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KOPACZ NICOLAE :
Persoana Fizicd Autorizata e
Tg.Mures str. lon Buteanu nr.13/2

Nr. 9/ 22.04.2013.

RAPORT DE EXPERTIZA

privind evaluarea EXTINDERILOR EXECUTATE
la imobilul din Tg.Mures str.Revolutiei nr.45

INTRODUCERE

FParti contractante:

« Beneficiar CONSILIUL CURATORIAL REFORMAT TG.MURES, cu sediul

in mun.Tg.Mures strCrizantemelor  nr.4, jud. Mures,inregistrata CIF
589662, reprezentat prin domnul Papp Béni Zsombor.

KOPACZ NICOLAE PERSOANA FIZICA AUTORIZATA |, inregistrata la
O.R.C. Mures sub nr. F26-1472-2009, avénd cod unic de inregistrare
26102104, telefon 0365- 428664, cont RO41 BTRL 02701201U22724XX
Banca Transilvania Tg-Mures; cu sediul in Targu Mures, str. lon Buteanu nr.
13/2. expert in evaluéri imobiliare,legitimat de Ministerul Justitiei cu nr.1557-
5316 de ANEVAR cu nr.2505, de Uniunea Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania cu nr. de legitimatie 13 580,de CECCAR cu

nr.27048 reprezentant al S.C.Expertilor Tehnici Mures S.A-Tg.Mures

SCOPUL EXPERTIZEI

Prezentul raport de expertiza s-a comandat in vederea stabilirii valori
extinderilor executate de catre Consiliul Judetean Mures la imobilul din
Tg.Mures str.Revolutiei nr.45

DIAGNOSTIC JURIDIC

Imobilul este inregistrat al CF Tg.Mures cu nr.123607 (provenita din
conversia de pe hartie a CF nr.2753/1l) cu nrtop.9,10.

Proprietarul a fost Consiliul Judetean Mures,iar s-a dat la Directia
Judeteané pentru Protectia Drepturilor Copilului Tn administrare operativa.



Imobilul astazi este retrocedat la fostul proprietar, la Parohia
Reformata Tg.Mures.
Suprafefele construite ca addugire la constructii existente,retrocedate,

au fost idertificate dupd documentatia de dezmembrare intocmit de cétre SC
Topograf SRL,respectiv prin ing.Misaras Flaviu.

V.

CONSTATARI PE TEREN

Imobilul se afla apropiierea centrului civic al municipiului Tg.Mures.
Inspectia imobilului s-a efectuat in ziua de 15.04.2013.

Sunt 4 corpuri de cladiri retrocedate.

Extinderile (pe orizontald) sunt marcate pe planul de situatie intocmit de d-ul
ing. Misaras Flaviu fiind pe 2 corpuri de cladire.

1. Corpul C4/2,conform schitei.

Extindere de o incapere pe parter,pe langa o cladire etajata.

Initial s-a construit pentru un atelier de scoala.

Intrare in salé este dintr-o incapere a pariii etajate.Cele 2 incperi in prezent
nu sunt despartite,nu exista usa intre ele.
Ca folosinta actuald : magazie.

Structura constructivd : fundatii de beton,soclu de beton simplu ,zid&rie
purﬁmtﬂ de carémida , plangeu §i garpantd din lemn,invelitoarea din tigle
profilate.

De mentionat ,ca o grindé ale plangeului de lemn a cedat si este sustinut cu
un esafodaj metalic .(stélp din feava metalica)

Finisaje interioare :pardoseald de parchet masiv tencuieli driscuite zugréaveli
simple,tdmplarie de lemn.

Finisaje exterioare : tencuieli drigcuite, zugravite tamplarie de lemn.
Tencuiala Tn mai multe locuri este scézut.

Utilitati : curent electric si gaz .
Incélzirea este rezolvatd cu o sobd de teracots,pe gaz.
In&itime interioard : 3,20 m
Suprafata construita . 55 mp.
Nu se cunoaste exact anul construirii. (probabil Tn anii 1960)
2. Corpul C3/1,conform schitei
Extindere pentru crearea unor spatii pentru magazii,respectiv pentru crearea
unei sdli de mese pentru o cantina.
Partea de magazii are intrare directa dinspre curte.
Tot acest corp de cladire are destinatie de cantina.

Structura constructivd : fundalii de beton,soclu de beton simplu zidarie
portantd de cardmidé , plangeu si sarpantd din lemn,invelitoarea din tigle
profilate.



Finisaje interioare :pardoseala de ciment sclivisit,iar in partea de cantina
beton mozaicat tencuieli drigcuite (i lambriuri din lemn n partea de sala de
mese),zugraveli {amplarie de lemn.

Finisaje exterioare : tencuieli drigcuite, zugravite tamniarie de lemn.

Utilitati : curent electric in partea magaziilor si curent electric $i fncélzire
centralé la sala de mese. .
inaltime interioard : 3,60 m
Suprafata construita :100 mp.

3. Corpul C3/3,confarm schitei

Extinderea din fata cantinei : un coridor cu intrare dinspre curte si
4 incéperi : un birou,vestiar §i grup santar,respectiv 2 depozite.

Structura constructiva : fundatii de beton,soclu de beton simplu zidarie
portantad de caramidé , plangeu si gsarpantd din lemn,invelitoarea din figle
profilate.

Finisaje interioare :pardoseala de gresie tencuieli drigcuite zugraveli
placaje de faianta .tamplarie de lemn.Are plafon fals.

Finisaje exterioare : tencuieli driscuite,zugrévite tamplarie de lemn.

Utilitati : curent electric ,ap&-canal.incalzire centrald .
[naltime interioard : 2,80 m

Suprafata construita :63 mp

V. BAZA LEGALA A EVALUARII

Standarde ANEVAR
Normativul P-135/1999

BET nr. 122/ 2012

BET nr.63/2000

Cataloage de reevaluare
Indrumarul expertului tehnic
Tabele sinoptice INCERC
Indici de inflatie

Statistica vanzari-cumpdrari
Prezentare si aplicare standarde ANEVAR de evaluare-editie
CETR 1968.

Vi. EVALUAREA

Evaluarea se efectueaza prin aplicarea metodei valorii de inlocuire,cu
ajutorul cataloagelor de reevaluare.

Modul de lucru

Evaluarea se efectueazi prin folosirea cataloagelor de reevaluare.



Toate unitétile de preturi sunt exprimate in “lei” iar actualizarea din anii
1965, respectiv din 1989 se efectueaza prin coeficientul de actualizare
medificat,cu o reducere de 10.000 . (ceea ce reprezinta trecerea dela ROL
in RON) ;

1. Corpul C4/2,conform schitei.

Suprafata de calcul: 55 mp
Incadrare:Catalogul nr.117"Reevaluarea cladirilor $i constructiilor gcolare”
Fisa nr.11 " Atelier "
Pret unitar: 810 lei/mp
Valoarea de inlocuire:
55 mp x 810 leifmp= 44 550 lei
Termeni de corectie :
-pentru inéltimea interioara

(3,20-4,50):0,10 m x 10 lei/mp x 55 mp = -7.150 lei

-pentru lipsa instalafiei sanitare:

55 mp x 35 leifmp= -1.925 lei

-pentru lipsa instalatiei de incélzire centrald se scad :

55 mp x 70 lei/mp = -3.850 lei

-pentru instalatia de gaze interioare se adauga :

1 foc x 940 leiffoc= 940 lei
32.565 lei

Coeficientii de influenta:
-de actualizare= 2,511947

-de uzurd
» Structura de rezistentd 40% x 0,40 = 0,160
« Anvelopa 17% x 0,30 = 0,051
+ Finisaje 25% x 0,30 = 0,075
= |nstalatii functionale 18% x 0,20 = 0.036
0,322

Costul spatiilor dupa metoda valorii de Inlocuire :
32.565 lei x 2,511947 x 0,322 = 26.340 lei

2. Corpul C3M conform schitei

Suprafafa de calcul:. 100 mp

din care magaziile : 11,60 x 4,00 =46 40 mp

si sala de mese : 53,60 mp ( 10,40 m x5,15 m)

-partea de depozit :

Incadrare:Catalogul nr.120"Reevaluarea cladirilor si constructiilor comerciale”



Figa nr.16 * Depozit... " ,varianta |l structura de zidarie

Pret unitar: 500 lei/mp
Valoarea de inlocuire:
46,40 mn x 500 |gifmo= 23.250 lei
Termeni de corectie :
-pentru Tnalfimea interioara :
(3,60-4,00):0,10 m x 10 lei'mp x 46, 40 mp = -1.856 lei
-pentru compartimentéri interioare :
/T.40%3,60 - 1,00%x2,00 x2/ mp x 72 lei/mp= 1.6320 lei
23.024 lei
Coeficientii de influenta:
-de actualizare= 2,308564
-de uzura
« Structura de rezistentd 40% x 0,90 = 0,360
= Anvelopa 17% x 0,90 = 0,153
= Finisaje 25% x 0,50 = 0,125
» |nstalatii funclionale 18% x 0,60 = 0,108
0,746

Costul spatiilor dupa metoda valorii de inlocuire :
23.024 lei x 2,308564x 0,746 = 39.6561 lei

-partea de sala de mese
Incadrare:Catalogul nr.124"Reevaluarea cladirilor de locuit si administrative”
Fisa nr.16 “ Cantind " ,varianta | finisaj mediu
Pref unitar: 1.015 leifmp
Valoarea de inlocuire:
53,60 mp x 1.015 lei/mp= 54.404 lei
Termeni de corectie
-pentru indlfimea intericara : 1,02

-ponderea instalaiilor existente : -constructji 77%
-inst.electr. 4%

-inst.inc.centr. 10%

91%

54.404 lei x 0,91 =49.507 lei
Coeficientii de influenta:
-de actualizare= 2 414421

-de uzurd
» Structura de rezistentd 40% x 0,90 = 0,360
¢ Anvelopa 17% x 0,90 = 0,153
« Finisaje 25% x 0,80 = 0,200
+ |nstalatii functionale 18% x 0,80 = 0,144

0,857



Costul spatiilor dup& metoda valorii de inlocuire
49,507 lei x 2,414421 x 0,857 x 1,02 = 104.488 lei

Costul total al corpului C3/1 :-depozite....... 39.551 loi
-sala de mese ...... 104.488 lei
144.139 lei

2. Corpul C3/3,conform schitel

Incadrare:Catalogul nr.124"Reevaluarea cladirilor de locuit gi administrative”
Fisa nr.16 * Cantina " varianta | finisaj mediu
Pret unitar: 1.015 leifmp
Valoarea de inlocuire:
63 mp x 1.015 lei/mp= 63.945 lei
Termeni de corectie :
-pentru in&ltimea interioara : 0,94
Coeficientii de influenta:
-de actualizare= 2,414421

-de uzura
s Structura de rezistentd 40% x 0,90 = 0,360
= Anvelopa 17% x 0,80 = 0,153
« Finisaje 25% x 0,80 = 0,200
« Instalatii functionale 18% x 0,80 = 0,144
0,857

Costul spatiilor dupé metoda valorii de Tnlocuire
63.945 lei x 2,414421 x 0,857 x 0,94 = 124.373 lei

Recapitulatie :

Corpul C3/3,conform schitei 26.240 lei
Corpul C3/3,conform schitei 144.139 lei
Corpul C3/3,conform schitei 124.373 lei
TOTAL 294.852 lei

Rotund : 295.000 lei



VII. CONCLUZII

Valoarea extinderilor executate de catre Consiliul Judetean Mures la
imobilul din Tg.Mures str Rewalutie nr 45 se considera a fi:

295.000 lei

Evaluarea s-a efectuat la cursul valutar BNR 3,5304 lei/$ si 4, 4576 lei/€
in incheiere mentionez urmatoarele:

« In conformitate cu practica generala,prezenta documentatie poate fi folosita
doar Tn scopul pentru care a fost elaborata si nu poate fi transmisa altor
persoane fizice sau juridice fara acordul scris al autorului indiferent de motivul
solicitarii;

« Documentatia a fost intocmita pe baza cadrului legal existent in Romania la
momentul evaluérii,a standardelor si procedurilor normale recomandate de
Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) si a Codului
Deontologic al profesiunii de evaluator,adoptat de aceeasi societate;

« Analiza si concluziile continute in documentatie sunt neutre gi indepedente,fara
nici un interes prezent sau viitor legat de pariile implicate.

« Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile
exprimate Tn prezentul raport:

« Valoarea estimata {ine seama de caracteristicile proprietaii imobiliare supuse
evaludrii:unicitate adecvare etc.

« Evaluarea este o opinie unei valori,preful se formeaza prin negociere intre
vanzator i cumparator.

22.04.2013.
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