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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietifilor imobiliare
expropriate aferente construirii sensului giratoriu pentru lucrarea de utilitate publica "Amenajare sens
giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate”, situate in Localitatea Recea,
UAT Ungheni, Judejul Mures..

Suprafefele, categoriile llrii: folosin{4 gi toate datele referitoare atfit la proprictari cét gi la imobile sunt cele
redate in Anexele la prezentul raport.

I |
Adresi: Lﬂm‘itaT Recea, UAT Ungheni, Judejul Mures..
|

Scopul raportului' de evaluare: stabilirea cuantumului despagubirilor ce se cuvi defindtorilor imobilelor
expropriate cu respectarea art. 11 al Legii nr. 255/2010 cu modificérile si completirile ulterioare,

Drept de proprietate evaluat: drept absolut, neafectat de sarcini sau alte drepturi subordonate:

Tipul valorii estimate: valoarea justd. Valoarea estimatd nu poate fi transpusa in valoarea de asigurare, de
impozitare sau alt tip de valoare.

Client: Consiliul Judetean Mures prin Nordic Vision SRI.

Proprietar: Conform Anexa 1A la prezentul raport de evaluare;

Utilizator: Consiliul Judefean Mures, Nordic Vision SRL

Data inspectie: 11.06.2020. Inspectia imobilelor s-a ficut la aceastd data, personal de evaluator.

Data evaluare: 12.06.2020. Valoarea estimatd in prezentul raport este valabila la data evaluirii si poate fi
diferité pentru alt moment de timp, aceasta determinindu-se in functie de conditiile de piati, economice sau
politice de la acel moment de timp.

Curs valular BNR: 1EURO = 4, 8340 RON

Rezultatele evaluirii: Valoarea totala de despagubire pentru suprafaja totald de 5.548 mp este de 63.600
LEI echivalent cu 13,163 EURO. in tabelul 1A anexat sunt prezentate valorile individuale obtinute,

ing. Nan-Cojocaru Maria
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, FEl, EPI
Legitimatie nr. 14497
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2. CERTIFICAREA

Lucrarea este executatd de citre evaluator ing. NAN-COJOCARU MARIA, Membru titular
ANEVAR aviénd legitimatia nr. 14497, specializarea Evaluarea Proprietdjilor Imobiliare (EPI) si Evaluarea
Intreprinderilor (EI). ]

Prin prezenta, in limita cunogtingelor si informatiilor definute, certific ca faptele prezentate in acest
raport sunt adevirate i corecte. De asemenea, certific ci analizele, opiniilé si concluziile prezentate sunt
limitate de ipofezele considerate si de conditiile limitative specifice i anglizele, opiniile si concluziile
personald, neigfluenfate de nici un factor §i nu sunt supuse in nici un i«mi cerinfe de a ajunge la
concluzii| predeterminate. In plus, certific ¢4 nu am nici un inter prezent sau de perspectiva in
achizifionarea bunurilor imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau
influenyé legatd de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdiurd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.

De asemenea certific cA nu sunt influenfat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in raportul
de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare. Implicarea mea in aceasta activitate de
evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui, de ob{inere a unor rezultate predeterminate.

Analizele si opiniile au fost hazate si dezvoltate conform reglementérilor din Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2018 - publicate de ANEVAR cu respectarea art. 11 al Legii nr, 255/2010 cu
modificarile §i completirile ulterioare.

Evaluatorul a respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator, In eluborarea prezentului raport nu s-a
acordat asistenfd semnificativa din partea nici unei alte persoans in afara evaluatorului care semneaza
raportul.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din
membrii autorizafi special (acreditafi pentru proprietiti imobiliare) in acest sens,

La data elaborérii acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR.

Evaluatorul a fincheiat o asigurare de rispundere profesionald pe anul 2020 la societates de
asigurare - reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

ing. Nan-Cojocaru Maria
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, El, EP1
Legitimafie nr. 14497
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3, TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1, Identi i competenta evalua

Lucrarea este executatd de catre SC NANTERCAS SRL, cu sediul in Caransebes, sir. Eftimie
Murgu,nr.12A, Jud Carag-Severin, Nr.Reg.Com. J1 1/84/2003, CUI RO15245494, prin administrator 5i
evaluator autorizat ing. Nan-Cojocaru Maria — Membru titular ANEVAR avind lcgitimatia nr. 14497,
specializarea Evaluarca Proprietafilor Imobiliare (EPI) si Evaluarea Intreprinderilor (E1).

Date de identificare:

| - Adresa: Caransebes, str. Eftimie Murgu,nr. 124, Jud Caras-Severin
bil: 0724578727
Efmail: gnantercas@yahoo.com
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivi si impartiald. Evaluatorul define cunostintele,

aptitudinile si experienfa necesare realizirii, in mod competent, a prezentei lucrdri de evaluare. Pe durata
procesului de evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferit asistentl profesionala semnificativi.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliari evaluata, de partile implicate in
evaluare sau de mérimea valorii estimate in prezentul raport,

3.2.  ldentificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori d i
Clientul raportului de evaluare este Consiliul Judetean Mures prin Nordic Vision SRL

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare cste Consiliul Judetean Mures 5i Nordic Vision
SRL.

Acest raport este confidenfial si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a
utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodata
5i in nici o altd circumstanid in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat
niciunei alte terfe persoane, iar evaluatorul nu isi asumé rispunderea fafd de terfe persoane ce ar putea inra
in posesia acestui raport sau a unor parfi din acesta.

3.3,  Scopul evaluirii

Scopul raportului de evaluare este estimarea valerii juste de despagubire in vederea exproprierii
pentru lucrarea de utilitate publicd "Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza
Studin de fezabilitate”,

Pentru orice alt scop decit cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara supusd evaludirii poate avea
o valoare diferita de cea evidentiata in prezentul raport,

3.4.  Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Dr de proprietate evalua

Obiectul prezentului raport de cvaluare il reprezinta dreptul de proprietate absolut asupra
proprietaiilor imobiliare denumite in continuare Imobiul Subiect, reprezentat de teremuri situate in
localitatea Recea, UAT Unghens, Judeful Mures.

Proprietitile supuse procesului de evaluare sunt identificate confrom planului de situatie si a
tabelului centralizat inlocmite de citre topograf autorizat ing. Lazar Alexandru-Emilian, puse la dispozitie
de Mordic Vision SRL,

Imobilele nu pot fi confundate, acestea identificindu-se unic, prin nr. topografice si nr. de Carte
Funciaré unice, cét si prin pozitionare unici in sistemul Najional de proiectie Stereografic 1970 conform
bazei de date cadastrale a Agentiei Nafionale a Cadastrului si Publicitéfii Imobiliare.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate cste acel drept real care permite
titularului siu si stipéneasca bunul, si il foloseascd, si-i culeagh foloasele materiale 5i sd dispuna de el in
mod exclusiv §i perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implici exercitarea de citre titular a uned
stipéniri efective asupra bunului din punct de vedere material: folosinta — reprezintd dreptul proprietarului

“

[unie 2020 Pagina5/15



Raport de evaluare — Exproprieri pentru lucrarea de utilitate publica " Amenajare sens giratoriu pe E60 la
Aceroportul Transilvania — faza Studiv de fezahilitate”

“

de a-gi pune bunul in valoare, obtinéind astfel foloase materiale; dispozifia — este prerogativa proprietarulu
de a hotéiri cu privire la soarta bunului, atdt din punct de vedere juridic, cét si din punct de vedere material.

Dreptul de proprietate evaluat nu este afectat de limitari sau sarcini impuse de alte drepturi
subordonate dreptului de proprietate.

3.5.  Tipul valorii _
Pe'baza intenfiei de utilizare a lucrérii, precum §i a solicitdrii beneficiarului, tipul de valoare
estimat in prezentul raport il reprezintd valoarea justd.
| | Definifia valorii juste SEV este: “Valoarea justd este preful estimat pentru transferul unui activ sau
une| datorii Intre parti identificate, aflate in' cunostinta de cau §iIﬁréie. care reflectd interesele acelor
rii.
Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferiti de
valoarea de piaja.

Valoarea justi cere estimarea prejului care este just pentru ambele pérti identificate, luind in
considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va objine din tranzactie. Aceasta, de obicei,
este aplicatéi in context judiciar. Pe de alti parte, valoarea de piajd cere ca orice avantaj, care nu ar fi
obtenabil de catre participantii de pe piat, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piajd. Degi, in multe cazuri, preful care
este just pentru ambele piérji va fi egal cu cel obtenabil pe piaja, vor fi situatii in care estimarea valorii juste
va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii
de piaf, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra
proprietafii”

Valoarea justa va fi raportata in lei si euro, curs echivalent BNR la data evaluirii,

3.6.  Data evaludirii
Data mnspectie: 11.06.2020.
Data evaluare: 12.06.2020, curs de schimb anunfat de BNR, 1 EURO = 4_8340 RON,

37 umentares necesari pentr evalufirii

Evaluatorul a identificat §i inspectat vizual proprietatea. Documentarea necesaré pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspecfiei efectuate la fata
locului. In vederea atestirii dreptului de proprietate beneficiarul a pus la dispozifia evaluatorului extras de
carte funciard, documentafie cadasirali gi Anexa 1A, Inspectia a fost vizuald si a cuprins imobilul subiect
cit §i vecinatigile. Suprafefele considerate in raportul de evaluare au fost preluate din Anexa 14 — Lista
cuprinzand imobilele proprictate privaid care constituie coridoru! de expropriere al lucrdrii de wtilitate
publicd Amengjare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitaie,
proprietarii sau defindtorii acesiora precum §i sumele individuale aferente desplgubirilor.

La data inspectiei nu existau restrictii legale privind utilizarea proprietétiilor,

Evaluatorul nu are cunogtinii asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietafiilor imobiliare sau
asupra condifiilor adverse de mediu, care pot majora sau micgora valoarea proprietéii. Se presupune ¢ nu
existd astfel de condifii, dacd acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii analizei obignuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare. Evaluatorul nu
oferd garanfii explicite sau implicite in privinta starii in care se afli proprietatea si nu este responsabil
pentru existenfa unor astfel de situafii si a eventualelor lor consecinfe si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

S-a efectuat o inspecfie vizuald a stirii de fapt a proprietifii, aceste aspecte sunt prezentate in
prezentul raport de evaluare.
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3.8, Natura si sursa informatiilor utilizate

La intocmirea raporiului de evaluare au fost utilizate urmétoarele surse de informare:

] Reglementari si cadru legal

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul peneral)

SEV 101 Termenii de referinta ai evalugrii (IVS 101)

SEV 102 Implementare (TVS 102)
Standarde de evaluare SEV 103 Raportare (IVS 103),

bunurilor 2018 SEV 104 Tipuri ale valorii [TVS [104)
SEV 230 Drepturi asupra poprigtafii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imokbile

SEV 400 Verificarea evaluarii

¥ Legeanr. 255/2010 cu modificarile 51 completérile ulterioare
» Studiu de piafa pentru anul 2020 privind valerile minime imobiliare in Jjudequl Mures

39 1 i ipoteze speci

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozifie de chtre heneficiar/client;
locatia gi limitele proprietatii indicate se considerd a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a masura §i garanta ca locafia §i limitele proprietijii
corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima o valoare justa a proprietiii
in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele puse la dispozifia evaluatorului de cae
client, Orice neconcordania intre proprietatea identificats §i cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata i proprietatea alestald de documentele de proprietate, dar pAstreazi
validd valoarea estimaté pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare,

IPOTEZE GENERALE:

» Valoarea opinati in prezentul raport este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care urmeaza §i
In situaiile in care se face referire mai jos nu genereazh nici un fel de restricqii in afara celor
prezentate pe parcursul raportului; daci se va demonstra ci una sau mai multe ipoteze, sub care a
fost realizat raportul de evaluare, nu este valabild, valoarea estimata poate fi invalida;

» Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de posibilitatea de
utilizare in continuare a proprietétii se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cditre client;

#  Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea imobiliari evaluatd, fie dreptul de
proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator, in acest sens Se precizeaza
cé nu au fost fhcute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci actele de proprietate
sunt valabile i se pot tranzactiona, ci nu existd datorii care au legéitura cu proprietalea evaluata si
aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata, in cazul in care exista o asemenea situafie §i este cunoscuta,
aceasta cste mentionatd in raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei ci aceasta
se alla in posesie legald.

»  Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care si influenfeze valoarea
proprietdfii; evaluatorul nu i§i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

# Situatia actuald a proprietitiilor imobiliare propuse peniru expropriere in vederea realizarii unui
sens giratoriu  a stat la baza selectirii metodelor de evaluare si a aplicarii acestora in vederca
estimdrii celei mai probabile valori:

ﬁ
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# Din informatiile definute de citre evaluator, nu existd prezenta unor contamingri naturale sau
chimice asupra proprietitii analizate sau a proprietifilor vecine care si afecteze valoarea
proprictdfii studiate, Evaluatorul nu a efectuat o inspecfie si nu are cunostina de efectuarea unor
inspectii care s indice prezenta contamindrilor cu substanje/materiale periculoase. Valorile sunt
exprimate in ipoteza ¢ nu existd asemenea contaminari. In cazul in care se va stabili ulterior ca
totusi existd asemenea contamindri pe proprictatea studiatd sau pe cele din vecinitatea acesteia,
poate duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile avind in vedere dispozitiile legislatiei in vigoare;

» Evaluatorul obfine informatii, estimdri si opinii pecesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le considerd a fi credibile si evaluatorl censiderd cii acestea sunt adevarate 5i corecle,
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privigtei acuratefei informatiilor furnizate de terte
pari. Informatiile furnizate de catre terfi sunt conslderate autentice dar nu se da nici o garaniie
asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

# Se presupune cii proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu i utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa
$i luatd in considerare in prezentul raport;

# Evaluatorul nu a realizat o expertizi de detaliu asupra imobilelor, efectuind doar o inspectie
vizuald;

> Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilelor, pentru a da o
imagine cil mai completd asupra dimensiunilor §i a stirii acestora si pentru a ajuta pe client in
aprecierea corecta calitativi;

# Confinutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar gi autorul nu il va
dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situafiilor previzute de Standardele Internafionale de
Evaluare si/sau atunci cdnd proprietatea a intrat in atenfia autoritatii judiciare.

»  Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sé acorde consultantd ulterioars sau sa
depund marturie in instan{i. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra
proprictéitii analizate;

# Evaluatorul igi asumi intrcaga responsabilitate pentru opiniile exprimale in prezentul raport de
evaluare, Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de ciitre destinatar, precizia
lor fiind responsabilitatea acestuia;

¥ In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de céitre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport. Dacd in viitor accstea se modificd semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decdt in limita informafiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii;

# Urice estimare a valorii coninute in studiu se aplicd intregii proprietitii si orice impdértire sau
divizare a totalului in valori fraciionate va invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost
stabilite in raportul de evaluare;

# Imabilele au fost identificate conform datelor cadastrale i a actelor puse la dispozifie de citre ing.
topograf, precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia;

IPOTEZE SPECIALE:

Stabilirea valorii pentru despagubire s-a facut {indnd cont de prevederile Legii nr. 2552010, cu
modificirile §i completérile ultericare, privind exproprierea pentru cawzd de utilitate publicd, necesard
realizdirii unor obiective de interes national, judefean gi local (art. 5 si art. 11 — alin. 7, 8 gi 9), i ale
Hotdrfirii de Guvern nr. 832011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr,
233/2010 privind exproprierea pentru cawzd de wtilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de
inferes nafional, judetean §i local.

Conform prevederilor alin, (1), art. 8 din HG nr. 53/2011 ,Expertul evaluaror specializat in evaluarea
proprietifilor imobiliare, membru al Asociagiei Nafionale a Evaluatorilor din Rominia — ANEVAR, care
va intocni raportul de evaluare prevdzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporieze In
expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 7771 alin, (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile gi completiivile ulterioare.”
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Deoarece legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogata, in vigoare fiind legea 227/2015 privind
Codul Fiscal, rapertul de evaluarea se bazeaza pe expertizele intocmite si actualizate de camers notarilor
publici conform art. 111, alin (5) din legea 227/2015, continutul articolului fiind similar cu continutul art.
77*1 alin. (5) din Legea nr, 571/2003 privind Codul fiscal, respectiv:

Camerele notarilor publici actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piajd care trebuie sa confing
informatii privind valorile minime consemnate pe piaja imobiliard spectficd in anul precedent si le
\comunica direcfiilor generale regionale ale finanfelor publice din cadrul ANAF.”

Prezentul rapurt de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilelor, zonarea fiscala a
localitatii si categoria lor de folosinta nu va sufen modificari pana la data efectiva a exproprierii. Orice
modificare ulteriora a suprafetei, a zonarii fiscald a Idcalitatii i a categoriei de folosinte ppate genera
modificari a valorilor imobilelor. |

Prezentul raport de evaluare este inlocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este
permisd folosirea raportului de citre o terfd persoand fira obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator.

Nu se asumi responsabilitatea fagi de nici o alta persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii i celor care au objinut acordul scris §i nu se accepté responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport,

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluirii §i raportul de evaluare
nu trebuie sa fie utilizai partial. Orice estimare a valorii confinute in studiu se aplicd intregii proprietatii si
orice impdrtire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimatd daci acestea nu au
fost stabilite in raportul de evaluare.

Posesia prezentului raport de evaluare sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare, Acest raport
este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea clientului si a utilizatorului desemnat,

Evaluatorul nu isi asum@ responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului,
Pentru validitatea raportului de evaluare este necesara semniitura originali,

Evaluatorul nu ii asumé responsabilitatea pentru efecte juridice.

Capitolele i partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului),
nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte cii mediatice, fird
acordul scris §i prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezervé dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in haza proprie
de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate previzute in legislajia specifici.

3.11Declaratie de conformitate
Prezenta lucrare a fost intocmitd de citre ing, Nan-Cojocaru Marta, Membru Titular ANEVAR —
specializarea EFT - Evaluarea Proprietajilor Imobiliare si EI — Evaluarea Intreprinderilor.

Ca elaborator declar ca am respectat cerinfele etice si profesionale confinute in Codul de eticd al
profesiei, aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizata in concordantd cu Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2018 - publicate de ANEVAR, dar tinind cont de ipoteza speciald, respectiv
respectarea Legii mr. 255/2010, cu modificirile si completirile ultericare, privind exproprierea peniri
cauzd de utilitate publicd, necesard realizdirii unor obiective de interes national, judejean si local (art, 5 §i
art. 11 —alin. 7, 8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 — Raportare,
edifia 2018.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din
membrii autorizafi special (acreditafi pentru proprietéti imobiliare) in acest sens.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerinfele programului de pregitire al
ANEVAR.

m
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Evaluatorul a incheiat o asigurare de rispundere profesionald pe anul 2019 la societatea de
asigurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC,

312 Descrieres rapo riului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, intoemit in conformitate cu SEV 103
— Raportarea evaluirii gi cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicajia asupra valorii raportate.

ing, Nan-Cojocaru Maria
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, El FP1
Legitimatie nr, 14497
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4, PREZENTAREA DATELOR

4.1. Ide carea escri idiei

Imobilele subiect sunt proprietiile imobiliare afectate de realizaren proiectului de wutilitate publica
—"Amenajare sens giratoriu pe K60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate",

Suportul topografic a fost intoemit de topograf autorizat ing. Lazir Alexandru-Emilian.

Identificarea imobilelor s-a ficut conform planul topografic, documentatiei cadastrale si a
extraselor de carte funciara.

La data evaludrii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEY |
1230 = "Drepturi asupra proprietatii imobiliare™ §p. C1, lit. a).

Proprietarii imobildlor subiect s entali in Anexa IA -conform actelor puse la dispoziti
evaluatorului prezentate la capitolul 1.8. Situalia juridicd a fost pusa Ia dispozitia evaluatorului de catre
client §i este menfionati in tabelele anex3 la raport.

4.2, ate despre zoni, oras, vecinit i amplasa
INCADRAREA iN ZONA

Imobilele supuse evaluarii se afli in zona periferica a localitdtii Recea, localitate componenta a
oragului Ungheni, judeful Mures. Acestea fac parte din intravilanul extins al localitagii.

.. .

Sursa: Google Maps

Zona este mixta: rezidentiald, administrativi si de servicii si este considerat ca fiind una de interes
datoritdi existentei in zona a Aeroportului Internarional Transilvania § a autostrdzii A3 — Autostrada
Transilvaniz,

Ca utilitifi zona studiatd dispune de encrgic electrici, paze, apd §i canalizare — conform datelor
puse la dispozitie de client.

4.3.  Descrierea proprietatiilor

Proprietatiile imobiliare ce compun coridorul de expropriere pentru lucrarea de utilitate publica "
Amenajare sens giratorin pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate” reprezinta §
parcele de teren situate in intravilanul localitafii Recea, cu acces direct la DN 15 (Ed0). Conform
informatiilor primite de la client §i detaliate in anexa 1A, acestea reprezinti 2 parcele cu folosinga , curfi-
constructii” si 6 parcele cu folosina , arabil”,

“
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Identificarea proprietarilor a fost realizata de topograf autorizat ing. Lazir Alexandru-Emilian pe
baza extraselor de carte funciari si a titlurilor de proprietae existente in zona. Pentru parcela S4, din lipsa
informatiilor nu s-a identificat proprietarul.

Parcelele de teren reprezinté teren liber, ocupate in mare parte cu culturi agricole, excepfie ficind
parcela S1 cu nr. cadastral 53658, aflatd in proprietatea fam. Hang. Pe aceasta este intabulata 0 constructia
de locuinte cu atelier de reparatii auto, Aceasta este edificati cu respectind retragerea fatd de aliniamentul
drumului nafional DN 15 (E60) si astfel procesul de expropriere nu afecteazi constructia,

Terenurile supuse evaludrii sunt in mare parte neingridite, exceptie ficénd parcelele de teren S| si
| | |

54,

Studiu foto

“
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piaga imobiliara se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumpdratorii si vinzitorii suni
reunifi prin mecanismul prefului: totalitatea cumpdritorilor gi vinzitorilor posibili si a tranzactiilor dintre
e” sau “o adunare de cameni pentru cumpdrarea $i vinzarea de lucruri; prin extensie, oameni adunati
pentru acest scop™ conform The Dictionary of Real Estate Appraisal, 5th ed., Appraisal Institute, 2010.

Participaniii la aceasta piati schimbé drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu s pigje eficiente: numérul de vinzatori $i cumpdritori care acti 7A este
relativ mic, proprietitile imobilidre ay valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, cega ce
face ca aceste piefe sa fie sensibfle la| stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, nymanyl de
locuri de muncé precum si si fie infl enfate de tipul de finantare oferit, volumul creditulyj care podie fi
dobéndit, marimea avansului de plata, dobanzile, elc. in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdiri cu
bani cash iar dacd nu existi conditii favorabile de finanfare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piaja imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale, Cererea §i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolia greu, iar cererca poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru, Cumpératorii si
vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informafi. De multe ori, informafiile despre prefuri de tranzactionare
san nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdfile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investifii. Sunt pufin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzional, In
functie de nevoile, dorinjele, motivatiile, localizarea, privind proprietifile, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rindul lor, pot fi impértite
in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii,

in cazul de faa, findnd cont de tipul de valoare solicitat, respectiv valoarea justid in vederea
exproprierii in temeiul Legii 255/2010, analiza pietei imobiliare specifice nu mai necesita justificare. in
aceeagi situafie ne regisim §i cu analiza celei mai bune utiliziri care conduce la selectarea metodelor de
evaluare.

6. EVALUAREA PROPRIETATIILOR

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din cele trei
abordiri tradifionale ale valorii: abordarea prin piaia, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

O clasificare a metodelor de evaluare a terenuluj liber cste prezentatd in continuare (conform
Standardelor de evaluare a bunurilor imobile, editia 2018 — GEV 630 Evaluarea bunurilor imehile):

*  Metoda comparatiei directe
¢ Metode alternative;
o Extractia de pe piata
o Alocarea (proportia)
o Tehnicile capitalizirii venitului
= Capitalizarea directd: Metoda reziduald
= Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
* Analiza Mluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii si dezvoltirii

Comparagia directd este cea mai credibild metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin acest:
metodd se analizeazd §i se compard preturile de vinzare sau de oferti ale unor parcele de teren libere

“
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similare cu cea evaluat, si se aplica ajustéri acestor prefuri in functie de diferenfele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin aga numitele elemente de comparaie.

in cazul de fatd — evaluare in vederea determindrii valorii de despigubire in caz de expropriere
—se aplicd prevederile Legii nr. 255/2010 art. 11, alin 7, 8 gi 9.

“(7) Inainte de data inceperii activitdfii comisiei previzute la ari, 18, un expert evaluator specializai in
evaluarea propricidiilor imobiliare, membru wl Asociatiei Najionale a Evaluatorilor din Romdnia -
ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor expropriate peniry fiecare unitate administrativ-
feritoriald, pe fiecare categorie de folosingd.

natarilor publici, potrivit ar] 77" gli din Legea pr. 571/2003 privind Codud fiscal, cu odificdirile|si

I ' |
{8} Raportul de evaluare se ITame#re indu-se in vedere expertizele intocmite §i actualizae de camerdle
completdrile ulterioare.

(9} Raportul de evaluare se intocmeste sub coordonarea Uniunii Nafionale a Notarilor Publici din
Romdnia. .,

Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publicd, necesara realizirii unor obiective de interes national, judetean si local previd urmitoarele:

wART. 8

(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietitilor imotiliave, membru al Asociafiei Nationale
a Evaluatorilor din Romdénia — ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare prevdzut la art. 11 alin. (7)
din lege, este obligat sd se raporteze la expertizele intocmite 5i actualizate de camerele notarilor publici,
potrivit art. 771 alin. (3) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu maodificarile i completdrile

ulterinare,
(2) Camerele notarilor publici vor pune la dispozifia expropriatorului expertizele prevdzute la alin. (1).

(3) In aplicarea dispozifiilor art. 11 alin. (Y) din lege, Uniunea Nationald a Netarilor Publici din
Romdnia va pune la dispezitia evaluatorului, la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici."”

Aviind in vedere legislatia in vigoare evalualorul se raporteazi la “Studiu de piatd pentru anul 2020
privind valorile minime imobiliare in JUDETUL MURES" inregistrat la Camera Notarilor Publici Targn
Mures.

Extras din Raportul mai sus mentionat — paginile 67,68 si 69.
AMPLASAREA TERENURILOR

in cazul de faja, terenurile supuse evaludrii, conform Studiului de piafd pentru anul 2020 privind
valorile minime imobiliare in JUDETUL MURES se incadreazi in categoria terenurilor situate in
intravilanul localitétiilor componente orasului Ungheni.

Pentru parcelele cu categoria de folosin{a eurfi-constructii valoarea unui metru pairat de teren este
de 15,00 lei.

Pentru parcelele de teren agricole cu categoria de folosingd ,,arabil” a fost necesara corectarea
prefului, acesta reprezentind 75% din valoarea ferenului cu categoria de folosinga curi-constructii,
respectiv 11,50 lei,

Astfel, in tabelul 1A anexat la prezentul raport de evaluare se regasesc valorile juste de despagubire
pentru fiecare proprietate aflata pe coridorul de expropriere.

VALOAREA TOTALA DE DESPAGUBIRE PENTRU SUPRAFATA TOTALA DE 5.548 Mp
63.600 LEI echivalent cu 13,162 EURO
La un curs valutar de | suro=4,8340 lei

m
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii imobilului s-a realizat prin raportare la “Studiu de piatd pentru anul 2020 privind
valorile minime imobiliare in J UDETUL MURES” inregistrat la Camera Notarilor Publici Térgu Mures.

VALOAREA TOTALA DE DESPAGUBIRE PENTRU SUPRAFATA TOTALA DE 5.548 MP
63.600 LEI echivalent cu 13.163 EURO | |
La un curs valutar de 1 euro=4,8340 lei

|
. I
In tabelul 1A angxat sunt prezentate valorile individuale obtinute.

Referitor la aceste valori'pot fi precidate urmatoarele:
*  Valorile nu confin TVA.
*  Valorile au fost exprimate §i sunt valabile in conditiile §i prevederile prezentului raport;

* Valorile nu fin seama de responsabilitafile de mediu $i de costurile implicate de conformarea la
cerinfele legale,

ing. Nan-Cojecaru Maria
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, EI, EPI
Legitimatie nr, 14497
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8. ANEXE

- Anexa 1A - LISTA cuprinzind imobilele proprietate privata care constituie coridorul de expropriere al
lueréirii de utilitate publica " Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aercportul Transilvania — faza Studiu de
fezabilitate”, proprietarii sau detinatorii acestora, precum si sumele individuale aferente despagubirilor

-Extras din “Studiu de piati privind valorile minime consemnate pe piata imobiliari — Judejul Mures” —
paginile 67, 68, /9

-Memoriu tehnic privind suprafefele necesare exproprierii intocmit de topograf autorizat ing, Lazir
Alexandru-Emilian

-Plan de situatie scara 1:1000

-Extrase de carte funciara

ﬁ
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