


Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport "
'l DE EVALUARE NR. 25/1/21.01.2

SINTEZA BA i

LUAT: fmobife affate in extravilan UAT Ungheni
TIPUL PROPRIETATIL: Proprietate imobiliard - 1erenurd
PROPRIETAR (I): Conform anexei
CLIENT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
LUTILIZAT NAT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
DATA INSPECTIEL : 27122019
DATA RAPORTULUL : 21.01.2020
SCOPUL EVALUARIL: "Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea

obiectivelor din Master Planul General de Transport™

TEREN: Conform tabelului anexar

REZULTATUL EVALUARIL:

Vakisrea Yaloarea de
Nr. 3 . Valoare totald o AR despigubire
imobile | Chtegoria de folosintd | Suprafatd (mp) | 4. iy (lei) ‘;"fg;f:.‘:::i::‘;::f;‘ conform Legii nr.
255/2010 (lei)
4 | Pasunie extravilan 57.124,00 328.496.00 34.374 40 362.770.40
& | Total 57.124.00 328.496.00 34.274,40 262.770.40

NOTA:
= Valorile estimate in prezental raport de evaluare nu congin T.V.A,

Ing. Gradinaru Nicolae
Evaluator autorizat de proprietdti imobiliare si bunuri mobile
Membru ANEVAR. legitimagia ar. 12963

Ec. Gradinaru Nicoleta
Evaluator autorizat de proprietifi imobiliare si intreprinderi
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul

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

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declarim cd raporiul de evaluare, pe care il semnim. a fost realizal in concordan{d cu
reglementarile Standardelor de Evaluare o Bunurilor, Ed. 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul
raport. Declarim ¢ nu avem nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fagh de proprietatea
evaluatd. Rezulatele prezentului rapont de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste condifii, subsemnatii, in calitate de elaboratori. ne asumam
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in acest raport de evaluare.

Declarim cd suntem persoane fizice cn experientd semmificativa in domenin, avem competentd in evalnarea
pe piafa proprietitilor imabiliare, cunoagtem §i punem in aplicare in mod corect metodele §i tehnicile recunoscute,
care suni necesare peniru efeciuarea unei evaludri credibile in conformitaie cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
suritem membri ANEVAR, asociafie de evaluare recunoscutd ca fiind de wiilitate publicd, fiind reprezentangl al
EXPERTUS S8.R.L., membru corporativ ANEVAR, actiondnd in mod independent,

Certificare

Subsemnatii certificim in cunostingi de cauzd s5i cu bund credinta ca:

I. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate i corecte. Estimdrile si concluziile se

bazeazd pe informatii 5i date considerate de catre evaluatori ca fiind adevirate si corecte, precum 5i pe concluziile

inspectiei asupra proprieti{ii, pe care am efectuat-o in luna decembrie 2019,

Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale mentionate si sunt

analizele, opiniile 5i concluziile noastre profesionale personale. impartiale si nepdrtinitoare.

3. Mu avem interese anteripare, prezente sau viitoare, in privinia proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind
rolul mentionat aici,

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit, legat
de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalulrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului in funciie de opinia noastrd estiménd o valoare obiectiva si impartiala.

3. Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca 51 intocmirea acestui rapori, in concordanta cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018, ANEVAR.

6. Poseddm cunostiniele si experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceplia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nicio alta perspand nu ne-a acordat asisten{d profesionald in vederea indeplinirii
acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considers degrevati de raspundersa existentel unor vicii ascunse privind obiectul evaluirii, factori de
mediu etc.. care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauzh, fapt pentru care evaluatorii nu pot da
nicio garanie referitoare la starea tehnica sau economics a acestuia ulterioard evalurii.

&. Ewvaluatorii detin calificarea 5i competenfa de a realiza prezenta evaluare, aspect care poale 1 verificat de parjile
interesate in Tabloul Asociatiei (hitp:/inotl anevar.roipagini‘tabloul-asociatiei).

9. Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a finut seama de prevederile art. 5 alin. (1) 5i art. 11 alin, (8) din Legea nr.
2552010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizdrli unor obiective de interes
nagional, judegean si local, publicati in Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 5i ale art. 8 din HG nr.
332011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, de prefurile de comercializare a
unor bunuri identice sau similare cu cel care face obiectul prezentului raport. de cursul de schimb valutar la data
intocmirii raportulul, precum 3i de starea realdl a bunurilor evaluate la data efectudrii inspectiei.

Rezulratele gi informagiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considera a fi corecte, chiar dacd redactarea nu a
refinul, intotdeauna si integral, detaliile metodologiel de evaluare, care au condus la rezultatele evidenfiate,

Lucrarea a fost redactatd in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doud) exemplare pentru beneficiar.

Tl

Ing. Gradinaru Nicolae
Evaluator autorizat de proprietéfi imobiliare 5i bunuri mobile
Membru ANEVAR. legitimalia nr. 12963




Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport ”
1. TERMENIDE REFERINTA

I.1.  Fdentificarea evaluatorului 5i a competenfei acesfuin.

EXPERTUS S.R.L. a fost infiintatd in anul 2005, ¢u sediul in Timisoara, Aleea Creatiei nr. 9, avand ca domeniu
de activitate servicii de evaluare a bunurilor.

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscrisd in Tabloul membriler corporativi cu Certificatul
nr. 0303/01.01.2018. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declarim c avem dreptul contractarii si
prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest aspect in O.G. nr. 242011,

EXPERTUS S.R.L. acorda o atentie deosebitd necesitifii de instruire a personalului propriu pentru realizarea
competentei factorului uman, plecdnd de la premisa c un element fundamental al managementului calitatii este tocmai
competenta personalului. Societatea este certificatd pentru Evaluari de proprietafi imobiliare™, "Evalufri de bunuri
maobile™ si “Evaluri de intreprinderi”. conform standardului de calitate SR EN 150 9001:201 5, prin certificatul cu nr. C
6274

Echipa noastri este formata din evaluatori cu o bogata experientd in domeniu, toti evaluatorii fiind membri titulari
ANEVAR, cu asigurare profesionald la nivel de 50.000 €.

Evaluarea se realizeazii prin intermediul evaluatorilor autorizati ANEVAR — GRADINARU NICOLAE si

GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.

1.2, Ideniiffcarea clienmbii 3i a oricdror alfi wtilizatori desemmafi,

Prezentul raport de evaluare se adreseazi beneficiarului final, R.A. Aeroportul Transilvania Térgu Mures, in
calitate de client si utilizator desemnalt.

Avind in vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorii nu-si asuma
rispunderea decét fatd de client si utilizatorul desemnat al lucririi.

1.3 Scopul evaludrii,

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despdgubire a imobilelor, afectale de coridorul de
expropriere aferent obicctivului de investitii "Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures 3i includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transpornt™.

Prezentul raport de evaluare are ca ohiect estimarea valorii de despagubire a proprietifilor imobiliare ce apartin
persoanelor fizice sifsau juridice identificate conform anexei, asa cum suni definite in standardele ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), in vederea exproprierii lor de catre statul romén prin R.A. Aeroportul
Transilvania Trgu Mures in vederea realizirii obiectivului de investitii: "Modernizarea Aeroportului Transilvania
Tirgu Murey yi includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport”.

In prezentul raport de evaluare, se va efectua o evaluare a imobilelor, aviind la bazd principiile exproprierii
pentru utilitates publicd - declarate prin legislatia specificd nationald (Legea nr. 255/2010. cu modificarile si
completdrile ulterioare).

1.4, Meniificarea proprietdfii imobilfare subiect al evaludrii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiarul raportului de
evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate de lucrarea de ufilitate publici "Meodernizarea Aeroportului
Transitvania Tirgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de Transpart”, in:

« teren extravilan

arabil
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neproductiv
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vegetatie forestierd

e 1 vilan
*  curfl construciii
= constructii dig
®= grabil
= plisune — fAneaid

drum de exploatare




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport "
Imobilele care fac obiectul evaludrii apartin pemanelur fizice gil’s;lu _]undm: indicate conform anexei si se afls
situate in extravilanul localititii Vidrasfiu UAT Ungheni , jud. Mures.

1.5.  Tipul valorii

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general - valoarea de piatd - baza de evaluare - este
definitd dupd cum urmeazi;

Valoarea de piata esie suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbai(d) la data evaluarii,
intre un cumpdrdtor hotdrdt §i wn vanzator hotdrdi, Intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd un marketing adecvat, in care
parfile au acfionat fiecare in cunogtingd de cavzd, prudent 3i fard constrangere ™.

In cazul prezeniului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligafi s& vanda, cumpdritorul fiind la
rindul sdu obligar sa cumpere, amandoi fiind conditionagi de obiectivul de investitii: "Medernizarea Aeropormilui
Transilvania Tirgn Mures 5i includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport™ pe teritoriul
administrativ al localitafii Vidrasdu , jud. Mure; .

In consecinti. nu este respectatdl definifia valorii de piapd. care prevede ci pdrfile au acfionat fiecare in
cunogtingd de cawzd, prudent i fird constringere”, ceea ce duce |a schimbarea tipului de valoare estimatii, evaluatorii
estiméind in continuare o valoare speciald a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de ofertd, deoarece exproprierea nu
reprezintd un act de voingd al expropriagtului, ci reprezintd o misurd forfatd, cu titlu oneros, pentru utilitatea publica in
vederea realizdrii unor obiective de interes najional.

Conform standardului de evaluare general SEV 100 - Cadru general — o valoare diferita de valoarea de piata,
care corespunde conditiilor de viinzare-cumpdrare existente este valoarea de investitie definita astfel:

. Valoarea de investifie csie valoarea wnui activ pentra propricigrul sau pentru un proprietar pofenfial, pentry
O aramitd investijie sau pentry anumite scopuri de exploatare”,

Acest concepi subiectiv face legdlura dinire o proprietate anumitd §i un anumil invesiitor, grup de investitori
sau entitate, care au obigctive de imvestitii si/sau criterii pentru efectuarea investifiei definite in mod clar. Valoarea de
investitie sau valoarea subiectivd a unui aciiv al proprietdgii poate fi mai mare sau moi micd decit valoarea de piafd a
acelui activ. Conceptul de valoarea de imcestitie san valoarea subiectivd nu trehuie confimdar cu valoarea de piald a
unel investifii imobiliare.

Totusi, valoarca de piald poate 8 reflecte o plajd de estimari individuale a valorii de investitie sau valorii
subiective, a unui activ particular. Valoarca de investitie sau valoarea subiectivd este asociatd cu valoarea speciali.

Valoarea speciald exie o sumd care reflecid caracteristicile pavticulare ale unui activ, care au o valoare numai
peniru un cumpdrdior special. Un compdrdfor special esie un anumii cumpdrdtor peniri care un anmil aciiv are @
valoare speciald, dororiid avanigielor rezuliare din definerea dreptului de proprietate asupra acestuia, avaniafe care nu
ar fi disponibile altor cumpdrdtori de pe piatd Valoarea speciald poate apiirea cdnd un activ are caracteristici care il
fac mai airactiv pentru un anumil cumpdrdtor. Valoarea speciald ar putea fi asociatd cu elemente ale valoril de
exploatare contimd 51 cu valoarea de investifie, subieciivd, sau de expropriere {despdgubire).

Conform legislagici in materie de expropriere, despigubirea se compune din valoarea reald a imobilului gi
din prejudiciul cauzar propriesarulul sau aftor perseane indreprdyire.

Legea prevede faptul ca . La calcwlarea cuantunui despagubirilor se va fine seama de prequl cu care se vind,
in mod o-!:-;snmr uﬂuﬁi.’e!e de ace.*dﬂ ,I'E?} irt umitatea admmmmm—ter.'mrm!& la cz'a.*a intocmirii raportului, m ,y de
daunel upd o ; ucin : i dovesil :

Valorile estimare in prezentul raport de evaluare sunt exprimare in lei 5§ nu confin T.V.A,
L6 Data evaludrii 5i data inspecfiel

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii ianuarie 2020,
dati la care se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de céitre evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in perioada 27. 12 2019 - 27.01 2020, la un curs valutar de 1 Euro = 4,7788 lei. din data
de 21.01 2020.

L7, Déocumentaréa necesard pentru efeciuarea evaludrii.

Documentele privind dobandirea.
drepturile de proprietate asupra
bunurlor imobile

in eanéul‘__ﬂrt pﬂ“b'ﬁ_.tt '
{ﬂregﬂrm de folesingd din planul de ol
primdriei; i
Suprafaja de expropriat fnscrisd@ o
_responsabilitatea firmei de cadastru g1
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

"Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul

General de Transport "

Proprietarul sau persoana indreptdfitd si primeasca despagubirea —este in
responsabilitate beneficiarului prezentului raport.

Inspectia proprietifilor imobiliare Inspectia a fost executatd la data de 27.12.2019, de citre:

- Ing. Gridinaru Nicolae din panea EXPERTUS S.R.L.

Limitari Nu este cazul
1.8.  Natura i sursa informagiilor pe care se bazeazd evaluarea

v

v

YYVYVYYYNY

YV Y Y YYVYVVYYYYYYYYY

Informayii primive de la client:
Elemente si date de identificare a proprietdtilor evaluate - lista cu imobilele proprietate privard afecrate de
coridorul de expropriere insugitd de cétre reprezemtantul unitdtii administrativ-teritoriale, in conditiile prevazuie
de Legea ne. 235/ 20110;
[nronml,u pmrmd s:luaua juridicsia pmpnn:m;ﬂur puse la dispozitie de catre client -lista cu imobilels proprietate
ezemiamiul unitdtii adminisirativ-teritoriale, in

condiiife prevazue de Legea nr, 255/20();
Planuri, schirte;
Informatii privind istoricul amplasamentului;
Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client. care poartd intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor fumizate.

informapli colectare de evalyaror:

Informatii despre vecindtatea proprietdtilor evaluate, despre zond si localizare;

Date privind piata imobiliark locald. incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,

actualizate cu informayii de la participanti pe piaja specific si din mass-media de specialitate;

Date specifice din manualele si cariile de specialitate;

Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheliuieli din baze de date, publicatii §i internet;
Date despre prejuri, chirii (arende), grad de neocupare 5i rate de capitalizare publicate de principalii analisti de
pitld recunosculi, alte analize i opinii publicate.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatier Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR):
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri in domeniul evaludrii bunurilor;

Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea O.G. nr. 24/201 1, privind unele misuri in evaluarea bunurilor, lege
promulgatd prin Decretul Presedintelui Roméniei nr. 373/11.04.2013 §i publicatd in Monitorul Oficial nr.
213/15.04.2013, partea 1, cu intrare In vigoare in 19.04.2013.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Edigia 2018;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata;

Ordinul nr. 26/1994 al M.A.A.;

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

O.ULG. or. 1022001

H.G. nr. B90/2005;

Ordinul nr. 8972005 al MAAP. 51 M.AP

Legea 255/2014, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizirii unor obiective
de interes national, judetean §i local, publicatd in Monitorul Oficial nr. 853/20.12 20103

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

Legea 14/2014 privind viinzarea terenurilor agricole;

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

MNoul Cod Civil;

Legea nr. 263/2017;

H.G. nr. 118/2010;

Legea nr. 247/2005;

Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietitilor imobiliare din jud. Muyes;

Decizia nr. 380/2015. emisd de Curtea Constitutionald a Rominiei;

Mic lexicon de cadastru si carte funciard; [
Studii pedologice §i de bonitare teren (tip sol, mod de folosin{a. calitate teren);
Reviste i publicatii de specialitate; :
Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica;

Alte documente 5i maieriale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR;
Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;

Arhiva si biblioteca personald a evaluatorului.




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

Evalwatorn! o utilizat in estimarea valorii numai informayiile si documenvele pe care le-a avut la dispazitie,
existand posibiliraten existenfei si a altor informatii sau documente de care evalvatornl mu avea cunostingd, Evafuatorul
a obfinut informatli, opinii, estimiri din swrse considerate a fi corecte 3l de incredere dar nu gl asuma nicio
resporsabililate in cazul in care acestea s-ar dovedi a [T incorecre.

1.9, Ipoteze 5i ipoveze speciale,

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmitcarele;

Diin informatiile aflate la dispoziia evaluatorului, imobilele ce fac obiectul evaludrii sunt afectate de coridorul de
expropriere aferent obiectivului de investitii: "Modernizarea Aeroportului Transifvania Targu Mures 5i includerea
obiectivelor din Master Planwl General de Transpori” pe teritorinl administrativ of focalitdfii Vidrasdu, fud. Mures.
=  Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ctre executaniul identificirilor
lopo-cadasirale, care a intocmit lista cu imobilele afectate, insusitd de catre reprezentaniul UAT Ungheni, fard a se
intreprinde verificiri sau investigatil suplimentare;

S¢ presupunc cd titlul de proprictate asupra imobilelor este bun 5i marketabil;
Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

& S.apus la dispozitio evaluatorului {ista cu imobifele proprietate privaid afectate de coridornl de expropriere insugitd
cdtre reprezentantul unitdtii administrativ-teritoriale afectate de amplasamentul fucrdrii sus-menfionate, in
condifii evidzute de Legea nr, 25520110

Se presupune o stipdnire responsabild s1 0 administrare competentd a imobilelor;

Informagiile furnizate de caire terji sunt considerate a fi autentice, dar nu se acordd garantii asupra acurateiei lor;

=  Tozate documentziiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din acest raport sunt incluse
numai pentru a ajuta cititorul si-si facl o imagine despre proprictate;

#  Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietftii, solului sau structurii. care si influenjeze
valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza;
Se presupune ca imobilele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice de zonare si utilizare. in
afara cazului In care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport:

&  Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordantd cu toate reglementiirile locale 5i nagionale privind mediul
inconjurditor. in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse. descrise §i luate in considerare in raport;

® S presupune ca toate autorizaiile, certificarele de functionare si alte documenie solicitate de autoritafile legale sau
administrative locale sau nationale sau de catre organizatii sau institutii private au fost sau pot fi obtinute sau
refnnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazl estimarile valorii din cadrul raportului;

o In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observata de evaluator existenfa unor materiale periculoase sau a
unor resurse cu valoare deosebitd pe sau in terenurile aferente UAT-ului. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si
calificarca si detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta valoarea proprietlitii. Valoarea estimatd este
bazatd pe ipoteza cd nu existd asemenea materiale sau resurse ce ar afecta valoarea proprietdtii. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnica necesard pentru descoperirea lor. Clientul
este solicitat 53 angajeze un expert in acest domeniu, dacd este nevoie.

*  Situatia actuald a imobilelor a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate i a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conducl la estimarea cea mai probabild a valorii lor, in condifiile tipului
valorii selectate:

#  Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

*  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe carele-a avut la dispozitie fiind posibila si

existenia altor informagii de care evaluatoru! nu avea cunostinga,

F= 17

* |[ntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

=  Evaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultani sau %3 depund mérfurie in
instan{é referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de igtelegeri in prealabil;

s  Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si identitatea ¢ralvatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate firi acordul prealabil, scris, al evaluatorului; 2

obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poatd fi'J
persoand, cu exceptia clientului sau a altor destinatari ai evalufirii care au fosg
scris i aprobarea trebuie _obginute inainte ca raporul de evaluare (sau oricartpy
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sau transmis unei terje parg, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau alor categorii de public,
prin prospecte. memorii. publicitate, relajii publice. informatii, vanzare sau alte mijloace, Raporiul de evaluars
nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate. iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legiturd cu
valparea de asigurars;

s  Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin, (1) si art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010, din care am selectat mai jos:

- Art. 5 alin. (1) I vederea realizarii tucrdrilor [...]. expropriatorul are obligatia de a aproba prin hotdvdre a
Guvernufui [ ... ], sumele individuale aferenie despiagubirilor estimate de cditre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele infocmite 3i actwalizate de camerele notarifor publicif ... J:

= Art. 11 alin, (8): Raportul de evaluare se intocmegte avdndu-se in vedere expertizele intocmite 5i actualizate de
camerele notarilor publicif ... [,

Nota: conform prevederilor Legii nr. 2272003 Codw! Fiscal - art. 111, alin. (5); Camerele natarilor publici
actualizeazd cel pufin o datd pe an studiile de piatd care trebuic 53 confind informatii privind valorile minime
consemnate pe piaja imobiliara specificd in anul precedent §i le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadril AN.A.F.

£.00.  Restricyii de wiilizare difuzare sou publicare.

Acest raport de evaluare nu va putea i utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat, evaluatorul nu s asuma
responsabilitatea niciodatl i Tn nicio altd circumstan(d sau context in care raportul de evaluare ar putea fi ulilizal.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicatd, nici inclusa intr-un document destinat
publicit{ii fard acordul scris i prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeazd s3 apar.

Publicarea, partiald sau integrald, precum $i utilizarea lui de citre alte persoane, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor coniractuale,

.11 Peclararea conformiidii evaludrii ca SEV,

Toate demersurile evaluatorului. de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pina la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunarifor, Ed.
2018, asifel:

= SEV I00Cadrul general;
e SEV 101 Termeni de referingd ai evaladrii;
o SEV 102 Implementare:

SEV 103 Raportare;

SEV 14 Tipuri afe valarii;

o SEV 230 Drepruri asupra proprietdfii imobiliare;
=  SEV 400 Verificarea evaludrilor;
s  GEV 630 Evalnarea bunurilor imobife;

Glosar 2018.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) i art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 25572010,
din care am selectat mai jos:

- Art. 5 alin, (1): In vederea reaiizdrii lucrdrilor [...], expropriatorul are obligatia de a apgoba prin hotdrdre a
Guvernufwi [...], sumele individuale aferente despagubirilor estimate de cdtre expropriator pd baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele imtocmite si actualizate de camerele notarifor pu(ﬁi

- Art. 11 alin. (8): Raportad de evaluare se intocmeste avdndu-se in vedere expert, - At
camerele notarilor publicif ... ], -' ¢ l.
Nota: conform prevederilor Legii nr, 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5): Cam@i@ enil

cel pufin o datd pe an studiile de piajd care trebuie 58 confind informatii privind vk
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imohiliard specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ole finamelor publice din codrul
ANAF
Descrierea raportului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 Raportare $i cuprinde, pe
langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul
standard.

Raportul se va transmite in format electronic cétre client si/sau utilizatorul desemnat si in format letric in 2{doud)
exemplare, pentru client.




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Plany|
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2. PREZENTAREA DATELOR.

2. Descrierea inmvestiphet.

Extinderaa pistei de decolare aferizane s= va face cu 380m pe directia 07 {vest) Similer oo pista existenta, extinderes va avea o [alime
portunia de 4 5m. 51 ou va fi incadrata de scostamente.
Distantele declarnte rezullate in unma realizaci extinderii de pists var fi urmatoansle:

Diirectie Distante declarate Directie
07 25

2580 TORA (distants disponibila peatru 2580
rularea ia decolare)

28355 TODA (Dristana disponibila la 2853
decolare - TORA+ CWY)

2580 | ASDA (Distasta hsponibila pentiu | 2580
accelerare

~ oprire)
2580 LDA (distania disponibila pentry 2580
atenzare)
i SWY (prelungire de oprire) 0
274 CWY preluagice degajata) 275

e ambele directi de operare ale pistes vor i prevazuie platforme antisuflu pe o lungime de 60m 51 o latime similur cu oea o piste) de
decal terzare {45m).

I':ru.pm.!l::;ﬂm{dnﬂmﬁ?:ln“mpmWhm[mmplpldﬂm!pm}.dmﬂum
de vadere al cinematicii aeronavelor) pentro asronave de categaris 0™, in perspectiva realizarii in viitor a unor luiemri de dervoltare o
aeroportului pe partea de nord (conform studinlui de preferabilitate), atunci cand pe nova platiorma va i posibila si operarea unor astiel de
asronave.

Burunarul de intoarcere existent pe capatul 07 al pistei sctuale va ramane functional si dupa realizarea extinderii pistei si va putea fi utilizar
doar de seronave de calegorie O™

Structura muliera a extinderi pistei de decolare sterizare ssle dimensiosals peatru o neronava de tp A321 51 va avea urmatoares stratificatie:

* jcm siral de uzura - befon asfaltic pentru seroporturi BALG

¢ Bcm siral de legaturs - belon asfaltic deschis pentm seroportinn BAD22 4

* |cm sirat de baza - anrobat bitimines peniru seroportur AAB3 LS

* geccompozit antifisurs

# Y0cm sirat din balas! stabilirat cu Gants hedranlici

* S0cm strat de fundatie din balast

* mug.25cm strat de forma din pamast stabilizat cu lianh hidraalics

Pagina 10
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Estimarea valorii de despagubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul

General de Transport "
2.2, Identificarea proprietdrii imobiliare

Uniate Aadred Dxiepone intrawiany | Surmer Murar Suprafata| Supratata
Ne, O | Juder | administrati Mumele i prenumee progetarulu | CHF Tarls, Parcea ie
arapFsar x Extrawilan |cadastral | carte funcara | totza | ewprooriata
teritarials | folouints £
1 MUHESL | UMGHEN CRACILN MARCELA-WSCTORIA | 143, poroele lﬂ"iﬁl". Fasane | Entr@wilan | 506 33068 120K 21000
BeOAR A ANACERCES A MARIA, UT & I0AN,
UT & LLEXANDRL, DANCRI CORNEL,
1 MURZS| UNGHENI |DANCY OVIDIU-CORMELIL, DANCH SERGIL- Ta3 pareels 11217 Fasme | Ewtrawilan | 495 eE] 13600 13600
WIRGIL, LT CAMELIR-ADELA TOMULET
SIMONA-GABRIELA
i MURES|  UMGHEM | Winile Valend T3, pareels 121701 Fagane | Extrawiian § 4108 4l
i MURIS | UMGHEN! | PESTE ADRIAM, MILUT ADRIANA MARIA T3, peosls 121741 Paxgna EE_'I'\'#T'-I‘H ¥ ¥ | 8316 [ Fil

Proprietatea imobiliard supusa evaludrii este reprezentata de un numar de 4 imobile situate in extravilanul localitatii
Ungheni. jud. Mures. cu categoria de folosingd pasune, suprafete diferite, situate pe amplasamentul lucririi de utilitate
publich obiectivul: "Meodernizarea Aeroportului Transilvanfa Trgu Mures si includerea obiectivelor din Master
Planul General de Transport™ pe teritoriul administrativ al UAT Ungheni, jud. Mures. §i constructiile mengionate in
amexd

2.3.  Date despre localitate zond 5i vecindiate

Romiinia este localizatd in Sud-Estul Europei si se intinde pe o suprafagi de 238391 km°. Se invecineazi cu
Moldova si Ucraina in partea de Mord-Est, cu Bulgaria in partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, i cu Ungaria
in pariea de Vest, De asemenea Romdnia are iesire la Marea Neagra in partea de Sud-Est.

Judetul Mures este situat in zona central-nordicd a (@rii in centrul Podisului Transilvaniei. fiind cuprins intre
meridianele 23°55" si 25°14° longitudine esticd si paralele 46°09° si 47°00" latitudine nordica. Judegul se intinde intre
culmile muntoase ale Calimanului 51 Gurghiului pdni in Podisul Timavelor 5i Cimpia Transilvaniei. Axa fizico-
geografici a judetului este rul Mures care strabate judepul de la NE citre SV pe o distanti de 140 km; riul imprumutind
5i numele Mures. judetului.

Judetul Mures se invecineazi cu alte sapte judete. La nord-cst cu judetul Suceava pe o distantd 15 kilvinetri. limila
fiind culmile masivului Calimani. Pe latura esticl pe o distanid de 130 kilometri se invecineaza cu judetul Harghita, limita
fiind descrisd pe directia nord-sud de muntii Calimani, defileul Muresului intre Toplita si Stdnceni, mungii Gurghiului
pind aproape de Sovala, traverseazl apoi cursul superior al Tdmavei Mari pini la intersectia acestuia cu riul Homorodul
Mare. La extremitatea sud-estica, judejul Mures se invecineaza pe o portiune de 20 km cu judeul Brasov. in panea de
sud-vest, pe o distantil de 80 de km se invecineazli cu judejul Sibiu. Limita cu acest judel incepe la intersectia dintre
Témava Mare 5i Hartibaci, traverseaza Tarnava Mare lingd Danes, Mures apoi urmeazi linia descrisa de cele 2 Timave
pind in apropiere de sud-vestul orasului Tarndveni. Hotarul cu judefu! Alba lung de 40 km este cuprins intre Tirnava
Micd si rdul Mures si se afld in partea de sud-vest a judetului Mures. La confluenta Ariesului cu Muresul incepe granifa
cu judeful Cluj, in partea de vest a judetului Mures, i traverseazi colinele Cimpiei Transilvaniei pe o distan(a de aproape
60 km. In paniea de nord pe o distanid de 100 km, judeiul Mures se invecineasd cu judeiul Bistrifa-Nasaud linia de
demarcatie dintre cele doud judete fiind dealurile din Cimpia Transilvaniei, Subcarpafii intemi iar spre final Muntiii
Cilimani la o altitudine de 2000 m.

Ungheni, mai demult Mirasteu, este un oras in judetul Mures, Transilvania, Romdniz, format din localitijile
componente Cerghid, Cerghizel, Moresti, Recea, Sausa, Ungheni (resedinga) i Vidrasau. Orasul se afla in partea central-
vesticd a judefului Mures, la distanta de 11 km de municipiul Targu Mures pe DN15, la confluenta riurilor Niraj si Mures.
Aeroportul International .. Transilvania™ Targu Mures se glseste in extravilanul localititii Vidrasu, aflati in componenta
orasului Ungheni.

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

24.  Descrierea proprietdfii imobiliare
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de clasificare a terenurilor, impreund cu codificarea lor, suprimi descrierea cerutd de cadastru si faciliteazi identificarea
acestora In sistemul informational adopiat,

in prezent, la noi se destind “cinci categorii de terenuri”, fiecare cu o sferd larga, in care sunt incluse mai multe
“categorii de folosingd”. Dupd cum se vede. aceeasi folosinid se poate regési, evident, in doud sau mai multe categorii de
terenuri,

Categoria de folosinja este o caracteristicd a terenurilor definitd de utilizarea lor concretd. Acest atribut al parcelei,
individualizat printr-un cod, serveste implicit nevoilor cadastrului general, asigurind o inregistrare ordonatd a tuturor
suprafetelor, contribuind la intocmirea cdrtii funciare, inclusiv la evaluarea terenurilor. Ca nofiune fundamentald a
cadastrului, ea nu mai este partajatd; practic ins, categoriile de folosingd se impart uneori §i in subcategorii, necesare la
stabilirea maAsurilor agrotehnice.

Efectiv. categoriile de folosing au apirut si s-au diversificat in decursul timpului in functie de cerinjele
oamenilor. Dacd paimdntul nu a fost folosit inigial ca pisune, s-a trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mél adus de ape
si apoi la destelenirea unora noi, constituind astfel o categorie de folosinga aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza unor
cereri tot mai variate, agricultura a inceput s producd pentru piafa, iar in cadrul terenurilor au aparut noi subdiviziuni:
vii. livezi, culturi de hamei etc. Categoriile de folosint@ s-au diversificat, asadar, conform cerinjelor tot mai variate ale
pietei. dar se mentin sub control, pentru satisfacerea nevoilor generale ale societafii.

Categorii Categorii Subcategoriade | Simbol | Categorii | Categorii | Subcategoria | Simbol
de de folosinga [cod) de de de {cad)
terenuri folosintd terenuri folosingd folosintd
-arabil propriu-zis A -ape
-pajisti cultivate AP = curgitoare HR
< -gridinlde legume AG = & -ape HB
= -orczaril AD = - stitdtoare HA
o z -sere AS = = -lacuri de He
i 5 = -solarii si rasadnite | ASO | =~ 5= acumulare HS
= - -clipsunarii AC & 25 -amenajéri HC
~ 2 -alte culturi perene | AD =] T = piscicole HM
= = = -ape cu stuff
- o -
- = -canale
[_. =Mmared
| o 3 .
teritoriala
-péisuni curate E
-psuni PP -autostrizi DA
impidurite PL ~drumuri DN
'E =plsuni cu pomi nationale (8]]
= fructiferi PT ~drumuri BC
a5 -pésuni cu - Judetene Ds
o tuffrisuri si '.'.'.:'1 ~drumuri
méricinis (%1 = comunale
8 gs -strazi i ulife | DE
-finete curate F ) T = -drumuri de
-finete cu pomi FL E g g ‘E exploatare
fructiferi - E = (agricole.
finete FP . = silvice, DT
& o - = e« ‘T li CF
= impaddurite w pemalicre,
E i -finete cu FT E’ industriale
= i
s tufarisuri si ec.)
maricinis ~drumuri si
poteci
turistice
—t:a,ﬂfcrau




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
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Ir -constructii | e |
-vii nobile VN -curti §i cC
| -wii hibride VH constructii
| -plantatii hamei VHA | -diguri cD
-pepinieres VP -garicre CA
viticole =parcuri CP
~cimitire Cl
= -terenuri de Cs
> i E sport
= | ; R § 'E' ;::;E igi CT
- — =
e Eg SE -pajisti si CP)
= = stranduri
< e “ ~taluzuri CTZ
pictruite
-fisei de CFF
frontierd
-exploatdri CMP
miniere si
petroliere
-alte terenuri CAT
cu constructii
-livezi clasice L -nisipuri | NN
-livezi intensive LI zhuratoare
si super intensive NB
B -plantatii de LF -bolovanisuri,
=5 arbusti fructiferi stincarii,
: ~ -plantatii de duzi LD pietrisuri NR
; -pepiniers LP .
pomicole - E z -ripez. NS
B ravene.
.E‘ % torenti NM
- ~pédur PD £ 2
E -~ -perdele de PDP 28 -sfritura cu NG
= i protectie PDT E & crusta
« 53 ~tufriguri gi = = NH
e = g midracinisuri PDR ] -mocirle gi
= =5 -richitarii PDPS smircuri
=~ = w -pepiniere silvice
g £s -gropi de
A Eﬁ imprumut,
- demonii
i -halde

A, Categorii de folosinta agricold (TDA)

r s

v

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri refinem:

Terenurile cu destinajie agricold au cinci categorii de folosin{d. pentru care se prezintdi succint principalele
caracteristici.

Arabilul cuprinde terenuri ce se ardl in fiecare an sau la mai muttl ani (2-6) si care sunt cultivate cu plante anuale
sau perene: cereale, leguminoase pentru boabe, plante tehnice si industriale. plante medicinale §i aromate, legume
sau zarzavaturi, flon. plante furajere s.a.;

Pisunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial, prin reinsaméntari periodice, la 13-
20 de ani, folosite pentru pasunatul animalelor;

Finetele cuprind terenuri inierbate sau infelenite, in mod natural sau artificial, prin insdmanidiri la 15-20 de ani,
de pe care iarba se coseste pentru t'an:
Viile includ terenurile plantat: cu “vii hibride” (producitori directi) sau “nobilg
agrotehnicd asemdndtoare si pepinierele viticole. In alte tari (Germania), hameiul
iar viile sunt incadrate la “alte categorii de folosingd™.
Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avand ca subcategogfy
inierbate. pure), intensive si super intensive (de mare densitate. cu congéghg gk ik
intrefinere $i recoltare), plantaii de arbusti fructiferi (zmeurd, agrise, ¢fi@gcaze), Ueduyri igses pomicole 5.a..

culturi de hamei cu o
subcategorie aarabilului,




Estimareo valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Térgu Mures i includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport ” i i

—  Deoscbirea dintre pasuni §i fanete este data de modul in care se valorifica iarba. Ele pot deveni alternativ una
sau alta, dar sunt si pasuni propriu-zise (cele montane) respectiv finete (cele joase, umede):
) serie de subcategorii sunat asemdndtoare distingdndu-se, atit pasuni, cit si fAnete curate, impadurite, cu pomi
fructiferi, cu tufirisur, etc.;

—  Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructiilor, se inregistray impreund cu acestea toate sub un
singur nr. topografic, spre exemplu “casd. curte si gradind”, impozitul platindu-se ca pentru teren de constructii.
In cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din cadrul corpurilor de proprietate se inscriu separat.

B. Categorii de folosintd forestiere (TDF)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosintd, efectiv. aici se regasesc terenurile
impAdurite Tn prezent, in mod nawral sau prin plantajii, precum si cele care au fost si vor fi acoperite cu vegetajie
forestiera.

# Padurile sunt terenuri acoperite cu arbori si arbusti forestieri. destinate pmductam materialului lemnos si

protectiei mediului ambiant pentru a indeplini in exclusivitate o functie de protectie. in aceasta categorie intrd i

plantagiile tinere, l3stirisurile, ogoriturile de vint si pidurile parc.

# Perdelele de protectie, ca benzi ordonate de plantatii silvice sau silvo-pomicole, servesc la protejarea culturilor
agricole, a cailor de comunicaie, a asezarilor omenesti, abisurilor, cu rol antiemotional, de stabilitate a nisipurilor
Zhuriitoare elc.

# Tufirisurile 5i maracinisurile, respectiv suprafefele acoperite cu vegetatie de arbust: (jepi, ienupdr, catind) au, in

general, rol de protecfie contra eroziunii solului pe terenuri in panti. Acolo unde acestea invadeazi plsunile
saufsi finefele, ele sunt lichidate prin luerdri de curdtire.

F Rachitarile sunt suprafete special amenajate pentru producereca materialului de impletituri, iar pepinierele silvice
pentru material siditor necesar regenerdrii pddurilor,

C. Categorii de terenuri cu ape si ape cu stul (TDH)

In general. aici sunt cuprinse suprafefele ocupate permanent cu ape si cele acoperite temporar care. dupa
mu‘agerta acestora nu pot avea alid folosingd din cauza excesului remanent de umiditate.

#»  Apele curghtoare inclusiv, fluviul Dunfires, diurile, piraiele, girlele 5i apele mici. a clror suprafad se considera
albia minord, din mal in mal, deci inclusiv prundisurile surpate de viiturile mari;

# Apele siititoare, respectiv lacurile 5i baltile naturale cu sau fird trestiisuri si papurisuri, a caror limita se
inregistreazi pe linia nivelului mediu;

# Apele amenajate piscicol, se referdl la suprafeele ocupate cu helesteu si pastrivarii, canale deschise de irigagii,
desecari, aductiune si transport;

# Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de micd adincime unde,cresc trestiisuri si
plpurisuri;

# Marea teritoriala este datd de o fasic lata de 12 mile marine spre larg, dusa la 22.224 m (| mila marina = 1.852,20
m)., masuratd de la linia de bazd a celur mai mare reflux de-a lungul {Ermului. Suprafaia méarii intericare esie
cuprinsa intre firmul mérii 5i aceeasi linie de bazi.

D. Categorii de drumuri (DR) si cai ferate (CF)

in aceste doul categorii se considerd terenurile ocupate de caile de transport terestre, cu zonele legale definite de
ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane, depozite si gri. Din punct de vedere functional 5i al administratiei, clile
de comunicatii rutiere se clasifici in mai multe subcategorii, in conformitate cu Ordonanja Guvernului Nr. 43/1997 si
regimul lor juridic;

#  Drumurile pot fi de interes najional, respectiv autostrdzi, drumuri expres si nafionale europene. principale si/sau
secundare. Urmeazi cele de interes judetean, care leagi capitalele de judef, municipiile, orasele, porturile,
aeroporturile, stafiunile balneoclimaterice si obiectivele importante, intre ele si cele de interes local, respectiv
comunale si vicinale. Ultimele, care nu au un caracter permanent, nu se inregistreazd separal, ci se alribuie
parcelelor vecine, proportional cu suprafaja lor;

#  Strazile din localitati urbane precum si cele din localitati rurale (principale. secundare) cu denumiri §i numerotari
specifice;

# Chile ferate simple, duble 5i inguste. cu terenurile si constructiile aferente (giri, depouri, magazii, triaje si altele).

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

Conform prevederilor legale, in accastd categorie intrdi “toate terenurile, ingif “_ oCalEgn ia de folosinta,
situate in perimetrul localitagilor urbane si rurale, ca urmare a stabilirii limitei de “"ﬂ s AT
in vigoare”. Fafa de aceasta formulare, se impun unele precizirii $i anume :

# Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, intravilanele Incallmul =

e




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

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

General de Transport "

FI

folosite actualmente Tn scopuri agricole saw'si silvice:

Constructiile din extravilan fac parte. dupd caz din fondul agricol, fondul forestier sau al terenurilor cu destinatie
speciali:

Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 181991 este diferit de cel ocupat de constructiile
agricole, silvice sau destinate altor activitdti, deoarece ele sunt sortite locuinielor, constructiilor administrative
&i social-culiurale:

Constructile industriale, incluse i ele in aceasta categorie, wrmeazd a fi scoase in afara penimetrelor ce cuprind
zonele de locuit;

Terenurile virane din intravilan, chiar dacd pe moment sunt cultivate, au regim economic si juridic diferit de
extravilan. Suprafetele respective, fiind destinate constructiilor, sunt mai valoroase, iar evaluarea, in vederea
impozitarii, se face dupa alie criterii i nu dupad bonitarea terenului, consideratd ca element de baza la cele din
extravilan; in marile orase valoarea terenurilor poate fi mai mare chiar decit a construciiei existente;
Constructiile propriu-zise se inventariaza odatd cu terenurile, care le determind, la rindul lor, situatia juridica.
Ca manme, se are in vedere doar suprafata ocupatd de constructie, valoare ce intereseazi cadastrul general si
cartea funciard, Pe fise separate, se inscriu alte informatii (materiale constructive, virsta, starea, stilul), care
servesc serviciilor de sistematizare si agentiilor de asigurdri,

Categoril de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic firld vegetatie, respectiv nisipuri miscitoare,

stancirii, balovanisuri, pietrisuri, ripez, ravene si torenti, mocirle si smarcuri, halde de steril, gropi de imprumut etc. (tab.
2). Aceste terenuri nu produe nieiun venit cadastral $i nu pot fi transformate ca suprafeje productive decét prin amenajiri
costisitoare si greu de justificat,
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

3.1.  Definirea piefei specifice

Piata imobiliard se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care schimba drepturi
de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de
a produce wvenituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliard este influeniath de
atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vinzitor si cumpdrator si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficients
i este foarte sensibili la situatia forfel de munca. stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influenjate de tipul de
finantare, durata rambursarii si rata dobénzii, este o piati care nu se autoregleaza, ci este afectatd de multe reglementiri
guvernamentale §i locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere gi
ofertd, cererea poate fi volatila, datoritd unor schimbari rapide in marimea §i structura populatiei).

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietifilor. Proprietitile supuse evaludrii sunt de tip teren extravilan, piafd a cirei localizare
geografica este judetul Mures , UAT Vidrasiu .

In analiza acesiei piefe si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de situatia economica a judefului,
populajia sa. wendurl ale ultimilor ani, precum si cererea specifich 5i oferta competitivd pentru tipul de proprietate
delimitat.

1.2 Analiza cererii

Exista tot felul de intermediari care achizitioneaza terenuri, in special suprafete situate in apropierea localitagilor
sau a drumurilor nafionale si a caror valoare de piapd va creste foarte mult in urmétorii ani.

Principalii cumpdirdtori de terenuri sunt firmele strdine, precum si "diverse persoane fizice §i juridice™, care
cumpfird terenuri, att pentru agriculturd, cdt si pentru a le transforma pe cele mai apropiate de localitifi, din terenuri
extravilane in intravilane. Nu este un secret faptul ca prefurile terenurilor agricole §i forestiere din Romania sunt foarte
atractive.

in acelasi timp. cele mai mari cdstiguri din productia de alimente din zona Eurc au fost realizate in Romdnia,
conform raportirilor pentru prima jumatate a anului 2017. Acelasi fenomen este valabil 5i in cazul terenurilor forestiere.
Cu prequri intre 2.000 de €/ha 51 4.600 de €/ha. Romdnia are un avantaj competitiv considerabil fata de firile vest-europene.
Pretul este atractiv si productia poate fi vindutd fara dificultati. in aceste conditii, companii din Europa, Orientul Mijlociu
51 chiar din China sunt in cAutarea terenurilor din Romdnia.

i3, Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliard datoritd numarnului mare de vnzitori si volumului urias al tranzactiilor
(atdt ca numdr, ct 5i ca valoare absoluta), piata imobiliara poate fi considerati ca apropiindu-se destul de mult de modelul
concurentei perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de imposibilitatea viinzitorilor, in
general, de a impune pretul de tranzacfionare. Acelasi lucru este valabil si pentru cumpardtori sau investitori luati
individual, tofi participantii la piagd avénd rolul, consacrat in teoria microeconomicd, de ,price takers”. Practic, pregul
fiecirui lot de teren, al fiecdirei locuinge si al fieclirui spagiu comercial este influenfat, aproape in totalitate, de interacfiunca
intre volumele agregate ale cererii si ofertei. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal. de doud elemente:
caracteristicile proprietitilor si comportamentul participantilor la piati. Datoritd acestor factori, piata imobiliari se
distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide. fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparenta si
ineficien(li economicd. Avind in vedere cele mentionate, lucrarca de fatd reprezintd un studiu de piata si propune utilizarea
unor valori minimale orientative ale proprietdjilor, valori rezulate in wrma unui studiu al pietei imobiliare specifice, dar
luiind in calcul caracteristici de ordin general al acestora, precum §i scopul pentru care a fost intocmit acest studiu.
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~Agricover Piata da achizitie

Care sunt
preturile actuale
in Romania?

in contextul actual din Romiania. cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie farimitarea excesiva a
proprietati funciare, in exploatatii mici, in medie de 2.2 ha. Aceasta este una din consecinjele aplicarii Legilor nr. 18/199]
si nr, 169/1997, care nu au previizut nimic pentru protejarea marilor investifii tehnice filcute in agriculturd inainte de 1989
(organizarea teritoriului, sisteme de irigafii, etc.) §i nici sanctiuni pentru cei care le distrug.

Exploatatiile agricole mici, de subzisten{a. limiteaza posibilitatea investifiilor in mijloace modeme de productie.
Este vorba, in primul rind, de mecanizarea lucririlor agricole si refacerea sistemului de irigapie.

Importanta economica a pamantului este evidentiatd de urmitoarele aspecte:
pimintu! este sursa cea mai sigurd & cea mai importantd de venituri a statului;
este o bogitic limitatd, dar carc dureazd o vesnicic §i care asigurli cerintele de hrand si de locuintd pentru populatie.
este principalul mijloc de productie §i obiect al muncii in agriculturi si silviculiura;
este baza de amplasare a constructiilor.

Pamantul, prin natura sa, a constituit in decursul veacurilor obiect al muncii si. n acelasi timp. mijloc de
productie. diferit de toate celelalte, fiind limitat ca intindere, de neinlocuit. stabil si indestructibil. intrucdt nu poate spori
dupa dorind. oamenii l-au transformat, de timpuriu. intr-un bun propriu, a cirui valoare a crescut continuu,

Evaluarea pimdntului in cadrul economiei de piafd este ¢ operajie importants, intrucit valoarea lui are pondere
in capitalul proprietitii agricole. Ea trebuie s (ind scama de faptul ¢a terenurile agricole au o multitudine de clasificari,
destinatii, categorii. Ca urmare, valoarea paméintului este influentatd de o serie de factori $i cauze, care dau o tendinga de
urcare sau scadere a acesteia.

Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mal putin, valoarea paméntului sunt;
calitatea terenului agricol;
posihilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucrdri de imbunatifiri funciare (drenaje, irigatii, fertilizari);
avantajele oferite de apropierea de cilile de comunicatie. sursele de comunicatie i centrele populate:
gustul 5i aspiragiile populatiei atrase sau nu de activitafile agricole:
forma sub care este exploatat pdmdntul (personal, in arenda, in parte):
mérimea, organizarea-parcelarea, natura pimaniului;
sistemul de culturd practicat (extensiv - intensiv);
mana de lucru disponibild In localitate sau in zond.

- ® & @

3.4.  Echilibrul piefei

Suprafafa totali a Rominiei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca.
teren arabil, 29.2% pajisti naturale 5i 4,5% plantalii de pomi si vie) si cca. | 1% suprafata congeitEgiogthadilor, drumuri,
cfii ferate si teren neproductiv. Din suprafata totald a fril, circa 92% o reprezintd spaljufan e
si forestier. localititile si amenajérile rurale, / @

Repartizarea pe zone geografice este echilibrati: 33% zona de campic (pEhPTIAD0 pye ingh5 7% zona
colinard ( 300-1000 m) i 30% zona montand (peste 1000 m altitudine). o
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Din punct de vedere al mdrimii suprafefei, Rominia este o {ard medie in LUE, care cuprinde pe teritoriul siu
cinci regiuni bio-geografice: stenicd, ponticd, panonicd, continentald 5i alpind din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importantd resursd naturald, fiind apreciat drepl cea mai importantd bogltie naturald
regenerabild a {arii. Din punct de vedere agronomic, aprecierea capacititii ecologice (naturale) a productiel agricole. a
fertilitAii, prezintd cea mai mare importanta in vederea fundamentrii strategiei agricole.

Din punctul de vedere al favorabilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale, plantaii), circa jumatate (48.3%:
7.17 mil. ha) are fertilitate buna si mijlocie si mai bine de jumatate (51,7%; 7.68 mil, ha) are fertilitate scazuta. in schimb,
din punctul de vedere al celui mai important teren agricol. cel arabil. distribufia pe clase de favor abilitate este mult mai
echilibrata: favor abilitate buna si foarte bund - 39,3 % (3,67 mil. ha), mijlocie — 25,5% (2,37 mil. ha) $i scdzutd — 35.2%
(3.28 mil. ha). Roménia, din punctul de vedere al suprafetelor agricole totale, ocupd locul sapte in UE, iar la suprafaja
agricola si arabili pe locuitor, locurile 5 si respectiv 6 in LE.

agricol arabil
mii ha % mii ha Yo

Categoria [ d.c. 4079 7.5 3665 39.3

- Foarte bund 414 28 357 38

- Bund 1663 24,7 3308 35.5
Categoriaall -a

- Mijlocle 3092 0.8 2373 15,5
Categoriile [+11 . N 483 6038 648
Categoria a lll-a d.c. 7683 51,7 3283 352

- Sedzuid 3628 24,4 1726 14.5

- Foarte scizue 4055 27.3 1557 16,7
Total (1+1I+111) 14854 1000 0321 1000 |

Situatia actuald si tendinte. Romdnia se distinge printr-o amprentd rurald puternici. populatia rurald are cea
mai ridicatd pondere in UE, reprezentind 44.9% din totalul populatiei si printr-o densitate scizutd. 45.1 locuitori/km?,
comparativ cu Franta, 34 locuitorifkm?, ltalia, 64 locuitori’km?, Germania, 100 locuitori/km?®, Existil diferente geografice
semnificative din punctul de vedere al densitdtii populatici, majoritatea comunelor care au mai putin de 50 locuitorikm?®
sunt grupate Tn partea de vest a {arii, comparativ cu zonele din est $i din sud, unde predoming localitagi rurale cu densitagi
dale populatiei de 50-100 locuitori/km®,

Dinamica demografica in spatiul rural este negativd. Procesul reducerii numarului de locuitori rurali, inceput ca
o consecinti a modemizirii la nivel de societate, a devenit permanent, prin conjugarea mai multor factori demografici,
economici §i sociali. Declinul demografic se asociazd §i cu degradarea continul a structurii pe virste. cauzatd de procesul
de imbéatrinire a populagiei, semnificind faptul &, in viitor, grupele tinere de virstd se diminueazd, in schimb cele de
virstd inaintatd vor creste, Procesul de imbdtrinire demografics cste mai accentuat in mediul rural decit in cel urban.

Dupa aderarca la UE a Roméniei, procesul de restructurare si apropiere de agricultura celorfalie tari membre se
produce lent, fard consecinge vizibile in ceea ce priveste compatibilizarca structurald si functionald a sistemului
agroalimentar.

Gradul de compatibilizare a agriculturii Roméniei cu cea din UE este incd redus. Deficitul de compatibilitate
inregisireazd diferente mari. astfel:

—  la productia de cereale, (ka/ha) ..., 0,52 (52%)

~ la valoarea productiei agricale, (€/ha) ..........cccoeeeee. 0,32 (32%)
—  la formarea brut3 de capital. (€/ha)............cceec.....0,35 (35%)
— la contribugia agriculturii in formarea PIB, (%) ..........4,5-6,0%.

Aviand in vedere si gradul de utilizare al potentialului ecologic al terenului arabil din Roménia (pentru cereale).
de numai 0,39 (39%), avem dimensiunea exacti a deficitului de compatibilitate al agriculturii roménesti fatd de UE.

Principalii factori generatori de incompatibilitate: decalajul tehnologic, slaba accesare a fondurilor europene prin
proiecte FEADR, penuria de capital intelectual, uman in general., incompatibilitatea institufionald cavzad de
functionalitatea pietei, diferentele structurale si de functionalitate institufionald ete.

Diferentialul de compatibilitate al agriculturii roméinesti are si unele avantaje competitive, unele avind
caraﬂ:ristic:' :ausmtnahilt $i durabile, Tn primul ri'md avanch[e s¢ com:mttz:azﬁ En pntmlinliut ﬁ:-nm l:h: exploatatiile

Roménia este atractiva pentry investitoni striini, care vor s achizitioneze pimy
14 milioane de hectare de terenuri agricole care, transformate n bani, inseamna o ayjf
euro. De asemenea, in prezent, piati este pufin activa, cererea este in scidere, oferta fliid
cu cererea piejei si datorita faptului ca legea referitoarea la vinzarea terenurilor 2
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echilibrul pietei este afectat de conditiile de finantare si rata dobangii, ridicatd In conditiile actuale, birocratia pentru
obtinerea de credite in special pentru agriculturd.

Piata terenurilor agricole din Romdnia a cunoscut un interes deosebit in 2014 din partea diferitelor categorii de
clienti, convinsi fiind de potentialul acestui segment de piatd. generat de diferenia semnificativd de pret intre terenurile
din Roménia si cele din Europa vesticd. Prezenta fondurilor de investitii stridine importante si activitatea sustinuia de

prospectare a pietei sunt elemente care prefigureazi o evolutie pozitiva in perioada urmatoare”, se mentioneaza in raportul
MAI Romania.
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL.

4.1.  Analiza cefei mai bune utilizdiri -CMEBU

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a sa CMBU
(utilizarea unui activ care fi maximizeaza valoarea §i care este posibila, permisa legal 5i fezabila financiar),

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018, CMBU este definitd astfel; Urilizarea probabili in
muod rezonabil §i justificard adecvat, a unui teren liber san a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sa fie
posihila din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar 5i din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare,

Orice imobil reprezintd o, simbioza intre doud enti@)i™; werenul si amenajarile acestuia 5i este unanim acceptal
cd terenul este suporiul care are valoare, amenajarile venind s adauge valoare acestuia sau sd |-o0 diminueze.
~Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajdrilor este in relatic directd §i cu starea acestora dar, mai ales, cu
~potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piafd pentru teren.

Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

& cea mai bund utilizare a terenului liber;
= cga mai bund utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile i trecerea acestora prin filtrele posibiliatii
fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitdiii financiare; CMBU se afld printre utilizirile care trec aceste condiii
$i este cea care maximizeaza "productivitatea™ entitalii analizate.

4.2, Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a i liber s¢ concentreazd asupra utilizirilor alternative, iar evaluatorul
testeazd fiecare utilizare rezonabila si probabila din punct de vedere a permisibilitafii juridice. posibilitatii fizice,
fezabilitagii financiare si profitabilitalii maxime.

4.3, Analiza CMBU a terenilui considerat consiruin
Spre deosebire de cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplica cele patru teste in analiza
proprietafii construite, dar accentul nu se pune pe utiliziri altlemative, ci pe trei posibilitagi:
e  plstrarea amenajarilor existente;

» rransformarea amenajirilor, cum ar fi conversia. renovarea sau modificarea;
s demolarea amenajarilor si redezvoltarea rerenului,

Aviind in vedere scopul evaludirii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

Céteva dintre principiile evaluarii, care influenteazi valoarea terenului sunt; anticiparea, schimbarea, cererea 5i
oferta, elc.

Asadar, cum vanzitorii anticipeazi ¢A pe o portiune din terenurile lor sz deschide un nou obicctiv
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Tirgu Murey si includerea obiectivelor din Master Planul General de
Transpore™ pe teritoriul administrativ ol localitdgli Vidrasdu, jod. Muoreys, sunt motivaii s3 solicite un pret cit mai mare
pe mp.

Aici se impune o remarch deosebit de importantd — referitoare la specificul exproprierilor pentru cauzd de
ulilitate publica:

Pe de o parte obiectivul de investitii: "Modernizarea Aeroportului Transilvania Tirgu Murey si includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport™ pe teritoriul administrativ al localitagii Vidrasdu, jud. Mures si
aparitia acestui nou obiectiv in peisajul imobiliar local determin (cum este de asteptat), modificari in piata imobiliard
specifica — in sensul schimbdrii in unele cazuri, chiar a utilizirii de baza: din teren agricol in teren construibil, in final
rezultind o crestere a prejurilor terenurilor, fapt confirmat de sitwatii precedente din alte zone, cu deschidere la centurd,
ldngd centurd la aurostradd eic,

Pe de altd parte, este imoral si nelegal ca sa solicifi sume mai mari de despagubire, tocmai expropriatorului
care a creat situafia de crestere a prefurilor in piaji imobiliard locald, sau crearea de noi locuri de munci,

Dac# un tip de amplasament este foarte rar intdlnit intr-o anumitd zond, presiunea competifiei intense de pe piatd

e cregle valoarea terenului. dincolo de nivelul indicat de profitabilitatea acestuia.
Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre ofertd si cerere dar, cea care determind valoarea pe o
anumitd piatd este utilizarca economicdl a amplasamentului, in cazul in speld obicctivul: "Modernizarea Aeroporiului
Transifvania Tirgu Murey §i includerea obiectivelor din Master Planul General de Transpori™ pe teritorinf
administrariv af localitdfii Vidrasau, jud, Mures.

Pentru stabilirea tipului de teren, am pornit de la clasificarea stabilitd de art. 2 din Legea nr. [8/1991, astfel:
terenuri agricole productive. terenuri cu destinapie forestierd. terenuri aflate permanent sub ape. terenuri din intravilan si
terenuri cu destinatii speciale,

Bara evalulirii realizate n prezentul raport ¢ste valoarea de expropricre — despigubire, asa cum a fost definitd
mai sus, cit 5i de precizdrile exprese din lege referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor
publici.

Pentru determinarea acestei valori au fost utilizate mai multe metode de evaluare;

¥ Metoda comparatiei directe, pentru terenul extravilan;
¥ Metoda rentei funciare pentru terenul extravilan arabil.
¥ Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin, 8 din Legea 255/2010.

Se evalueazd terenurile a cdror situajie juridicd este clarificatd, ele fiind proprietatea persoanclor fizice s
persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este transferabil integral la data evaludrii.

Evaluarea a fost realizatd pentru starea de fapt existentd la data inspectie si pentru categoria de folosinta
— conform listei vizate de citre primarie — a imobilului in cauzd, precum si nivelul valorilor estimate in grila
notarilor publici partial ( numai pentru categoriile de folosingd regidsite),

Procedura de evaluare este conformi si cu standardele. recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
ciitre ANEVAR.

L Evaluare terenurilor

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a céror situagic juridica este
clarificatd, ele fiind in proprietate i pot fi transferate integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei aborddri traditionale ale valorii: abordarea prin piatd
(comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directi;

» Metode alternative:

- Extractia
- Alocarea
#» Metodele capitalizirii venitului:
- Capitalizarea directd: tehnica reziduald a terenului;
- Capitalizarea direct: capitalizarea rentei funciare;
= Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcellrii si dezvy

» Me & .
Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scofr
este metoda cea mai utilizatd 5i preferatd atunci cind existi date comparabile. Prin ace g
referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate §i ajustate in funciie de ascnifBan i gnnd . Blem
comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare.\gp wae Canzare (Motivatia),
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conditiile pietei (data vinzirii), localizarea. caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonared si si cea mai buni utilizare.

Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz sunt: caracteristicile fizice, adicd suprafiaa i forma. lungimea si
fatada. topoerafia, Incalizarea i vederea.

» M et
Extractia este o variantd a metodei alocirii in care valoarsa terenului este extras din preful de vinzare a ungi
proprietifi construite, prin scaderea valorii construcgiel. estimard prin metoda coswlui de inlocuire net. Valoarea ramasa
reprezinid valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obfinutd prin aplicarea acestei metode nu este, in general,
convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimarii valorilor constructiilor aferente
proprietitii, de precizia cu care se estimeazi deprecierea functionald si cea rezultatd din cauze externe, care se adauga
celei fizice,

Avind in vedere ¢ nu existd suficiente informatii in acest sens, accastd metodi nu s-a aplicat.

»  Meioda alocdrii

Terenurile libere din localititile urbane cu o dezvoltare imobiliard intensdl pot fi atat de rare, incdt valoare lor s&
nu poati fi estimata prin comparatie direct. in mod similar, vanzarile de terenuri libere din mediile rurale indepartate pat
fi foarte rare i, ca urmare, datele comparabile pot £a nu fie adecvate,

Metoda alocBrii (cunoscutd si ca meteda proportiel) se bazeaz8 pe principiul cchilibrului i pe conceptul
contributiei, care afirma ¢ existd un raport lipic sau normal intre valoarea terenului i valoarea proprietatii imobiliare,
pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari. Cind proprietatea imobiliara - subiect include
constructii relativ noi, rezultatului acesmui raport i se atribuie, in general, mai multd siguran{d. In cazul propretdtilor cu
constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare.

Metoda alocirii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului - subiect. dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cind numdrul de vinziri de terenuri libere este insuficient. insi existd informatii despre
proprietifi imobiliare construite,

Avind in vedere ca nu existd suficiente informatii in acest sens. aceastd metoda nu s-a aplicat.

#  Metoda reziduald a terenului

Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cind nu sunt disponibile date privind parcele similar de teren liber.
Mceasti metodi se bazeazi pe principivl echilibrului si pe cel al contributiei, care se referd la echilibrul dintre cei patru
factori de productie (pAmdntul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriald), adicd teren, capital. fortd de munca si
management.

Metoda valorii reziduale poate i utilizaid in estimarea valorii terenului atunci cand,

valoarea constructiei este cunoscutl sau poate fi estimatd cu precizie;

—  wvenitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat;
~  pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare atdt pentru teren. cit $i pentru constructia aferenia rerenului

Metoda reziduala poate fi utilizati in cazul in care vinzdirile de proprietaji comparabile lipsesc. ca verilicare a
rezultatelor obtinute prin aplicarea metodei comparatiei directe sau in verificarea fezabilititii fnanciare i a utilizérilor
alternarive ale unui anumit amplasament.

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazd in ipoteza cd aceaslta est¢ noud (nedepreciatd fizic si
functional) §i reprezintd cea mai bund utilizare a proprietitii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul determind
mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd) reprezintd cea mai bund utilizare a amplasamentului. Apoi,
estimeard venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe piata si a chelielilor de
exploatare, la data evaludrii. In continuare, evaluatorul calculeazi ce parte din venituri se poate atribui constructiei si
scade aceastd valoare din venitul net din exploatare generat de proprietate. Ceea ce rimdne este venitul rezidual atribuibil
terenului care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasdi de pe piatd. va conduce la valoarea estimatd a terenu|ui,

Valoarea terenului poate fi calculaia atunci cdnd exist suficiente date de piagd pentru estimarea valorii
constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietdfii, cdt si pentru extragerea de pe piald a ratelor de
capitalizare pentru teren si constructie. Din acest motiv aplicarea metodei este limitatd, deoarece pe piata internd, la acest
moment, existd pujine informatii despre chirii pentru terenuri 5i despre rate de capitalizare separat pentru teren si peniru
constructii.

Avind in vedere ¢ nu existd suficiente informatii in acest sens, aceast metodi nu s-a aplicat.

=  Metoda capitalizdrii rentei funciare
Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvati pentru a "

valoarea de piatd a
amplasamentului. Renta funciard este suma plititd pentru dreptul de utilizare si ocupar

ArE=a gl in conformitate cu
condifiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde valorii cagtigului ks P sfan si dreptului de
folosintd. ;

Ratele de capitalizare obfinute de pe piajd sunt utilizate pentru transfofifyag _ ploare de piatd
a terenului. Aceastd procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor ceghpara h gichiriate indica

intervalul de variagie al rentelor si ratelor de capitalizare, Daca renta contractu{§ opeside 1' piatd, estimarea
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valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului absolut
de proprietate (ce include cele trei atribute posesie-folosinti-dispozitie).Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii
si clauze specificate in contractele de arendare, astfel incdt evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile
proprietarului pe timpul inchirierii si 58 determine perioada de detirere a proprietifii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de baza:

- profitul agricol (partea din profit ce corespunde pimantului, respectiv _renta”/"arenda™) si
- dobdnda normald (curentf) la capitalul imprumutat,

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii pAmantului se ia in calcul
NUMAI acea parte din profit care corespunde pAmdéntului, ca mijloe de productie, NU intregul profit agricol; aceasta
parie este de fapt .renta”arenda”. Se utilizeazi productiile medii pe ultimii 4-5 ani,

Avind in vedere ¢i nu existd suficiente informatii in acest sens. aceastd metoda nu s-a aplicat.

ﬁma[ua pan:elarll ] demlﬁ:u este utlhza.ta pentru evaluarea terenurilor liber, avind potenfial de parcelare si
(re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul respectiv trebuie s3 sustind
cea mai bund wtilizare pentru o dezvoliare imediatd, la data evaludrii, sau 5§ aibd cerere pe piald pe un interval de timp
relativ scurt dupd lansarea ofertei, pentru 2 putea sustine o parcelare si o dezvoliare fezabila din puncrul de vedere
financiar.

Atunci cind exista date de piata relevante §i suficiente, metoda parcelarii si dezvoltirii ofer rezultate credibile.
Aceastd metodi este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de parcele dintr-un lot de teren, care fie exist
deja, fie sunt in faza de proiect.

Analiza parcelarii si dezvoltdirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluiin in care vinzdrile comparabile
suni rare. Cu toale acestea, informafii credibile privind vinzirile fumizeazd o indicatie a valorii mai bund decit un proiect
privind parcelarea.

Increderea fajdl de aceastd metoda este determinatd de precizia estimérii randamentului, a ratei de absorbie,
preturilor de vnzare, costurilor indirecte si pentru servicii.

Avdnd in vedere ¢ nu existd suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

5.2 Esiimarea valorii terenului prin metoda comparagiei direcre

Comparafia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci céand
existdl informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Prin aceastd metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si ajustate in
funciic de asemandri si diferentieri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare. conditiile de
vinzare (motivatia), conditiile piefel (data vinzirii). localizarea, caracteristicile fizice, utilitdrile disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare. Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz, sunt: caracteristicile fizice, adicd suprafata
§i forma, lungimea 5i fajada, topografia, localizarea §i vederea.

In general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustari ale prefurilor din tranzactiile comparabile.
Mirimea ajustirilor depinde de datele disponibile, putdnd fi exprimate in mod absolut (in monedi) sau relativ (procente).

Ajustirile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vinzare se fac ingintea celor
referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustarile aplicate in cadrul abordarii prin piatd trebuie intotdeauna
sl fie ancorate in pinfd i trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica 5i usor de Injeles

Metodele de identificare 5i cuantificare a conditiilor se ¢lasifica in doud categorii:

Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statisticl, analiza costurilor,

- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendinjelor, analiza clasamentului, interviuri.

Tindnd cont de tipul proprieagilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul i extravilanul localitailor
analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprietifii- subiect, am utilizat analiza comparatiilor relative.

Ftapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea piefei pentru obfinerea informatiilor despre ranzactii de proprieti{i imobiliare comparabile

- verificarca venidicitatii datelor;

= alegerea criteriilor de comparatie 5i ¢laborarea unel analize comparative pe fiecare criteriu;

- utilizarea ¢lementelor de comparatie pentru ajustarea adecvatd a prefului de vinzare a fieclrei proprietdfi

comparabile (corectie) ;
analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

FIE‘-':EIE pref de vinzare ar trebui exprimat in functie de niste criterii de comparatie adecyl
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei, Alegerea lor depinde de
proprietafii .

, adica niste
il ﬂaluﬁxii si de natura
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Prezentarea comparabilelor in funcfie de localizarea acestora:

nu este cazul
normale
neplrtiniioane
17.01 2020

Ajustarea totald burtd cea mai mica este la comparabita 1, astfel ¢ valoarea ajustatdl rezultatd la aceast? comparabila
este valoarea de piata pentru acest imobil, respectiv de 3,98 €mp echivalenta 19,00 lei/inp.
Metodologia de calcul i valorile estimate se regisesc in anexa la prezentul raport de evaluare.

5.3, Evaluare teren agricol prin metoda rentei funciare

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de baza:

- profitul agricol (partea din profit ce corespunde paméantului, respectiv renta™/ arenda™);
- dobdnda normald (curentd) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in funclic de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii paméntului se ia in calcul
MUMAI acea parte din profit care corespunde pamantului, ca mijloc de producgie, NU intregul profit agricol; aceasts
parte este de fapt renta”Marenda”. Se utilizeazd productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Evaluarea terenurilor agricole prin aceastd metodi are la bazd urmdtoarele elemente;

- elasa de calitate, in functie de nota de bonitare/productia medie;

- renta funciard ce corespunde pamdntului, ca mijloc de productie, in cazul de fard de 22%;

- rata normald a dobdnzii pe piatd bancard, apreciati ca fiind de 2,5% la data evaluarii:

- prequl mediu al griului stas de 0,80 lei/kg ( la data evalulrii);

Formula de calcul este:
VTA =(PM *PV) *22% *2,5% *N

unde:
VTA = valoare unitard a terenului;
PM = productia medie {nr. puncte de bonitare/ha *60kg griv/punct). kg'ha;
F“u" pret de valorificare griu, de 0,80 leikg (STAS |a data evaludrii);

= valoarea pmJudICIU]LlI cauzat proprietarului,

onform ace 7 es UAT Ungheni este de 7.400

5.4.  Valoarea terenurilor: fineati - pasuni, drumurile de explomtare, terenurile neproductive

Pentru terenurile fidmeafd — pisuni.

Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in teren arabil ( 1ha) este 0,25- 0.9 ha.

In conditiile din zona, valoarea terenurilor fineatd — pisune va fi de 50% din valoarea terenylui arabil extravilan.

Dmmn‘lrdt ﬂm‘mtnre d'm exlr.wllan care nu au caracter permanent, nu se mregis cazd da detalii 5i se atribuie
grile_de introducere a

Fopde, drumuri cu

caracter permanent s¢ va apllca un coeficient de I“ la 1erenu| din Lmeduna apropiepfy®
pagune). _,‘{_- -
Livezile sunt plantafii cu pomi $i arbusti fructiferi, aviind ca subcategorii ‘L’ A
inierbate. pure), intensive 3i super intensive (de mare densitate, cu coroane dirijate 1I,;:
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si recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeurd, agrise. coaclize), de duzi, pepiniere pomicole 5.a. se vor evalua cu o
valoare reprezentind aproximativ 150% din valoarea terenurilor arabile extravilane.

Terenurile peproductive se vor evalua cu o valoare reprezentind 25% din valoarea terenurilor arabile
extravilane, in aceastd categorie vor fi incluse si terenuri acoperite cu tufirisuri si maracinisuri, jar pentru digurile din
pamint, terenurile acoperite cu ape (canale) 51 wfiris pe dig. valoarea estimatd reprezintd 50% din valoarea terenului
arabil din imediata vecindtate,

5.5 Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin, 8 din Legea 255/2010 prin raportare la "Studiul de piati
acmalizat pentris Camera Notarilor Publici Mures aferent anului 2020

Potrivit dispozifiilor art. 11 alin. (8) "rapertul de evaluare se imfocmeste avdndu-se in vedere expertizele
imfocmire $i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 5712003 privind Codul
fiscal, cu modificarile 5i completirile wirerivare.”

Conform Studiului de piatd meationat anterior, valorile terenurilor extravilane aferente UAT Ungheni sunt
diferentiate pe categorii de folosintd. Pentru terenurile care fac obiectul prezentului raport valorile acestora sunt
urmitoarele:

. Terenuri situate in EXTRAVILAN:
=~ Teren categoria de folosintd pAsune — Ungheni — 4,00 lei/mp:
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Studiu de piatd privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara - Judetul Mures

TERENURI SITUATE IN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

CATEGORIA DE FOLOSINTA PASUNI S| FANETE

Lei/mp
LOCALITATEA ZONA VALOARE UNITARA
MUNICIPIU
TARGU MURES 6,00
| ORASE
UNGHENI 4,00
LOCALITATI COMPONENTE 1,30
MIERCUREA NIRAJULUI 2,40
COMUNE LIMITROFE MUNICIPIULUI
TARGU MURES
CORUNCA 2,00
CRISTESTI 2,00
LIVEZENI 2,00
SANCRAIU DE MURES, INCLUSIV 200
NAZNA ’
SANGEORGIU DE MURES 2,00
SANTANA DE MURES, INCLUSIV 200
BARDESTI SI CURTENI ’
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6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROFRIETARILOR

Dauna reprezinid excedentul valorii de piafd corespunzitor valorii de satisfactie sau valorii speciale pentru
roprietar.
o Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor persoang indrepiagite are in vedere
conceplele, procesele si metodele aplicabile in cazul evalufrii afacerilor,
Avind in vedere prevederile Legii nr. 33/1994, considerentele de mai sus si situatia specificd (la data
exproprierii) din fiecare cauzd, evaluatorul a identificat urmftoarele posibile tipuri de daune:

|. Cheliieli ce nie mai poi fi recuperaie,_in legdiurd o

a.  exploaiagii agricole si/sau zootehnice, de orice naturd;

b.  apararea, mentinerea si dezvoltarea fondului natural funciar, a faunei si bazinelor piscicole;

c.  exploatarea si intrefinerea terenurilor, a constructiilor si a infrastructurii aferente, precum si a ufilitafilor;
d.  chiriile pentru ocuparea terenului si‘sau a cladirilor.

2., Cla eI s gofivale din cauza imposibilindil o
penalizari gi/sau penalitdti, de orice naturi;
dobénzi 5i majorari la dobénzi;
altele.

i Activitdri
incetarea definitiva a activitAtilor (desfiintare);

intreruperea activitfifilor pe o perioad de timp determinati:

diminuarea activititilor pe o perioadd de timp nedeterminati:

strdmutarea activitatilor si revenirea, intr-o perioadd de timp determinata.

4 Altele specifice si/sau neprevizute:

divizarea parcelei (lotului de teren);

mirirea distantei pind la parcela rimasi:

drumuri secundare necesare;

schimbarea destinatici terenului rimas (sau interdictia de a se construi pe acesta),

perivada de neutilizare a terenului (de la data cénd este instiintat de preluarea terenului pind. la data
achitirii despdgubirii);

f.  taxe notariale i comisivane pentry cumpirarea unei suprafete echivalente in alil locatie:

g.  restriciii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

if #ormale o gcestora, cum ar fi:

nop

anop

ponow

Conform prevederilor art. 26 alin. (4) din Legea nr. 33/1994, dac3 partea de imobil rimas2 neexpropriatd va
dobéndi un spor de valoare urmare a lucrdrilor ce se vor realiza, se va face o reducere a daunelor.
Vid = Vi + (I + Ik + Dy + Dy = Sy)
unde:
Vid = Valoarea totald de despagubire;
Yiu = Valoare de piatd a terenului {valoare unitar3);
D= Daune ce nu pot fi recuperate;
D»= Daune financiare;
D; = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
Ds= Daune specifice/neprevizute;
Sy = Spor de valoare a imobilului rimas.
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010
"Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul
General de Transport "
7. ANALIZA REZULTATELOR SI1 CONCLUZIA ASUPRA YALORI

Pentru estimarca valorii de despdgubire a proprietitilor imobiliare in cauzd, s-au abordat metode de evaluare
acceptate de cea mai bund practica In domeniu si in conformitate cu legislagia in vigoare, metode si abordari recunoscute
st adoptate de clitre ANEVAR.

Valoarea de despAgubire se compune din valoarea reald (piai#) si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptifite.

Baza de calcul pentru valoarea de piatd este valoarea estimatd prin metoda comparatiei directe, pentru terenul
arabil extravilan, pentru celelalie categorii de terenuri s-au facut ajustiri procentuale,

Pentru estimarea valorii de despdgubire s-au aplicat prevederile din Legea nr. 2552010, abordare care esie
neconforma cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018,

La intoemirea prezentulul raport, a primat condifionalitatea impusi de codrul legal aplicabil in materie de
expropriere, in spetd Legea nr. 255/2010, cu modificdrile 5i completirile ulterioare §i Normele metodologice de
aplicare w Legii nr. 2552010, anume ruportarea la expertizele (studinl de piagd) intocmire §i actualizate pentra
camerele notarilor publici 5i valorile de despdgubire obfinute din analiza de piafd prin raportare la anwl 2020 conform
dispozigiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr. 2552010, categoria de folosingd a terenului flind selectatd in consecingd.

In opinia evaluatorilor, valoarea de despigubire este inscrisa n tabelul de mai jos:

| Vilodros I Valoarea de
Nr. 1 § Valoare totald g e, despiagubire
imobile | Categoria de folosintd | Suprafafi (mp) de piata (lei) prt]u:mm:::i:mt conform Legii nr.
e 255/2010 (lei)
4 | Pasune extravilan 57.12400 | 22849600 | 34274,40 262,770,40
4 Total 537.124,00 228.496,00 3417440 262.770.40 |
8. ANEXE

1. Tabel cu imobilele proprietate privatd supuse exproprierii in conditiile Legii nr. 2552010 situate pe amplasamentul
lucrdrii de utilitate publicd obiectivul: “Modernizaree Aeroporiului Transilvania Tirgn Mures si includerea
ahigctivelor din Master Planu! General de Transpor™;

Calculul valorii terenului exiravilan prin metoda comparatiei directe;

Comparabile aferente;

Extrase de carte funciard ;

Caleulul valorii terenului extravilan prin meroda rentei funciare;

Lista cu imaobilele proprietate privatd afectate de coridorul de expropriere insusitA de citre reprezentantul unitdtii
administrativ-teritoriale Ungheni, jud. Mures, in conditiile prevazute de Legea nr. 255/2010;

7. Fotografii selectate de la fata locului.

coRwN

Pagina 18




V0LLZOE

FFLIFE 00°96F 927 [o0'FELLE VIoL
[P oo'azar | o0'weRIE Do’y - - gLze giza VNYINOY ._:._m_l_um.l.__-_ MOV 3L§3d INGHDNN  |S3unN
oF'9sE-gl ar'ere? | o0'ZER9L ba'k - - BOLY BOLY R118{0 A PIILA INTHONN  [S34NN|
“VoaEaEvey
YHOWIE LFINWOL Y130y
“WITINYD LI VDHIA
po'09s g0l 0007 | DO0OF ¥ o' Q0BET 00BET TRE0S ser NIDHIS MINYA NINENE0D INGHONN  (S3MON|
TITAD NMANYO TEINBOD NISNYD
TEONYNITY "V L7 ‘NYOI Y L1
VIHYIN ¥ SIOUIIVNY ¥ HVOE
00'0TE L6 o0'022°E | DD'DOR'VR o'k DOZLE 00ZLE BROES FO0ES i VIHO LAY TIOEYN NMIDYED INFHONN ._mmx:____.
{ehar}
L} sinopms faui
el B I R IR Wiesrve I I B T O il T -
soqriactsen Wy o | N jionmuo -!._i_.ii e A | ®=o Ba00Rg EURL (4N | prrueapdald sawauaed [maawny
iy qpnfaud duyia) ghed wpdoidss | waemadng muny : ’ spsoteae)
ap amojep, aumojey #janasund
hciaa i . wiwpeadng Sy

b b

4

+wHOdSUBIL] 3p [eJ3UD [NUB|d J2ISBIAl UIp JO]2AI3I31GO BAJApN|IU|
1§ $aun ndie | ejueajisuel) injnuodosay BaJeZIUIBPOW |, INjn3d3l04d [naped ul 313jidoadxa ap 31e1daje eyeand ajejapdoid ajiqow)

€



Metoda comparatiei directe UAT l'nihtui feren extravilan

b ri Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
suprafatd diverse suprafete 1,688 mp 5000 mp J.5H mp
*ret ofertd (lei/mp) 20,14 ke'mp 23,90 leifmp 16,39 leiimp
viarja de negociere lei L 1,19 .74
viarja de negociene %a 5% % 5%
*ref vilnzare (lei'mp) 19,14 leifmp 22,70 leifmp 15,65 lei/mp
drepturi de proprictate deplin deplin deplin deplin

Valoarea ajustarii %a %a %o {1

Valoarea ajustarii lei .00 (0,(H) .00

fustificare afustire N s-ani aplicat ajlisedrl, nu este cazl

*rej ajustat (€) 19,14 leifmp 22,70 leifmp 15,65 leil
Restrictii legale nu este cazul nu este cazul nu este carul nu esic cazul

v aloarca ajustirii %a 0% 1%a 0%

aloarea ajustérii lei 0,00 AL (1,00

lustificare ajusiare N s-an aplical ainsidri, nu este cazil o

ret njustat (€) 19,14 lei/mp 22,70 lei/mp 1565
Jondigii de lnangare normale independent independent independent
Valoares ajustari %o 0% [ (a

Valoarea ajustarii lei 0.00 0,04 .00

fustificare qiushire N s-ann aplicar ajustrl, nu este cozul

- 19,14 leifmp 12,70 leifmp 15,65
“onditii de vinzare nepartinitoare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Valoarea ajustdrii %o 0% ™o ®a

Valoarea ajustiri lei 0,00 0,04 0.0

histificare ajusiare N s-awe aplicar ajusidei, nu este cazul

et ajustat (€) 19,14 levimp 22.70 Iei/mp -
Zomdigii de piata 17.01 2020 08.01 2020 16.08 2009 2712 1019

¢ aloarea ajusticin o 0% g (1

J alogirea ajustirii lei .00 0,00 {100

fustificare afusitare Nut s-an aplicat afusidei, mu este cozul

Prof ajustal (€) 15,68 iewmp|
ocalizane Ungheni Ungheni Recea Ungheni Sinpaul

¢ ilboaress ajustirii %o 1% =10% 2%

¥ nlbouiren wjustirii bel 0,00 =227 J.13

fustificare afustare Sequ aplical ajusidri, fo comparabilele 2 5i 1 peniru focalizare “
M 20,43 leifmp 18,78 leimp
suprafaia diverse suprafeje 000 mp “3.500 mp

i aloarea ajustdrii %o -5% ®a

faloarea ajustdrii lei .00 =102 0.00

uSSeare ajustare Sean aplical ajustari negative peniry suprafala g comparabila 2

Yesunatia (utilizarea terenului) extravilan similar similar similar

{aloares ajustirii %o 1%y " ®a

{aloaren ajustirii le: 0,00 (1,00 {0, (M0

lusdificare ajustare ad Nis g-gn apiicat ajusidri, nu este cazul

“aregorin de folosingd arubil similar similar similar

Jaloaren ajustdrii %a {1 (e {1

falvarea ajustdrii lei (.00 0,00 (.0

"stificare ajtisiare Nie s-au aplical ajusidri, fu este cazil

Zalitaten solului bund simila similar similar

{aloarca ajustarii %a % (" *a

faloarea ajustdrii lei .00 000 0.4}

stifieare ajusiare Nu s-au aplical ajustdri, mu este cazul

Jrum de acces de exploatare similar similar similar

{aloarea ajustirii %o 0% (1,0 Yo

faloarea ajustérii lei (.00 0.00 000

‘wpificare ajusiore Nu s-au aplicat ajusidri, nu exte cozil

[opafrafie/Relief wimilar similar similar

{aloarea ajustirii % P 0% 0%

faloarea ajustarii lei 0,00 00,00 .00

wstificare afustare

Nu s-an aplical afusidrel, nu este cazul




Ajustare netd-elementele specifice I
0.00 lei/mp -3.29 lei/mp 3,13 lei/mp

proprietifii
Pret ajustat lei/mp 19,00 lei/mp 19,00 lei/mp 19,00 feifmp)
Ajustare totald netd absolutd lei 0 -3.29 343
Ajustare 1otald netd absolutd %e 71 TG - 14,50 260,
Ajusiare otald bruid absoluia lei LEL 129 313
Ajustare wtald bruts absolutd % fl, (i 14,308 X0 inrs
Mumdr ajusiri UXLn 200 1o
| otal ajustare bruth cea mai micl - comparabila 1 e
4.98 enro'mp




Comparabila h

0 K 4 RDAUGA ANUNT HOU

M afisa sanuntel

34 000 lei

Trimite mesaj

Teren extravilan 1688 mp- Recea, Ungheni, Jud Mures

Aerea, pdet Mumes B Anzagal e s relemn Lo 11005 8 lancane 2020 Numar anunt WS35 1IEYA

T ey
Proprietar Extravilan
1688 m?

Vand teren extravilan, 1688 mp+ cota parte din drum de acces, in apropiere de Manastirea
Nasterea Maicii Domnului din Recea, la 17 km de centru Targu Mures, zona foarte linistita de
case de locuit si cabane de relaxare in weekend.



Comparahila a{;

X |ID #5148378

Ungheni (MS)

JZREPEPIATA | Ya/08/2019

Proprietar

+40 773935916 % L_D

e g ¢ Adauga la contacte

Descriers

teren axtravilan situat in locaiitatea ungheni
langa fostele solare

Localizare HARTA

Ungheni (MS)

Date proprictate

Tranzactie Vanzare

Tip proprietate Teren extravilan Henda T
S teren 5.000 m?

Sursa

hitps./fwww olx ro/oferiaferen-exiravilan-50-a..

Etichets



Comparabila \3

X |ID # 3833930

Sanpaul (MS) , )
TO5 ZILE PE PIATA | 271202019
Proprietar
+40 741 56573 L0
° 12.000 € | 3 €/m? GRAFIC Adaugi la contacte

Descners

langa drumul national e60.cu deschidere mare
la drum

Localizare HARTA

Sanpaul (MS)
E&D

[ate proprietate

Tranzactie Vanzare

Tip proprietate Teren extravilan
S teran 3.500 m*

Sursa

https:iwww.olx ro/oferiateren-de-vanzare-Dd

Etichete



E ’ Oficiul de Cadaskru §i Publicitate Imobiliara MURES Mr. cerers 6145
. Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Targu Mures Ziua 28
Fr Luna o1
¥ Anul 2020
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cot yerificar
I W S T
Carte Funciara Nr. 53068 Ungheni 1AM RS E 7RG

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3466/N
TEREN Extravilan Nr. cadastral vechi:1453

Adresa: Jud. Mures

Nr.| Nr. |
ol tii:::g?:;: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 53068 21.200

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

17770/ 14/03/2018

Act Notarial nr. 11, din 13/03/2018 emis de NP Benta Andrea Loredana;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al

B3 actuala 1/1 ; _
1) CRACIUN MARCELA-VICTORIA, (bun propriu)

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Fagina 1 din 3
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= _Qaﬁgyunciaré Nr. 53068 Comuna/Oras/Municipiu: Ungheni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
MNr cadastral Suprafata (mp)s Observatii " Referinje
53068 21.200
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL
54617

SOOS3
S0205

50198
50525 1

£1365

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata
crt| folosinta |wian (mip)

1 pasune | NU 21.200 43 121971 -

Tarla Parcela Nr. topo Dbservatii / Referinte

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit i= (m)
1 2 462 449

2 3 45,324

3 4 462 463

4 1 45375

E"fuuﬁgim Ie segmentelor sunt detarminats in planul de proiectis Starea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
**+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Document care confine dale cu caracter persunal prolefate de prevederile Legh Nr, 677/2001 Pagina £ din 3

4 Fdres apay. snc pl.ro Farmuitar ver



Carte Funciard Nr. 53068 Comuna/Oras/Municipiu: Ungheni
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 Tn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd 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 in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
28/01/2020, 09:49

Document care contine date cu caracter persanal, protejate de prevederie Legil Nr. 877/2001, Pagina 3 din 3
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' y DOficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES
.' Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara Targu Mures

"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
o il PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 50662 Ungheni

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREMN Extravilan

Adresa: Jud. Mures

Nr. cerere 6147

Llua 28
Luma o1
Anul 2020

| MMTHSHET 15

Nr. CF vechi:3496/N

Crt | Nr. topografic

Nr. | Nr. cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al CAD: 1498 23.600

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Refaerinte

46292 / 01/07/2016

Al.:l: f_\lutanal nr, 976, din 29/06/2016 emis de NP ALMASAN OLIMPLA;

intabulare, drept de PROPRIETATEI(cu titlu initial de dobandire - Titlu|
proprietate nr. 121551/2007, documentatie cadastrala avizata cu nr.
B3 T1679/18.12.2007 de OCP| Mures - reconstituire In baza L.18/1991;
incheiere nr, 71679/06.12.2007), dobandit prin Lege, cola actuala
8/48
1) BOAR A. ANA
intabulare, drept de PROPRIETATE(cu titlu initial de dobandire - Titlu
proprietate nr, 121551/2007, documentatie cadastrala avizata cu nr.
B4 71679/18.12.2007 de OCPI Mures - reconstituire in baza L.18/1991;
incheiere nr. 71679/06.12.2007), debandit prin Lege, cota actuala
8/48
1) CERCES A. MARIA
lIntabulare, drept de PROPRIETATE(cu titlu Initial de dobandire - Titlu|
proprietate nr. 121551/2007, documentatie cadastrala avizata cu nr.,
BB T1679/18.12.2007 de OCP| Mures - reconstituire in baza L.1B/1991;
incheiere nr. 71679j06.12.2007), dobandit prin Lege, cota actuala
B/48
1) UTAIOAN
Intabulare, drept de PROPRIETATE(cu titlu Initial de dobandire - Titlu
proprietate nr. 121551/2007, documentatie cadastrala avizata cu nr,
B7 T71679/18.12.2007 de OCP| Mures - reconstituire in baza L.1B/1991;
incheiere nr. 71679/06.12,2007}, debandit prin Lege, cota actuala
B/48
1) LIT A. ALEXANDRU
Act Notarial nr. 60, din 29/06/2016 emis de NP TOMA VALENTINA;
89 lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota
|actuala 2/48
1) DANCIU CORNEL. (bun propriu)
B10 \Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota]
actuala3/i48
1) DANCIU OVIDIU-CORNELIU, (bun prqgn_'_i_g]_
TIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota]
|actuala 3/48
1) DANCIU SERGIU-VIRGIL, (bun propriu)
Act Notarial nr. 61, din 29/06/2016 emis de NP TOMA VALENTINA;

.512 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota
lactuala 4/48

1) LIT CAMELIA-ADELA, (bun propriu)

Bll

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001

Al

Al

Al

Al

Al

Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 50662 Comuna/Oras/Municipiu: Ungheni

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin SUcCesiune, cota Al

actuala 4/48 o N e
1) TOMULET SIMONA-GABRIELA, (bun propriu)

C. Partea lll. SARCINI .

B13

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garanti- sl sarcini
NU SUNT -
Document care confine date cu caracter personal, profejate de prevederile Legil Nr. 67772001, FPagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 50662 Comuna/Oras/Municipiu: Ungheni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral  |Suprafata (mp)* Dbservatii / Referinte
CAD: 1495 23.600

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL
Geomietria peniri dcest ino il 1 a fost g sif. |

Date referitoare la teren

Cat i Supraf = :
g:t le :gﬁ:r;a sl :i'r;ﬂp?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 pasune | NU | 23.600 43 1221/2 -

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:
Nr. Termen
Crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
I 5427 23-01-2020 28-01-2020 Consultare/informare

Extrasul de carte funciara generat prin sistermnul informatic integrat al ANCP! 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 activitat s/ procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
docurnentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestul extras,

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

Data si ora generarii,
28/01/2020, 09:49

Documant care confine dale cu caracter pérsanal, pratejate de prevedsrile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3 ¢in3

are arelinie | 4drecs epay.ancplro Formular versiunes 1.1
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