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

General de Transport ”

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARENR. 361/23.11 2020

OBIECTUL EVALUAT:

TIPUL PROPRIETATII:

PROPRIETAR (I}:

Imobile aflate in intravilan UAT Ungheni sat Recea

Proprietate imobiliard - terenuri

Conform anexei

CLIENT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
UTILIZATOR DESEMNAT: R.A. AEROPORTUL TRANSILVANIA TARGU MURES
DATA INSPECTIEI : 23.11 2020
DATA RAPORTULUI : 23.11 2020
SCOPUL EVALUARII: "Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport”
TEREN: Conform tabelului anexat
REZULTATUL EVALUARII:
Valoarea Valoarea de
. Nr.. Categoria de folosinti | Suprafatid (mp) Valoare tota.lii prejudiclului cauzat desp 5g“b‘.’.e
imobile de plati (lei) . conform Legii nr.
proprletarulul (lei) 255/2010 (lei)
3 Pasune intravilan 57.096,00 642.330,00 96.349,50 738.679,50
3 Total 57.096,00 642.330,00 96.349,50 738.679,50
NOTA:

e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contin T.V.A.

Ing. Gradinaru Nicolae
Evaluator autorizat de proprietéti imobiliare §i bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963

Ec. Gradinaru Nicoleta

Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare si intreprinderi
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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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 ”

Decluratia de conformitare

Ca elaboratori declarim cd raportul de evaluare, pe care il semndm, a fost realizat in concordantd cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2020 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport. Declarim cd nu avem nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport 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 solicitari. In aceste conditii, subsemnatii, in calitate de
elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate 1n acest raport de evaluare.

Declardm cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativi in domeniu, avem competentd in evaluarea
pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem si punem in aplicare in mod corect metodele §i tehnicile recunoscute,
care sunt necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor, suntem membri ANEVAR, asociatie de evaluare recunoscutd ca fiind de utilitate publicd, fiind
reprezentanti al EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR, actiondnd in mod independent.

Certificare
Subsemnatii certificim in cunostintd de cauza si cu buni credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de noi §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimdrile i concluziile se
bazeazi pe informatii §i date considerate de catre evaluatori ca fiind adevirate §i corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o in luna noiembrie 2020.

2. Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale mentionate si sunt
analizele, opiniile §i concluziile noastre profesionale personale, impartiale si nepirtinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nu avem niciun interes personal privind pértile implicate in prezenta misiune, exceptie facénd
rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit,
legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastra estiménd o valoare obiectiva si impartiala.

5. Analizele, opiniile i concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordant cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2020, ANEVAR.

6. Poseddm cunogtintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nicio altd persoaninu ne-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii
acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considerd degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul evaluarii, factori de
mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauzi, fapt pentru care evaluatorii nu pot da
nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economici a acestuia ulterioara evaludrii.

8. Evaluatorii detin calificarea i competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de pirtile
interesate fn Tabloul Asociatiei (http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei).

9. Metodologic, in elaborarea lucririi s-a tinut seama de prevederile art. 5 alin. (1) si art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes
national, judetean si local, publicatd in Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 si ale art. 8 din HG nr.
53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, de preturile de comercializare a
unor bunuri identice sau similare cu cel care face obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar la data
intocmirii raportului, precum si de starea reala a bunurilor evaluate la data efectudrii inspectiei.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi corecte, chiar dacd redactarea nu

a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare, care au condus la rezultatele evidentiate.

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

Ing. Gradinaru Nicolae
Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare i bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia 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. TERMENI DE REFERINTA

1.1.  Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

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

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscrisd in Tabloul membrilor corporativi cu Certificatul
nr. 0303/01.01.2020. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declardm ci avem dreptul contractarii
§i prestdrii serviciilor de evaluare a bunurilor, agsa dupd cum este reglementat acest aspect in O.G. nr. 24/2011.

EXPERTUS S.R.L. acordi o atentie deosebita necesititii de instruire a personalului propriu pentru realizarea
competentei factorului uman, plecind de la premisa ci un element fundamental al managementului calitdtii este tocmai
competenta personalului. Societatea este certificatd pentru ,,Evaluiri de proprietiti imobiliare”, "Evaludri de bunuri
mobile” si “Evaluiri de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN ISO 9001:2015, prin certificatul cu nr. C
6274

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

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

GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.

1.2.  Hdentificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati.

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

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorii nu-gi asuma
rdspunderea decat fati de client si utilizatorul desemnat al lucrarii.

1.3.  Scopul evaludrii.

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despigubire a imobilelor, afectate decoridorul de
expropriere aferent obiectivului de investitii”"Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures §i includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport”.

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de despagubire a proprietitilor imobiliare ce apartin
persoanelor fizice si/sau juridice identificate conform anexei, asa cum sunt definite in standardele ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia), in vederea exproprierii lor de catre statul romén prin R.A.
Aeroportul Transilvania Targu Muresin vederea realizirii obiectivului de investitii: ’Modernizarea Aeroportului
Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport”.

in prezentul raport de evaluare, se va efectua o evaluare a imobilelor, avind la bazi principiile exproprierii
pentru utilitatea publicid — declarate prin legislatia specificd nationald (Legea nr. 255/2010, cu modificérile si
completirile ulterioare).

1.4.  Identificarea proprietitii imobiliare subiect al evaludrii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiarul raportului de
evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate de lucrarea de utilitate publicd “"Modernizarea Aeroportului
Transilvania Tdrgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport”, in:

e teren extravilan
= arabil
= péisune — faneati
= neproductiv
ape, canale, santuri
vie hibrida si vie nobila
livada clasici si intensiva
pédure
vegetatie forestiera

e teren intravilan
® curti constructii
= constructii dig
= arabil
= pésune — fineatd
» 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 evaluirii apartin persoanelor fizicesi/sau juridice indicateconform anexei sise afli
situate in intravilanullocalititii UAT Ungheni, sat Recea, jud. Mures.

L5.  Tipul valorii.

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general - valoarea de piati — bazid de evaluare —
este definitd dupa cum urmeaza:

nValoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdardt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat, in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fird constringere”.

in cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati s vand4, cumparatorul fiind la
randul siu obligat s& cumpere, améndoi fiind conditionati de obiectivul de investitii:”Modernizarea Aeroportului
Transilvania Targu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport” pe fteritoriul
administrativ al localititiiUNGHENI sat Recea, jud. Mures .

In consecinta, nu este respectats definitia valorii de piatd, care prevede ci ,pdrfile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere”, ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimatd, evaluatorii
estiméand in continuare o valoare speciald a imobilelor.

In procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de oferti, deoarece exproprierea nu
reprezintd un act de vointd al expropriatului, ci reprezinta o masurs fortata, cu titlu oneros, pentru utilitatea publici in
vederea realizirii unor obiective de interes national.

O ,,deviere de la standarde” reprezinta o situatie in care trebuie urmate cerinte legislative particulare
(Legea 255/2010), de reglementare sau ale altor autorititi, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele
cuprinse in SEV. Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul cd, pentru a asigura conformitatea evaludrii
cu SEV, evaluatorul trebuie s respecte cerintele juridice, de reglementare si pe cele ale altor autoritati
adecvate scopului si jurisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate declara in continuare ci evaluarea a fost
efectuatd in conformitate cu SEV, atunci cind existd devieri de la standarde in astfel de circumstante.

Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau cerintelor altor
autorititi corespunzitoare scopului si jurisdictiei evaluarii, prevaleaza asupra tuturor celorlalte cerinte ale
SEV.

Conform legislatiei actuale despagubirea se compune din valoarea reald a imobilului si din
prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptitite.

Legeaprevede faptul ci ,,Lea calcularea cuantumuini despagubirilor se va tine seama de preful cu care se vind,
i1 mod ebisnuit, imobilele de acelagi fel in unitatea adminisirativ-teritoriald, la data intocmirii raportului, precum si de
daunele aduse proprietarului sau. dupd cuz, altor persoane indreptdtite, ludnd in considerare si dovezile prezentate de
acestia”.

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V.A.

1.6.  Data evaludrii sl data inspectiei

La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii noiembrie 2020,
datd la care se considerd valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de cdtre
evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in perioada 20.11—-25.11 2020, la un curs valutar de 1 Euro = 4,8730 lei, din data de
23.11.2020.

1.7.  Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind dobandirea, S-a pus la dispozitia evaluatorului lista cu_imobilele proprietate privatd
drepturile de proprietate asupra gfectate de coridorul de expropriere insusitd de cdtre reprezentantul
bunurilor imobile unitdtii_administrativ-teritoriale _afectate de amplasamentul lucrdrii sus-
mentionate_in conditiile previdzute de Legea nr. 255/2011
Categoria de folosintd din planul de amplasament — este In

responsabilitatea primiriei;
Suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasgment — este in
responsabilitatea firmei de cadastru §i O.C.P.I. jud. Mureg

Inspectia proprietatilor imobiliare Inspectia a fost executatd la data de 23.11 2020,
- Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTU/ _

Limitari Nu este cazul [




Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

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

General de Transport ”

L8.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Informatii primite de la client:
Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate - fista cu imobilele propriciate privatd gfectute de
coridord de _expropriere insuyitii de _edtre reprezentamind _unitdiii administrativ-teritoriale, i _conditiile
previgcute de Legea nr. 255:2011);
Informatii privind situatia juridicd a proprietitilor, puse la dispozitie de catre client -fista cu imobilele
proprietate privatd afectate de coridorud de exprapriere insusita de editre reprezentantud unitéitii administrativ-
teritorinle, in conditiile previzute de Leged nr. 235/2010;
Certificatele de urbanism nr. 51/11.06.2020 aferent T.P. 121550 / Ungheni, sat Recea, nr. 52/11.06.2020
aferent CF 50662/Ungheni si nr. 53/11.06.2020 aferent CF 53068/Ungheni si a Dispozitiei nr. 242/09.07.2020
emisd de Primarul Orasului Ungheni privind indreptarea unei erori materiale identificatd in certificatele de
urbanism mentionate;
Planuri, schite;
Informatii privind istoricul amplasamentului;
Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de ciétre client,care poartd intreaga

responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.

VVY VYV

VVY
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responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi mcorecte

Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecindtatea proprietitilor evaluate, despre zona si localizare;

Date privind piata imobiliard locald, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,

actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate;

Date specifice din manualele si cartile de specialitate;

Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet;

Date despre preturi, chirii (arende), grad de neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analigti de
piati recunoscuti, alte analize si opinii publicate.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale AsociatieiNationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR);
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluérii bunurilor;
Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea O.G. nr. 24/2011, privind unele masuri in evaluarea bunurilor, lege
promulgatd prin Decretul Presedintelui Roméniei nr. 373/11.04.2013 si publicatd in Monitorul Oficial nr.
213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare in 19.04.2013.
Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2020;
Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicati;
Ordinul nr. 26/1994 al M.A.A;
H.G. nr. 746/1991, modificata prin H.G. nr. 59/1994;
O.U.G. nr. 102/2001;
H.G. nr. 890/2005;
Ordinul nr. 897/2005 al M.A.A.P. si M.AP;
Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, publicatsi in Monitorul Oficial nr. 853/20.12 2010;
Legea 233/2018, privind modificarea si completarea Legii nr. 255/2010;
Legea 14/2014 privind vinzarea terenurilor agricole;
H.G. nr. 59/1994 pentru modificarea anexei la H.G. nr. 746/1991;
Noul Cod Civil;
Legea nr. 265/2017,
H.G. nor. 118/2010;
Legea nr. 247/2005;
Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitilor imobiliare din jud. Mures;
Decizia nr. 380/2015, emisd de Curtea Constitutionald a Romadniei;
Mic lexicon de cadastru si carte funciar3;
Studii pedologice si de bonitare teren (tip sol, mod de folosint3, calitate teren);
Reviste si publicatii de specialitate;
Adresa nr. 686/10.09 2020 Consiliul Judetean Mures;
Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR;
Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;
Arhiva si biblioteca personald a evaluatorului.
Evaluato: ul a utlllzat in estlmarea valorll numai informatiile §i documentele pe care le—a 4 jm@_ga:fﬁe,
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmétoarele:

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, imobilele ce fac obiectul evaludrii sunt afectate de coridorul de
expropriere aferent obiectivului de investitii: "Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport” pe teritoriul administrativ al localititii UNGHENI sat Recea,
jud. Mures.

e Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile 5i documentele furnizate de cétre executantul identificarilor
topo-cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele afectate, nsusitd de cétre reprezentantul UAT Ungheni, sat
Recea, fira a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

e  Se presupune ca titlul de proprietate asupra imobilelor este bun §i marketabil;

° Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

o S-u pus la dispozitia evaluatorului lista cu imobilele proprictate_privati afectate dg coridorul de expropricre
insusitd de cdtre reprezestantul unitdtii administrativ-teritoriale afectate de amplasamentul lucrdrii _sus-
mentionate, in conditiile previzute de Legea nr. 255/2010);

e  Se presupune o stdpanire responsabild §i 0 administrare competentd a imobilelor;

o Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu se acordd garantii asupra acuratetei lor;

e  Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile i materialul grafic din acest raport sunt incluse
numai pentru a ajuta cititorul si-si facs o imagine despre proprietate;

e  Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solului sau structurii, care s influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

e  Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauzi;

e  Se presupune ca imobilele se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice de zonare si utilizare,
in afara cazului in care a fost identificatid o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;

e  Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordanti cu toate reglementdrile locale si nationale privind mediul
nconjuritor, in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

e  Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de autorititile legale sau
administrative locale sau nationale sau de cdtre organizatii sau institutii private au fost sau pot fi obtinute sau
reinnoite pentru oricare din utilizéirile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

o  In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observati de evaluator existenta unor materiale periculoase sau
a unor resurse cu valoare deosebitd pe sau in terenurile aferente UAT-ului. Totugi, evaluatorul nu are calitatea i
calificarea s detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta valoarea proprietétii. Valoarea estimatd este
bazatd pe ipoteza ¢d nu existd asemenea materiale sau resurse ce ar afecta valoarea proprietitii. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnicd necesara pentru descoperirea lor. Clientul
este solicitat s3 angajeze un expert In acest domeniu, daca este nevoie.

e  Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabila a valorii lor, in conditiile tipului
valorii selectate;

*  Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

o  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie fiind posibila si
existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Ipoteze speciale.

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depund mirturie in
instanta referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului fn care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate far# acordul prealabil, scris, al evaluatorului;

o Evaluatorul presupune ci cel care citeste raportul a primit situatiile legate de restrictii (daca exista);

e Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre

t precizati in raport.

rtearg. parte a sa) sd
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mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentatd in
raportul de evaluare nu are legiturd cu valoarea de asigurare;

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): In vederea realizarii lucrdrilor [...], expropriatorul are obligaia de a aproba prin hotdrdre a
Guvernului [...], sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publicif...];

- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmegte avdndu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publicif...].

Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5): Camerele notarilor publici
actualizeazd cel pufin o datd pe an studiile de piatd care trebuie sd confindinformatii privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliard specificd in anul precedent §i le comunicd directiilor generale regionale ale
Sfinantelor publice din cadrul A.N.A.F.

e QOrice valori estimate in raport se aplicd fniregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe inferese
fractionate va invalide valoarea estimatd, in afura cazului In care o asifei de distribuire a fost prevazutd in

raport.

1.10. Restrictii de utilizare difuzare sau publicare.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat, evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea niciodata §i in nicio alta circumstant3 sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicati, nici inclusaintr-un document destinat
publicitatii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sd apara.

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, atrage dupd sine fncetarea
obligatiilor contractuale.

1.11. Declararea conformititii evaludrii cu SEV.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd i pana la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul §i cu respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2020, astfel:

e SEV 100Cadrul general,

e SEV 101 Termeni de referinti ai evaludrii;

e SEV 102 Implementare;

e SEV 103 Raportare;

e SEV 104 Tipuri ale valorii;

e SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
e SEV 400 Verificarea evaludrilor;

e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;

e Glosar 2020.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. S aiin. (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): In vederea realizarii lucrdrilor [ ...], expropriatorul are obligatia de a aproba prin hotdrdre a
Guvernului [...], sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor publicif...];

- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmegte avdndu-se in vedere expertizele intocmite $il actualizate de
camerele notarilor publicif...].

publice din cadrul A.N.A.F.

Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5): Campez & LoDl ici

actualizeazd cel pufin o datd pe an studiile de piatd care trebuie sd confind iqf?)rma;'%? {L{@,&;zgﬁ' e

consemnate pe piata imobiliard specificd in anul precedent §i le comunicd directiilor genefiFemgBY aiie‘fggan; "
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Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 Raportare si cuprinde, pe
langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecitilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la respectivul
standard.
Raportul se va transmite in format electronic citre client gi/sau utilizatorul desemnatsi in format letric in 2 (doud)
exemplare, pentru client.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.  Descrierea investitiei.

ZONA EXPROPRIERE
INCINTAAEROPORT

‘ﬁ\_
Google Ear
. '\\-

c i Coogle .
e mnm:a.. ik

2.2.  Identificareaproprietitil imobiliare

- o - " Supratata |
Unitate Categoria | Intravilan " Numar § Suprafata PR
Nrg‘ Judet, | administeatiy | Numele st prefiumele Adresa i | CNP | Tara, parcets de 7 cnumlr | carte | imobilului p’;z;‘,f:p‘r’;':;’“
ert. teritoriala prop ul proprietaru folosintd | extravilan funciard -trip- o
. . ) T43, - . -
1 Mures | Ungheni Craciun Marceia-Victoria parcela 1219/1 Pagune v Intravilan 53068 53068 21200 21200

Doar A, Ano, Corce; A,
Maria, Lit A, toan, Lit A
AMexandru, Danclu 143
2 Mures | Ungheni Cornel, Danciu Ovidiu- rc,ela 122172 Pasune Intravifan 1495 50662 23600 23600
Crnefiu, Danciu Sergiu- pa
Virgil, Li} Camelia-Adela,
Tomulel Simona-Gabriela

3 Mures 1 Ungiveni Saulean Lucian Dumitru

;:r}r:*ela 121774 Pasune Intravilan . - 16433 12296

Proprietatea imobiliard supusd evaluirii este reprezentatd de un numir de 3 imobile situate n
intravilanullocalititiiUngheni, sat Recea,jud. Mureg, cu categoria de folosintd pasune, suprafete diferite, situate pe
amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd obiectivul:’Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si
includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport” pe teritoriul administrativ al UAT Ungheni sat
Recea, jud. Mures. mentionate in anexd.

2.3.  Date despre localitate zond si vecindtate

2 Se invecineazi cu

Romadnia este localizat3 in Sud-Estul Europei si se intinde pe o suprafatd de 238.39
' zst, §i cu Ungaria
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culmile muntoase ale Calimanului si Gurghiului pand in Podisul Térnavelor si Cadmpia Transilvaniei. Axa fizico-
geograficd a judetului este rdul Mures care stribate judetul de la NE citre SV pe o distantd de 140 km; rdul
imprumutand si numele Mures, judetului.

Judetul Mureg se fnvecineazi cu alte sapte judete. La nord-est cu judetul Suceava pe o distantd 15 kilometri,
limita fiind culmile masivului Cilimani. Pe latura estici pe o distantd de 130 kilometri se invecineazd cu judetul
Harghita, limita fiind descrisd pe directia nord-sud de muntii Calimani, defileul Muresului intre Toplita si Stinceni,
muntii Gurghiului pna aproape de Sovata, traverseazi apoi cursul superior al Tarnavei Mari pini la intersectia acestuia
cu rdul Homorodul Mare. La extremitatea sud-estica, judetul Mures se invecineazi pe o portiune de 20 km cu judetul
Brasov. in partea de sud-vest, pe o distantd de 80 de km se invecineazi cu judetul Sibiu. Limita cu acest judet incepe la
intersectia dintre Tarnava Mare si Hartibaci, traverseazi Tarnava Mare l4nga Danes, Mures apoi urmeazi linia descrisi
de cele 2 Térnave pan3 in apropiere de sud-vestul orasului Tarnaveni. Hotarul cu judetul Alba lung de 40 km este
cuprins intre Tdrnava Mica si rdul Mures si se afla in partea de sud-vest a judetului Mures. La confluenta Ariesului cu
Muresul incepe granita cu judetul Cluj, in partea de vest a judetului Mures, si traverseazd colinele Céampiei
Transilvaniei pe o distantd de aproape 60 km. in partea de nord pe o distanti de 100 km, judetul Mures se tnvecineazi
cu judetul Bistrita-Nasaud linia de demarcatie dintre cele doud judete fiind dealurile din Cémpia Transilvaniei,
Subcarpatii interni iar spre final Muntii Célimani la o altitudine de 2000 m.

Ungheni, mai demult Niragteu, este un orag in judetul Mureg, Transilvania, Romania, format din localititile
componente Cerghid, Cerghizel, Moresti, Recea, Sausa, Ungheni (resedinta) si Vidrasdu. Orasul se afld in partea
central-vesticd a judetului Mures, la distanta de 11 km de municipiul Térgu Mures pe DN15, la confluenta raurilor Niraj
si Mures. Aeroportul International ,, Transilvania® Targu Mures se giseste in intravilanullocalititii Vidrasdu, aflatd 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.

Recea este o localitate componenta a oragului Ungheni din judetul Mures, Transilvania, Romania.

2.4.  Descrierea proprietitii imobiliare

Imobilele supuse evaluirii sunt terenuri intravilane cu categoria de folosinta pasune.

Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearcd si arate fie “destinatia” lor, de teren agricol,
pédure, drum, constructie, ape, etc. fie “modul de folosintd“, respectiv pe sectoare de activitate, dupd criterii economice.
O astfel de clasificare a terenurilor, impreuni cu codificarea lor, suprima descrierea cerutd de cadastru si faciliteaza
identificarea acestora in sistemul informational adoptat.

fn prezent, la noi se destind “cinci categorii de terenuri”, fiecare cu o sfera largs, in care sunt incluse mai multe
“categorii de folosinta”. Dup3 cum se vede, aceeasi folosinta se poate regasi, evident, in doud sau mai multe categorii de
terenuri.

Categoria de folosinta este o caracteristicd a terenurilor defmitd de utilizarea lor concretd. Acest atribut al
parcelei, individualizat printr-un cod, serveste implicit nevoilor cadastrului general, asigurdnd o inregistrare ordonati a
tuturor suprafetelor, contribuind la intocmirea cértii funciare, inclusiv la evaluarea terenurilor. Ca notiune fundamentala
a cadastrului, ea nu mai este partajat3; practic ins3, categoriile de folosintd se impart uneori si in subcategorii, necesare
la stabilirea masurilor agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosintd au apirut si s-au diversificat in decursul timpului n functie de cerintele
oamenilor. Dacd pamaéntul nu a fost folosit initial ca pasune, s-a trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mal adus de
ape si apoi la destelenirea unora noi, constituind astfel o categorie de folosintd aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput si producid pentru piata, iar in cadrul terenurilor au apdrut noi
subdiviziuni: vii, livezi, culturi de hamei etc. Categoriile de folosintd s-au diversificat, asadar, conform cerintelor tot
mai variate ale pietei, dar se mentin sub control, pentru satisfacerea nevoilor generale ale societiti

Categorii Categorii Subcategoria de | Simbol Categorii
de de folosinta (cod) de
terenuri folosinta terenuri
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A. Categorii de folosintd agricold (TDA)

Terenurile cu destinatie agricold au cinci categorii de folosints, pentru care se prezintd succint principalele
caracteristici.

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

> Pisunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial, prin reinsdmantdri periodice, la
15-20 de ani, folosite pentru pisunatul animalelor;

» Finetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial, prin ins&méntari la 15-20 de ani,
de pe care iarba se coseste pentru fan;

> Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producétorl directi) sau “nobile”, culturi de hamei cu o
agrotehnicd asemdndtoare §i pepinierele viticole. In alte tari (Germania), hamelul este o subcategorie a
arabilului, iar viile sunt incadrate la “alte categorii de folosinta™.

» Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avind ca subcategorii livezi clasice (cu culturi intercalate,
inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare densitate, cu coroane dirijate i mecanizarea lucrérilor de
intretinere §i recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeurs, agrise, coac¥ze), de duzi, pepiniere pomicole
§.a..

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

— Deosebirea dintre pasuni si finete este data de modul in care se valorifica iarba. Ele pot deveni alternativ una
sau alta, dar sunt §i pasuni propriu-zise (cele montane) respectiv fanete (cele joase, umede);

— O serie de subcategorii sunt asemanitoare distingandu-se, atit pasuni, cét si fanete curate, impadurite, cu pomi
fructiferi, cu tuférisuri, etc.;

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

B. Categorii de folosinti forestiere (TDF)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosints, efectiv, aici se regisesc terenurile
imp#durite tn prezent, in mod natural sau prin plantatii, precum §i cele care au fost si vor fi acoperite cu vegetatie
forestierd.

> Padurile sunt terenuri acoperite cu arbori si arbusti forestieri, destinate productiei materiatului lemnos si
protectiei mediului ambiant pentru a indeplini in exclusivitate o functie de protectie. in aceasta eategorie intra
si plantatiile tinere, lastirigurile, ogoriturile de vant si padurile parc.
> Perdelele de protectle ca ben21 ordonate de plantatu 511v1ce sau s1lv0 pomlcole serves la protejarea culturllor

nlslpurllor zburatoare etc.
» Tufdrigurile si maracinigurile, respectiv suprafetele acoperite cu vegetatie g
in general, rol de protectie contra eroziunii solului pe terenuri in panti. tf-i 1 !
sau/si fanetele, ele sunt lichidate prin lucriri de curitire. s
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» Richitarile sunt suprafete special amenajate pentru producerea materialului de impletituri, iar pepinierele
silvice pentru material saditor necesar regenerdrii padurilor.

C. Categorii de terenuri cu ape si ape cu stuf (TDH)
In general, aici sunt cuprinse suprafetele ocupate permanent cu ape si cele acoperite temporar care, dupi

retragerea acestora nu pot avea alta folosinta din cauza excesului remanent de umiditate.

» Apele curgdtoare inclusiv, fluviul Dundrea, rdurile, péraiele, garlele si apele mici, a cdror suprafatd se
consider3 albia minor3, din mal in mal, deci inclusiv prundisurile surpate de viiturile mari;
Apele stititoare, respectiv lacurile si biltile naturale cu sau fard trestiisuri si papurisuri, a ciror limita se
inregistreaza pe linia nivelului mediu;
Apele amenajate piscicol, se referd la suprafetele ocupate cu helesteu si pastrivarii, canale deschise de irigatii,
deseciri, aductiune si transport;
Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de micd adancime unde,cresc trestiisuri si
papurisuri;
Marea teritoriald este datd de o fasie latd de 12 mile marine spre larg, dusa la 22.224 m (1 mila marina =
1.852,20 m), misuratid de la linia de bazi a celui mai mare reflux de-a lungul tarmului. Suprafata mirii
interioare este cuprinsa intre tirmul marii si aceeasi linie de baza.

vV Vv Vv V¥V

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

In aceste doua categorii se consideri terenurile ocupate de ciile de transport terestre, cu zonele legale definite
de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane, depozite i gari. Din punct de vedere functional §i al administratiei,
ciile de comunicatii rutiere se clasifici in mai multe subcategorii, in conformitate cu Ordonanta Guvernului Nr. 43/1997
si regimul lor juridic;

>» Drumurile pot fi de interes national, respectiv autostrizi, drumuri expres si nationale europene, principale
si/sau secundare. Urmeazi cele de interes judetean, care leagd capitalele de judet, municipiile, orasele,
porturile, acroporturile, statiunile balneoclimaterice §i obiectivele importante, intre ele si cele de interes local,
respectiv comunale si vicinale, Ultimele, care nu au un caracter permanent, nu se inregistreazi separat, ci se
atribuie parcelelor vecine, proportional cu suprafata lor;

> Strazile din localititi urbane precum si cele din localitati rurale (principale, secundare) cu denumiri §i
numerotiri specifice;

> Ciile ferate simple, duble si inguste, cu terenurile §i constructiile aferente (gari, depouri, magazii, triaje §i
altele).

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

Conform prevederilor legale, in aceastd categorie intrd “toate terenurile, indiferent de categoria de folosint,
situate in perimetrul localititilor urbane si rurale, ca urmare a stabilirii limitei de hotar a intravilanului, conform
legislatiei In vigoare”. Fat3 de aceastd formulare, se impun unele precizirii si anume :

» Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, intravilanele localitatilor in ansamblu deci, inclusiv
suprafetele folosite actualmente in scopuri agricole sau/si silvice;

» Constructiile din extravilan fac parte, dupd caz, din fondul agricol, fondul forestier sau al terenurilor cu
destinatie speciala;

» Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 18/1991, este diferit de cel ocupat de constructiile
agricole, silvice sau destinate altor activititi, deoarece ele sunt sortite locuintelor, constructiilor administrative
si social-culturale;

» Constructiile industriale, incluse si ele In aceasta categorie, urmeazi a fi scoase in afara perimetrelor 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
impozitérii, se face dupi alte criterii i nu dup# bonitarea terenului, considerata ca element de bazi la cele din
extravilan; in marile orase valoarea terenurilor poate fi mai mare chiar decat a constructiei existente;

» Constructiile propriu-zise se inventariazi odati cu terenurile, care le determind, la randul lor, situatia juridica.
Ca mirime, se are in vedere doar suprafata ocupatd de constructie, valoare ce intereseazi cadastrul general si
cartea funciard. Pe fige separate, se inscriu alte informatii (materiale constructive, varsta, starea, stilul), care
servesc serviciilor de sistematizare i agentiilor de asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive ™)
Aici sunt 1ncluse suprafete cu procese excesive de degradare practlc férﬁ ve

imprumut etc. (tab. 2). Aceste terenurl nu produc niciun venit cadastral si nu pot fi
decdt prin amenajdri costisitoare si greu de justificat.
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

3.1.  Définirea pietei specifice

Piata imobiliara se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care schimbi
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata imobiliard este
influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumpdritor §i are caracteristici diferite de cele ale
pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia fortei de muncd, stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt
influentate de tipul de finantare, durata rambursdrii i rata dobanzii, este o piati care nu se autoregleaza, ci este afectatd
de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,
existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild, datoritd unor schimbari rapide In mirimea si structura
populatiei).

fn cazul proprietitilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietitilor. Proprietitile supuse evaludrii sunt de tip teren intravilan, piata a cirei
localizare geografici este judetul Mures, UAT UNGHENI sat Recea.

In analiza acestei piete si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de situatia economici a judetului,
populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specificd si oferta competitivd pentru tipul de proprietate
delimitat.

3.2.  Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifestd cerere pentru achizitionarea
proprietifilor imobiliare de tip mixt, respectiv inchirierea lor. Acestea pot fi segmentate dupa o varietate de criterii
dintre care cele mai importante pot fi, categoria de clienti pe care ii deservesc, necesitatea de a crea o retea de distributie
cu addncime sau de serviciile prestate, etc.

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este influentatd foarte mult atit de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, a posibilititilor de parcare etc., cat §i de
caracteristicile sale intrinseci: dimensiuni, forma i acces, dotarile cu utilititi, problemele tehnice.

in prezent cererea pentru proprietitilor imobiliare de tip mixt, este in ugoard crestere, cererea solvabilad fiind
insd mult mai redusé decdt cererea latentd, aceasta datoritd conditiilor de finantare foarte dificile si birocratice.

Cererea este foarte sensibild la conditiile economice generale in perioada de referintd. Astfel, cele prezentate se referi la
perioada actuald si evolutia viitoare din aceastd perspectiva.

fn urma analizei de piatid am putut observa ci proprietitile se tranzactioneaza la un pret cuprins intre 9,00 €/mp si 9,71
€/mp teren cu categoria de folosinta curtii constructii in zona de impozitare periferica.

3.3.  Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliard datoritd numarului mare de vanzitori $i volumului urias al tranzactiilor
(atit ca numdr, cét si ca valoare absolutd), piata imobiliard 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
vanzitorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi lucru este valabil §i pentru cumparitori sau
investitori luati individual, toti participantii la piatd avind rolul, consacrat in teoria microeconomici, de ,,price takers”.
Practic, pretul fiecdrui lot de teren, al fiecarei locuinte si al fiecarui spatiu comercial este influentat, aproape in totalitate,
de interactiunea intre volumele agregate ale cererii si ofertei. Specificul pietei imobiliare este determinat, n principal,
de doud elemente: caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piatd. Datoritd acestor factori, piata
imobiliard se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsd de
transparents si ineficientd economica. Avéand in vedere cele mentionate, lucrarea de fata reprezintd un studiu de piata si
propune utilizarea unor valori minimale orientative ale proprietitilor, valori rezultate in urma unui studiu al pietei
imobiliare specifice, dar ludnd in calcul caracteristici de ordin general al acestora, precum si scopul pentru care a fost
intocmit acest studiu.
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in contextul actual din Roménia, cel mai mare neajuns al agriculturii 1l constituie firamitarea excesiva a
proprietitii funciare, in exploatatii mici, in medie de 2,2 ha. Aceasta este una din consecintele aplicérii Legilor nr.
18/1991 si nr. 169/1997, care nu au previzut nimic pentru protejarea marilor investitii tehnice facute in agriculturd
inainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) si nici sanctiuni pentru cei care le distrug.

Exploatatiile agricole mici, de subzistentd, limiteaza posibilitatea investitiilor in mijloace modeme de
productie. Este vorba, in primul rand, de mecanizarea lucrarilor agricole si refacerea sistemului de irigatie.

Importanta economici a pdmantului este evidentiatid de urmatoarele aspecte:

e pamaintul este sursa cea mai sigur3 §i cea mai importanti de venituri a statului;

o este 0 bogitie limitatd, dar care dureazi o vesnicie si care asigurd cerintele de hrand si de locuintd pentru
populatie;

e este principalul mijloc de productie si obiect al muncii in agricultur si silvicultura;

e este baza de amplasare a constructiilor.

Piamantul, prin natura sa, a constituit in decursul veacurilor obiect al muncii §i, n acela§1 timp, mijloc de
productie, diferit de toate celelalte, fiind limitat ca intindere, de neinlocuit, stabil §i indestructibil. Intrucat nu poate spori
dupa dorintd, oamenii l-au transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a cirui valoare a crescut continuu.

Evaluarea pimantului in cadrul economiei de piatd este o operatie importants, intrucét valoarea lui are pondere
in capitalul proprietitii agricole. Ea trebuie s3 tind seama de faptul ca terenurile agricole au o multitudine de clasificari,
destinatii, categorii. Ca urmare, valoarea pamantului este influentati de o serie de factori si cauze, care dau o tendintd de
urcare sau scidere a acesteia.

Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea pamantului sunt:
calitatea terenului agricol;
posibilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucrari de imbundtatiri funciare (drenaje, irigatii, fertilizéri);
avantajele oferite de apropierea de ciile de comunicatie, sursele de comunicatie §i centrele populate;
gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activititile agricole;
forma sub care este exploatat pdmantul (personal, in arenda, in parte);
mirimea, organizarea-parcelarea, natura pdmantului;
sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);
ména de lucru disponibild in localitate sau in zona.
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Echilibrul pietei

Suprafata totald a Romaéniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca. 14,7 mil. Ha, din care 66,3%
itd a localitatilor,
drumuri, cél ferate si teren neproductlv Din suprafata totald a tdrii, circa 92% 0 reprezmté spathfrigal format din
terenul agricol si forestier, localititile si amenajarile rurale. -

Repartizarea pe zone geografice este echilibrati: 33% zona de cdmpie (pand
colinara ( 300-1000 m) si 30% zona montand (peste 1000 m altitudine).

b zona
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Din punct de vedere al mdrimii suprafetei, Rominia este o tard medie in UE, care cuprinde pe teritoriul siu
cinci regiuni bio-geografice: stenici, pontics, panonici, continentald si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importantd resursd naturaid, fiind apreciat drept cea mai importantd bogitie naturala
regenerabild a tarii. Din punct de vedere agronomic, aprecierea capacititii ecologice (naturale) a productiei agricole, a
fertilitatii, prezinta cea mai mare important3 in vederea fundamentirii strategiei agricole.

Din punctul de vedere al favorabilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale, plantatii), 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 scizuta.
fn schimb, din punctul de vedere al celui mai important teren agricol, cel arabil, distributia pe clase de favor abilitate
este mult mai echilibrata: favor abilitate buni si foarte buna - 39,3 % (3,67 mil. ha), mijlocie — 25,5% (2,37 mil. ha) si
scizutd — 35,2% (3,28 mil. ha). Romania, din punctul de vedere al suprafetelor agricole totale, ocupa locul sapte n UE,
iar la suprafata agricold si arabili pe locuitor, locurile 5 si respectiv 6 in UE.

agricol arabil

mii ha % mii ha %
Categoria I d.c. 4079 27,5 3665 39,3
- Foarte bund 414 2,8 357 3,8
- Bund 3665 24,7 3308 35,5
Categoria a I -a
_ Mijlocie 3092 20,8 2373 25,5
Categoriile I+11 7171 48,3 6038 64,8
Categoria a IlI-a d.c. 7683 51,7 3283 35,2
- Scdzutd 3628 24,4 1726 18,5
- Foarte scdzutdi 4055 27.3 1557 16,7
Total (I+11+11I) 14854 100,0 9321 100,0

Situatia actuali si tendinte. Roménia se distinge printr-o amprenta rurald puternica, populatia rurala are cea
mai ridicatd pondere in UE, reprezentdnd 44,9% din totalul populatiei §i printr-o densitate scizutd, 45,1 locuitori/km?,
comparativ cu Franta, 54 locuitori’km?, Italia, 64 locuitori’km?, Germania, 100 locuitori’km?. Existd diferente
geografice semnificative din punctul de vedere al densitatii populatiei, majoritatea comunelor care au mai putin de 50
locuitori/km? sunt grupate in partea de vest a firii, comparativ cu zonele din est §i din sud, unde predomind localititi
rurale cu densitéti ale populatiei de 50-100 locuitori/km?.

Dinamica demografici in spatiul rural este negativa. Procesul reducerii numarului de locuitori rurali, inceput ca
o consecintd a modernizarii la nivel de societate, a devenit permanent, prin conjugarea mai multor factori demografici,
economici §i sociali. Declinul demografic se asociazi §i cu degradarea continud a structurii pe vérste, cauzatd de
procesul de imbdtranire a populatiei, semnificdnd faptul c3, in viitor, grupele tinere de varstd se diminueazi, in schimb
cele de varsta inaintatd vor creste. Procesul de imbatranire demograficd este mai accentuat in mediul rural decét in cel
urban.

Dupi aderarea la UE a Romaéniei, procesul de restructurare si apropiere de agricultura celorlalte tari membre se
produce lent, fird consecinte vizibile in ceea ce priveste compatibilizarea structurald si functionald a sistemului
agroalimentar,

Gradul de compatibilizare a agriculturii Roméniei cu cea din UE este inca redus. Deficitul de compatibilitate
inregistreaza diferente mari, astfel:

— laproductia de cereale, (kg/ha) .....cccevveereverereeceracens 0,52 (52%)

— la valoarea productiei agricole, (€/ha) .........cc.ocervrannee 0,32 (32%)
— la formarea bruti de capital, (€/ha) ........cocuerveernnnncind 0,35 (35%)
— la contributia agriculturii in formarea PIB, (%0) ........... 4,5-6,0%.

Avénd 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 institutionald cauzati de
functionalitatea pietei, diferentele structurale si de functionalitate institutionala etc.

Diferentialul de compat1b111tate al agriculturii roménesti are si unele avantaje compepitive, unele avind
caracteristici sustenabile si durabile. In primul rand, avantajele se concretizeazd in poten : ltatea oferitd de
exploatatiile agricole comasate teritorial, care cuprind circa 48% din suprafata arabild a.-{5ufafdn
exploatatii de peste 100 de ha. Exploatatiilor agricole europene le-a fost necesar o jumfiRde fsbetk peRifina atinge

dimensiuni comparabile.

Roménia este atractivd pentru investitorii strdini, care vor s achIZItloneze/ ) sunt
peste 14 milioane de hectare de terenuri agricole care, transformate in bani mseé 26 de
miliarde de euro. De asemenea, in prezent, piatd este putin activi, cererea este In s ,Kcazuté $i
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uneori nepotrivitd cu cererea pietei §i datoritd faptului ca legea referitoarea la vanzarea terenurilor agricole chiar dacd s-
a votat, In aceste conditii, punctul de echilibru in care se intilneste cererea cu oferta este dificil de atins, mai ales in
conditiile in care echilibrul pietei este afectat de conditiile de finantare si rata dobénzii, ridicatd in conditiile actuale,
birocratia pentru obtinerea de credite in special pentru agricultura.

Piata terenurilor agricole din Romaénia a cunoscut un interes deosebit in 2014 din partea diferitelor categorii de
clienti, convinsi fiind de potentialul acestui segment de piat3, generat de diferenta semnificativa de pret intre terenurile
din Romania si cele din Europa vestica. Prezenta fondurilor de investitii striine importante §i activitatea sustinutd de
prospectare a pietei sunt elemente care prefigureaza o evolutie pozitivd in perioada urmitoare”, se mentioneazi in
raportul NAI Romaénia.
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL

4.1.  Analiza celei mai bune utiliziri -CMBU

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piati a unui activ reflectd cea mai buni utilizare a sa
CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si fezabild financiar).

in Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2020, CMBU este definita astfel: Utilizarea probabili
in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd
fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietdtii imobiliare.

Orice imobil reprezinti o ,,simbiozi intre doud entititi": terenul si amenajarile acestuia si este unanim acceptat
cd terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind sd adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze.
»Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajirilor este in relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” Intre utilizarea cladirilor i utilizarea solicitatd de piatd pentru teren.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai bund utilizare a terenului liber;
e cea mai buni utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii
fizice §i legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii fimanciare; CMBU se afld printre utilizdrile care trec aceste
conditii §i este cea care maximizeaza *productivitatea” entititii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreazd asupra utilizirilor alternative, iar evaluatorul
testeazd fiecare utilizare rezonabild §i probabild din punct de vedere a permisibilitétii juridice, posibilititii fizice,
fezabilitatii financiare §i profitabilititii maxime.

4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit

Spre deosebire de cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplici cele patru teste in
analiza proprietdtii construite, dar accentul nu se pune pe utilizdri alternative, ci pe trei posibilitati:
e pistrarea amenajarilor existente;
e transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
o demolarea amenajérilor si redezvoltarea terenului.

Avind in vedere scopul evaludrii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

Citeva dintre principiile evaludrii, care influenteazi valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea, cererea gi
oferta, etc.

Agsadar, cum véanzitorii anticipeazd ci pe o portiune din terenurile lor se deschide un nou obiectiv
“Modernizarea Aeroportului Transilvania Tirgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de
Transport” pe teritoriul administrativ al localititii UNGHENI sat Recea , jud. Mures, sunt motivati sa solicite un pret
cdt mai mare pe mp.

Aici se impune o remarci deosebit de important3 — referitoare la specificul exproprierilor pentru cauzi de
utilitate publici:

Pe de o parte obiectivul de investitii: “Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu Mures si includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport” pe teritoriul administrativ al localitdtii UNGHENI, sat Recea,
Jud. Muressi aparitia acestui nou obiectiv in peisajul imobiliar local determind (cum este de asteptat), modificari in
piata imobiliard specificd — in sensul schimbdrii in unele cazuri, chiar a utilizarii de bazi: din teren agricol in teren
construibil, in final rezultdnd o crestere a preturilor terenurilor, fapt confirmat de situatii precedente din alte zone, cu
deschidere la centurd, langd centurd la autostradad etc.

Pe de altd parte, este imoral si nelegal ca si soliciti sume mai mari de despégubire, tocmai expropriatorului
care a creat situatia de crestere a preturilor in piatd imobiliara local, sau crearea de noi locuri de munci.

Dac# un tip de amplasament este foarte rar intdlnit intr-o anumitsd zond, presiunea competitiei intense de pe

piata poate creste valoarea terenului, dincelo de nivelul indicat de profitabilitatea acestuia,
Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre oferta si cerere dar, cea care determind valoarea pe o
anumitd piatd este utilizarea economici a amplasamentului, in cazul in spetd obiectivul: ”’Modernizarea Aeroportului
Transilvania Tirgu Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport” pe teritoriul
administrativ al localititii UNGHENI sat Recea , jud. Mures.

Pentru stabilirea tipului de teren, am pornit de la clasificarea stabiliti de art. 2 din Legea nr. 18/1991, astfel:
terenuri agricole productive, terenuri cu destinatie forestierd, terenuri aflate permanent sub ape, terenuri din intravilan i
terenuri cu destinatii speciale.

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de expropriere — despiigubire, aga cum a fost definita
mai sus, cét si de precizirile 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:

v" Metoda comparatiei directe, pentru terenul intravilan;
v Valoarea terenurilor estimati conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010.

Se evalueaza terenurile a céror situatie juridicd este clarificatd, ele fiind proprietatea persoanelor fizice i
persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este transferabil integral la data evaluirii.

Evaluarea a fost realizati pentru starea de fapt existentd la data inspectie §i pentru categoria de
folosintd — conform listei vizate de cdtre primarie — a imobilului in cauzi, precum si nivelul valorilor estimate in
grila notarilor publici partial ( numai pentru categoriile de folosinti regisite).

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

5.1.  Evaluare terenurilor
Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a céror situatie juridici este
clarificata, ele fiind in proprietate si pot fi transferate integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd
(comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:
> Comparatia direct3;
> Metode alternative:
- Extractia
- Alocarea
> Metodele capitalizirii venitului:
- Capitalizarea directi: tehnica reziduali a terenului;
- Capitalizarea directd: capitalizarea rentei funciare;
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii §i dezvoltarii.

» Metoda comparatiei directe
Se utilizeazi la evaluarea terenului llber sau care se considera liber pentru scopul evalusri
este metoda cea mai utilizatd si preferatd atunci cénd existd date comparabile. Prin acea Lt
informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si ajustate in functie &5 -
Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile d¢diasta
(motivatia), conditiilepietei (data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitati ¥ ispe
bund utilizare. Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz, sunt: caragfgi
forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea §i vederea.

Comparatia directa
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» Metodu extractiei

Extractia este o variantd a metodei alocarii in care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare a unei
proprietiti construite, prin sciderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net. Valoarea ramasi
reprezintd valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinutd prin aplicarea acestei metode nu este, in general,
convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimirii valorilor constructiilor aferente
proprietitii, de precizia cu care se estimeazi deprecierea functionala si cea rezultatd din cauze externe, care se adaugi
celei fizice.

Aviénd 1n vedere cd nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

» Metoda alocirii

Terenurile libere din localititile urbane cu o dezvoltare imobiliard intensa pot fi atat de rare, incét valoare lor si
nu poat fi estimat prin comparatie direct. in mod similar, vanzirile de terenuri libere din mediile rurale indepirtate pot
fi foarte rare §i, ca urmare, datele comparabile pot si nu fie adecvate.

Metoda alocirii (cunoscutd si ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirma ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare,
pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite localizari. Cand proprietatea imobiliard - subiect include
constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se atribuie, in general, mai multa siguranta. in cazul proprietatilor cu
constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietitii este mai mare.

Metoda alocérii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului - subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cind numarul de vanziri de terenuri libere este insuficient, insd existd informatii despre
proprietiti imobiliare construite.

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

»  Metodu reziduali a terenului

Poate fi utilizatd fn estimarea terenului atunci cénd nu sunt disponibile date privind parcele similar de teren
liber. Aceastd metodd se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, care se referd la echilibrul dintre cei
patru factori de productie (paméntul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriald), adici teren, capital, fortd de
muncd si management.

Metoda valorii reziduale poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand:

— valoarea constructiei este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;

— venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliari este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat;

— pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atit pentru teren, cét si pentru constructia aferentd terenului.

Metoda reziduali poate fi utilizatd in cazul in care vanzirile de proprietati comparabile lipsesc, ca verificare a
rezultatelor obtinute prin aplicarea metodei comparatiei directe sau in verificarea fezabilitatii financiare si a utilizarilor
alternative ale unui anumit amplasament.

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazi in ipoteza c3 aceasta este noud (nedepreciati fizic si
functional) si reprezintd cea mai bund utilizare a proprietatii.Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul determina
mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd) reprezintd cea mai buni utilizare a amplasamentului. Apoi,
estimeazi venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe piatd si a cheltuielilor 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 riméane este venitul rezidual
atribuibil terenului care, capitalizat cu o rati de capitalizare extrasi de pe piati, va conduce la valoarea estimati a
terenului.

Valoarea terenului poate fi calculati atunci cind existd suficiente date de piatd pentru estimarea valorii
constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietitii, cit si pentru extragerea de pe piati a ratelor de
capitalizare pentru teren §i constructie. Din acest motiv aplicarea metodei este limitati, deoarece pe piata internd, la
acest moment, existd putineinformatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare separat pentru teren i
pentru constructii.

Avind 1n vedere cd nu existd suficiente informatii in acest sens, aceasti metodi nu s-a aplicat.

> Metoda capitalizdrii renlei funciare
Renta funciard poate fi capitalizatd cu o rati de capitalizare adecvati pentru a estima valoarea de piati a
amplasamentului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu
conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde valorii cdstigului proprietaruluxde teren si dreptului de
folosinta.
Ratele de capitalizare obtinute de pe piati sunt utilizate pentru transformarea rentei fijijciare in valoare de piati

a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor comparabilg: V4T T
intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Dacd renta contractuali c
valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echival
absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesie-folosinti-dispozitie).Rj
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conditii §i clauze specificate in contractele de arendare, astfel incét evaluatorul trebuie si ia in considerare toate
beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii i sd determine perioada de detinere a proprietitii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de bazi:

- profitul agricol (partea din profit ce corespunde pamantului, respectiv ,,renta”/”arenda™) si
- dobanda normal3 (curent) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii pAmantului se ia in calcul
NUMALI acea parte din profit care corespunde pimantului, ca mijloc de productie, NU intregul profit agricol; aceastd
parte este de fapt ,,renta”/’arenda”. Se utilizeaza productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Avind In vedere cé nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

>  Metoda analizei parceldrii si dezvoltarii

Analiza parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor liber, avand potential de parcelare i
(re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul respectiv trebuie si sustinid
cea mai bund utilizare pentru o dezvoltare imediati, la data evaludrii, sau si aiba cerere pe piati pe un interval de timp
relativ scurt dupé lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punctul de vedere
financiar.

Atunci cand existd date de piata relevante §i suficiente, metoda parcelarii i dezvoltarii ofera rezultate credibile.
Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de parcele dintr-un lot de teren, care fie existd
deja, fie sunt in faza de proiect.

Analiza parceldrii §i dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzarile furnizeazi o indicatie a valorii mai buna
decat un proiect privind parcelarea.

Increderea fatd de aceastd metodd este determinatd de precizia estimirii randamentului, a ratei de absorbtie,
preturilor de véanzare, costurilor indirecte §i pentru servicii.

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

5.2.  Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvatd atunci cind
existd informatii disponibile despre tranzactii i/sau oferte comparabile.

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

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de fiantare, conditiile de
vanzare (motivatia), conditiilepietei (data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile, zonarea si
cea mai bunid utilizare. Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz, sunt: caracteristicile fizice, adici
suprafata si forma, lungimea i fatada, topografia, localizarea si vederea.

In general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustiri ale preturilor din tranzactiile
comparabile. Mérimea ajustdrilor depinde de datele disponibile, putind fi exprimate in mod absolut (in moneda) sau
relativ (procente).

Ajustidrile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiilepietei si conditiile de vénzare se fac inaintea
celor referitoare la localizare i caracteristicile fizice. Toate ajustirile aplicate in cadrul abordarii prin piatd trebuie
intotdeauna si fie ancorate in piati si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si ugor de ingeles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifici in dou categorii:

— Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistici, analiza costurilor.
— Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.

Tinand cont de tipul proprietatilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul si extravilanul localitatilor
analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprietitii- subiect, am utilizat analiza comparatiilor
relative.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti imobiliare comparabile

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvatd a pretului de vénzare a fiecirei proprietati

comparabile (corectie) ;

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vénzare ar trebui exprimat in functie de niste criterii de comparatie adecvate, pdica nigte
componente ale proprietatii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de s arii §i de natura
proprietatii. L
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Prezentarea comparabilelor in functie de localizarea acestora:

Ungheni,_sat Recea—iniravilan, categeria de folosingi pisiine

Elemente de comoparatie Subiect Comparabilal | Comparabila2 '| Comparabila3 | Comparabila 4
Localizare Recea Sénpaul Sénpaul Sat Cerghizel Sat Cerghizel
Suprafati Diverse suprafete 20.800 mp 1.750 mp 3.600 mp 1.400 mp
Pret vinzare (€/mp) 9,00 euro/mp 9,71 euro/mp 9.53 euro/mp 9.57 euro/mp
Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent
Conditii de vinzare Nepdrtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piata 23.11 2020 mar..20 ian..20 sep..20 sep..20
Elemente specifice proprietitii
Localizare | Recea | Sénpaul | Sénpaul | Sat Cerghizel | Sat Cerghizel
Caracteristici fizice
Suprafata Diverse suprafete 20.800 mp 1.750 mp 3.600 mp 1.400 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Piasune Curti constructii | Curti constructii | Curti constructii | Curti constructii
Amenajiri exterioare (strizi) Nu este cazul Similar Similar Similar Similar
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Utilitati disponibile Utilititile zonei Similar Gaz, curent, apd Similar Similar
Deschidere ( front stradal) Nu 100 ml 13 ml Da 21 ml
Teren liber/construit Liber Similar Fundatic si Similar Similar
planseu

Ajustarea totald brutd cea mai micad este la comparabila 3, astfel ci valoarea ajustati rezultatd la aceastd
comparabild este valoarea de piatd pentru acest imobil, respectiv de 7,40 €/mp echivalent a 36,06 lei/mp.
Metodologia de calcul si valorile estimate se regisesc in anexa la prezentul raport de evaluare.

5.3.  Valoarea terenurilor: fineati - pdsuni, drumurile de exploatare, terenurile neproductive

Pentru terenurile fineatd — pdsuni:

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 faneati — pisune va fi de 50% din valoarea terenului arabil
extravilan.

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu se inregistreaza ca detalii §i se
atribuie in proportie egald parcelelor din imediata vecinatate, conform Normelor tehnice privind lucrarile de introducere
a cadastrului general publicate in Monitorul Oficial, partea Inr. 744/21.11.2001. Pentru celelalte categorii de drumuri cu
caracter permanent se va aplica un coeficient de 1% la terenul din imediata apropiere (fie teren agricol extravilan, fie
pésune).

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avind ca subcategorii livezi clasice (cu culturi intercalate,
inierbate, pure), intensive §i super intensive (de mare densitate, cu coroane dirijate $i mecanizarea lucririlor de
intretinere §i recoltare), plantatii de arbugti fructiferi (zmeur3, agrise, coacize), de duzi, pepiniere pomicole s.a. se vor
evalua cu o valoare reprezentand aproximativ 150% din valoarea terenurilor arabile extravilane.

Terenurile neproductive se vor evalua cu o valoare reprezentind 25% din valoarea terenurilor arabile
extravilane, in aceastd categorie vor fi incluse si terenuri acoperite cu tufariguri i maricinisuri, iar pentru digurile din
pamant, terenurile acoperite cu ape (canale) si tufaris pe dig, valoarea estimati reprezintd 50% din valoarea terenului
arabil din imediata vecindtate.

5.4.  Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010 prin raportare la “Studiul de piati
actualizat pentru Camera Notarilor Publici Mures aferent anului 2020”

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (8) ”raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele
intocmite §i actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, cu modificdrile si completirile ulterioare.”

Conform Studiului de piatd mentionat anterior, valorile terenurilor intravilan aferentg LJATUngheni sat Recea
pentru terenurile care fac obiectul prezentului raport, valorile acestora sunt urmatoarele: . ..

I. Terenuri situate in INTRAVILAN: (U
= Teren categoria de folosinta curti constructii~-Ungheni localititi ] @08 [atinp;
Notd: Valoarea terenurilor intravilane eare au alte categorii de folosint3 egkm\ TR ctii” este de

75% din valoarea terenului intravilan din localitatea, zona in care am Y ¥ galwgre terenurilor
afectate este de 11,25 lei/mp.
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6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezintd excedentul valorii de piatd corespunzator valorii de satisfactie sau valorii speciale pentru
proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor persoane indreptdtite are in
vedere conceptele, procesele si metodele aplicabile in cazul evaluirii afacerilor.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 33/1994, considerentele de mai sus si situatia specificd (la data
exproprierii) din fiecare cauzi, evaluatorul a identificat urmitoarele posibile tipuri de daune:

1. Cheltuicli ce ru mai pot fi recuperate,_in iegdturd cu.

a.  exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice naturi;

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

c. exploatarea i Intretinerea terenurilor, a constructiilor §i a infrastructurii aferente, precum si a utilitétilor;

d. chiriile pentru ocuparea terenului si/sau a ciadirilor.

a.  penalizari si/sau penalititi, de orice natura;
b. dobanzi i majordri la dobénzi;
c. altele.
3. Acrivitdti produciitoare de venit si‘sau afaceri afectate priv:
a. iIncetarea definitivd a activitatilor (desfiintare);
b. intreruperea activititilor pe o perioadi de timp determinati;
c. diminuarea activititilor pe o perioada de timp nedeterminati;
d. strimutarea activititilor §i revenirea, intr-o perioadi de timp determinata.
4. Aitele specifice si‘sau neprevizite:
divizarea parcelei (lotului de teren);
mirirea distantei pana la parcela rimasi;
drumuri secundare necesare;
schimbarea destinatiei terenului rimas (sau interdictia de a se construi pe acesta);
perioada de neutilizare a terenului (de la data cénd este instiintat de preluarea terenului pana, la data
achitarii despagubiril);
f.  taxe notariale si comisioane pentru cumpdrarea unei suprafete echivalente in altd locatie;
g. restrictii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

L A A o

Conform prevederilor art. 26 alin. (4) din Legea nr. 33/1994, daca partea de imobil rimasd neexpropriati va
dobéndi un spor de valoare urmare a lucririlor ce se vor realiza, se va face o reducere a daunelor.
Vtd = Vtu + (D1 + D2 + D3 + D4 — Sv)
unde:
Vtd = Valoarea totald de despagubire;
Vtu = Valoare de piata a terenului (valoare unitard);
D= Daune ce nu pot fi recuperate;
D,= Daune fmanciare;
Ds = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4= Daune specifice/neprevizute;
Sv = Spor de valoare a imobilului rimas.
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de despagubire a proprietatilor imobiliare in cauzi, s-au abordat metode de evaluare
acceptate de cea mai bund practici in domeniu si in conformitate cu legislatia in vigoare, metode si abordari
recunoscute si adoptate de citre ANEVAR.

Valoarea de despégubire se compune din valoarea reald (piat) si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptitite.

Baza de calcul pentru valoarea de piatd este valoarea estimati prin metoda comparatiei directe, pentru terenul
pésune intravilan, pentru celelalte categorii de terenuri s-au ficut ajustari procentuale.

Pentru estimarea valorii de despigubire s-au aplicat prevederile din Legea nr. 255/2010, abordare care este
neconforma cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2020.

La intocmirea prezentului raport, a primat condifionalitatea impusd de cadrul legal aplicabil in materie de
expropriere, in spetid Legea nr. 255/2010, cu modificdrile si completdrile ulterioare §i Normele metodologice de
aplicare a Legii nr. 255/2010, anume raportarea la expertizele (studiul de piatd) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici si valorile de despigubire obtinute din analiza de piatd prin raportare la anul 2020

conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010, categoria de folosintd a terenului fiind selectatd in
consecingd.,

In opinia evaluatorilor, valoarea de despiigubire este inscrisa in tabelul de mai jos:

Nr Categoria de Suprafats Valoare Valoarea Valoarea de
imob.ile fol%sintﬁ ?m ) ¥ totald de prejudiclului cauzat | despigubire conform
p piata (lei) proprietarului (lei) | Legii nr. 255/2010 (lei)
3 P3sune intravilan | 57.096,00 | 642.330,00 96.349,50 738.679,50
3 Total 57.096,00 | 642.330,00 96.349,50 738.679,50
8. ANEXE
1. Tabel cu imobilele proprietate privati supuse exproprierii in conditiile Legii nr. 255/2010 situate pe

amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd obiectivul:”Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si
includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport”;

2. Calculul valorii terenului intravilan prin metoda comparatiei directe;
3. Comparabile aferente;
4, Lista cu imobilele proprietate privatd afectate de coridorul de expropriere insusitd de cétre reprezentantul

unititii administrativ-teritoriale Ungheni, sat Recea, jud. Mureg, in conditiile prevdzute de Legea nr. 255/2010;

5. Adresa nr. 686/10.09 2020 Consiliul Judetean Mures;

6. Certificatele de urbanism nr. 51/11.06.2020 aferent T.P. 121550 / Ungheni, sat Recea, nr. 52/11.06.2020
aferent CF 50662/Ungheni si nr. 53/11.06.2020 aferent CF 53068/Ungheni si a Dispozitiei nr. 242/09.07.2020 emisi
de Primarul Oragului Ungheni privind indreptarea unei erori materiale identificatd in certificatele de urbanism
mentionate

7. Fotografii selectate de la fata locului.
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Imobile proprietate privata afectate de expropriere in cadrul proiectului ” Modernizarea Aeroportului Transilvania Targu
Mures si includerea obiectivelor din Master Planul General de Transport""

Valoare de Valoarea Valoare de
Unitate Numar Suprafata | plath lel/mp | Valoare totala| prejudiciulul
Nr. Crt.| Judet dministrativ N le st p le proprietarului Tarla, Parcela di::io:": ‘I::tr::‘:l‘r:'{ c:':am:-rl carte Su":;::ta expropriata | rezultati din de plata cauzat ciz:::’:i;i
teritoriala sinta stra funclara (mp) anexe st (lei) proprietaruiul 255/2010 (lef)
calcule (lei)
1 |MURES| UNGHENI | CRACIUN MARCELA-VICTORIA T‘?'z’;;;‘;e'a Pasure |intravian| 53068 53068 | 21200 | 21200 11,25 | 238.50000 | 35.775,00 274.275,00
HOAR A. ANA.CERCES A. MARIA, =
LIT A. IOAN, LIT A. ALEXANDRU,
DANCIU CORNEL, DANCIU OVIDIU- | o
2 |MURES| UNGHENI | CORNELIU, DANCIU SERGIU- o8| Pasune [imravian | 1495 50662 | 23800 | 23600 M5 | 26550000 | 39.825,00 305.325,00
VIRGIL, LIT CAMELIA- ‘
ADELA, TOMULET SIMONA-
GABRIELA
3 |MURES| UNGHENI |  SAULEANLUCIANDUMITRU | T*3.P€l3| pagine | inravian - - 16433 | 12298 1,5 | 13833000 | 2074950 159.079,50
TOTAL 57.096,00 542.330,00 96.349.50 738.679.50




Metoda comparatiei directe UAT Recea - teren intravilan

Comparabila 2 Cnmparabilu 3 Comgparabila 4

Valoarea ajustirii €
Justificare ajustare

Elemel'ne—de comparatie Subicct Comparabila |
Supraia!a_ Diverse suprafete 20.800 mp 1.750 mp 3.600 mp 1400 mp
Pref oferti (€/mp) 9,00 euro/mp 9,71 euro/mp 9,53 euro/mp 9,57 euro/mp
Marja de negocicre € 1€ 1€ L€ ] %
Marja de negocicre % 10% 10% 10% 10%
Pret viinzare (€/mp) 815¢€ 8.70 € 8.53€ 8.57€
- Elemente specifice tranzactionarii -
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Valoarea ajustdrii % 0% 0% 0% 0%
Valoarca ajustiirii € 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au uplicat ajustdri, nu este cazul —
PTC! ajustat (€) 8,15€ 8,70 € 8.53€ 8.57¢€
Restrictii l_egale Nu este cazul Nu este cazul Nueste cazul  Nueste cazul  Nu este cazul
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.00 0.00 0,00 0,00
Justificare justare Nu s-au aplicat justiri, nu este cazul ]
Pre} ajustar (€) 815€ 8.70 € 853 € 8,57€
Conditii de finantare Normale Independent independent  Independent  Independent
Valoarca ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00
Justif e ajustare Nu s-au aplicat ajustéri, nu este cazul
Prej ajusiat (€) 8.15€ 870 € 8.53€ B.57€
Conditii dg vanzare Nepartinitoare Nu este cazul Nu este cazul  Nueste cazul  Nu este cazul
Valoarca ajustirii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.00 0,00 0,00 0,00
J"S”/I.Clll'e‘ ajustare Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul
Pref ajustat (€) 8.15€ 8,70 € 8,53 € 8,57€
Conditii de piata 23.11 2020 mar.-20 ian.-20 sep.-20 sep--20
Valoarea ajustarii % 294 2% 0% 0%
Valoarea ajustarij € 0.16 0,17 0,00 0.00
-/Ilsltjl_c‘w'u ajustare S-au aplicat ginstdri, pozitive comparabilelor 1 5i 2 peniru condijiile de piaté.
Pre} ajustat (€) 8.31 € 8,87 € 8,53 € 8,57€
Localt Elementc specifice proprietitii -
ocalizare Recea Sanpaul Sanpaul Sat Cerghizel  Sat Cerghizel
Valoarea ajustirii % 5% 5% 3% -3%
Valoarea ajustirij € -0.46 -0.49 -0,26 -0,30
Jus "ﬁ_"‘“’ € gjusiare S-an aplical ajustiri, negative mtwror comparabilelor pentru localizare.
S f Caracteristici fizice
upralaga Diverse suprafete 20.800 mp 1.756 mp 3.600 mp 1.400 mp
Valoarca ajustirij % 2% 0% 0% 0%
Valoarca ajustarii € 0,16 0,00 0,00 0,00
ustificare jusiare S-au¢ aplicat ujustiri, pozitive comparahilei 1 pentru suprufafd.
. : i Curti
Destinatia (utiii ; o . .. Curti Curti v
tia (utilizarea terenului) Pisune Curti constructii constructii constructii constructii
Valoarea ajustiirij % -10% -10% -10% -10%
Valoarey ajustiirii € -0,79 -0,84 -0.83 -0,83
Justifi C‘.”_' e .aju.s‘lw € S-ant aplicar ajustdri, negutive tuturor comparabilelor pentru wiilizarea terenuliud.
"Sme"a.lar i exterioare (strazi) Asfalt Similar Similar Similar Similar
Valoarca ajustirii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajnstare Nut s-au aplicar ajustéri, nu este cazul
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-aut aplicat ajustéri, nu este cazul
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Gaz, curent, Similar Similar
N ) apa
Valoarea ajustirii % 0% -3% 0% 0%
Valoarea ajustirii € } 0.00 -0.29 0,00 . 0,00
J“s“/'f""re dftestare S-au ap i q’; ajustdri, negative camparabilei 2 pentru wtilitdyi,
Deschidere ( front stradal) Da ] 43;2"1}-' 13 ml Da 21 ml
Valoarea ajustirii % - 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00

¥op 1 ajusidri, nu este cazul




—

Fundatie si A Similar
Teren liber/construjt Liber Similar Simitar
planseu o 0%

Valoarea ajustirii 9 0% 2% (j) O(()) 0,00
Valoarex ajustirij € 0,00 0, I 3 . . serenului
ustificare justare S-au aplicat ajustiri, positive comparabiled 2 pentru ocupareu te.
Afustare neld-elementele Specifice -1,08€ -1,49 € -1,08€ “LI3€
proprietdii ’ 7.40 €
Pref ajustar © 7:20€ A€ 7,;‘ ({))86 -’I 13
Ajustare totali neta absoluti € -0,92 -1 '302 ; 2_7'()7 -13.14%
Ajustarc total3 netj absoluti % -11,31% -15, 16/;’ ) ’I (); 1,13
Ajustare totald bruta absolug € 1,56 Z, %’ 12 70% 13.14%
Ajustare totals brutz absoluti % 19,17% 22,05% s ()(()) 2.00
Numir ajustiri 4.00 : 2.0 =

Total ajustare bruta cea maj micd - comparabila 3 740 earormp

Vaioarea de Piati estimati

36,06 lei/mp




Comparabila 1

Contul meu Adauga anunt nou

L3
T
s .
L
a
[ ]

Vand teren 2 ha la E60 zona Industriala Sanpaul

9 € Negociabil

| Oferit de: ProprletarJ | Suprafata utiia: 20 000 m*

Descriere

Proprietar vand teren 1a sosea 20800 mp, cu deschidere 100 m 13 EFQ. cu parcare in fata terenuiwr., Zona industriala (ianga Jonn Deere).
Apartine In administrativ Primar'a Sanpaul

Pretabil pentry:

-showroom

-hale industriale
-fabrica eic

“daugstLa10:24. 15 martie 2020 Jizioazae 2442 Numar azurt 168338619

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-2-ha-la-e60-20na-industriala-sanpaul-iDbokz1.html




Comparabila 2

X ID # 5343074

~ S dettld - +
Sanpaul (MS)
30S ze peprata ¢+ 19:07,2020
Proprietar

LTaETA I \. I_D

Q 17000 € Adauga la contacte
Sratra

Descriere

teren de vanzare sanpaul,

de vanzare teren cu fundatte si planseu turnat
zona foarte buna utilitatii trase :gaz.curent
trifazic.apa terenul e situat in chirileu
platforma turnata pentru casa cu 2 niveie 13?2
13mi pentru mai muite detahi tel 747 - arata
telefen -

tocalizare

Sanpaul (MS)



Date proprietate

Tranzactie Vanzare

Tip proprietate: Teren intravilan
S teren 3.800 m?

Sursa

https://www.olx.ro/oferta/teren-recea-langa-...



Comparabila 3

X ID # 2458365

. Contacte (i v +
Cerghizel (MS) )
2187 zile pe piata | 13/09/20620 .
Proprietar
41742 250 152 L 0
34.300 € Adauga la contacte
Pretinitisl

Toate anunturile (5)

w

Descriere 4+

vand teren intravilan 0,36 ha

teren intravilan de 3600 mp (162000 ron.
4500/arie), situat in satul cerghizel, jud mures
fanga drumul principal, este la 13 km de tg.-
mures, 3,5 km de aeroport, 1 km de circuitul de
motociclism si 2,5 km de autostrada utilitati in
Zona.

Localizare

Cerghizel (MS)



Comparabila 4

X 1D #3774771

. Cantacte )
Cerghizel (MS) ey
1496 zile pe prata | 1309/2020
Proprietar
40742 800 102
6 13.400 € Adauga la contacte
Sret initia

Toate anunturile (5)

Descnere

teren intravilan 0,14 ha

vand teren intravilan de 0.14ha{ 63000 ron.
4500/arie), situat in satul cerghizel (vezi harta
satelit), care este la 13 km de tg.-mures, 3 km
de aeroport si 2 km de autostrada.case nos
construite in zona, 1ar strada in proiect de
asfaltare are deschiderea de 21 metri.utilitati
in zona

Localizare

Cerghizel (MS)
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Studiu de piata privind vaiorile minime consemnate pe piata imobiliarad - Judetul Mures

JUDETUL MURES

CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA TARGU MURES

TERENURI SITUATE iN INTRAVILANUL LOCALITATILOR

Lei/mp
LOCALITATEA ZONA VALOARE UNITARA

MUNICIPIU
TARGU MURES A 500,00
TARGU MURES B 250,00
TARGU MURES C 150,00
TARGU MURES D 70,00
ORASE
UNGHENI 60,00
LOCALITATI COMPONENTE 15,00
MIERCUREA NIRAJULUI A 30,00
MIERCUREA NIRAJULUI 27,00
MIERCUREA NIRAJULUI C 24,00
MIERCUREA NIRAJULUI *D 20,00
* ZONA D INCLUDE I
LOCALITATILE COMPONENTE
COMUNE LIMITROFE MUNICIPIULUI
TARGU MURES
CORUNCA 50,00
CRISTESTI 45,00
LIVEZENI 50,00
SANCRAIU DE MURES, INCLUSIV
NAZNA 45,00
SANGEORGIU DE MURES 60,00
SANTANA DE MURES, INCLUSIV

° 45,00

'BARDESTI SI CURTENI
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Studiu de piala privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard - Judetul Mures

VALOAREA IMOBILELOR SITUATE IN TARGU MURES, STRADA VALEA RECE = |
60% DIN VALORILE DE REFERINTA AFERENTE IMOBILELOR AMPLASATE iN
ZONA "D", PE FIECARE CATEGORIE iN PARTE

VALOAREA IMOBILELOR SITUATE IN TARGU MURES, STRAZILE:
« BARAJULUI

BANEASA

CAMPULUI

CERNEI

CISNADIE

CUGIR

DEPOZITELOR

FABRICA DE ZAHAR

HEGYI LAJOS

HUNEDOARA

MIORITEI

RESITA

ROMULUS GUGA

ROVINARI

e ROZMARINULUI

= 70% DIN VALORILE DE REFERINTA AFERENTE IMOBILELOR AMPLASATE iN
ZONA "B", PE FIECARE CATEGORIE IN PARTE

SATE COMPONENTE = *60% DIN VALORILE AFERENTE LOCALITATILOR, PE
FIECARE CATEGORIE iN PARTE

*CU EXCEPTIA SATULUI VOINICENI (COMUNA CEUASU DE CAMPIE) PENTRU
CARE SE APLICA VALORILE DIN TABEL AFERENTE COMUNEI CEUASU DE
CAMPIE

VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE CARE AU ALTE CATEGORII DE
FOLOSINTA DECAT ”"CC-CURTI $I CONSTRUCTII” (SIMBOL - COD CADASTRAL)
ESTE 75% DIN VALOAREA TERENULUI INTRAVILAN DIN LOCALITATEA, ZONA iN
CARE ESTE AMPLASATA.

VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE CARE AU DESTINATIE DE DRUMURI,

CAl DE ACCES = 50% DIN VALOAREA TERENULUI INTRAVILAN DIN
LOCALITATEA, ZONA UNDE ESTE AMPLASAT

VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE CU DESTINATIE SPECIALA (STATII DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI; BALASTIERE, LUCIU DE APA Si ALTE TERENURI CU
DESTINATIE SPECIALA CONFORM LEGII) = 50% DIN VALOAREA TERENULUI
INTRAVILAN DIN LOCALITATEA, ZONA UNDE ESTE AMPLASAT .

VALOAREA TERENURILOR INTRAVILANE NEPRODUCTIVE = 10% DIN
VALOAREA TERENULUI INTRAVILAN DIN LOCALITATEA, ZONA UNDE ESTE
AMPLASAT.

"TEREN NEPRODUCTIV" = TERENUL CARE NU POATE FI EXPLOATAT
(TERENURILE DEGRADATE S| CU PROCESE EXCESIVE DE DEGRADARE, CARE
SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETATIE, CARE NU POT F| EDIFICATE,
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN INSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE
FUNCIARA, STUDII SPECIALITATE, DOCUMENTATII CADASTRALE, ETC)
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ROMANIA
JUD. MURES
Orasul Ungheni
547605 Unghenl nr. 357 ungheni@cjmures.ro, tel/fax 0265-328112,328212

DISPOZITIA NR._42 _

din_ 2 Wia 2020
privind indreptarea unei erori materiale din cuprinsul certificatelor de
urbanism nr. 51, 52, 53 din data de 11.06.2020 emise de cditre Primarul
Oragului Ungheni in scopul “Informarii privind regimurile juridic, economic si
tehnic”

Primarul Orasului Ungheni,

Vézand referatul Serviciului de Urbanism si Amenajare Teritoriu rir.
17803/26.06.2020 si adresa Consiliului Judetean Mures inregistratd cu nr.
3783/22.06.2020, privind indreptarea unei erori materiale la certificatele de
urbanism nr. 51, 52, 53 din data de 11.06.2020 emise de citre Primarul
Orasului Ungheni in scopul “ Informarii privind regimurile juridic, economic si
tehnic”,

n conformitate cu art.6, alin.(1), lit. a din Legea privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii nr.50/1991, republicata, cu modificarile si completarite
ulterioare Tn temeiul art 196 alin (1) lit b din OUG nr. 57/2019 privind codul

Y TP

dlspune:

Art.1 Se modificA REGIMUL JURIDIC de pe prima fila a certificatului de
urbanism nr. 51 din data de 11.06.2020, si va avea urmatorul cuprins.

1. REGIMUL JURIDIC : Teren situat in intravilanul Oragului Ungheni, sat Recea, conform T.P. 121550,
cod 119894, Tarla 43, parceia 1217/1, cu suprafata de 16433 mp, proprietar Saulean D, Lucian Dumitru
in cota parte de 1/1. Teren situat fn intravilanul Orasului Ungheni, sat Recea, conform PUG Ungheni
nr. 09/2010 aprobata prin HCL nr 26/10.05.2016, Sarcinl: fara sarcini

Art.2 Se modifica REGIMUL JURIDIC de pe prima fila a certificatului de
urbanism nr. 52 din data de 11.06.2020, si va avea urmatorul cuprins.

1. REGIMUL JURIDIC : Teren situat in intravilanul Oraguiul Ungheni, sat Recea, conform CF nr.
50662/Unghenl, nr cad 1495, taria 43, parceiad 1221/2, cu suprafata de 23600 mp, proprietar Boar A, Ana
n cotd parte de 8/48, Cerces A. Maria in cotd parte de 8/48, Lit A. loan n coti parte de 8/48, Lit A.
Alexandru n cota parte de 8/48, Danciu Cornel in cotd parte de 2/48, Danciu Ovidiu Comellu i cm
parte de 3/48, Danciu Sergiu Virgil in coté parte de 3/48, Lit Camella Adela in cotd partey .'48

Tomulet Simona Gabrlela in cota parte de 4/48. Teren situat in intravilanul Oragului Ungh

Recea, conform PUG Ungheni nr. 09/2010 aprobata prin HCL nr 26/10.05.2016. Sarcini: fara s: Jnl < * )

-, *: 1\
Art.3 Se modifica REGIMUL JURIDIC de pe prima fila a certificatu '
urbanism nr. 53 din data de 11.06.2020, si va avea urmatorul cuprins.

1. REGIMUL JURIDIC : Teren situat in intravifanul Oragului Unghenl, sat Recea, conform CF nr.
53068/Unghenl avand nr. cad. 53068, cu suprafata de 21200 mp, proprietar Craciun Marcela Victorla in
cota parte de 1/1. Teren situat in Intravilanul Oragulul Unghenl, sat Recea, conform PUG Unghem fir.
09/2010 aprobata prin HCL nr 26/10.05. 2016 Sarcini: fara sarcini :




Art.4 Despre modificdrile aprobate potrivit alineatului (1), Arhitectul sef al
Oragului Ungheni va face mentiunea pe toate exemplarele certificatelor de
urbanism nr. 51, 52, 53 din data de 11.06.2020.

Art.5 Prezenta dispozitie se va comunica; Institutie Prefectului Judetului Mures,
Arhitectului sef al Orasului Unghenisi Consiliului Judetean Mures.

PRIMAR

Prodan Victor \

) Contrakemneaza
SECRETAR GENERAL
Covrig Daniela '

T

fntocmit/Redactat; Nache Livio
Verificat: Arhitect Sef Olaru lleana Diana

Verificat seftirou awbanism, investijii §i achizifii publice : Suciu Rodica RammmU\



ROMANIA Gateway 10 Transylvania
MURES. gﬁ?'ﬂ. Y, UNCIL TRANSYLVANIA AIRPORY
A.A 453090%?511 -é»?ﬁ:%ﬁa- TARGU MURES

xanemuna;,
Nr. ’5—%
Ciatre,

CONSITRANS SRi.
- Bucuresti, str.Poloni, nr.56, ap.1,2,3,4,5,6,7,8, sector 1 -

Subscrisa REGIA AUTONOMA AEROPORT TRANSILVANIA TG-MURES, cu sediul in
loc. Vidrasdu, jud. Mures,CUI RO 4276000, reprezentati legal de cétre d-nul PETI ANDREI in
calitate de Pregedinte al Consiliului de Administratie ,

Avandu-se in vedere solicitarile Consiliului Judetean Mures comunicate prin adresele
1943/22.07.2020,respectiv 15923/18.06.2020,privind realizarea demersurilor necesare in vederea
corectdrii tuturor documentelor care au stat la baza emiterii Hotararii nr. 78/30.04.2020
privind declansarea procedwrii de expropriere a imobilelor proprietate privatd situate pe
amplasamentul lucrdrii de utilitate publici de interes judetean "modernizarea aeroportului si
includerea obiectivelor din Paster Planul General de Transport” care contine obiectivele;
extindere pista decolare aterizare,extindere platforma aeronave si extindere terminal de
pasageri existent,

Luiand In considerare Dispozitia nr. 242/09.07.2020 a Primarului Orasului Ungheni
privind indreptarea unei erori materiale din cuprinsul certificatelor de urbanism nr. 51, 52, si
53 din 11.06.2020 emise de catre Primarul Orasului Ungnei in scopul informérii privind
regimurile juridic,economic si tehnic,

Vi rugdm sd corectati functie de Dispozitia Primarului Orasului Ungheni nr.
242/09.07.2020,urmatoarele documente necesare continudrii procedurii de expropriere:

-Lista imobilelor afectate de coridorul de expropriere, identificate conform Planului de situatie vizat
de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Mures , precum si lista proprietarilor §i suprafetele care
urmeaza a fi expropriate, identificate de Primiria Oragului Ungheni,

-Raportul de evaluare pentru fiecare imobil ce urmeaza a fi expropriat in vederea realizarii
obiectivului de investitii ,,Modernizarea aeroportului si includerea obiectivelor din Master - Planul General
de Transport™ care contine obiectivele: Extindere pistd decolare-aterizare, Extindere platforma de parcare
aeronave si Extindere Terminal de pasageri existent,

In atasamentul prezentei vi comunicim in copie Dispozitia nr. 242/09.07.2020 a primarului Or.
Ungheni.

Vi multumim anticipat.

Cu stimd §i consideratie,

Vicepresedintele Consiliului de Administratie
POPA MARIUS DANIEL

fntocmit,
Consilier juridic Ioan itry Dumbrévean
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Regia Autonoma ,,Aeroportul Transilvania Tirgu Mures” /(@ 0 01 ~OY0

Analizand Raportul de evaluare - Estimarea valarii de despdgubire conform Legii nr.
255/2010 a imobilelor proprietate privatd situate pe amplasamentul lucrdrii de
utilitate publicd ,Modernizarea Aeroportului Transilvania Tdrgu Mures si includerea
obiectivelor din Master Planul General de Transport”, remis autoritatii publice judetene
prin adresa dumneavoastra nr. 6640 din 01.09.2020, in raport de scopul pentru care a
fost elaborat, s-au constatat urmatoarele neregularitati:

Din continutul lucrarii nu rezulta faptul ca Regia ar fi furnizat evaluatorului toate
informatiile avute la dispozitie in ceea ce priveste specificul terenurilor evaluate,
respectiv cele privitoare la reglementarile urbanistice aplicabile zonei.

Conform subcapitolului - Informatii primite de la client (pag. 6), Evaluatorul nu a avut
cunostinta de existenta Certificatelor:de urbanism nr. 51, 52 si 53 din data de 11.06.2020
emise de Primarul Orasului Ungheni in scopul ,Informarii privind regimurile juridic,
economic si tehnic”, precum si Dispozitia Primarului Orasului Ungheni nr. 242 din
09.07.2020 privind indreptarea unei erori materiale din cuprinsul certificatelor de
‘urbanism Sus méntionate. '

Astfel, cu ocazia elaborarii lucrarii Evaluatorul nu a putut lua la cunostinta de
reglementarile urbanistice restrictive aplicabile zonei.

Conform pct. 3.1 .'Definirea pietei specifice (pag. 15), rezulta ca Evaluatorul a procedat
la evaluarea proprietatilor in considerarea faptului ca acestea se afla pe teritoriut ,,UAT
Vidrasdu”, a carei piata imobiliara a studiat, in conditiile in care terenurile evaluate se
afla ,in intravilanul Orasului Ungheni, sat Recea”, potrivit certificatelor de urbanism
mai sus indicate.

Tn acest sens, este de mentionat faptul ca din punct de vedere administrativ unitatea
administrativ-teritoriala orasul Ungheni (localitate-resedinta de oras) are 6 sate
apartinatoare printre care se regasesc, atat satul Vidrasau, cat si satul Recea, conform
Legii nr. 2/1968 privind organizarea administrativa a teritoriului Republicii Socialiste
Romania, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare.

Fata de ¢ alate, va solicitam s3a procedati de urgenta la verificarea lor Enn
solicitarea de lamuriri elaboratorului lucrdrii si s3 ne comunicati opinia_lui motivata, / (‘ /
fespectiv_daca se im nu vreo completare in acest sens, inclusiv in ceea ce /.

privegte Vr_eo.exe.n&ualu@jwpra valorii despagubirii calculate, separat pentru
fiecare parcela in parte.
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