informatiei terenuri-  terenuri- IDdh DelLhtml#c308s

constructiiftargu-  constructiiftargu- 11395;proroted
mures/avtopara/tere mures/budiuluifters |

n-constructii-de-  n-constructii-de-

Pref de oferta/vanzare € 50,000 145.000 150,000

Prei de oferta/vanzare €/mp 133 159 181

Suprafata teren mp 445 910 528

Localizare (Cartier/Zona): Dorobantilor Autogara Autogara Autogara

Acces

(neamanajatidrumistrada/ strada asfaltata strada asfaltata strada asfaliata strada asfaltata

bulevard):

Destinatie/Utilizare: Intravilan rezidential intravilan rezidential  intravilan rezidential  intravilan rezidential

Utifitati: Apa, Curent electrle, electricitate, gaze, apa elecldrl:ila:e. gaze, elactricitate, gaze, apa
: Gaze, Canalizare 5l canallzare apa si canalizare sl canallzane

Suprafata (mp): 154 445 810 B28

Front stradal: 7.2 ml 11 ml 18 ml 15 ml

Topografie: Plan plan plan plan

Alte elementa

TR PRk i nu nu nu
(autorizatie, amenajari) s



T RNAVENT STR. VEITORULUL NR, 1/
TEL. 0745075343 E mail: isan.serdon(@yahco.com

1L SCRIDON D, IOAN TARNAVENI
C.UL 24864993, F26/1370/2008
Grila de costuri constructii
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TARNAVENT STR, VHTORULUINR, LA f
TEL O745073343; E matl; inan, scridoniyahen, com

I SCRIDON D, JOAN TARNAVENT

CONL 24864993

F20/1 3782006
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II SORIDON D, TOAN TARNAVENT TARNAVENT 8TR. VHTORULUT MR, 1A/
C UL 24864993, F26/{3TR2008 TEL, G745G735343; E mel: foan. seridon(@yaheo. com

Anexa 7 — Grila capitalizarii veniturilor

AEDRDAHEA F'FEIN VENIT— METODA CZAF'ITALIZARII DIF{EC']E

Euprafata Inchmabila.-’utlla ( mp} 147
Chirie neta/luna 600
Chirie neta/an £.200

Alte venituri

Cheltulall de explnatara 580

FIXE 80
Taxe proprietate 60
Asigurare 20
VARIABILE 500
Management 0
Cheltuieli de renovare 500
Fond Rulment 0
VENIT NET DIN EXPLOATARE (VNE) 5.400
RATA DE CAPITALIZARE (%) 5,5%

VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO

Estimarea ratei de capitalizare

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

it COMPARABILE MR B e e 3
Chirie lunara solicitata 850 800 900

Venit Brut Potential (EUR/an) 10.200 9.600 10.800
Grad de neocupare @VEF 15% 1530 1440 1620
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 8.670 8.160 9.180
Cheltuieli aferente proprietarului @ VBE 10% 867 816 918
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 7.803 7.344 B.262
Valoarea solicitata a proprietatii (EUR) 140.000 130.000 150.000
Negociere oferta 5%, 133.000 123.500 142.500

Rata de capitalizare (% 5.6

56 55

Rata de capitalizare = VNE/
Se alege rata de capitalizare: 5,5%
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Anexa 8 - Documente _
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‘ Oficiul de Cadastru si Bublicitate Imoblliara MURES .
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Mures
EXTRAS DE CARTE FUNEI'AR.A [rekh
pentru i

INFORMARE

A. Partena'l. {Foaie de overe) :
i : CARTE FUNCIAR B, 127850

o munay/Oras/Monicipio: Thrju Baares
- M CF wechis Hr, 1539

[prevanita dn ponversia de po harse 2 CF BNr U R

TEREM intravilan ! I
Adresa Targu Mures, strada Doltana, nn 30

Topr £713)
pas ardtang e s

Cﬂ NSTRUC'FI I

Targu Mures, Strada :asu i :.:-mrnldn Ll hl'rlr! cuPis mpn:arun uwmrlu 1"
Croftana, nr 30 tigla o1t camera de 2k, bucatarie. canvara. baie antreu ks
parter si 3 dermitao e, Do, hol sk 2 legie I mansardi,

B. Partea IT. (Foaic de proprietate] /
; EARTE TEHCTAR R FILE 1
i cumummrasahhmmw L

ED:'n RS DEJ{HIIJ
|CLmract Uo VBnzare-curearane: i, 5065 din anul 2003, ¢mis die natar public Cim

I'

{ |rh_n.:|

| L [Intabailere, drept i PROFAIETATE, doband|t prin Canventie; cota actuala 1/ 1 | A ] L
umrdu dl.n mr.wr:‘ll l:F 153‘4{

| | TTeUCUR MARIUS IONEL, bun propriu

C. Parten III. (Foaic de sarcini) i ;
CARTE FUNCIARN K, 127390
Caernuirn Ciras/ Munieipiu Tar

U SUNT

Dageront care confing dale cu caracler personal, protejaf op prevnderﬂelrglr;:ﬁ'l'.'ﬁ??ﬂqm,?

i
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CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE

—Inclielat de o parte iniee STEEAN LEONTE si solin STEFAN DEBCRA,
domicilinti In LUSAL inoealilate de VIZONOET,. reprexentall m baes Peocurii de
wanrare anexnie e AT PETRL, alopnieibian in Ui Mures, sir, Do robantilor o
b1, juchetul Mures, far de altd parle intre BUICUR MAAREUISSIOMEL, vecnsalorit,
domicilint in Tg- Mures, Te. Mures, slr. Saleamilor nr, 20, Judeiul Mures,in
calitate de cumpidritor, in urmitoatele conditii:

— | Subsemnatul reprezentant al yinsilorilor declar of vind cu deplin drept e
proprictate cumpdritoralui, imobilul -constructi constand din casa din carmidi

TITHRS i . : ; ; .
e si lemn, cu P+M, acoperita cu tigle, cu camera de i, bucatarie, camara. baic,
P “p i P, -t n 5 .
"',;Jq..” antrew, la parter si 3 dormiitoare, baie, hol, 2 logii la mansarda si teven in supralatd

de 154 mip.- situat in Ty Mures, sir. Darabantilor { fostaste, Dolianay, ne. 30,
- :

judetul Mures, inseris in e [ nr. 1939-Tg. Mures, nr. onl. A+l o lop.
4713212020211 — .
2. Pretul de vinzare-eumpdrare ‘in. sumd de 525.000.000 lei, adica
; ; cincisutedouazecisicineimolioanclel a fast achitat integral de ciltre cumparator, ---
====3. Subsemnatul reprezentant al vazeatorilor declar i imebilul se preda Yiter
. de sarcini, nu a fost scos din eircuitul civil, garantdnd pe cumparator de orice
7 evietiune totala sau partiala si cA formeazdi bunul nostiu comun, debandit prin
| cumparare in anul 1985, evidentiere in anul 1996 si Dec. (7] B b R SR
' ——4, Subsemnatul reprezentant al vapzatorilor consimt ea dreptul de proprietaie
asupra imobilului vandut s3 se intabuleze in favoarca cumparatorului, in baza
acestui acl. -- : _—
-5, Cumparatorul intra de drept si de fapt in stapaniren si folosinta imobiluiui,
e data de nzi. de cand va beneficia de toate veniturile si va suporia toale lanele
publice.---=-- - s
-, Subsemnatul cumparator declar ¢ am cumparat cu deplin: drept de
proptietate si ca bun propriv, imobilul deseris, cu pretul si-n conditiile arivate, —-
———-Ancxele fac parte integrantd cu prezentul act.
—Toate cheltuielile oeazionate cu incheierea acestui act, vor i suportate de citre
cumpdirator,- - 7
——-Subsemnatii declarim ¢ am luat ln cunostintd de prevederile art. 6 din
Ordonanta Guvernului nr. 12/1998, precum si ale legii pentru’ conmbaterea

e T o T ot e o RS il D L o —— -
----Tehnoredactal i imprimat in cinei exemplare, azi, data autentificarii , la
B Biroul Notarilor Publici Azociati CIOCEA-IVAN-SUCEAVA, cu sediul in Tg-
Mures, Str. Fzvorului nr. 1, jud. Mures. o= snms e
VANZATFORT, CUMBPBARATOR,
R PRIN [

CZENTANTI, /&\_p_

=Autentificarea pe verso-
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