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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

>
>

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate in acest raport;

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui raport
de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt pdrtinitor fatd de vreuna din pdrtile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana dfiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sd-i confere
acestuia sau unei persoane dfiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nici o persoand dfiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomanddrile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romadnia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

Activele supuse evaludrii au fost inspectate personal de cdtre evaluator.

Evaluatorul nu a efectuat o expertizd tehnicd a structurii de rezistentd, nici nu a inspectat acele pdrti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare bund,
corespunzdtoare unei exploatdri normale. Evaluatorul se considerd degrevat de rdspunderea existentei
unor vicii ascunse privind obiectul evaludrii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauzd, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la
starea tehnicd sau economicd a acestora.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregétire profesionald continud;

Prin prezenta certificdm faptul caG suntem competenti sd intocmim acest raport de evaluare;

Evaluator - membru ANEVAR

S.C. EVALMED EXPERT S.R.L. prin
jurist BOKOR ATTILA ing. ILYES CSABA

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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SINTEZA EVALUARII

Proprietatea Obiectul prezentei evaludri o constituie un teren intravilan dezvoltat considerat

evaluatd: liber de constructii, cu categoria de folosintd actuald , curti-constructii” in suprafatd
totald de 4.000 mp.
in baza planului de amplasament si delimitare a imobilului, respectiv indicatiilor D-
lui Cdpusan loan — reprezentantul clientului, terenul s-au identificat ca fiind
amplasat in orasul Miercurea Nirajului, sat Tdmpa la iesire din Tdmpa spre
Miercurea Nirajului, la intersectia drumurilor judetene 135 si 151D.
Terenul evaluat se constituie din lotul din planul 2 al incintei platformei logistice a
DRUMURI S| PODURI MURES S.R.L., fiind partial imprejmuit

Proprietar: Conform Extras de Carte Funciard prezentat de beneficiar (emise de BCPI MURES in
02.04.2020), imobilul este bunul social al S.C. DRUMURI S| PODURI MURES S.R.L.,
refnscris in CF in urma dezmembrdrii din 2019.
In baza actelor prezentate se poate spune cd terenul este liber de sarcini care sd
limiteze atractivitatea/vandabilitatea terenului.

Ipoteze - Terenul evaluat nu a fost mdsurat, considerdndu-se reald suprafata inscrisd in

speciale: actele prezentate, in copie atasate evaludrii.
- Din analiza Extrasului de Carte Funciard prezentatd de client rezultd cd pe teren
sunt notate 4 cladiri si contructii de depozitare — conform inspectiei aflate in stare
tehnica deplorabild — dar conform informatiilor obtinute de la D-ul Cdpusan loan -
reprezentant client, eventuala achizitie se va realiza cu clddirile demolate. De altfel
inclusiv la pct. 4.1. al Contractului de prestdri servicii nr. 19301 din 21.07.2020
obiectul evaludrii se constituie din terenul considerat liber. Ca urmare evaluarea se
limiteaza la terenul dezvoltat considerat liber.

Acte de - Extras de Carte Funciard nr. 52510 Miercurea Nirajului emis in urma cererii nr.

proprietate 51227 din 31.07.2020

prezentate

- Certificat de urbanism nr. 35 din 05.08.2020 emis de Primdria orasului
Miercurea Nirajului
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului intocmit de S.C. TOPO GRAF

S.R.L.in 19.11.2019 avizat de BCPI Tdrgu Mures cu nr. 85042 din 27.11.2019

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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Scopul Informarea investitorului in caz de vdnzare
evaludrii

Bazele Valoarea de piatd

evaludrii

Data raportdrii  21.08.2020

Data inspectiei 29.07.2020

Metode de Avénd in vedere natura proprietdtilor imobiliare evaluate (teren intravilan

evaluare P P

— dezvoltat) metoda de evaluare utilizatd a fost abordarea prin piatd — metoda
comparatiilor directe, ca metodd cu credibilitate maximd in conditiile pietei
specifice prezente.
Ca metodd de control s-a uzat si de metoda extractiei, dar avénd in vedere
amplasarea in zona industriald perifericd a unui oras cu industrie slab dezvoltatd,
ca urmare cu piatd specificd nedezvoltatd, aceastd metode are un grad de adecvare
mai redusa.
in lipsa informatiilor de piatd relevante, evaluare nu s-a putut aborda si prin alte
metode de evaluare.

Rezultatele Valoarea de piatd totald a proprietdtii imobiliare terenul intravilan dezvoltat

evaludrii:

(amplasamentul) considerat liber este:

231.480 RON ~47.877 EUR ~ 11,97 EUR/mp

S-a avut in vedere o paritate EURO /RON = 4,8349 - la data 19.08.2020

Conform SEV 100 - Cadru general, pct.35: ” Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fdard a
include costurile vdnzdtorului generate de vdnzare sau costurile cumpdrdtorului generate de cumpdrare si fdrd a se
face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”.

Evaluator
S.C. EVALMED EXPERT S.R.L. prin
jurist BOKOR ATTILA ing. IL YES CSABA

Data evaludrii:
19.08.2020

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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CAPITOLUL |- INTRODUCERE

1.1. Solicitant:
Prezentul raport de evaluare a fost solicitat de CONSILIUL JUDETEAN MURES, cu sediul in Targu
Mures, Piata Victoriei, nr. 1, jud. Mures, avand Codul Unic de inregistrare 4322980, reprezentat de

Péter Ferenc — presedinte Tn baza Contractului de prestari servicii nr. 7/E/19301 din 21.07.2020.

1.2. Scopul lucrarii:

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
yteren SAl de 4000 mp”, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor adoptate de
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) in august 2020, in vederea
informarii investitorului in caz de vanzare-cumparare.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza CONSILIULUI JUDETEAN MURES, in calitate de client
- destinatar.

Avand in vedere Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012 si a
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de

client si fata de destinatarul lucrarii.

1.3. Consultantul si echipa de evaluare:
Consultant:

S.C. EVALMED EXPERT S.R.L. cu sediul in Odorheiu Secuiesc, str. Albinelor, nr. 2, jud. Harghita
fnmatriculata la Registrul Comertului Harghita sub nr. 119/132/2014, avand Codul Unic de inregistrare
33006960, Membru Corporativ al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) cu
certificatul nr. 0626/2018.

Societatea are incheiata polita de asigurare de raspundere profesionala de nivel V la Allianz

Tiriac Asigurari SA, polita nr. 30147 / 11.12.2019, cu nivel de acoperire de 250.000 EUR.

Evaluator:
EVALUATOR AUTORIZAT
Membru titular al ANEVAR BOKOR ATTILA
Legitimatie ANEVAR 10832 —valabila 2020

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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Parafa 10832 —valabila 2020
Asigurare profesionali 2020 - Allianz Tiriac Asigurari SA, Certificat nivel |, nr. 30148 /
11.12.2019
Adresa expertului evaluator Odorheiu Secuiesc, jud. Harghita
Telefon, e-mail 0744-176172; expertevaluator@yahoo.com
Competenta
Jurist BOKOR ATTILA Evaluator proprietati imobiliare (2007)
expert evaluator autorizat Evaluator bunuri mobile (2006)
EVALUATOR AUTORIZAT ,
Membru titular al ANEVAR ILYES CSABA
Legitimatie ANEVAR 13317 —valabila 2020
Parafa 13317 —valabila 2020
Asigurare profesionala 2019 - Allianz Tiriac Asigurari SA, Certificat nivel |, nr. 30149 /
11.12.2019
Adresa expertului evaluator  Sangeorgiu de Mures — jud. Mures
Telefon, e-mail 0745-578778; expertevaluator@yahoo.com
Competenta
Ing. ILYES CSABA Expert evaluator intreprindere (2000)

expert evaluator autorizat

1.4. Data inspectiei si data evaludrii. Moneda raportului

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
evaluarii, data la care se considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de catre
evaluator.

Evaluarea a fost realizata la data de 21.08.2020 (care este retinuta ca data raportarii)

Cursul valutar BNR la data evaluarii: 1 EUR =4,8349 RON

Data evaluarii: 19.08.2020 Data inspectiei: 29.07.2020

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

1.5. Definirea valorilor estimate:
Bazele raportului de evaluare sunt: valoarea de piata pentru cea mai buna utilizare, tipurile de
valoare fiind stabilite in baza prevederilor Standardelor de evaluare ANEVAR editia 2018, si anume:
SEV 100 — Cadrul general SEV 101 — Termenii de referinta a evaluarii

SEV 103 — Raportare SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

in prezentul raport se urméireste estimarea valorii de piatd a bunului imobil, conform
Standardelor de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadrul general), pct.29: ,Valoarea de piatd
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing

adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.”

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: ” Valoarea de piatd este pretul estimat de
tranzactionare a unui activ, fard a include costurile vanzdtorului generate de vdnzare sau costurile
cumpdrdtorului generate de cumpdrare si fard a se face o ajustare pentru orice taxe pldtibile de
oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”.

in conditiile actuale, pentru bunurile mobile analizate va fi estimatd valoarea de piatd (conform
metodelor de estimare a valorii de piatd) avand la baza informatiile privind nivelul preturilor

corespunzatoare lunii august 2020.

1.6. Ipoteze privind raportul de evaluare:

Prezentul raport de evaluare a fost facut in urmatoarele ipoteze:

- Aspectele juridice referitoare la descrierea situatiei juridice cat si a consideratiilor privind titlul
de proprietate se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client-destinatar:
CONSILIUL JUDETEAN MURES.

- Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile cat si materialul grafic din
acest raport sunt atasate pentru a contribui la o imagine cat mai clara asupra proprietatii;

- Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca efect o
valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma din partea evaluatorului nici o responsabilitate pentru
asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

- Se presupune ca proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul Tnconjurator;

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice,
existand Tn acest sens aprobadrile si avizele necesare impuse de legislatia Tn domeniu aflata in vigoare;

- Nu a fost observat de evaluator existenta unor materiale periculoase, care pot sau nu sa fie
prezente pe proprietate;

- Toate informatiile furnizate se considera a fi autentice, dar nu se da nici o garantie asupra
preciziei lor.

- Terenul evaluat nu a fost mdsurat, considerdndu-se reald suprafata inscrisd in actele
prezentate, in copie atasate evaludrii.

- Din analiza Extrasului de Carte Funciard prezentatd de client rezultd cd pe teren sunt notate 4
cladiri si contructii de depozitare — conform inspectiei aflate in stare tehnicd deplorabild — dar conform
informatiilor obtinute de la D-ul Cdpusan loan - reprezentant client, eventuala achizitie se va realiza cu

cladirile demolate. De altfel inclusiv la pct. 4.1. al Contractului de prestdri servicii nr. 7/E/19301 din

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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21.07.2020 obiectul evaludrii se constituie din terenul considerat liber. Ca urmare evaluarea se

limiteaza la terenul dezvoltat considerat liber.

1.7. Conditii limitative:

- Valoarea finala estimata Tn raport se aplica intregului activ, orice divizare a proprietatii putand
duce la schimbarea valorii evaluate.

- Potrivit naturii muncii evaluatorului, acesta nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata, in afara cazului cand acestea au fost
convenite in prealabil.

- Detinerea acestui raport sau unei copii a acestuia nu da dreptul de a-l face public.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate:

Obiectul prezentei evaludri o constituie un teren intravilan dezvoltat considerat liber de
constructii, cu categoria de folosinta actuala ,,curti-constructii” in suprafata totala de 4.000 mp.

n baza planului de amplasament si delimitare a imobilului, respectiv indicatiilor D-lui Cipusan
loan — reprezentantul clientului, terenul s-au identificat ca fiind amplasat in orasul Miercurea Nirajului,
sat Tampa la iesire din Tampa spre Miercurea Nirajului, la intersectia drumurilor judetene 135 si 151D.

Terenul evaluat se constituie din lotul din planul 2 al incintei platformei logistice a DRUMURI SI
PODURI MURES S.R.L., fiind partial imprejmuit.

Conform Extras de Carte Funciara prezentat de beneficiar (emise de BCPI MURES in
02.04.2020), imobilul este bunul social al S.C. DRUMURI SI PODURI MURES S.R.L., reinscris in CF in
urma dezmembrarii din 2019.

Tn baza actelor prezentate se poate spune cd terenul este liber de sarcini care si limiteze
atractivitatea/vandabilitatea terenului.

Tn baza actelor prezentate se poate spune cd terenul este liber de sarcini care sd limiteze

atractivitatea/vandabilitatea terenului.

1.9. Domeniul (competenta) evaludrii:

Baza evaluarii realizate in prezentul raport de evaluare o constituie valoarea de piata a
proprietatii imobiliare ,teren SAl de 4000 mp”, in conditiile vanzarii libere de constrangeri.

Ca metoda de control s-a uzat si de metoda extractiei, dar avand in vedere amplasarea in zona
industriala perifericd a unui oras cu industrie slab dezvoltata, ca urmare cu piata specifica

nedezvoltatd, aceasta metode are un grad de adecvare mai redusa.

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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n lipsa informatiilor de piat3 relevante, evaluare nu s-a putut aborda si prin alte metode de
evaluare.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR.

Tn vederea stabilirii acestor valori, au fost parcurse urméatoarele etape:
& documentarea, pe baza datelor solicitate beneficiarului;
& inspectia amplasamentului si verificarea concordantei intre situatia din teren si informatiile

furnizate;

& discutii purtate cu beneficiarul;
& analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

& aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii.

1.10. Sursele de informatie:
Materialele documentare care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Extras de Carte Funciara nr. 52510 Miercurea Nirajului emis in urma cererii nr. 51227 din
31.07.2020

- Certificat de urbanism nr. 35 din 05.08.2020 emis de Primaria orasului Miercurea Nirajului

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului Intocmit de S.C. TOPO GRAF S.R.L. in 19.11.2019
avizat de BCPI Targu Mures cu nr. 85042 din 27.11.2019

- Informatii de piata privind vanzarile de proprietati imobiliare si bunuri mobile, furnizate de pe
site-uri de publicitate imobiliara, ziare publicitare si agentii imobiliare;

- Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR din 2018 care includ Standardele Internationale de
Evaluare (IVSC);

"Evaluarea si finantarea proprietatilor imobiliare"”, editata de IROVAL, editia 2003.

1.11. Clauza de nepublicare:
Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea
evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu va fi difuzat Tn public prin publicitate, relatii

publice, stiri sau prin alte medii de informare fara aprobarea scrisa si prealabila a evaluatorului.

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES
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CAPITOLUL Il - ANALIZA PROPRIETATII

2.1. Prezentarea proprietadtii:

Obiectul prezentei evaludri o constituie un teren intravilan dezvoltat considerat liber de
constructii, cu categoria de folosinta actuala , curti-constructii” in suprafata totala de 4.000 mp.

Conform Extras de Carte Funciara prezentat de beneficiar (emise de BCPI MURES fin
02.04.2020), imobilul este bunul social al S.C. DRUMURI SI PODURI MURES S.R.L., reinscris in CF in
urma dezmembrarii din 2019.

Acest lot de teren Tn baza planului de amplasament si delimitare a imobilului, respectiv
indicatiilor D-lui Capusan loan — reprezentantul clientului, terenul s-au identificat ca fiind amplasat in
orasul Miercurea Nirajului, sat Tampa la iesire din Tampa spre Miercurea Nirajului, la intersectia
drumurilor judetene 135 si 151D.

n baza planului de amplasament si delimitare a imobilului, respectiv indicatiilor D-lui Cipusan
loan — reprezentantul clientului, terenul s-au identificat ca fiind amplasat in orasul Miercurea Nirajului,
sat Tampa la iesire din Tampa spre Miercurea Nirajului, la intersectia drumurilor judetene 135 si 151D.

Terenul evaluat se constituie din lotul din planul 2 al incintei platformei logistice a DRUMURI SI
PODURI MURES S.R.L., fiind partial imprejmuit. Terenul este limitat la Nord de incinta logistica a
DRUMURI SI PODURI MURES S.R.L. (la care are o deschidere de circa 90,65 m, de un drum de
exploatare pietruita spre Est (la care are o deschidere de circa 51,39 m), respectiv cate un canal si
terenuri arabile spre Vest si Nord (la care are o deschidere de circa 47,92, respectiv 74,56 m).

Conform Certificatului de urbanism nr. 35 din 05.08.2020 prezentat, terenul este amplasat in
zona UTR ID1 — zond de productie industriald cu front dezvoltat de la stradd. Tn urma analizérii pietei
specifice locale s-a desprins concluzia ca in zona industriald din zona periferica a orasului Miercurea
Nirajului posibilitatile de dezvoltare a terenului ar fi: POT max = 50% cu regim de indltime maxim de
P+1E (M).

Terenul este partial imprejmuit cu gard din prefabricate de beton armat, fiind teren plan,
partial amenajat cu balast. Accesul la teren se realizeaza din DJ135 prin incinta bazei logistice a
DRUMURI SI PODURI MURES S.R.L., dar dupa vanzare se va amenaja un acces propriu dintr-o strada

[aturalnica pietruita ce se desprinde din DJ151D.
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Conform actelor prezentate si celor constatate la data inspectiei, terenul are acces la
electricitate si gaz metan — sistemul de distributie al energiei electrice fiind la gard, iar sistemul de
distributie a gazului metan la circa 70 m (la DJ151D). Conform Certificatului de urbanism prezentat,
terenul, dupa receptia retelei publice de apa si canalizare, poate avea acces si la apa potabila si
canalizare comunal3, retelele trecand la marginea DJ 135.

Din analiza Extrasului de Carte Funciara prezentata de client rezulta ca pe teren sunt notate 4
cladiri si contructii de depozitare — conform inspectiei aflate Tn stare tehnica deplorabilda — dar conform
informatiilor obtinute de la D-ul Capusan loan - re prezentant client, eventuala achizitie se va realiza cu
cladirile demolate. De altfel inclusiv la pct. 4.1. al Contractului de prestari servicii nr. 7/E/19301 din
21.07.2020 obiectul evaluarii se constituie din terenul considerat liber. Ca urmare evaluarea se
limiteaza la terenul dezvoltat considerat liber.

in baza actelor prezentate se poate spune ci terenul este liber de sarcini care s limiteze

atractivitatea/vandabilitatea terenului.

2.2. Analiza pietei proprietdtilor imobiliare

Piata a fost definita ca fiind interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate prin potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
cumparare a proprietatilor imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambursare si
rata dobanzii. Piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectata direct de diferite reglementari
guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, exista
decalaj intre cerere si ofertd, cererea fiind influentatd de schimbarile in structura sau marimea
populatiei.

Avand in vedere suprafata, forma terenului si destinatia din planurile de amplasament respectiv
certificat de urbanism se poate spune ca acest teren este construibil cu cladiri industriale si cladiri de
deservire a acestei activitati.

Tn aceste conditii se poate spune ci subiectul acestei evaludri este un teren liber intravilan,

construibil cu cladiri industriale.

DEFINIREA PIETEI SI = Piata terenurilor construibile, cu destinatie actuala industriala
SUBPIETEI
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NATURA ZONEI

= Zond urbana in dezvoltare

= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare

= Din punct de vedere economic: Tn stagnare, dar cu economie (turism,
comert, prestari servicii) dezvoltata; cu activitati industriale mai putin
dezvoltata

OFERTA DE
PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE

» Tn crestere

CEREREA DE
PROPRIETATI SIMILARE

*» Tn stagnare — interesul tranzactional pentru terenuri construibile este
limitat

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

= Dezechilibru in favoarea OFERTEI
= Marje de negociere optenabile cuprinse in jur de 5 - 10%

PRETURI IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

Terenurile din zonele periferice a orasului Miercurea Nirajului sunt mai
greu vandabile, datorita in special industriei mai putin dezvoltate.
Terenuri libere cu deschidere la sosea si cu utilitati sunt relativ multe -
gradul de construire a orasului, in zone periferice fiind mai redusa.a
Cotatiile ofertelor de vanzare a terenurilor industriale periferice sunt
cuprinse intre 4 — 7,5 EUR/mp — cu mentiunea ca acestea de cele mai
multe ori sunt terenuri arabile sau fanate, fara amenajari si fara a fii
racordate la utilitatile publice, cu retelele de distributie la gard sau in
apropiere..

Plaja valorilor de ofertare sunt functie de amplasare, marime, utilitati,
acces si posibilitati de dezvoltare.

CHIRII TN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

PIATA INACTIVA —Tn urma analizei de piat4 realizate de evaluator in oras
nu exista o piata activa de inchirieri/concesionari de terenuri industriale,
din discutiile purtate cu primarul orasului Miercurea Nirajului nici
autoritatile locale nu dau in concesionare terenuri industriale.

Evaluatorul a identificat o singura oferta de inchiriere a unui teren
periferic — un teren de 3000 mp, amplasat in zona periferica spre Vargata,
la strada Salcamilor, la DJ135A este ofertata la inchiriere cu 150 EUR/luna
echivalent cu 5 EUR/ar.

pag.13

CAPITOLUL lll - EVALUAREA PROPRIETATII

Economia de piata include o multime de categorii de operatii care faciliteaza miscarea,
transformarea, divizarea si mai ales formarea capitalurilor. Cea mai importanta dintre operatiunile care
privesc capitalul este evaluarea marimii acestuia dupa care urmeaza profitul ce poate fi adus de un

capital intr-o perioada anume.
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Circumstantele in care se fac evaludrile sunt numeroase, dar cele mai cunoscute sunt legate de
anumite evenimente, des intalnite in economia de piatd sau de tranzitie. intre acestea cele mai
importante au ca obiective:

- schimbarile titlurilor de proprietate, emisiunea de titluri de proprietate noi sau de actiuni
noi, pregatirea pentru participarea la bursa;

- cumpararea unor active;

Oricare ar fi evaluarea proprietatii, ea nu este vazuta in acelasi mod de catre vanzator si de
catre cumparator, fiecare avand un alt punct de vedere la operatiunea in sine: pentru vanzator este o
instrainare, o lichidare a patrimoniului sau, in timp ce pentru cumparator ea reprezinta o investitie sau
mai simplu un plasament de capital de la care se asteapta un anumit profit .

Prin valoare intelegem aceea calitate conventionald a unui obiect care i este atribuita in urma
unor calcule sau a unor expertize. Valoarea nu este un fapt ci numai o opinie.

Pretul sau mai exact pretul platit efectiv in urma unei tranzactii sau cursul la bursa este spre
deosebire de valoare, este un fapt tangibil, un element real.

Valoarea incearca sa se aseze pe un fundament logic sau matematic si posibil riguros. Ea vizeaza
obiectivitatea, neutralitatea si independenta fata de partile aflate in tranzactie, de raportul de forte pe
piata, de situatia pietei.

Diferenta dintre valoare si pretul platit este cauzata de contextul tranzactiei care nu este
niciodata acelasi.

Avand in vedere natura proprietatilor imobiliare evaluate (teren intravilan dezvoltat) metoda
de evaluare utilizata a fost abordarea prin piatda — metoda comparatiilor directe, ca metoda cu
credibilitate maxima in conditiile pietei specifice prezente.

Ca metoda de control s-a uzat si de metoda extractiei, dar avand in vedere amplasarea in zona
industriald perifericd a unui oras cu industrie slab dezvoltatd, ca urmare cu piata specifica
nedezvoltata, aceasta metode are un grad de adecvare mai redusa.

n lipsa informatiilor de piatd relevante, evaluare nu s-a putut aborda si prin alte metode de

evaluare.

3.1. Analiza celei mai bune utilizari

La formarea opiniei evaluatorului privind metodele ce pot fi aplicate si valorile estimate a stat la

baza conceptul de cea mai buna utilizare.
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
ceea mai mare valoare.

Avand in vedere ca in prezent terenul, conform Certificatului de urbanism nr. 35 din 05.08.2020
prezentat, terenul este amplasat in zona UTR ID1 — zona de productie industriala cu front dezvoltat de
la strada, este construibil cu cladiri industriale si activitati conexe, fara a se prezenta destinatii
alternative, se poate spune ca in prezent cea mai buna utilizare a terenului considerat liber ar fii de
terene pentru constructii industriale. in urma analizérii pietei specifice locale s-a desprins concluzia c&
in zona industriala din zona periferica a orasului Miercurea Nirajului posibilitatile de dezvoltare a

terenului ar fi cu regim de Tnaltime maxim de P+1E (M).

3.2. Evaluarea terenului prin abordarea prin piata

Abordarea prin piata — metoda comparatiei directe poate fi utilizata pentru evaluarea terenului
analizat, piata imobiliara oferind destule proprietati comparabile care sa justifice aceasta metodologie.

Tn aplicarea acestei abordéri sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile/ofertele de vanzare si
alte date pentru proprietati similare, in scopul identificarii unui nivel de evaluare pentru imobilul
evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare aseméndrile si deosebirile intre
comparabile.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare evaluate, la aplicarea metodei comparatiilor directe
asupra proprietatii subiect s-a utilizat analiza comparativa.

Aplicarea metodei a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-urile de
specialitate si de publicatiile de profil. In urma consultarii acestor surse de informatii, au putut fi
selectate comparabilele utilizate in calcul.

Avand in vedere ca in prezent terenul fiind incadrat in zona periferica industriala se poate
spune ca utilizarea viitoare a terenului este pentru constructii industriale si de depozitare. Ca urmare

am utilizat ca baza de comparatie oferte sau tranzactii / oferte pentru cinci terenuri relativ recente,
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amplasate Tn zone cu piata similara, descrise In detaliu in anexe, caracteristicile lor principale fiind

sintetizate in FISA NR. 1 atasata la prezenta lucrare.

Elemente de comparatie Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
1 2 3 4 5

Pret de ofertd - EUR/mp 7,50 4,00 6,00 5,00 4,40

. . - oferta de vanzare . N . R oferta de vanzare . N
Corectia tipului tranzactiei . ofertd de vanzare oferta de vanzare . ofertd de vanzare

exagerata exagerata

Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective obiective
Conditii de piatd aug.2020 aug.2020 aug.2020 aug.2020 iul.2015

Topografie regulatd - plana regulata - pland regulata - pland regulatd - plana regulata - pland
Miercurea Niraj Miercurea Niraj Miercurea Niraj Miercurea Niraj Miercurea Niraj
Localizare spre Dumitresti spre Santandrei spre Santandrei spre Santandrei spre Tampa

str. Salcamilor str. Campului, nr. 13A str. Santana Niraj str. Campului sat Tampa, nr. 71/B
Zona inundabila nu nu nu nu nu
Suprafatd teren mp 3.000 2.663 20.111 3.000 1.545
Regimul terenului intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil
Deschidere 35 10 235 22 43
Raportul laturilor 1/25 1/26,7 1/0,5 1/6 1/1

electricitate, gaz, telefon -

electricitate, apa si
canalizare, telefon —

electricitate, gaze , telefon —|

electricitate —la cca 45 m

electricitate, gaz, telefon -

folosinta

utilitati . ) A .
adiacent adiacent la circa 75 m gaze - la 100 m adiacent
gaz—lacirca 70 m
Destinatia actuala - categoria de
t & arabil arabil arabil arabil arabil

Amenajari realizate

fara amenajari

fara amenajari

fara amenajari

fara amenajari

fara amenajari

Sursa de informare

www.olx.ro
tel. 0745-329818
ofertant persoana fizica

www.olx.ro
tel. 0742-661544
ofertant persoana fizica

www.olx.ro
tel. 0745-106937
ofertant persoana fizica

www.storia.ro
tel. 0757-233677
ofertant ag. imobiliara

www.olx.ro
tel. 0729-600214
ofertant pers. juridica

Pe baza acestor oferte, a informatiilor suplimentare culese despre comparabilele analizate si a

unei marje de negociere de 5-20%, s-a intocmit o grila de piata cu elemente de comparatie vor fi

utilizate in analiza comparativa.

Pe baza comparabilelor alese, in FISA NR. 1 este prezentat grila cu analiza comparativa. Tn cadrul

acestei analize au fost luate in considerare urmatoarele elemente de comparatie:

drepturile de proprietate,

restrictiile legale,

conditiile de piata (data vanzarii),

localizarea,

caracteristicile fizice,

utilitatile disponibile,

Zonarea

utilizarea prezenta.

Elementele de comparatie cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adica

suprafata si forma, deschiderea la fatada, topografia si localizarea.

Avand in vedere amplasarea terenului accesul, suprafata, accesul la utilitati, evaluatorul a

realizat grila de piata prezentata in FISA NR. 1. Din analiza acesteia rezulta ca valoarea de piata unitara

a terenului este cuprinsa intre 10,85 — 11,97 EUR/mp, adoptandu-se valoare aferenta comparabilei 1,
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cu valoarea absolutd a corectiilor minima, adica 11,97 EUR/mp, echivalent cu o valoarea de piata a

lotului de teren dezvoltat liber cu valoarea de piata de:

Vr1=231.480 RON ~47.877 EUR

Rata de schimb folositd este de 1 EUR = 4,8349 RON

3.3. Evaluarea terenului prin metoda extractiei

Extractia este o tehnica de comparatie indirecta, o varianta a metodei proportiei. Prin aceasta
metoda, valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de vanzare total al proprietatilor
comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, estimate prin prin costul de inlocuire
net.

Uzual metoda este utilizata pentru evaluarea terenului atunci cand dezvoltarea de proprietati
imobiliare reprezinta cea mai buna utilizare a terenului si sunt disponibile date privind vanzarea sau
inchirierea spatiilor dezvoltabile.

Din punct de vedere metodologic, evaluatorul procedeaza la:

- Estimarea costurilor de directe si indirecte asociate cu dezvoltarea si marketingul si
profitului investitorului — calculul Costurilor de dezvoltare.

- Estimarea valorii de piata obtenabile printr-o tranzactie a proprietatii imobiliare

- Calculul venitului net din vanzare, prin scaderea din venitul brut estimat a Costurilor de
dezvoltare,

- Actualizarea venitului net din vanzare cu o rata de rentabilitate adecvata perioadei de
previzionare pentru dezvoltarea proiectului si absortiei de piata (rata de actualizare selectata
trebuie sa reflecte riscul aferent si care poate fi suporta de piata).

Conform Certificatului de urbanism nr. 35 din 05.08.2020 prezentat, terenul este amplasat in
zona UTR ID1 — zond de productie industriald cu front dezvoltat de la stradd. In urma analizérii pietei
specifice locale s-a desprins concluzia ca in zona industriald din zona periferica a orasului Miercurea
Nirajului posibilitatile de dezvoltare a terenului ar fi: POT max = 50% cu regim de indltime maxim de
P+1E (M).

Avand in vedere amplasamentul in zona periferica industriala, unde gradul mediu de ocupare a
parcelelor de teren este de circa 50% s-a considerat ca pe terenul analizat se poate dezvolta o hala
industriald/de depozitare cu o suprafata desfasurata de circa 1880 mpAd, respectiv un corp de birouri

P+1E (P+M) de 240 mp.
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Suprafete specifice posibile Sc-mp Sd-mp Su-mp
depozite/spatii industriale 1.880 1.880 1.709,09
birouri de deservire a spatiilor industriale 120 240 208,70

TOTAL 2.000 2.120 1.917,79

Suprafata desfasurata a parcarii 1.500 mp

Costurile de dezvoltare a proprietatii industriale au fost estimate Tn baza Cataloagelor Schiopu
IROVAL (programul KostPlus 6.0.0.0.).

Avand in vedere ca zona orasului Miercurea Nirajului este caracterizata cu oferta de servicii de
constructii mare, iar cererea de astfel de servicii mai restransa, in caz de executie in regie proprie,
consideram ca n realitate costurile pietei sunt mai reduse fata de media pietei. Ca urmare se impune o
corectie a preturilor unitare din Cataloage cu circa -30%.

in fisele A, B si C s-au estimat urmatoarele costuri de dezvoltare specifice:

depozit din europrofile 2.044.834 RON echivalent cu 224,96 EUR/mpAd - conform FISA NR. A
birouri de clasa B 413.243 RON echivalent cu 356,13 EUR/mpAd - conform FISA NR. B
parcare asfaltata 148.680 RON echivalent cu 20,50 EUR/mpAd - conform FISA NR. C

Rezultdnd costuri totale de dezvoltare de 539.154 EUR + TVA.

Conform analizei de piata realizata de evaluatori, gradul mediu de ocupare a halelor industriale
/ logistice moderne din zona este de circa 90%, iar cheltuielile de exploatare ce cad in sarcina
proprietarilor sunt:

- cheltuieli cu asigurarea - 0,2% din cost
- cheltuieli cu impozite si taxe — 1,3% din venitul brut potential
- cheltuieli cu reparatiile si intretinerea - 1% din venitul brut efectiv
- taxa de administrare a incintei — 1% din venitul brut efectiv
Din datele de mai sus reiese ca venitul net efectiv probabil obtenabil de dezvoltatorul

platformei industriale ar fi de circa 52.244 EUR/an — vezi FISA NR. 2.

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii
respective. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete
furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate.

Rata de capitalizare a fost adoptata in baza ratele de capitalizare de referinta publicate de agentii
de specialitate Tn Revista "Valoarea oriunde este ea" nr. 27 din iunie 2020 editata de ANEVAR pe domeniul

industrial sunt:

. . Lo R. minimd ‘| R. maximd ‘| Rata medie Ratele de capitalizare de referintd
Agentia de studiu de piatd — - - .
spatii de industriale din orase secundare minim  8,75%
CBRE Romdnia 8,75% 10,75% 9,75% maxim 11,00%
Colliers International 9,50% 10,50% 10,00% medie  9,88%
Darian DRS 10,00% 11,00% 10,50%
Cushman & Wakefield Echinox 9,50% 9,75% 9,63%
Jones Lang LaSalle 9,50% 10,50% 10,00%
The Advisers Knight Frank 9,50% 10,00% 9,75%
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Avand in vedere amplasarea intr-o zona industriald periurband, cu acces direct la drumuri
judetene, consideram ca inchirierea ar fi afectata de riscuri medii, ca urmare adoptandu-se valoarea

ratei de capitalizare spre limita inferioara a intervalului de, respectiv 9,00%.
Rezulta ca valoarea de piata totala probabila al proprietatii dezvoltabile ar fi de 580.492 EUR.

n opinia evaluatorului, valorificarea proprietdti in mod realist credem c3 se poate realiza intr-

un an, ca urmare nu se justifica actualizarea, astfel rezultand valoarea de piata a lotului de teren de:

V12 =199.900 RON ~41.345 EUR

Rata de schimb folositd este de 1 EUR = 4,8349 RON

CAPITOLUL IV - CONCLUZII FINALE

Metodele de evaluare aplicate in raportul de evaluare au condus la obtinerea urmatoarelor

valori:
Abordarea prin piata Vc=231.480 RON =47.877 EUR = 11,97 EUR/mp
Metoda extractiei Ve=199.900 RON = 41.345 EUR = 10,34 EUR/mp

Tn urma analizei rezultatelor obtinute prin aplicarea acestor metode de evaluare si avand in
vedere tipul proprietatii imobiliare, amplasarea, destinatia si situatia actuala a pietei imobiliare din
Miercurea Nirajului si imprejurimi, evaluatorii considera ca valoarea probabil obtenabild pe piata este
cuprinsa intre cele determinate prin comparatii de piata si extractie, avand in vedere urmatoarele:

- metoda comparatiilor este considerata a fi metoda indicata pentru estimarea valorii de piata a
terenurilor intravilane construibile; reprezinta o metoda bazata pe piata si reflecta asteptarea
investitorului

- metoda extractiei este o abordare care reflecta asteptarea vanzatorului si prin multitudinea
variabilor de utilizat este mai putin precisa, avand in caracter mai subiectiv.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate au condus la
judecati consistente.

Avand in vedere faptul ca cele douad valori sunt relativ apropiate, intr-o marja rezonabila (16%),

recunoscuta de catre organizatia profesionald, in opinia evaluatorului, tinand cont de cerere si oferta,
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de adecvarea abordarilor, de calitatea si cantitatea informatiilor utilizate, valoarea de piata estimata

pentru terenul intravilan dezvoltat (amplasamentul) considerat liber supus evaluarii este de:

231.480 RON ~47.877 EUR ~ 11,97 EUR/mp

S-a avut in vedere o paritate EUR / RON = 4,8349 - la data 19.08.2020

Conform SEV 100 - Cadru general, pct.35: ” Valoarea de piatd este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fdard
a include costurile vdanzdtorului generate de vanzare sau costurile cumpdrdtorului generate de cumpdrare si fdrd a se
face o ajustare pentru orice taxe pldtibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
v’ valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport;
v’ valoarea estimata tine seama de caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii: unicitate,
adecvare etc;

v' valoarea este subiectivd, pretul de cumpdrare se stabileste prin licitatie intre vanzator si

cumparator.
Data evaludrii: Evaluator
19.08.2020 S.C. EVALMED EXPERT S.R.L. prin

jurist BOKOR ATTILA ing. ILYES CSABA

Beneficiar: CONSILIUL JUDETEAN MURES



FISA NR. 1 - EVALUAREA TERENULUI - ABORDAREA PRIN PIATA

Curs EUR/RON

4,8349

Data evaludrii

19.08.2020

Suprafata totald a lotului de teren  4.000 mp Nr. Carte Funciard Nr. cad. Nr. top. Suprafata - mp
52510 52510 - 4.000
. Terenul Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Elemente de comparatie
de evaluat 1 2 3 4 5

Pret de ofertd - EUR/mp 7,50 4,00 6,00 5,00 4,40

L . " fertd de va . R . R fertd de va . R
Corectia tipului tranzactiei otertade varlzare ofertd de vanzare ofertd de vanzare orertade van“zare oferta de vanzare

exagerata exageratd

Marja de negociere - corectie de aduce la -20% -5% -5% -20% -5%
nivel de o tranzactie ipotetica -1,50 -0,20 -0,30 -1,00 -0,22
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 4,18

Pe piata locald, evaluatorul a constatat cd marjele de negociere normale obtenabile in cazul terenurilor pot ajunge pdnd la circa 5%. Ca urmare ofertele au fost corectate cu -5%. Analizdnd comparabilele 1 si
4 s-a constatat cd acestea sunt ofertate cu circa 15% peste media pietei. Ca urmare acestea au fost corectate cu -20%. Astfel comparabilele oferte de vanzare au fost aduse la nivelul unor tranzactii ipotetice.

Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral integral
. 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 4,18
Comparabilele fiind similare cu imobilul evaluat - Nu se impune corectie
Conditii de finantare cash cash cash cash cash cash
. 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 4,18
Comparabilele fiind similare cu imobilul evaluat - Nu se impune corectie
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective obiective obiective
. 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 4,18
Comparabilele fiind similare cu imobilul evaluat - Nu se impune corectie
Conditii de piata aug.2020 aug.2020 aug.2020 aug.2020 aug.2020 jul.2015
. 0% 0% 0% 0% 20%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,84
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 5,02

Comparabilele 1 - 4 sunt sunt oferte actuale, ca urmare nu se justificd corectia lor pentru acest

element de comparatie. Com

parabila 5 este o ofertd din

constatat o apreciere a pietei cu +20%, marjd cu care s-a corectat aceastd comparabild.

urmd cu 5 ani. Fatd de aceastd datd pe piatd s-a

Topografie regulata - plana regulata - plana regulata - plana regulata - plana regulata - pland regulata - pland
. 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 5,02

Comparabilele fiind similare cu imobilul evaluat - Nu se impune corectie

COMPARATII
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Elemente de comparatie

Terenul
de evaluat

Comparabila

Comparabila

Comparabila

Comparabila

Comparabila

1

2

3

4

5

Miercurea Niraj

Miercurea Niraj

Miercurea Niraj

Miercurea Niraj

Miercurea Niraj

Miercurea Niraj

Localizare spre Tampa spre Dumitresti spre Santandrei spre Santandrei spre Santandrei spre Tampa
sat Tampa, nr. 70/A str. Salcamilor str. Campului, nr. 13A str. Santana Niraj str. Campului sat Tdmpa, nr. 71/B
. 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 5,02
Comparabilele fiind amplasate in zone similare cu imobilul evaluat nu au suferit corectii.
Zona inundabild nu nu nu nu nu nu
. 0% 0% 0% 0% 0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,00 3,80 5,70 4,00 5,02
Comparabilele fiind similare cu imobilul evaluat - Nu se impune corectie
Suprafata 4.000 3.000 2.663 20.111 3.000 1.545
. 2% 3% -27% 2% 5%
Corectie
0,09 0,13 -1,52 0,09 0,23
Pret corectat - EUR/mp 6,09 3,93 4,18 4,09 5,25

9,00 Corectiile au fost estimate prin analiza pe perechi de
date. Din analiza comparabilelor 3 si 5 (terenurile cele Suprafata teren - mp Pret corectat - EUR/mp
o /-_\ /:nai asemdnétoarz cu exceptia su rafetei) s-a Comparabila - 1 3.000,00 2,58
7,00 / \ constatat cd la cresterea su pr’afetefcu 1500 m Comparabila - 2 2.663,00 4,39
6,00 ratco ' praje; wuwme, Comparabila - 3 20.111,00 6,34
! )/ preturile unitare cresc de asemenea cu circa 0,09 -
5,00 EUR/mp. Corectiile pentru fiecare comparabild in Comparabila - 4 3.000,00 2,53
v, p- Hile pentry p : Comparabila - 5 1.545,00 4,59
4,00 parte au fost determinate in baza acestei perechi de
300 y= '35'08"22* 0,0007x + 3,4216 date si corectii de referintd. Diferenta de suprafatd comparabila 3 si 5: - 18.566,00 mp
500 R*=0,7367 Aceastd dependintd dintre suprafatd si valoarea Diferenta de pret comparabila 3 si 5: - 1,75 EUR/mp
’ optenabild pe piatd unitard a fost verificatd prin  |echivalent cu 0,09 EUR/mp la diferentd de 1000 mp
1,00 analiza graficd - abaterea medie pdtraticd fiind ~ ) _ ) ) )
0,00 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ apropiatd de 1 se poate considera cd este o foarte In tabelul de mai sus la preturile unitare corectate s-au tinut cont si de
0,00 5.000,00 10.000,00 15.000,00 20.000,00 25.000,00 mare dependentd - vezi graficul aldturat. eventualele corectii ulterioare de mai jos
Regimul terenului intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil intravilan-construibil
. 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,09 3,93 4,18 4,09 5,25
Comparabilele fiind similare cu imobilul evaluat - Nu se impune corectie
Front stradal - m 51 35 10 235 22 43
Raportul laturilor 1/1,5 1/2,5 1/26,7 1/0,5 1/6 1/1
. 0% 30% -5% 15% 0%
Corectie
0,00 1,18 -0,21 0,61 0,00
Pret corectat - EUR/mp 6,09 5,10 3,97 4,71 5,25

Comparabilele 1 si 5 fiind similare cu imobilul evaluat s-a considerat cd nu este necesard corectie. Celelalte comparabile au fost corectate cu cdte 5% pentru fiecare dublare de raport de laturi.

COMPARATII

Pagina 2




Elemente de comparatie

Terenul

Comparabila

Comparabila

Comparabila

Comparabila

Comparabila

de evaluat

1

2

3

4

5

Utilitati

Pret corectat - EUR/mp

electricitate - la gard
apa, gaz - lacirca 70 m

electricitate, gaz, telefon

electricitate, apa si
canalizare, telefon —

electricitate, gaze,

electricitate —la cca 45 m

electricitate, gaz, telefon

- adiacent adiacent telefon —la circa 75 m gaze-1a 100 m adiacent
gaz—lacirca70 m
-0,43 -0,55 0,93 0,93 -0,43
5,67 4,55 4,90 5,63 4,82

Corectiile au fost estimate functie de costurile de realizare a bransamentelor de utilitati: 1500 EUR - pentru gaz

metan, 2000 EUR - pentru electricitate si 200 EUR - pentru apd.

Destinatia actuald - categoria de folosinta curti-constructii arabil arabil arabil arabil arabil
Corectie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Pret corectat - EUR/mp 6,67 5,55 5,90 6,63 5,82

Comparabilele au actuala destinatie de arabil sau faneatd, iar terenul de evaluat curti-constructii, ca urmare s-au corectat cu 1 EUR/mp. Aceastd corectie s-a aplicat ca efect al costurilor de scoatere din

circuitul agricol - adoptat in baza unui studiu al

Peterson Business Solutions Timisoara (Mdddlin Surugiuy).

Amenajari realizate

amenajat cu balast, partial
imprejmuit cu gard

fara amenajari

fara amenajari

fara amenajari

fara amenajari

fara amenajari

Corectie

5,30

5,30

5,30

5,30

5,30

Pret corectat - EUR/mp

11,97

10,85

11,20

11,93

11,12

Comparabilele sunt terenuri arabile care nu

au nici o amenajare, in timp

ce terenul evaluat este amenajat cu balast. Ca urmare

terenurile comparabile au fost corectate in baza costurilor estimate de realizare

a acestei amenajdri - balast in cantitate de circa 600 mc, cu cost de circa 200 RON/mc cu TVA - echivalent cu circa 21250 EUR, respectiv 5,30 EUR/mp.

Valoarea finald - EUR/mp 11,97 10,85 11,20 11,93 11,12
Valoarea netd a corectiilor - EUR/mp 5,97 7,05 5,50 7,93 6,94
Ponderea netd a corectiilor 49,87% 64,99% 49,10% 66,48% 62,42%
Valoarea absolutd a corectiilor - EUR/mp 6,82 8,15 8,95 7,93 7,79
Ponderea absolutd a corectiilor 56,97% 75,12% 79,94% 66,48% 70,06%

Valoarea de piatd unitard a terenului este cuprinsa intre 10,85 -11,97 EUR/mp

Avand in vedere faptul ca, comparabila 1 are valoarea absoluta a corectiilor minima 6,82 EUR/mp

rezultd ca valoarea unitara a terenului evaluat este de:

11,97

Valoare cota exclusivd (EUR) 47.877
Suprafata cota indiviza (mp) 0,00
Coef. de discontare a cotei indivize (%) 0%
Val. unit. a cotei indivize totale (EUR/mp) 11,97
Valoare cota indivizd (EUR) 0
Valoare totald a terenului (rotund - EUR) 47.877

EUR/mp

Valoarea de piatd a terenului obtinuta prin
abordarea prin piatd este:

47.877 EUR pondere rotunjire
231.480 RON 0,00%
11,97 EUR/mp

comparabilele intravilane identificate sunt
descrise in detaliu atasat acestei fise de evaluare

COMPARATII
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COMPARABILA TEREN - 1

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-IDdQJUA.html#5681d919a3

Q 4 AB5 232 anunturi din apropiersa ta @ Miercurea Nirajulul, jJudet M X
Cauta acum Q
( INAPOI  Anunturi Miercurea Nirajului « Imobiliare Misrcurea Nirajului « Terenurl Miercurea Nirajulul URMATORUL ANUNT )

Vanzator

' Anunturile utizatorulul

Loc de Intainire

® Miercurea Nirajului, judet Mures

Q (riE) A ® Q

Teren intravilan Q <&

750 € Negociabil

:"- PROMOVEAZA AMUNTUL ( ACTUALIZEAZA ANUNTUL

[ Cferit de: Proprietar H Extravilan / intravilan: Intravilan

Descriere
Wand teren intravilan situat in Miercurea Mirgj
Canalizars | curent este se poate conecta la teren [ catre Dumitrestii | suprafata de 30 ari pretul pe este de 750

Euro far .

745329818

Anunt 2dzugat prin aplicatia grawuia OLXre,
disponibila penru Android, 05

[ Adaugat de pe telefon La 20:08, 14 august 2020 Vizualizari: 395 Mumar anurt: 204661912




Amplasament:

Regimul terenului:
Utilizare actuald:
Suprafata:

Deschiderea la strada:

Utilitdti:
Topografie:

Pret oferta:

Sursa de informare:
Telefon contact:
Data ofertei:

Miercurea Nirajului — zona perifericd spre Dumitresti, la circa 280 m
fata de DJ37 spre Dumitresti (strada Salcdmilor), in apropiere de statia
de tratare a apelor uzate

intravilan pentru constructii industriale

arabil

3.000 mp

35m

curent electric, gaze naturale, telefon — adiacent

requlatd, pland

750 EUR/ar echivalent cu 7,50 EUR/mp

anunt vénzare pe www.olx.ro — ID 204661912

0745-329818

verificat in august 2020 — expunere din august 2020




COMPARABILA TEREN - 2
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-construibil-miercurea-nirajului-2-663-mp-

ID3KyR4.html#27edfcdd9f

olx =

Q 4 AB5 232 anunturi din apropiersa ta @ Miercurea Nirajulul, jJudet M X

Cauta acum Q

( INAPOI  Anunturi Miercurea Nirajului « Imokbiliare Miercurea Nirajului « Terenurl Miercurea Nirajulul URMATORUL ANUNT )

Vanzator

Andras

'
== Respunde rapid

Anunturile utihzatorulul

Suna vanzatorul Trimite mesaj

Loc de Intainire

® Miercurea Nirajulul, judet Mures

( > 01~ ——06 Fotografie mare

Vand teren intravilan construibil Miercurea QD <2
Nirajului, 2.663 mp.

10 498 €

;\, PROMOVEAZA ANUNTUL (  ACTUALIZEAZA ANUNTUL

[ Crferit ce: Proprietar H Extravilan / intravilan: Intravilan ” Suprafata utila: 2 663 m?

Descriere

Wand teren construibil, in Migrcurea Nirajului, str. Campului, nr. 13 A
Suprafata este de 2663 m.p.

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

Terenul are acces la utilitati: curent electric, gaz metan, apa si canalizare.
Acte in regula,intabulat in CF.

Prat: 4 euro/mp.

Adaugat La 16:38, 25 iulie 2020 Vizualizari: 6176 MNurnar anunt: 55426082




Amplasament:

Regimul terenului:
Utilizare actuala:
Suprafata:

Deschiderea la strada:

utilitéti:

Topografie:

Pret oferta:

Sursa de informare:
Telefon contact:
Data ofertei:

Miercurea Nirajului — zona periferica spre SGntandrei, la strada
Cdmpului, nr. 13A

intravilan pentru constructii mixte (rezidentiald si industriald)
arabil

2.663 mp

10 m la o stradd pietruita

curent electric, apad si canalizare, telefon — adiacent,

gaze naturale — la circa 70 m

requlata, pland

4,00 EUR/mp

anunt vénzare pe www.olx.ro — ID 55426082

0742-661544

verificat in august 2020 — expunere din iulie 2020




COMPARABILA TEREN - 3
https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-miercurea-nirajului-IDcEMEI.html#2 7edfcdd9f

Q 4 483 BOT anunturi din apropierea 1a @ Miercurea Nirajulul, jJudet M X

Cauta acum Q

URMATORUL ANUNT >

( INAPOI  Anunturi Miercurea Nirajului « Imobiliare Miercurea Nirajului  « Terenurl Miercurea Nirajulul

Vanzator

Bodoni

P= site din mai 2012

' Anunturile utilizatorulul

Suna vanzatorul Trimite mesaj

Loc de Intalnire

® Miercurea Nirajului, judet Mures

Fotografie mare

Teren Intravilan Miercurea Nirajului 0 =

120 000 €

[-] PROMOVEAZAANUNTUL (O ACTUALIZEAZA ANUNTUL

[ Ofent cle: Proprietar ” Extravilan / intravilan: Intravilan ” Suprafata wutila: 20 111 m?

Descriere

Wand teren intravilan cu toate acte in regula in localitatea Miercurea Nirgjului. Terenul are in total 2011Tmp,

potrivit pentru dezvoltari industriale, etc.
In cazul in care cautati teren mai mare, se poate vorbi si despre 4 hectare, findca continuarea terenului

apartine tot noua, totul intravilan pe hartie.

Adawget La 118, 20 e 2020 Vizualzar: 969 Mumar anunt: 187036188




Amplasament: Miercurea Nirajului — zona periferica spre SGntandrei, in planul 2 fatd
de strada Sdntana Niraj, fatd de care se afld la circa 75 m

Regimul terenului: intravilan pentru constructii industriale

Utilizare actualad: arabil

Suprafata: 20.111 mp

Deschiderea la stradd: circa 235 m la strada pietruita

utilitati: curent electric, gaze naturale, telefon —la circa 75 m (la strada Séntana
Niraj)

Topografie: regulatd, plana

Pret oferta: 120.000 EUR echivalent cu 6,00 EUR/mp

Sursa de informare: anunt vénzare pe www.olx.ro—ID 187036188

Telefon contact: 0745-106937

Data ofertei: verificat in august 2020 — expunere din iulie 2020




COMPARABILA TEREN - 4
https://www.storia.ro/oferta/teren-intravilan-parcelabil-IDggzH.html#1e905dae2b

L contul meu Adauga anunt

< Inapoilacautare * TerendeVanzare » Mures » Miercurea Nirajului (comuna) » Miercurea Nirajului > Teren intravilan parcelabil

Teren intravilan parcelabil 14 997 €

5€/m?
Adorjan
0757 233 677

Numele Tau * &

Q@ Mures (judet), Miercurea Nirajulu

E-mail *
BH  numarul tau de telefon

Sunt interesat de aceasta proprietate si
as dori sa obtin mai multe informatii
inainte de a efectua o vizita. Multurnesc!

Administratorul acestor date este 5.C. OLX
Online Services 5.R.L. {Storia)mai mult

Vreau sa primesc oferte similare

Trimite mesajul

¢ Salveaza la Favorite

Prezentare generala W Raporteaza

Suprafata teren (m2): 3 000 m?

Descriere anunt

Terenul este intravilan cu o deschidere stradala de 22-23m, lungime apr. 140m. Curent este la 45-50m distanta. Gaz
la 100 de m. Canalizarea se afla pe teren.

Hartiile sunt la zi. Se poate transcrie oricand.

Daca dati click pe harta, veti putea vedea locatia exacta a terenului.

pentru intrebari, va rog sa sunati.

Pretul pietei
Terenuri, Mures

14997 € 5 €/m?
Preturi medii: 86 438.1 £ Preturile medii (m2) 24.4 827 €/m?
fat 4-83% fat +-80%
TENDINTE
Pret Pret/m2
90 D00 €
85000 € ____.0—7—-—*"0
ol
80000 € o— 5
75000€ = %
TO000 € O/'
65 000 €
februarie martie aprilie mai iunie iulie august

Bazat pe preturile din Storia

ID anunt Storia: 3915405 Data publicarii: 11 luni in urma
ID extern: c2a42aad-0a6d-4dfe-a80a-a9f47faddbad Data medificarii: 7 zile in urma




Amplasament:

Regimul terenului:
Utilizare actuald:
Suprafata:

Deschiderea la strada:

utilitdti:
Topografie:

Pret oferta:

Sursa de informare:
Telefon contact:
Data ofertei:

Miercurea Nirajului — zona perifericd spre Séntandrei, la strada
Campului

intravilan pentru constructii industriale

arabil

3.000 mp

22 m la strada pietruitd

curent electric — la circa 45 m, gaze naturale la 100 m
regulatd, pland

14.997 EUR/Iot echivalent cu 5,00 EUR/mp

anunt vénzare pe www.storia.ro —ID 3915405
0757-233677

verificat in august 2020 — expunere din septembrie 2019




COMPARABILA TEREN - 5

http://olx.ro/oferta/vanzare-teren-miercurea-nirajului-omv-petrom-sa-ID2IJTw.html#fe2dab1613

? Miercurea Nirajului, judet Mures

3 pnce | o RN

Oferit de:
Agentie

Intravilan

Adaugat La 10:45, 19 Martie 2015, Numar anunt: 34733981

6 800 €

Contacteaza vanzatorul:

B4 Trimite mesaj

Q 0729 600 214

Miercurea Nirajului, judet
9 Mures

Vezi pe harta

Alexandru Vaetis
Pe site din aug 2014
Anunturile utilizatorului

Salveaza ca favorit
Tipareste

Modifica
Raporteaza

Extravilan / intravilan: Suprafata:

1545 m?

OMV Petrom SA are spre vanzare un teren in suprafata de 1.545 m2, intravilan
curti-constructii, situat in loc. Tampa, orasul Miercurea Nirajului, nr. 71B, jud.
Mures.

Locatia este amplasata la iesirea catre Miercurea Nirajului, cu acces dinspre D] 135
(drum asfaltat) - frontul stradal este de aprox. 43 mil.

Vecinatati - terenuri agricole private:

Utilitati: alimentare cu energie electrica, apa, telefonie.

Pret de vanzare: 6.800 EURO (inclusiv TVA)

Amplasament:

Regimul terenului:
Utilizare actualad:
Suprafata:

Deschiderea la strada:

utilitati:
Topografie:

Pret oferta:

Sursa de informare:
Telefon contact:
Data ofertei:

Miercurea Nirajului — zona periferica spre Témpa, la nr. 71B, in
apropiere de platforma a DPM

intravilan pentru constructii industriale

arabil

1.545 mp

43 m la strada asfaltatd

curent electric, apd, gaze naturale, telefon — adiacent
requlatd, pland

6.800 EUR/lot echivalent cu 4,40 EUR/mp

anunt vénzare pe www.olx.ro —ID 34733981
0729-600214

verificat in iulie 2015 — expunere din martie 2015




COMPARABILA TEREN - 6

http://olx.ro/oferta/teren-intravilan-miercurea-nirajului-ID1iNI1.html#bc8e9c666e

Teren Intravilan - Miercurea Nirajului

9 Miercurea Nirajului, judet Mures

3 imi place [ Distribuic (RN

reador.ro

Oferit de:
Proprietar

- teren intravilan

13 500 €

: Negociabil
Adaugat La 20:05, 22 Martie 2015, Numar anunt: 19255899

Contacteaza vanzatorul:

B4 Trimite mesaj

® 0771554 274
@ jahel_nagy

Miercurea Nirajului, judet
? Mures

Vezi pe harta

Nagy Istvan
Pe site din ian 2014
Anunturile utilizatorului

Salveaza ca favorit
Tipareste
Modifica

Raporteaza

Extravilan / intravilan: Suprafata:
Intravilan 2 000 m2

- destinatie: rezidential sau agricol

- front stradal, drum asfaltat

- cu iesire la raul Niraj

- vecinatati : pe sténga : casa particulara

pe dreapta: teren agricol

- situat intre Miercurea Nirajului si Dumitresti

- gaze naturale, si curent electric

- cu priveliste frumoasa

Amplasament:

Regimul terenului:
Utilizare actuald:
Suprafata:

Deschiderea la strada:

utilitdti:
Topografie:

Pret oferta:

Sursa de informare:
Telefon contact:
Data ofertei:

Miercurea Nirajului — zona perifericd spre Dumitresti, la strada
Salcédmilor, in apropiere de statia de tratare a apelor uzate
intravilan pentru constructii

arabil

3.000 mp

25 m la stradd asfaltata

curent electric, gaze naturale, telefon — adiacent

reqgulatd, pland

13.500 EUR/ar echivalent cu 4,50 EUR/mp

anunt v@nzare pe www.olx.ro—ID 19255899
0771-554274

verificat in martie 2015




COMPARABILA INCHIRIERE TEREN

https://www.storia.ro/oferta/teren-de-inchiriat-3-000mp-150e-luna-miercurea-nirajului-
I1Dg9bg.html#1e905dae2b

! ®
sltorla Anunturi ~  Ansambluri rezidentiale ~ Companii ~ Blog Story of 8 Home S contul meu Adauga anunt

< Inapoi la cautare » TerendeVanzare » Mures » Miercurea Nirajului (comuna) » Miercurea Nirajului » Teren de inchiriat
3.000mp-150E/luna Miercurea Nirajului.

Teren de inchiriat 3.000mp-150E/luna Miercurea Nirajului. 150 €
@ Mures (jud

curea Nirajulu 0€/m?

Pompe de caldura Bistrita
0740 835 726
Numele Tau * 8]
E-mail *

BB Numarul tau de telefon

Sunt interesat de aceasta proprietate si
as dori sa obtin mai multe informatii
inainte de a efectua o vizita. Mulwumesc!

Administratorul acestor date este 5.C, OLX
Online Services S.R.L. (Staria)mal mult

Vreau sa primesc oferte similare

Trimite mesajul

‘ ¢ Salveaza la Favorite ‘

Prezentare generala W Raporteaza

Suprafata teren (m?): 3 000 m?

Descriere anunt

Doresc sa dau in chirie teren 3.000 mp la iesirea din Miercurea Nirajului catre Eremitu pe termen lung. 20km de Tg
Mures. Detalii la telefon.

Pretul pietei
Terenuri, Mures

150 € 0.05 €/m?
Preturi medii: 86 459.1 € Preturile medii (m2): 24.4 827 €/m?
1t -100% 1} +-100%
TENDINTE
Pret Pret/mz2
a0 000 €
85 000 € ____70_7___,_——0
80000 € 0
75000 € — 0
[ORES o
65 000 €
februarie martie aprilie mai iunie iulie august
Bazat pe preturile din Storia
ID anunt Storia: 3848542 Data publicarii: 11 luniin urma

ID extern: fb8a5fa2-9dc7-415c-baad-32533213f49a Data modificarii: circa 23 ore in urma




Amplasament:

Regimul terenului:
Utilizare actuald:
Suprafata:

Deschiderea la strada:

utilitdti:
Topografie:

Pret oferta:

Sursa de informare:
Telefon contact:
Data ofertei:

Miercurea Nirajului — zona perifericd spre Vargata, la strada
Salcdmilor, la DJ135A

intravilan pentru constructii

arabil

3.000 mp

circa 25 m la stradad asfaltatd

curent electric, gaze naturale, telefon — adiacent
regulatd, pland

chirie de 150 EUR/lund echivalent cu 0,05 EUR/mp/lund
anunt vénzare pe www.storia.ro —ID 3848542
0771-554274

verificat in august 2020, expunere din septembrie 2019




FISA NR. 2 - EVALUAREA TERENULUI - METODA PRIN EXTRACTIE

Suprafata terenului de evaluat 4.000,00 mp

Curs EUR/RON

4,8349 Data evaludrii

Aceasta metoda porneste de la posibile dezvoltari imobiliare realizabile pe teren - ca diferenta intre valoarea obtenabild a proprietatii imobiliare respectiv costurile de

dezvoltare a cladirilor.

Utilizdri probabile - permise legal, posibile fizic:

dezvoltarea unei hale de productie/depozit cu birouri anexe

n urma analizérii pietei locale s-a desprins concluzia c& in zona industriald din zona perifericd a orasului Miercurea Nirajului posibilitatile de dezvoltare a terenului ar fi:

19.08.2020

POT max 50,00% Nivele permise 2,00
Suprafete specifice posibile Sc-mp Sd-mp Su-mp rezutand
depozite/spatii industriale 1.880 1.880 1.709,09 Sc-mp 2.000,00
birouri de deservire a spatiilor industriale 120 240 208,70 Sd - mp 2.120,00
TOTAL 2.000 2.120 1.917,79 Su-mp 1.917,79
Suprafata desfdsuratd a parcarii 1.500 mp

Costuri de dezvoltare a proprietatii - estimate in baza Cataloagelor IROVAL (programul KostPlus 6.0.0.0.)

depozit din europrofile 2.044.8334 RON echivalent cu 224,96 EUR/mpAd - conform FISA NR. A
birouri de clasa B 413.243 RON echivalent cu 356,13 EUR/mpAd - conform FISA NR. B
parcare asfaltata 148.680 RON echivalent cu 20,50 EUR/mpAd - conform FISA NR. C

Avédnd in vedere cd zona ora;ului Miercurea Nirajului este caracterizatd cu ofertd de servicii de construtii mare, iar cererea de astfel de servicii mai restrdnsd, in caz de
executie in regie proprie, considerdm cd in realitate costurile pidei sunt mai reduse fatd de media pietei.
Ca urmare se impune o corectie a preturilor unitare din Cataloage cu circc -30%

TOTAL COSTURI DE DEZVOLTARE 539.154 EUR +TVA

Chiria de piata probabila 2,50 EUR/mp/luna - pentru depozit
4,00 EUR/mp/luna - pentru birouri
Venitul brut potential (VBP) realizabil 61.290 EUR/an Pierderi de neocupare 10%
Venitul brut efectiv (VBE) realizabil 55.161 EUR/an
Cheltuieli de exploatare 5,3% din VBE,resp.
- costuri cu asigurarea 0,20% din CIN cladiri
- taxe i impozite 1,30% din VBP
- fond de reparatii 1,00% din VBE
- management 1,00% din VBE

2.917 EUR/an
1016,81 EUR/an
796,77 EUR/an
551,61 EUR/an
551,61 EUR/an
2916,80 EUR/an

Venitul net efectiv (VNE) 52.244 EUR/an

Rate de capitalizare estimatd de evaluator a fost realizat in baza ratele de capitalizare de referintd publicate de agentii de specialitate in Revista "Valoarea oriunde este ea
nr. 27 din iunie 2020 editatd de ANEVAR pe domeniul nerezidential, si anume:

Agentia de studiu de piatd R.minimd [ R.maxim§ | Rata medie Ratele de capitalizare de referintd

spatii de industriale din orase secundare minim  8,75%
CBRE Romdnia 8,75% 10,75% 9,75% maxim 11,00%
Colliers Internationai 9,50% 10,50% 10,00% medie  9,88%
Darian DRS 10,00% 11,00% 10,50%
Cushman & Wakefield Echinox 9,50% 9,75% 9,63%
Jones Lang LaSalle 9,50% 10,50% 10,00%
The Advisers Knight Frank 9,50% 10,00% 9,75%

Avand in vedere amplasarea intr-o zona industriala periurbana, cu acces direct la drumuri judetene, consideram ca inchirierea ar fi afectata de riscuri medii, ca urmare
adoptandu-se valoarea ratei de capitalizare spre limita inferioara a intervalului de 9,00%

VALOAREA DE RANDAMENT A PROPRIETATII de depozitare/industriale dezvoltabile 580.492 EUR Valoarea de piatd a terenului obtinutd prin

metoda extractiei este:

Valoarea reziduald a terenului considerat liber 41.338 EUR 41.345 EUR pondere rotunjire
199.900 RON 0,40%

10,34 EUR/mp
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] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES Nr. cerere 51227
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Mures Ziua 31
H Luna 07
o Anul 2020
AN_E_E]_ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
pURTIE MartNiA PENTRU INFORMARE L0008689 3635
carte pnciara nr. s2510 wiercurea o NAMMAMWMIAMRN

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tampa, Nr. 70/A, Jud. Mures

Nr. | Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 52510 4.000 imobil imprejmuit cu gard de beton, fier si plasa de sarma

Constructii

Crt Nr caﬁfs“al Adresa Observatii / Referinte
i A Nr. niveluri:1; S. construita la sol:49 mp; S. construita
ALl >2510-Cl Loc. Tampa, Nr. 70/A, Jud. Mures desfasurata:49 mp; C11 - Depozit ciment in cladire P din
boltari acop. cu tigle
A Nr. niveluri:1; S. construita la sol:3 mp; S. construita
Al.2 2510-C2 Loc. T , Nr. 70/A, .M ’ A - )
>2510-C oc. Tampa, Nr. 70/A, Jud. Mures desfasurata:3 mp; C32 - Grup social in cladire P din lemn
acop. cu placi azbociment cu 2 wc.
i A Nr. niveluri:1; S. construita la sol:14 mp; S. construita
AL.3 >2510-C3 Loc. Tampa, Nr. 70/A, Jud. Mures desfasurata:14 mp; C33 - Depozit carburant in cladire P
din tabla acop. cu tabla.
~ A Nr. niveluri:1; S. construita la sol:60 mp; S. construita
Al4 52510-C4 Loc. Tampa, Nr. 70/A, Jud. Mures desfasurata:60 mp; C35 - Magazie in cladire tip sopron
din plasa si teava acop. cu placi azbociment.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

89580/ 06/12/2019

Act Notarial nr. 2383, din 06/12/2019 emis de NP Chisiu Adria loana, act administrativ nr. 64/21.11.2019
emis de Orasul Miercurea Nirajlui si referat de admitere nr. 85042/25.11.2019 emis de OCPI - Mures;

Se infiinteaza cartea funciara 52510 a imobilului cu

Bl |52510/Miercurea Nirajului, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 50955 inscris in cartea funciara 50955;

numarul cadastral Al

SITUATIE VIZAT OJCGC NR. 2290/2000 .);

Lege nr. 15 din 1990 (H.G. 834/1991 CERTIFICAT DE ATESTARE SERIA MS NR. 0046/21.09.1999 PLAN DE

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) DRUMURI SI PODURI MURES S.R.L., CIF:1213309
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50955/Miercurea Nirajului, inscrisa prin incheierea nr. 5881 din
13/04/2000; (provenita din conversia CF 551/N/Tampa)
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.1, Al.2,Al.3,Al4
actuala 1/1

1) DRUMURI SI PODURI MURES S.R.L., CIF:1213309

13/04/2000;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50955/Miercurea Nirajului, inscrisa prin incheierea nr. 5881 din

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
. . . Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 52510 Comuna/Oras/Municipiu: Miercurea Nirajului
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
52510 4.000 imobil imprejmuit cu gard de beton, fier si plasa de sarma
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

14 52028
52509
c2
13
11
10
5 52510
gl
7
G/'(
5,/"""
4
Date referitoare la teren
Nr | Categorie Jintra | Suprafata Tarla Parcel Nr. topo Observatii / Referinte

Crt | folosinta |vilan (mp)
1| curtti 1paAl 4.000 - - -

constructii
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie .\ .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:49 mp; S. construita
Al.1 52510-C1 industriale si 49 Cu acte desfgasurata_:49 mp; C11 - Depozit ciment in
edilitare cladire P din boltari acop. cu tigle
constructii S. construita la sol:3 mp; S. construita
Al.2 52510-C2 industriale si 3 Cu acte|desfasurata:3 mp; C32 - Grup social in cladire
edilitare P din lemn acop. cu placi azbociment cu 2 wc.
constructii S. construita la sol:14 mp; S. construita
Al.3 52510-C3 industriale si 14 Cu acte|desfasurata:14 mp; C33 - Depozit carburant in
edilitare cladire P din tabla acop. cu tabla.
constructii S. construita la sol:60 mp; S. construita
. industriale si desfasurata:60 mp; C35 - Magazie in cladire
Al.4 52510-C4 edilitare 60 Cu acte tip sopron din plasa si teava acop. cu placi
azbociment.
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 52510 Comuna/Oras/Municipiu: Miercurea Nirajului

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 90.655

2 3 11.202

3 4 40.185

4 5 20.467

5 6 6.643

6 7 10.624

7 8 34.668

8 9 216

9 10 15.151

10 11 5.384

11 12 0.352

12 13 9.708

13 14 15.193

14 1 213

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

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
31/07/2020, 10:33

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ROMANIA

Judetul MURES

Orasul MIERCUREA NIRAJULUI
Nr. 6656 din 05.08.2020

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 35 din 05.08.2020

»

MENAJARE SEDIU SERVICIU DE INTRETINERE DRUMURI JUDETENE

in scopul: A

Ca urmare a cererii adresate de JUDETUL MURES, reprezentat de CONSILIUL JUDETEAN MURES prin §ZASZ ZOLTAN TIBOR

cu domiciliul/sediul*2) in judetul MURES, municipiulloragulicomuna TIRGU MURES, satul sectorul ___, cod postal __, str.
PIATA VICTORIE! nr. 4 bl __,sc___.et.__.ap.__ telefon/fax 0265263211, e-mail inregistrata la nr. 6656 din
30.07.2020 pentru imobilul - teren silsau constructii, situat in judetul MURES, orasul MIERCUREA NIRAJULUL satul TAMPA, sectorul
~, cod postal 547447, str. ____, M. JOA bl . sC. et. ., ap. ___, sau identificat prin: Extrase C.F. nr.

52510/Miercurea Nirajului, nr. cad. 52510.

in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 120/2005 faza PUG, aprobata prin Hotararea Consiliului Local
nr. 84/25.11.2009 si prelungit prin Hotararea Consiliului Local nr. 74121.11.2019 in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile i completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Terenul identificat prin extras C.F. nr. 52510/Miercurea Nirajului cu suprafata totald de 4,000 mp (curti- constructii) este in_intravilanul
orasului Miercurea Nirajului conform PUG aprobat i este in proprictatea DRUMURI Sl PODURI MURES S.R.L. ( drept de proprietate
dobandit prin lege, cota actuala1/1).

Conform C.F. nr. 52510/ Miercurea Nirajului pe imobilul studiat sunt evidentiate 4 constructii.

Servitutile care greveaza asupra imobilelor — nu este cazul.

Includerea_in listele monumentelor istorice sifsau ale naturii ori in zona de protectie a acestora — nu este cazul.
Zona declarat’ de interes public: — nu este cazul.
2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala: curti- constructii.

Destinatia stabilita prin PUG aprobat prin H.C.L. nr.85/25.11.2009: UTR ID1 — zoné de productie industriala.

Reglementari fiscale:.Conform extrasul C.F. 52510/Miercurea Nirajului nu sunt nscrieri referitoare la drepturi reale de qarantie si sarcini.

3. REGIMUL TEHNIC

Terenul studiat se afi4 in UTR ID1 - zond de productie industriald cu front dezvoltat la strada, pe teren situat in in teriorul sau la
extremitatea localitatii.

Reglementdri_pentru zona in cauza se vor [es ecta conditile de protectie a me
noxelor, pe cét posibil se va incerca schimbarea profilului industrial.

Permisiuni: reparatii, consolidari inlocuirea elementelor deteriorate, com letarea spatiilor libere cu alte construc i cu aceleasi
completarea cu utilitati.
Restrictii: in zona de protectie a D.J. nu se va
Forma si dimensiunile terenului pentru a pu
Regim de indltime: P, P+1sau conform P.U.D.

Aliniament: la UTR ID1 se va prevedea plantatie de protectie faté de DJ de min. 6m latime.

Caracteristici arhitecturale: se vares ccta stilul actual, cu permisiuni de modernizare, cu folosire de materiale noi agrementate.

7ona este dotatd cu urmatoarele utilitat: curent electric, gaze naturale. telefon. Reteaua stradala de apa si canalizare al orasului Miercurea
Nirajului este in curs de realizare, dup receptionarea retelelor edilitare pot fi realizate brangamente.

Conf. HG. 525/1996 pentru aprobarea Requlamentului general de urbanism vor fi respectate prevederile referitoare la spatiile verzi si dupa
caz la aliniamente cu rol de protectie.

diului.se vor gasi solutii tehnologice rivind eliminarea

Directieie Judetene de Drumuri si Poduri.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat:
AMENAJARE SEDIU SERVICIU DE INTRETINERE DRUMURI JUDETENE

E Certificatul de urbanism nu {ine loc de autorizatie de construire/desfiintare|si nu conferé dreptul de a executa lucréri de j

constructii.

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii
competente pentru protectia mediului: AGENTIA DE PROTECTIA MEDIULUI MURES, TG-MURES str. PODENI nr.10

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice gi private asupra mediului, modificata
prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri gi programe in legatura cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justitie, a Directivei 35/337/CEE i a Directivei
96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze i
s& decida, dupa caz, incadrarea sau neincadrarea proiectului investiliei publice/private in lista proiectelor supuse evaluzril impactului asupra mediului

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoara dupa emiterea certificatului de
urbanism, anterior depunerii documentatiel pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administraiei publice competente.




in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire |a procedura de emitere & acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste
mecanismul asigurérii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului i al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei in
acerd cu rezultatele consultarii publice.

in aceste condilii
Dupé primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea con]petenté pentru protectia mediului in
vederea evaludril initiale a investitiei gi stabilirii necesitatii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. in urma evaluarii inifiale a investitiei
se va emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului.

|

\ in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investitiei asupra mediului,

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritaii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructil.

mediului, solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiel, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente.
5 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele documente:

a) Certificatul de urbanism (copie);

b) Dovada titlului asupra imobilului, teren gilsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi gi extrasul
de carte funciaré de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) Documentatia tehnica - D.T., dupé caz:

| X|D.T.AC. |X|D.T.O.E. | |IDTAD.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane siinfrastructura (copie):

| |alimentare cu apa | X | gaze naturale | | canalizare |X| alimentare cu energie electrica

|X| telefonizare | | salubritate | |transport urban | | alimentare cu energie termica

Alte avizefacorduri:
|l | Il

d.2) avize i acorduri privind:

| X | securitatea la incendiu | | protectia civila | X | s#natatea populatiei

d.3) avizefacorduri specifice ale administratiei publice centrale silsau ale serviciilor descentralizate ale acestora

W situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra

M

d 4) studii de specialitate:
Plan de situatie (vizat de OCPI), Studiu geotehnic, Documentatie tehnica intocmita conform Legii nr.50/1991 cu modificérile
si completérile ulterioare, Verificator proiecte, Dovada OAR.

e) ACTUL ADMINISTRATIV AL AUTORITATII COMPETENTE PENTRU PROTECTIA MEDIULUL;

f) Dovada privind achitarea taxelor legale

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de a data emiteri

PRIMAR SECRETAR GENERAL,
&TOTH SANDOR SZENTGYORGY! IL

— m
\( \

Achitat taxa de: FARA TAXA, conform Chitantel ar. .............. T SO P s

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului directiprin pogta la data de ....oveeceiniiiinsssissnnnnss

ARHITECT $EF,

Tn conformitate cu prevederile Legii nr 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructi, republicata, cu modificarile sl
completarile ulterioare,
se prelungeste valabilitatea Certificatului de urbanism
deladatade ... panaladatade ...
Dup3 aceasta daté, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtind, in condifiile legii, un alt certificat de
urbanism.

PRIMAR SECRETAR GENERAL, ARHITECT SEF,
TOTH SANDOR SZENTGYORGY! ILDIKO POZNA-TOKOS DORA
Data prelungirii valabilitagi: ............. Achitat taxa de: .......... lei, conform Chitantei nr. ... dift .........

Transmis solicitantului la data ........... de direct/prin posta




AMPLASARE IMOBIL - TEREN INTRAVILAN DEZVOLTAT CONSIDERAT LIBER
din oras Miercurea Nirajului, sat Témpa, nr. 70/A, jud. Mures
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POZE REPREZENTATIVE — TEREN INTRAVILAN DEZVOLTAT CONSIDERAT LIBER
din oras Miercurea Nirajului, sat Témpa, nr. 70/A, jud. Mures
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