ROMANIA

Judetul Mures:

Consiliul Local al Orasului lernut

545100, Piata 1 Decembrie 1918, nr.8, Jud. Muresg
Tel: (0265) 471410, Fax: (0266) 471376

E-mail: lernut@cjmures.ro

- HOTARAREA NR. 142/30.05.2022
privind aprobarea unui schimb de terenuri

Consiliul Local al oragului lernut, intrunit in gedin{i ordinard de lucru in data de
30.05.2022;

Avénd in vedere Referatul de aprobare nr. 12880/26.05.2022 intocmit de ciitre dl. Primar
Nicoard Ioan, prin care se propune spre aprobarea schimbul de terenuri avand ca proprietari
Consiliul local Iernut, pe de o parte si dl Bukkosi Levente gi sofia Bukkosi Larisa Cornelia, pe
de alti parte,

Viazind Raportul de specialitate nr. 12886/26.05.2022 al Compartimentului Juridic, din
cadrul oragului Iernut, prin care se propune efectuarea unui schimb de terenuri intre cei amintiti
mai sus;

Tn baza avizului favorabil al Comisiei Urbanism din cadrul Consiliului local al Orasului
lernut, cu privire la cele amintite mai sus;

Luénd n considerare H.C.L. nr. 22/31.01.2022 privind Insusirea Documentatiei
cadastrale de actualizare a infomatiilor tehnice pentru imobilele, inscrise in C.F. nr. 54806 -
fernut 17.101 mp, C.F nr. 54809 —lernut 10468 mp si C.F. ar. 51152 —Iernut 20.000 mp, teren
intravilan, categoria de folosintd ,curfi constructii’, situate administrativ in Orasul Iernut,
judetul Mures;

In baza H.C.L. nr. 106/26.04.2022 privind dezmembrarea in trei loturi a unui imobil
teren inscris in C.F. nr. 54806 aflat in domeniul privat al Oragului lernut;

Vazand Raportul de evaluare nr. 7/27.05.2022 pentru stabilirea valorii de piatd a
terenului in suprafata totald de 1429 mp, extras CF 55874 identificat cu nr. cad. 55874, aflat in
proprietatea privatd & Consiliului local Iernut si Raportul de evaludre nr. 8/27.05.2022 pentru
stabilirea valorii de piaté a terenului in suprafatd de 1429 mp, extras CF 55891, identificat cu nr
cad 51152, ambele intocmite de SC Reghem Liv S.R.L., expert evaluator Nemes Gheorghe
Mihail;

Tn baza prevederile art. 6 alin. 3, art. 30 alin. 1 lit. ¢, alin. 2 din Legea nr. 24/2000 privind
normele de tehnici legislative pentru elaborarea actelor normative, republicati cu modificirile si
completdrile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile art. 1763, art. 1764, art. 1765 din Legea 287/2009 privind
Codul Civil, republicat cu modificirile si completérile ulterioare,

Vizand prevederile art. 129 alin. 1 si alin. 2 lit. ¢ gi alin. 6 lit. b, art. 108 lit. e din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

In temeiul prevederilor art. art. 136 alin. (1), art. 139 alin. 3 lit a, art. 140 alin. 1, art. 196
alin. (1) lit. a din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si
completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art, 1. Se insugesc Rapoartele de evaluare a proprietiitilor imobiliare ~ teren
intravilan - care fac obiectul schimbului, respectiv Raport de evaluare nr. 7/27.05.2022
pentru stabilirea valorii de piati a proprietatii imobiliare, aparfinind Consiljului local Iernut,
domeniul privat, teren intravilan, avind categoria de folosinta curfi-constructii, situat in orasul
Iernut, str. Iuliu Mniu, or. 4, jud. Mures precum si Raportul de evaluare nr. 8/27.05.2022






pentru stabilirea valorii de piatd a proprietitii imobiliare, apartinind d-Iui Bukkosi Levente si
sotia Bukkosi Larisa Cornelia, teren intravilan, avind categoria de folosintd curti-constructii,
situat in Oragul Iernut, str. Mihai Eminescy, F. Nr., jud Mures, ambele intocmite de SC Reghem
Liv S.R.L., expert evaluator Nemes Gheorghe Mihail, conform Anexei nr. 1 si Anexei nr., 2 care
fac parte integranta din prezenta hotirare.

Art. 2. Se aprobi efectuarea unui schimb de terenuri intre Consiliul local TIernut, cu
sediul In Ternut, Piata 1 Decembrie 1918, nr. 9, jud. Mures, reprezentat prin Primarul
Oragului Iernut, dI Nicoari Ioan — pe de o parte si dl Bukkosi Levente si sotia dna Bukkosi
Larisa Cornelia, domiciliai in orasul Iernut, str. Mihai Eminescu, bl. 28,s5¢. B, ap. 4, et. 1, jud.
Mures, pe de alti parte, dupi cum urmeazi:

- Consiliul local Iernut, transmite in proprietate deplini citre dl Bukkosi Levente si
sotia Bukkosi Larisa Cornelia, imobilul teren situat in intravilanul orasului lernut, str. Iuliu
Maniu, nr. 4, jud. Mures, inscris tn CF 55874, identificat cu nr. cad. 55874, in suprafati de 1429
mp, evaluat la valoarea de 25.700 EUR, adici 127.000 lei, conform Anexei nr. 1, care face
parte integrantd din prezenta hotirire

- DL Bukkosi Levente si sotia dna Bukkosi Larisa Cornelia, transmit la schimb, in
proprietate deplini citre Consiliul local Iernut, teren intravilan situat in orasul lernut, str. Mihai
Eminescu, Fird numir administrativ, inscris in C.F 55891, identificat cu nr. cad. 55891, jud.
Mures, in suprafati totald de 1429 mp, evaluat la valoare de 25.700 EUR, adica 127.000 lei,
conform Anexei nr. 2, care face parte integranti din prezenta hotérare

Art. 3. Se imputerniceste primarul Oragului Iernut, di Nicoars Ioan, si semneze n forma
autentica contractul de schimb.

Art. 4. Taxele pentru perfectarea actelor de schimb se suportd in mod egal de ambele
parti.

Art. 5. Terenul predat citre oragul Iernut se inregistreazi in evidentele contabile la
valoarea in lei, a echivalentului de 25.700 EUR, adici 127.000 lei, valoare care va fi
inscrisi si in contractul autentic de schimb. Tnventarul bunurilor care apartin oragului Iernut
se modifica si se completeazi cu influentele care decurg din aplicarezi prezentei hotérérii.

Art. 6. Cu ducerea la Indeplinire a hotirarii, se incredinteaza Primarul orasului Iernut
prin Compartimentul Patrimoniu si Serviciul Buget Finante, din cadrul Orasului Iernut.

Un exemplar din prezenta hotirire se comunic:
- Institutiei Prefectului - Judetul Mures;
- Primarului Orasului Iernut;
- Serviciului Buget Finante din cadrul Orasutui Iernut;
- Compartimentului Patrimoniu din cadrul Orasului lernut;
- Spre afisare;

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
MOLDOVAN ROBERT ALEXANDRU SECRETAR GENERAL AL ORASULUI,
v ' o DORDEA LAURA

(}74@9

Prezenta hotarare a fost adoptata cu votul a 15 consilieri din totatul de 15 consilieri ai Consiliului Local Ternut






Ing. Ec. Nemes Gh. Mihail ~Experttehnic evaluator acr

eliberata de Ministernl Justitiel;

editat ANEVAR Legitimntfia 14644 expert tehonte judiclar of. autorizatiel nr. 40718672014

E EVALUARE

;.-7,_%2(#”)&(’5%.

UAT ORAS IERNU

PATRIMONIUL AFLAT IN INVENTARUL DOMENIULUI

PRIVAT AL PRIMARIEI ORASULUI IERNUT - TEREN
Beneficiar: Prim&ria Orasului lernut, judet Mures
Elaborat de: S.C. Reghem Liv S.R.L.

Expert evaluator : Nemes

Datele, Informatiile i coninutu! prezentului

Gheorghe Mihail

rapart fiind ¢onfidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate

nu vor puteaff transmise unor terfi f4ra acordui seris si prealabil al evaluatorulul ¢i al Primarie} Oragului lernut,

si
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Tng, Ec. Nemes Gh, Mihail ~Expert tehnic evaluatar acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 experttehnle Judiclar of, autorizatiel nr. 40718672014
elibératn de Ministerul Justitiet,

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatilor-definirea teme., scopul si data evaluarii
1.2. Prezentarea beneficiarului-destinatarulyi

1.3. Prezentarea evaluatorulul

1.4. Baza de evaluare, Definifia valorii

1.5. Surse de informare

1.6. Ipoteze si conditif limitative

1.7. Clauze de confidentialitate

1.9. Réspundere fata de teri

Capitolul 2, DESCRIEREA P‘RQPRIETAI!I. DE EVALUAT
2.1, ldentificarea propriefatii

2.2, Situatia juridica

2.3. Descrierea amplasamentului (zonasi localizarea)
Capitolul 3. PIATA:SPECIFICA LOCALA SI C‘ONSIDERATII PRIVIND CMBU
3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
3.2. Consideratii privind ¢ea mai buna ufilizare

Capitolul 4. EVALUAREA PROPRIETATII

4.1. Evaluarea terenului

4.1.1. Evaluarea terenului din orasul lernut

Capitolul 5. CERTIFICARE

DOCUMENTAR FOTOGRAFIC

Anexe:

ANEXA 1. - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ANEXA 1.35

ANEXA1.36
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Tng. Ec. Neries Gh, Mihail -Expert telmie cvaluator acreditat ANEVAR Legitimiatia [4644 expert tehitle Judiciar of, autorizatiel nr. 40718072014
elibierata do Ministerul Justitiol,

Tipul proprietatilor:

Localizare:

Scopul evaluarii;

Dreptul evaluat:

Evaluator:

Beneficiar:

Data evaluarii:

Data inspectiei;

Data raportului;

Curs valutar de referinta,
valabil la data evaluarii;

proprietafiimobiliare; teren intravilan situat pe strada luliu
Maniu, nr.4, oras lemut , judef Mures, avand suprafata de 1.429
mp-dezmembrat din cf 54806.

Oras lernut, judet Mures.

evaluarea mifloacelor fixe aflate in patrimoniul orasului lernut,
jud.Mures , evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei,
§i eventual vanzarea acestora.

intregul drept de proprietate

SC REGHEM LIV SRL,
expert evaluator NEMES GHEORGHE MIHAIL

PRIMARIA ORASULUI I[ERNUT, JUD. MURES

27.05.2022

27.05.2022
mai 2022

1 EUR = 4,9429 RON

Situatia proprietatilor la data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea-directa a proprietafifor (teren intravilan situat pe

strada luliu Maniu,nr.4, oras lernut, avand suprafata de 1.429 mp) care fac obiectul prezentului

raport. Datele si informatille respective au fost sintetizate in cadiul cap. 2 si 3 si utilizate pentru

efectuarea unei evaluari corecte.

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4.

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si

recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Aurtorizati din Romania.
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Ing. Ec, Nemes-Gh. Mihatl ~Expert telinte evaluatoracreditat ANEVAR.L'eglt'Imatia' 14644 expert telmie | wdiciar ¢f. auforizatiei nr, 40718072014
eliberata de Ministerul Justitiej,

Valorile de piatal/juste estimate ale bunurilor supuse evaluarli care apartin
domeniului privat al orasului lernut, jud. Mures, la data de 27.05.2022, estimate prin
metodele de evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator cursulul de-schimb valutar de
4,9429 lei /EURO sunt:

Valoare teren intravilan orag lernut = 25.700 euro — 127.000 RON

TOTAL GENERAL () — 25.700 euro
) 127.000 lei
NOTA:

» Valorile estimate in urma evaluarii bunurilor imobiliare reprezinta valori de piata/juste si
pot constitui o baza in vederea inregistrarii in cantabilitatea. institutiei,
Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare nu includ T.V.A.
e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
» Valorile estimate sunt valabile in conditiile si ipotezele limitative si restricitive cuprinse in
capitolul 4 al prezentului raport.
* Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul
destinatarului.
s Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evalyatorufui
astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corects,
Prezenta lucrare are caracter confidential atét pentru client cat $i pentru evaluator,

EVALUATOR AUTORIZAT

membru titular
ing. NEMES GHESR

o

f GRtor gl
NS
reineds CHEORGHE,
UAAE. s o

‘. Valibll 2022 :
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Ing. E¢. Nemes Gh, Mihail ~Expert tefinic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatin. 14644 expert tehnicjudiclar of. autorizatici nr. 40718672014
elibérata de Mintsteval Justiticl,

Prin prezenta declaratie certificam urmatoarele:

» Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
(1VS) - edita 2021;

> Evaluatorul igi asumé, pentru situatiile inciuse n raportul sctis, intreaga responsabilitate
a lucréri;

» Datele prezente in cadrul raportutui sunt reale si corecte;

> Evaluatorul certifics faptul ¢4 inspectia proprietatji care face obiectul lucrérii, a fost
efectuatd de reprezentantul S.C. REGHEM LIV S.R.L. in limita accesului pe proprietate;

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raportsunt limitate numai la ipotezele si
condifiile limitative incluse Tn continutul raportului-si reprezinta un punct de vedere nepértinitor;

> Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor In proprietatea evaluata si nici interes
personal i nu-este pértinitor fatd de nici una din partile implicate;

» Atét evaluatorul cat si orice alts persoani afiliats sau implicats cu acesta nu sunt
actionari sau asocia{i cu beneficiarul:

> Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau injelegere
care sa-i confere acestula sau unei persoane:afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in-evaluare;

> Evaluatorul indeplinegte cerintele adecvate de cafifiéare profesional, a indeplinit
programul de pregatire profesionald continu4 si are experients in categoria de proprietate ce este
evaluaty;

» Evaluatorul a-Tncheiat asigurarea de raspundere profesionald pe anul 2019 ia
societatea de asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI SA.

EVALUATOR AUTORIZAT
membru tltuiar
Ing NEMES GHEQH b IHAIL

G NEMES %69
fy GHEORGHE MiNAI
b V.

Nr 14&4 _




Ing. Ec. Nemes Gh. Miliail ~Expeit tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 exper! tehnic judiciar of, avtarizatiel ar. 40718672014
eliberata de Ministerul Justittel,

Obiectul evaluarii 1l constituie bunurile care apartin domeniului privat al orasului fernut,jud.
Mures.

Teren intravilan situat pe strada luliu Maniu,nr.4, orag lernut,
avand suprafata de 1.429 mp, evidentiat in Extrasul de
Carte Funciar nr.55874/IERNUT-dezmembrat din CF 54806,

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorfi de piata/juste a bunurilor

imobiliare respective identificate si delimitate.in Extrasele de Carte Funciara.

Valoarea de piata; (definitie conf. SEV - 2021): "suma estimats pentru care un
activ sau o.datorie ar putea fi schimbat(%) la data evaluarii, intre
un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care partile au
aclionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fira
constrangere.”

Valoarea justs; (definitie conf. IFRS 13) "pretul care ar fi Incasat pentry
vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementata intre participantii de pe piaté, la data

evaludrii”

Scopul evaluarii: evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul orasului lerut,
jud. Mures si evidentierea rezultatelor in contabilitatea
institutiei.

Data evaludrii: 27.06.2022

Data inspectiei: 27.05.2022

Data raportului; mai 2022
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Ing. Ec, Nemes Gh. Milinil ~Expert telinic evaluator acreditat ANEVAR. Legitimatia 14644 expert tehnic udiciar f. autorizaticl nr. 40718072014
eliberata de Ministerul Justitiei..

PRIMARIA ORASULUI IERNUT

Adresa: oras lernut, str. 1 Decembrie 1918, nr. 9,cod postal 545100, jud. Mures
E-mail: iernut@cjmures.ro

Telefon: 0265-471 410

Fax: 0265-471 376

Ing. Nemes Gheorghe Mihail din oras Ungheni, localitatea Recea, strada Principald nr. 41,
judetul Mures, membru al Societatii Genierale a Expertilor Tehnici, Filiala Mures, dovada
legitimatia numarul 3/1999 si membru al UniuniiNationale a Evaluatorilor din Romania, cu
legitimatia numarul 14644 si expert tehnic judiciar legitimat cy legitimatia 40718072014 sliberata.
de Ministerul Justitiei, Tél. 0723.692,179 si 0756.342.096

1.4. Baza de eval

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. Un tip
al valorii este in mod clar diferentiat de-.

» Abordarea sau metoda utilizatd pentru aoferio indicatie asupra valorii;
» Tipul activului care este evaluat:

> Starea efectiva sau atribuitd a unui activ, la momentul evalusri:
» Orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifica ipotezele fundamentale n
situatii specifice.
Standardele de evaluare, care au stat la baza elabordrii lucréri, sunt:
IV8 - Cadru general;
e Standarde generale:
» VS 101 - Sfera misiunii de-evaluare

* VS 102 - Implementare ,
» VS 103 — Raportarea evalusrii
» Standarde referitoare la active:

» VS 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
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Ing. Ec. Nemes Gh, Mihait —Expert tehnic evalyator neredifat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnic jdiciar-of, putorlzaticl nr, 40718073014
eliberata-de Ministernl Justittei.

Ghidurile de evaluare (GE) gi ghidurile metodologice de evaluare {GME), care au stat
la baza elaborarii lucrarii, sunt:
¢ GE 1~ Verificarea evaluarilor;

¢ GME 1 - Evaluarea terenului.

La baza lucrérii de evaluare au stat in principal urmatoarele documente si elemente :
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR);
b) Liste de inventariere a bunurilor (drumurifor) care apartin domeniului privat ale orasului

lernut;
c) Extrase de Carte Funciara;

d) Fotografii:

e) Surse de informare online;

f) Informatii si propriile observatji obtinute In urma vizionarii proprietatii;

g) Propria bazé de date;

i) Recomandarile si metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania privind evaluarea proprietatiior imobiliare in‘'scopul raporarii financiare;

j) OG 81/2003 actualizata, art, 2, privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimeniul institutiilor publice cu modificarile si completarile ulterioare;

k}Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentru aprobarea "Normelor
metodologice. privind resvaluarea activelor fixe din patrimaniuf institutiilor publice cu
modificarile si completarile ulterioare”;

Analizele efectuate, opiniile si concluziite sunt limitate numai de ipotezele prevézute side
conditiile limitative, fiind analize, opinii 8i concluzii profesionale obiective si personzle ale
evaluatorului, , .

» Acest raport de evaluare a fost elaborat avand la baza informatiile culese de cétre
evaluator si urmeaz3 a fi folosit In vederea estimarii valorii proprietatii ce face obiectul evalurii:

* » Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe infor_ma;i_if_e s$i documentele furnizate de
catre beneficiari, Nu se asuma nigi o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate, acesta considerandu-se a fi valabil;

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia cadastral aferents proprietatii
evaluate. ldentificarea proprietatii, localizarea acesteia si limitele sale au fost indicate de cifre
reprezentantul beneficiarului. Dacs eventualele lucrari topografice cu referire la proprietatea
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Ing, Ec, Nenies Gl Mibail -Expert tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legltimintia 14644 expert tehnic judiciar of, autorizatiel nr. 40718072014
eliberata de Mintsterul Justitiei.

evaluatd vor invalida datele prezentate in prezentul raport de evaluare, evaluarea va trebui
reconsiderats. '

» Tnscrier! privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale-extras CF 54806 —
din care a rezultat extrasul CF 55874-teren cu suprafata de 1.429 mp:

- Se infiinteazé CF 54806 a imobilului cu nr, cadastral 54806/IERNUT, rezultat din

dezmembrarea imobilului cu nr, cadastral 53391 inscris in CF 53391,

- Intabulare drept de proprietate in baza legii 18/1991 dobandit prin Reconstituire, cota

actualad 1/1- CONSILIUL LOCAL IERNUT

> SARCINI
NU SUNT
| > In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii cunoscuti care au

influentd asupra parametrilor economico-financiari ai proprietati, nefind omisa deliberat nici o
informatie; |

> Evaluatorul se considera degrevat:de raspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii, factorii de mediu, necesitdti de conformare la cerintele de clasificare
elc., care.ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietatiin cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu este cel In masura s garanteze starea economica a acesteia;

> Se presupune c8 nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale propriettii

sau ale structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru aceasts situatie, evaluatorul neefectudind studii sau expertize tehnice
pentru descoperirea lor;

> Se presupune cé proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator si este conformé cu toate reglementsrile i
restricile urbanistice;

» Evaluatorul a obtinut informatii; estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raport, de
la surse pe care-elle considerd credibile $i nu Tsi asuma nici o responsabilitate Tn privinta
completitudinii-gi corectitudinii datelor furnizate de client si terfe persoane, ele nefiind verificate
din surse independente; ' '

» Lucrarea s-a elaborat pe baza datelor prelevate la inspectia proprietitii si a
informatiitor furnizate de catre proprietar. Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu
$i nici nu a inspectat acele pari care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Se presupune ca
nu existd -aspecte ascunse sau nevizibile cear influenta valoarea.

» Evaluatorul considera c3 presupunerile efectuate la: aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonablle in limita informatiilor disponibile la data.evaluarii:

> S$-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot 88 apara in pericada urmétoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de particularitatile evaluérii si statutul actual al proprietéti evaluate.
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> Alegerea celei mai adecvate abordari sau metode de evaluare, prezentate in
cuptinsul raportului s-a fécut tindnd seama de particularitatile evalusrii §i disponibilitatea datelor
de intrare i a informatiilor pentru evaluare.

» Suprafefele au fost preluate din documentatia cadastrala si informatii prezentate de
beneficiar, fara a se efectua masuratori suplimentare.

1.7.1.  Conditii limitative

» Prezentul raport este intocmit la solicitarea beneficiarului si evaluarea este vaiabild
numai pentru tn scopul precizat;

> Acestraport nu sepoate publica sau utiliza i alt scop fard acordul prealabil in scris
al evaluatorului; |

> Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea pentru factorii economici sau fizicl ce pot
apare ulterior evaluarii si care pot influenta-opiniile din aceast lucrare;

» Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in proprietatea evaluata prin
prezentul raport;

» Evaluatorul considers ¢4 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile, luand In considerare infarmatiile de care s-a dispus la data evalusrii;

» Orice-alocare de valori pe componente este valabild numai in-cazul utilizarit
prezentate Tn raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite n legaturs cu o alt3 evaluare si
sunt invalide dacé sunt astfel utilizate; o | |

> Valorile determinate T diferite ipoteze de lucru prezentate la capitolele aferente sunt
valabile doar in conditiile realizarii scenariilor respective pentru care-evaluatorul nu Tsi asuma nici
0 responsabilitate;

» Evaluarea este valabild numai pentru scopul precizat.

> Evaluatorul, prin natura muricii sale, nu este obligat sa ofere In continuare
consultan{d sau s& depuna marturie Tn instant, raportul de evaluare fiind o expertiza
extrajudiciara.

"Acest raport nu va putea fi inclus, in Tntregime sau partial, in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat T alt fel, fara aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei
si contextului In care ar putea $a apars™
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Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
reprezentantii clientului,corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
furnizorului acestora,

Valorile estimate sunt valabile la data ntoemirii raportului de evaluare si atat timp cat
condifile in care ¢-arealizat evaluarea (starea piefei, nivelul cererii si ofertei, inflaie, evolutia
cursului de schimb valutar étc ) ni se modifics semnificativ.Pe pietele imobiliare valorile pot
avea o evolutie in timp ascendentd sau descendents, evolutie condifionats de datele pietei (
cerere-oferta, inflatie, cursuri valutare etc...),

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizafi la punctul 1.2

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar, si evaluatorul nu accepta nici
0 responsabilitate fatdl de o tertd persoand, in nici o circumstanta.
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Proprietétile imobiliare ce fac obiectul prezentului raport sunt:
» Teren intravilan situat pe strada luliu Maniu,nr.4, oras lernut, avand
suprafata de 1.429 mp, evidentiat in Extrasul de Carte Funciara
nr.55874/IERNUT- dezmembrat din CF 54806/IERNUT.

La data evaludrii, imobilul se aff4 in proprietatea Primariei Orasului lernut,
Elemente juridice de tip exceptional:

Evaluatorul a avut la dispozitie toate documentele ce atest dreptul de proprietate, infarmatiile
prezentate fiind mentionate in documentele oferite de beneficiar §i considerate reale si valabile ia data
evaluarii,

Evaluatorul nu avut la dispozitie Extrase de Carte Funciari recente, parc - extras de carte
funciard din anul 2022,

Toate aceste Informatil au fost considerate credibile gi corecte, evaluatorul neverificand

autenticitatea actelor juridice detinute,

Proprietétile imobiliare In cauzs - Teren intravilan situat pe strada luliu Maniu,nr.4, oras
lernut, avand suprafata de 1.429 mp, evidentiat in Extrasul de Carte Funciar3 nr.55874/IERNUT,

Orasul lernut, este un orag n judetul Mures, Transilvania, Romania, Orasgul este situat in
vestul judetului, pe raul Mures, pe DN13 Ja 2 km de intersectia acestuia cu DN14A,

lernut, parte componenta a judetului Mures, este situat in partea centralg a Podisului
Transilvaniei, pe cursul mijlociu al raului Mures intre locafitatile Targu Mures (30 km) si Ludus (14
kmy, la latitudine nordic de 46°2713" $i longitudine estica de 24°14'0". Altitudinea absoluts de
286m se afld in zona bisericii romano-catolice. Suprafata lui de 106 km2 ocupi 1,5%-2% din
Jjudetul Mures,
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Orasul lernut se géseste pe malul stang al raului Mures, pe Drumul National DN15,
respectiv pe Drumul European E60, intre Targu Mures, Turda si Cluj-Napoca. Comunele
invecinate lernutului sunt: Adémus, Bichis, Bogata, Cucerdea, Cuci, Iclinzel, Ogra.

Relieful are un aspect tipic deluros, cu ungle suprafete de es n parte stdnga a Muresului,
acestea fiind de fapt terase ale raului Mures. Cea mai inalts dintre aceste terase se afl3 sila cea
mai mare distanta de localitate, aceasta fiind Ia Cigase, la o altitudine de.448m, urmatoarea
terasd de la I.S.C.1.P, de 8-10m, este una de oras, alta terasé este cea aluvionara si este adesea
inundata.

Tn partea dreaptd a Muresului existd un numér redus de terase, locul acestora fiind luat de
versantii cu pante accentuate si/sau chiar abrupte. intre lernutsi Lechinta pantele abrupte sufers
prébusiri masive datorate Inclinarii pantelor $i subsaparilor apei Muresului ducand fa un aspect de
magcro-relief, veégetatia lipsind complet. Valea Muresului are o deschidere larg (3-5 km).
Interfluviile sunt rotunjite, afectate de alunecri si rupturi, altitudinea lor maxima fiind de 496m.

Localizare teren
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2,3.1. Descrierea terenului

»  Localizare — Terenul evaluat este situat in orasul lerut , strada luliy Maniu,
nr.4,judet Mures.
» Regim juridic - teren intravilan (. vezi CF anexat si anexele 1.35 si 1.36).
> Suprafata terenurilor — terenul are o suprafaté de 1.429 mp.
» Forma gi deschiderea - forma dreptunghiulara §i o suprafatd plana,
> Solul - in elaborarea raportului nu a fost intocmiitd o analiz4 a s6luiui pentru aceste
amplasamente. Ipoteza este ¢i amplasamentul reprezints un teren adecvat celei mai bune
utiliz&ri;
» Amplasarea constructiilor pe teren — pe terenul In cauza nu exists nici o
. constructie |
> Drepturi de servitute — vezi descrierile din extrasul CF anexat;
‘ > Utilitati si restrictii — parcela de teren detine utilitati,
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> Elemente de mediu inconjuritor — nu se cunoagte existenta unor resurse
minerale ascunse pe amplasamente sau in jurul lor si se presupune c3 proprietafile nu sunt
afectate de eventuala existentd a acestora;
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Piata imobiliard se defineste ca fiind interactiunea fntre persoanele care schimba drepturi
de proprietate contra altor bunuri,

Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat,

in analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia economica a fiecirei localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonals,
cererea specificd si oferte competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Cea mai buna utilizare a terenurilor considerate libere

Ced mai buni utilizare (CMBU) este definitd de Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2021 ca fiind utilizarea unuj activ care ii maximizeaz# valoarea si care este posibild din punct de
vedere fizic, este permis3 legal si este fezabild din punct de vedere financiar.

CMBU este determinati de forfele competitive care actioneaza pe piata unde sunt
localizate proprietatile implicate.

Utilizarea este fizic posibila, permisibild urbanistic prin PUG si RLU si este estimati ca fiind
fezabilé financiar in conditiile piefei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile piefei sunt adecvate pentru
justificarea utilizarii proprietaii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai sus.

Oricare dintre utilizérile legale si fizic posibile prezentate mai sus preduc un beneficiu
pozitiv de pe urma terenului dup ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile. pentru a
crea i mentine acea utilizare,

Productivitatea maximé a avut la baza studiul privind piata imobiliara specifica tipurilor de
proprietate existente in zona gi care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala, Proprietatea a fost
tratatd in ipoteza dezvoltdrii terenului liber pe segment de interes public, amenajarea cu
infrastructura si suprastructura gl utilizarea administrativa care serveste sectorul public.

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

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

*cea mai buna utilizare a terenului liber;
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*cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea maibuna utilizare a unei proprietatilor imobiliare rezulté in urma unei analize si trebuie
sa indeplineasca patru criterii- ea trebuie sa fie:

permisibila legal;
posibila fizie;
fezabila financiar,
maxim praductiva.

Tindnd seama de aceste considerente in cazul activului-evaluat cea mai buna
utilizare:va fi-determinata in situatia pe careo are in prezent sl anume cea de- teren pentru
constructii.
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Avénd in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvati acestuia este valoares
de piata/justa.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata/juste a proprietétilor
imobiliare respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate.

Astfel s-a folosit Metoda comparatiei directe pentru stabilirea pretului terenului din zona .

Descrierea sumara a abordarilor $i metodelor de evaluare utilizate

Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net-(CIN)Estimarea valoril de
piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a unei
proprietati cu valoarea unei proprietati existente.

Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare
Supuse evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna sl utilizarea unel abordari
patrimoniale (pe baza de cost), In cadrul acestei abordari $-a adoptat metoda costului de.inlocuire
net (CIN). -'

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

> determinarea valorii de inlocuire;

> estimarea deprecierii cumulate;

> determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea

deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire. _

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de
investitie' a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatitor vechi, abordarea ia in
considerare o estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea
functionala si externa.

Costul de infocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind
proiectele si materialele utilizate in mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentry
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata si a celor specializate, atunci cand
informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1).
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eliberata de Ministerul Justitiel.

4.1 Bvaluares terenulul

_ Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparafiei directe ce se utilizeazs pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentris scopuil evaludrii.

La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode si tehnici:

Tehnica comparatiei vanzarilor pentru evaluarea terefiului implica o ecomparatie directd a
terenului. evaluat cu loturile similare de teren pentiu care exista informatii disponibile asupra
tranzatctiilor de piata recente .Desi vanzarile sunt cele mai importarite, analiza cotatiilor si ofertelor
de pret pentru loturi similare, care concureaza ou proprietatea de evaluat si poate aduce o
contributie la o mai buna intelegere a pietii.

Tehnica parcelarii si dezvoltarii poate fi aplicata.in evaluarea terenuiui.

Acest proces presupune proiectarea unei parcelari a unui feren intr-o serie de loturi,
calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelarii constriitii pe aceste parcele si
actualizarea venitului net rezultat, obtinand astfel o indicatie de valoare.Aceasta tehriica poate fi
susfinutd in-unele situatii, dar presupune un numar prea mare de ipcteze care pot face dificila
asocierea cu definitia valorii de piata.Sé recomanda atentie sporita in stabilirea ipotezelor
fundamentale pe care evaluatorul trebuie sa le prezinte in intregime . Cand comparatia directd nu
este posibila pot fi aplicate , cu precautie, urmatoarele metode:

Repartizarea ( alocarea) este o tehnica indirecta de. comparatie care utilizeaza o proportie intre
valoarea terenuilui si valoarea proprietatii conistruite, sau alte relatii intre componentele
proprietatil. Rezultatul consta intr-o masura/proportie de repartizare a pretului de piata total infre
teren stamenajarile terenului si constructii, peritru scopuri comparative.

Extractia( prin scadere) este ¢ alta tehnica de comparatie indirecta (uneor denumita si
abstractie ).Prin aceasta metoda valoarea amenajarilor terenulii si constructillor se estimeaza
prin costul lor, minus deprecierea, care se scade. apol din pretul total al praprietatilor comparabile,
Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile.a terenului,

Tehnica rezidualé a terenului pentru evaluarea terenlui aplica, de asemenea
informatiite privind venitul si cheltuielile ca elemente de analizaEste realizati o analizs financiara
a venitului net care poate fi obtinut printr-o utilizare generatoars de venit si se face o scadere, din
venitul net total al proprietatii, a venitului alocabil remunerarii constructiilor. Venitul rimas este
considerat ca venitul rezidual al terenului si este capitalizat intr-o indicatie de valoare.Metoda este
limitatd la proprietatile generatoare de venit si este mai des aplicata pentru proprietatile noi,pentru
Care sunt necesare mai putine ipoteze. Terenul poate fi-evaluat si prin capitalizarea rentei
funciare(chiriei ) . Dac4 terenul este capabil sa genereze in mod-independent renta funciare ( sau
chirie ),aceasta renta poate fi capitalizata intr-o indicatie de valoare de piata atunci cand exista
suficiente informatii de piata. Trebuie acordata atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale
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ale rentei funciare care pot sa nu fie reprezentativa pe anumite piete.In plus, deoarece rentele
funciare au fost stabilite cu mai multi ani inainte de date evaluarii, rentele respective ar putea fi
neactuale, iar ratele de capitalizare curente pot fi dificil de obtinut. In cazul de fata evaluatorul
propune o valoare rezultata din studiul pietel imobiliare cerere-oferta prin utilizarea urmatoarelor
metode:metoda comparatiilor .

in IVS 230 ,Dreptul asupra proprietatii imobifiare"- se precizeazs ¢ In procesul de evaluare,
increderea care poate fi-acordata oricérei informatii despre preful comparabil se determiné prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietafii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente: -
Dreptuf care oferé dovada despre pret si dreptul asupra proprietétii supuse evaluérii;
Localizérile respective:
Calitatea terenului ;
Utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;
Situatiile In care a fost determinat pretul si tipul-valorii cerut:
Data efectivi a dovezii despre pref si data evalusrii ceruts.

YV VYV VYV

Tn Ghidul Metodologic de Evajuare GME 1 — Evaiuarea terenurilor, in afard elementelorde
comparatie, pot fi luate Tn considerare, atunci cand au o influentd cuantificabild asupra prefului
unitar al terenului, si urmétoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea, utilitati,
topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonica i aaerului ; acces,
teren in surplus,

Etapele aplicirii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat liber
sunt:

» Colectarea informatiilor din aria de-piat a terenului subiect, despre vanzérile recente sau
despre ofertele de vanzare si cererile de cumparare pentru-terenuri similare, Th vederea
selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici ¢at mai asemanatoare cu cele
ale terenului subiect. Analiza de piati si analiza celei mai bune utiliz&ri formeaza cadrul
necesar pentru selectarea vanzarilor comparabile adecvate;

> Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibiltatea acestora si daca reflects
tranzactii de piatd nepértinitoare;

> Selectarea unititii de comparatie folositd de participantii pe piatd, respectiv preful pe
hectar sau pe metru patrat; |

> Identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale
terenujui subiect; :

» Corectarea preturilor terenuriior comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului-subiect. Th general, corectiile asupra preturilor
se fac mai Tntai pentru diferentele intre caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apoi pentru
diferentele Tntre caracteristicile aferente terenurilor comparabile si cele ale terenului
subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor totale ale terenurilor comparabile, asupra
preturilor unitare ale acestora sau a ambelor.
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» Reconcilierea prefuritor unitare corectate ntr-o opinie finala asupra valorii de piat3, de
obicei exprimati ca o valoare singulard (data de obicei, de pretul unitar la care
corectia brutd totald este cea mai mics) sau ca un interval al preturilor unitare corectate.
in cazul abordarii prin comparatia de piata se vor utilizain evaluare, ca proprietéti
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fiidentificate. In urma colectarii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative infre terenul evaluat si terenurile.cu
care se face comparatia.

4.9.1. Evaluarea terenulul:
Corectile avute in vedere sunt:

Coreciie pentru negociere. S-au estimat corectii In urma dnalizei de piaf3, precum sia
discutiilor purtate cu agentii imobiliari specializati in acest tip de proprietate, pentru vanzatorii
hotéirali s& vanda Thtr-o perioada rezonabild de fimp.

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe
transmiterea dreptului de proprietate, Generarea venitului potential este deseori determinaty sau
limitata de conditiile contractuale existente. In cazul proprietéti evaluate, nu s-au efectuat coreciii
pentru acest criteriu, decarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietétile
comparabile, dreptul de proprietate transmis este considerat acelagi.

Conditii de finantare. Pretul de tranzacionare 2 unei proprietati imobiliare poate diferi de
cel al unei proprietdti identice datorita aranjamentelor financiare diferite (credite la o doband4
avantajoasa, contracte de vanzare-cumpérare in rate, leasing imobiliar). In cazul proprietafii
evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest criteriu, deoarece atét pentru proprietatea de
evaluat cat gi pentru proprietatile comparabile, conditiite de finantare sunt aceleasi,

Conditiile de vanzare. Reflects motivatia cumparatorului si /sau vanzstorului, Se
considera toate: tranzactiile la piata. In cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru
-acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat si pentru proprietdtile comparabile,
conditiile de vanzare sunt aceleasi (negociere liber).

Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia preturilor proprietétilor
imobiliare. Ofertele de vanzare fiind valabile la data-evaluiri, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu.

Localizare (Amplasare si Vecinatiti): Ajustarile pe motivul ampiasarii si vecinatatilor se
fac.atunci cand caracteristicile proprietatilor comparabile difers fatd de cele ale proprietatii
evaluate. Diferentele prea mari impun.eliminarea din randul proprietafilor comparabile. Ajustérile
se exprima de reguld procentual §i reflecta cresterea sau descregterea in valoare a unei
proprietdi, datorate amplasarii intr-o zona. S-a efectuat corectis negativa proprietétii comparabile
A, pentru amplasare si vecinétati mai atractive dect proprietatea evaluats.

Caracteristici fizice si tehnice: Fiecare diferentd Intre carateristicile fizice ale
proprietatilor comparabile si proprietatea evaluats, necesits analizi comparativa si ajustare.
Diferentele fizice i tehnice inseamna diferente de suprafata, rejea edilitara, tipul drimului de
acces. _ L o
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Suprafatd( marimea terenului) - Coreciile pentry suprafata terenurilor au {inut cont de
faptul c& o suprafatd mai mare este mai putin accesibild, avand o piata mai restranss. Astfel s-au
aplicat corectii negative propristatiilor A si B .datorita suprafetei mai mare decat a proprietatii
subiect.

Topografie — Aceasts corectie cuantificd diferenta de valoare dati de pozitionarea
terenului, Nu s-au efectuat corectii,

Tipul drumului de acces — Aceasts corectie cuantificé diferenta de valoare dats de
facilitatea accesului la proprietate. S-a efectuat corectie negativa peniru acest criteriu
comparabilei B, |

Categorie de folosint3 (Eficients) - Corectia tine cont de posibilitétile de utilizare ale
terenului si de segmentul ciruia i se adreseazi. Nu's-au aplicat corectii comparabilelor,

Pentru estimarea valorii unitare a terenului prin metoda comparafiei directe; s-au efectuat
corectit proprietatilor comparabile prin analiza pe perechi de date si s-a ales varianta cu suma
corectiilor procentuale in valoare absoluts cea mai mic. Valoarea estimatd a terenului in
Suprafata de 1.429 mp este:

Valoare teren intravilan oras lernut = 25.700 euro — 127.000 RON
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tug, Ee. Nemes Gh, Mihofl ~Expert tehnke evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia- 14644 cxpert telinkc Judiciar of. autorizatiel ir. 40715072014
chiberata de Minlsteral Justiticl,

COMPARABILA 1

¢ Tnapolfa fistd | eren de Vanzare > Mures » teiikGomunas 3 termut > Strada Dacla Tralana > Teren136 mp

a Heal Estate Management
LN Agentie
214 afiserra numarut

Suntinteresat de aceasta proprigtate
| shas dorl sa obtin maimuite :
i informatilinainte de.a efecia o vizita.

| Multymesel
;
H
1212060
Admiistratoral feemor date baie $.C, OLX,

" ¥rean 5@ primest ofdied siniflaro

Teren 6,136 mp | o 87000 €

@ Mures udst, Strads Dacta Yrsiora b 673607 87000 €
Prezentare generala
A Suprafata 6.136'm? 2 Tipteren teren intravitan
A Inclinatie cerd informatii B4 Siguranta core informatit
Vizionare 13 distanta cereiifarmatii A Tipvanzator agentie
Descriere anunt

Terenul este situat In perimetrul intravitan al localitath iernut - zona iltracenteata,
Terenul are o suprafata de 6136 mp <u front direct fa strada secundara da-cc. 90m,
Téranul are forma neregulata,

Tipul zonek: rezidentiala, comerciala, urbana

UtHitati;

- electricitate: da
- apa da

- gazerda

- canalizare: ds

- incalzlre: mus ‘ Agentie imobitiars

FIRST BARK SA
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{7 Mesaje <7 2 contoimeu

Ataugs arunt nou

VANIAYCR
i ., Viad .
G P LY ghn lukie 208

Arliv a8 0815

Tt En e anur Ble Acasod vanzitor

> " UOEAUZARE.

) iermu;
O

Giooq

{3 Mesape (7 &2 comuimen

SopstBmu 2l

Loc pentru casd 8 ari lernut
18 €‘_'.'Piest.ﬁ.e negociabll

VREE T CHEDHT IPOTECART

[] tromiveazR  ( REACTUALIZEAZA

| pessosna tiica ][ “enuavion { Invawan niavsan |4 supratota iz 800 |

DESCRIERE

Taren Intravilan [pentsi casd J400 metd pairall [3anievind 1aimealdeschidared) de 16 me ikt si
fungimea de 50 metif terenus $a alA i lerhut s& strada Octavian Goga.

D 2ERsR0 Vizuoliivic Y396 B gaporeard

A .
76891 1274

Kiwi K FINANCE ™

Expert de ajutor n credite

Vrel acces la peste. 190 de cradite potecareiftr-un singurloc?
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B2, Aﬂ@@@m&axv&ﬂ@mﬁmﬂ@

Pentru a obfine o indicatie asupra vaiorii se pot utiliza mai multe abordri sau metode de
evaluare, mai ales daca existi date de intrare reale sau obsenabile insuficiente, pentru ca o
singurd metodé& s& conduci la obtinerea unei concluzii credibile.

Cand se utilizeazd mai multe abordari si metode, indicatile asupra valorif obtinute trebuie
sé fie analizate si reconciliate pentru a se ajunge la o concluzie asupra valorii.

In conceptla standardelor, reconcilierea presupune analiza rezultatelor si informatiilor iy
baza cdrora au fost estimate valorile, respectiv cantitatea si calitatea informatiilor, adecvarea
metodel si precizia rezultatelor. Tn urma acestei analize se propune o valoare care in acceptiunea
evaluatorului se bazeazd pe cele mai muite informatii credibile si este metoda cea mai adecvats
in functie de scopul evalurii.

Tn cadrul procesului de reconciliere, se analizeaz procesul de evaluare din fiecare
abordare utilizatd, avand in vedere cantitatea informatiilor avute la dispozitie, consistenta
informatiilor, verificarea informatiilor, tipul proprietatii evaluate, scopul evaludrii, etc.

Abordarea prin piafé oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, al céror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit ofers o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare Thtt-o singura valodre a capitalului.

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform ciruia: un cumparitor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtineril
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmtoarele principii si criterii de
analizi a rezultatelor: |

> valoarea este predictie, principiu prin care se reexamineazd obiectivitatea rezultatelor, iar
aceasta reprezintd o previziune realistd a comportamentului forfelor care creeaza piata;

» valoarea este subiectivd, principiu prin care se-enunta ci valoarea unei anumite proprietati
poate fi diferitd pentru diferifi cumpdrétori, dar piata este alcatuitd din suma acestor decizil
subiective;

> evaluarea este o comparare, principiu prin care analiza rezultatelor ce duc la estimarea
valorii finale trebuie s# ia In consideratie o multime de comparatii efectuate in decursul
procesului de evaluare;

» orientarea spre piatd, principiu prin care evaluarea trebuie sé reflecte piata proprietiti
evaluate.

Criteriile de analiz3 a rezultatelor sunt: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri pentru a avea
sigurania ¢& datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate, au condus fa
concluzii corecte,
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Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere informatiile de piata
care au stat la baza aplicérii metodelor de evaluare si relevanta acestora, i tindnd cont de scopul
evaluarii si caracteristicile proprietiitii imobiliare supuse evaluérii, pentru valoarea proprietatii vom
folosi rezultatul estimat prin metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele Internafionale de Evaluare si
prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat valoarea de piatd a proprietaiii
imobiliare (abordarea prin piata} ,fapt ce conduce la stabilirea valorii celorlalte terenuri,
evidentiate Tn tabelele dir Capitolul - Sinteza evaludrii,
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8.Capltolul V - CERTIFICARE

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c# faptele
prezentate Tn acest raport sunt adevarate i corecte. De asemenea, certificam ci analizele,
opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si reprezint3 analizele opiniile si concluziile noastre personaie,heinfluentate de
nici un factor.

In plus certificam c# nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea imobillara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declarareain raport a unei anumite valori {dinevaluare') care sa favorizeze
clientul, |

Analizele si apiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele , recomandarile st metodologia de iucru recomandate de catre ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat { la cerere) de
catre unul din membrii autorizati special in acest sens de cétre susnumita organizatie.

RECEA EVALUATOR
27.05.2022 NS

Ry
She  Valair 2022
‘ %%b‘f’ufn: £l ;}\y’%‘:’l@-
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
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ANEXA 1 - EXTRASE DE CARTE FUNCIARA
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Referat de ddmitere, cerere ni. 6973/ 05-05-2022

- S
wr; , - 3
174 Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imoblltars MURES .
u ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imaobillard Ludus Luna |05
e Adresar OCPI Mures - BCPI Ludus: Tg. Mures, Str. Caprioarai, nr. 2, cod 540314, Anul | 2022
AR R AN Tel: 0265211338, Fax: 0265/210507.
REFERAT DE ADMITERE

{Dezmembrare imobll)

Domnului/Doamnel ORASUL IERNUT
Domiciiiul Loc, lernut, Piata 1 Decembrie 1918, Nr. 9, Jud. Mures

Referltor la cererea Inregistratd sub numérul 6973 din data 05-05-2022, va informam;

imailul situat in Loc. lernut, Str 1ULIU MANIU, Nr, 4, Jud. Mures, UAT lerut avand numarul cadastral 54806 a
fost dezmembrat in imobilele:

1) 55872 situat In. Loc: lernut, Str JULIU MANIU, Nr. 4, Jud. Mures, UAT lernut avand suprafata
masuratd 590 mp;

2) 55873 situat in Loc. lernut, Str JULIU MANIU, Nr. 4, Jud. Mures, UAT lernut avand suprafata
masuratd 15082 mp;

3) 55874 situat in Loc. lernut, Str IULIU MANIU, Nr. 4, Jud, Mures, UAT lernut avand suprafata
masuratd 1429 mp;

Certific ca Informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI MURES la data: 09-05-2022.

Situatia prezentat’ poate face obiectul unor modificsri ulterioare, in conditiile Legii cadastrulul si a
publicitatii imabiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile 5i completérile ulterioare,

Inspector
Danlela-Marla Gergely

iy ] . Semnat digital de
Damela | Danlefa Marla

Maria / "Gergely
/. Diatsr2022.05.09
Gergely " 125745 +0300

Documentul contine date.cu caracter personal, protejate de prevederile Legli. Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl



lug, Ec. Nemes Gh, Mihajl -Expert tehnle evaluator aeredltat ANEVAR Legitintia 14644 expert tehnie judiclar of, antorizaiicl nr: 40718072014
cliberata de Ministerw! Justitlel, ' '

/[)/M@,'XQ 2,

NR.8/27.05.2022

RAPORT DE EVALUARE
TEREN-~proprietar BUKKOSI LEVENTE

Beneficiar: BUKKOS! LEVENTE
Elaborat de: S.C. Reghem Liv SR.L.
Expert evaluator : Nemes Gheorghe Mihail

Datele, Informatiite $i continutul prezentului raport filnd confidentiale, nu vor putsa fi copiats in parte sau In totalitate si
nu vor putea f transmise unor tert] férd acordul scris si preatabil al evaluatorului §i al Primériel Oragulul lernut,
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Ing. Ec. Nemes Gh, Mihai ~Expert tehnle evaluator rereditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert iehnde judlelar ef, antorizatici nr. 40718072014
eliberata de Ministerul Justitiel,

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Capitolul 1, PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2. Prezentarea beneficiarului-destinatarului

1.3. Prezentarea evaluatorului

1.4. Baza de evaluare. Definitia valorii

1.5. Surse de informare

1.8. Ipoteze si conditii limitative

1.7. Clauze de confidentialitate

1.9. Réspundere'fa;é deterti

Capitolul 2. DESCRIEREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1. ldentificarea proprietatii

2.2. Situatia juridica

2.3. Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)
Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA S| CONSIDERATIIPRIVIND CMBU
3.1. Informatii si date extrase de pe pietele specifice locale
3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare

Capitolul 4. EVALUAREA PROPRIETATII

4.1. Evaluarea terenului

4.1.1. Evaluarea terenului din orasul lernut

Capitolul 5. CERTIFICARE

DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
COPIE CI -BUKKOS! LEVENTE

Anexe:

ANEXA 1. - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 51152
ANEXA 1,35

ANEXA1.36

'EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

2 | TEREN (1,429 mp] -Extras CF 55891-dezmembrat dm CF 51357 o dotade 25 05300




Ing. Ec. Nemes Gl Mihail ~Expert tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatin 14644 expert tehnic fudiciar cf. autorizaticl nr, 40718072014
eliverata de Ministerul Justitiei.

Tipul proprietatilor; proprietati imobiliare: teren intravilan situat pe strada Mihai
Eminescu, FARA NR. ADM., oras lernut , judet Mures, avand
suprafata de 1.429 mp-dezmembrat din cf 51152,

Localizare: Oras lernut, judet Mures.

Scopul evaluarii: ' evaluarea terenului in scopul vanzarii acestuia,
Dreptul evaluat: . fntregul drept dé proprietate

Evaluator: - SC REGHEM LIV SRL,

expert evaluator NEMES GHEORGHE MIHAIL

Beneficiar: | ~ BUKKOSILEVENTE
Data evaluarii: 27.05.2022

Data inspectiei: 27.05.2022

Data raportului: mai 2022

Curs valutar de referinta,

valabil la data evaluarii: 1 EUR = 4,9429 RON

Situatia proprietatilor la data evaluarii:

Evaluatorul a proce.dat la inspectarea directa a proprietitilor (teren intravilan situat pe
strada Mihai Eminescu, FARA NR. ADM, oras lernut, avand suprafata de 1.429 mp) care fac
obiectul prezentului raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3
si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte,

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4.

De asemenea, la elaborarea-raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si
recomandarile Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Aurtorizati din Romania.

Valorile de piata/juste estimate ale bunurilor supuse evaluarii care apartin
proprietarului BUKKOSI LEVENTE, la data de 27.05.2022, estimate prin metodele de
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Ing. Ec, Nemes GIi, Mibail -Expert telinte evaluator acred
cliberata de Ministernl Justit

Hat ANEVAR Legithmatln 14644 expert telnic judiciar ef. autorizatlel nr, 40718072014
fel,

evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator cursului de schimb vaiutar de 4,9429 lej [EURO
sunt;

Valoare teren intravitan oras lernut = 25.700 euro - 127.000 RON

TOTAL GENERAL ()~ 25700 euro
127.000 lei

Valorile estimate sunt valabile in conditiile s; ipotezele limitative si restricitive cuprinse in
capitolul 4. al prezentului raport.

* Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul Propus si numai pentry uzy
destinatarulyi.

* Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatorufyi
astfel ca, daca este hecesar, lucrarea sa fis completata inainte de g f utilizata,

EVALUATOR AUTORIZAT

membru titular
Ing. NEME ORGHE MIHAIL

hgamwaumm%‘rlo%
NEMES AN
GHEORGHE MiNallL )
Leghimatls Nr. 18644 )’
diy,, Valabit 2022 & B/
Meargy; gy, 19V gt
SANZVAR ¢

4 | TEREN (1,429 mp) -Extras CF 53891-dezmembrat din CF 51157 - lo data de 27.05.2022



Ing, Ec, Nemes Gh, Mihail —Expert telntle evaluator aereditat ANEVAR'chIIimnlia 14644 expert telinic judiclar of. autorizatlel nr, 46718072014
eliberata de Ministerul Juistitiel.

Prin prezenta declaratie certificim urmatoarele;

» Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
(IVS) - edita 2021;

» Evaluatorul i asumd, pentru situatiile incluse in raportul scris, intreaga responsabilitate
a lucrarii;

» Datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

» Evaluatorul certifica faptul c& inspectia proprietiii care face obiectul lucrarii, a fost
efectuatd de reprezentantut S.C. REGHEM LIV S.R.L. In limita accesulul pe proprietate;

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai ia ipotezele si
condifile limitative incluse in continutul raportului si reprezints un punct de vedefe nepartinitor,

» Evaluatorut nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea evaluati $i nici interes
personat i nu este partinitor fatd de nici una din partile implicate:

> Atét evaluatorul cét §i orice altd persoand afiliata sau implicata cu acesta nu sunt
actionari sau asociati cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament say Intelegere
care sa-i confere acestuia sau unel persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare;

> Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de califcare profesionaia, a indeplinit
programul de pregétire profesionald continui si are experienta in categoria de proprietate ce este
evaluata;

» Evaluatorul a incheiat asigurarea de raspundere profesionali pe anul 2022 la
societatea de asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI SA.

EVALUATOR AUTORIZAT

PrORTHE W
N e
5 GHEORGHEMMHAIL
% gt N sk 3

Valablt 2022 & 4
%“':‘1 & 'l':;“ﬁ |

g
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Ing. Ec, Nenes Gh, Milaj] —Expert tehnie evaluator acreditat ANEVAR Legitimatls 14644 expert tehale judiciar of, autorizatie ns. 40718072014
eliberatn de Ministerut Justitict,

Obiectul evaluarii i constitule bunurile care apartin domnului BUKKOS| LEVENTE

“Teren intravilan situat pe strada Mihai Eminescu, FARA NR.
ADM., orag lernut, aviand suprafata de 1.429 mp, evidentiat in Extrasuf
de Carte Funciarj nr.55891/IERNUT-dezmembrat din CF 51152,

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valoril de piatafjuste a bunurilor
imobiliare respective identificate sj delimitate in Extrasele de Carte Funciars. S
Valoarea dg piata: (definitie conf, SEV - 2021): "suma estimata pentru care un
- activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluari, intre

un cumparator hotarat si un vanzstor hot&rat, ntr-o tranzactie
nepartinitoare, dups un mérketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinid de cauza, prudent st fara
constrangere.”

Valoarea justi: {definitie conf. IFRS 13) “pretul care ar fi incasat pentry
vanzarea unui activ say platit pentru transferul unei datorii Intr-o
tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data

evaluarij”

Scopul evaluarii: evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniuf orasului lernut,
jud. Mures si evidentierea rezultatelor in contabilitatea
institutiei. '

Data evaludrii: 27.05.2022

Data inspectiei: 27.05.2022

Data raportului: mai 2022
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Ing. Ec. Nentes Gh. Mihail ~Expert tehnic evaluator acredifat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnle judiciar ¢f. sutorizatiel nr, 40718072014
ellberata de Ministerul Justitiel,

BUKKOSI LEVENTE

Adresa: oré$ lernut, str. Mihai Eminescu, bl 28,sc.B, etaj 1,ap.4, cod postal 545100, jud.
Mures

CNP 1890820260018
Cl —seria MS, nr. 895357, eliberat de SPCLEP IERNUT, la data de 22.09.2015

Ing. Nemes Gheorghe Mihail din oras Ungheni, localitatea Recea, strada Principald nr. 41,
Judetul Mures, membru al Societatii Generale a Expertilor Tehnici, Filiala Mures, dovada
legitimatia numarul 3/1999 si membru al UniuniiNationale a Evaluatorilor din Romania, cu
legitimatia numarul 14644 si expert tehnic judiciar legitimat cu legitimatia 40718072014 eliberata.
de Ministerul Justitiel. Tel. 0723.692.179 si 0756.342.096 |

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. Un tip
al valorii este Tn mod clar diferentiat de : o

> Abordarea sau metoda utilizat pentru a oferi o indicatie asupra valori:
> Tipul activului care este evaluat;

» Starea efectiva sau atribuity a unui activ, la momentul evaludrii:
» Orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modifici ipotezele fundamentale in
situatil specifice.
Standardele de evaluare, care au stat |a baza elaborarii lucrari, sunt:
IVS ~ Cadru general; |

» Standarde generale:
* VS 101 - Sfera misiuni de evaluare

* VS 102 - Implementare

* VS 103 - Raportarea evaludrii

« Standarde referitoare la active:

* V8 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghidurile de evaluare (GE) i ghidurile metodologice de evaluare (GME), care au stat
la baza elaborarii lucrarii, sunt:
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Tug. Ee, Neines Gh, Mihall ~Expert telinic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnle fudiclar of, autorizatiei ny. 40718072014
cliberata de Minlstery| Justitiei,

* GE 1 - Verificarea evaluarilor;

* GME 1 - Evaluarea terenului.

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal urmatoarele documente si elemente :

a) Materiale metodologice ale Asocialiei Nationale a Evaluatorilor din Romaénia (ANEVAR)
b) Anexa 1.35, 1.36

¢) Extrase de Carte Funciars;

d) Fotografii;

H

e} Surse de info_rmare_online;
f) Informatji gi propriile observatji obtinute in urma vizionari proprietatii;
9) Propria bazi de date;

i} Recomandarile $i metodologiile Asociatiej Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania privind evaluarea proprietatiior imobiliare in scopul rapaortarii financiare:

Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele previzute si de
conditiile limitative, fiing analize, opinii si concluzij profesionaie obiective si personale ale
evaluatorului, ,

> Acest raport de evaluare a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre
evaluator si urmeaz a fi folosit In vederea estimrii valorii proprietétii ce face obiectyl evaludarii;

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de
catre beneficiari. Nu se asumi nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlu] de proprietate, acesta considerandu-se a fi valabil;

reconsiderata.

> Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale-extras CF 51152 ..
din care a rezultat extrasul CF 55891-teren cu suprafata de 1.429 mp:

- Intabulare drept de proprietate in baza legii 18/1991 dobandit prin Adjudecare, cota
actuala 1/1- BUKKOSI LEVENTE si BUKKOS| LARISA-CORNELIA
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mihali ~Expert tehnic evaluntor acreditat ANEVAR Legltimatia 14644 expert tehatle judlelar of. autorizatiel nr. 40718072014
eliberata de Ministeru! Justitiei,

> SARCINI
NU SUNT

> Tn elaborarea lucrarii au fost luati Tn considerare toti factorii cunoscutj care au
influentd asupra parametrilor economico-financiari ai proprietatii, nefiind omisa deliberat nici o
informatie;

» Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii, factorii de mediu, necesitati de conformare fa cerintele de clasificare
etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietétii in cauzi, fapt pentru care
evaluatorul nu este cel in msura s3 garanteze starea economicd a acesteia;

» Se presupune cé nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii
sau ale structurii ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare. Nu se asumi nici o
responsabilitate pentru aceasta situatie, evaluatorul neefectusnd studii sau expertize tehnice
pentru descoperirea lor; '

» Se presupune cd proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator si este conformé cu toate reglementsrile si
restriciile urbanistice;

> Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raport, de
la surse pe care el le considera credibile si nu tsi asuma nici o responsabilitate in privinta
completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terfe persoane, ele nefiind verificate
din surse independente;

» Lucrarea s-a elaborat pe baza datelor prelevate la inspectia proprietitii si a
informatiilor furnizate de catre proprietar. Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu
$i nici nu a inspectat acele parfi care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Se presupune c
nu exista aspecte ascunse sau hevizibile ce ar influenta valoarea.

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in limita informatiilor disponibile la data evaluarii;

> S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot s& apard in perioada urmétoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand
seama de particularitatile evaluarii §i statutul actual al proprietétii evaluate.

> Alegerea celei mai adecvate aborddri sau metode de evaluare, prezentate in
cuprinsul raportului s-a fécut tindnd seama de particularitatile evaludrii si disponibilitatea datelor
de intrare si a informatiilor pentru evaluare.

» Suprafefele au fost preluate din documentatia cadastrala si informatii prezentate de
beneficiar, fara a se efectua mésuratori suplimentare.
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Ing. Ec. Nemes Gh, Miliall -Expert teknic evaluator acreditat ANEVAR Legithmatia 14644 expert tehnie fudiciar of, autorlzatiel nr. 40718072014
elibernta de Minlsterul Justitiel,

1.7.1.  Conditii limitative

> Prezentul raport este intocmit Ia solicitarea beneficiarului si evaluarea este valabili
numai pentru in scopul precizat;

> Acest raport nu se poate publica sau utiliza in alt scop fard acordul prealabil in scris
al evaluatoruiui;

> Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici ce pot
apare ulterior evaluarii si care pot influenta opiniile din aceasts lucrare:

» Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor n proprietatea evaluats prin
prezentul raport;

> Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile, luand Tn considerare informatiile de care s-a dispus la data evaludrii

> Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite In legatura cu o alta evaluare si
sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

» Valorile determinate Tn diferite ipoteze de lucru prezentate la capitolele aferente sunt
valabile doar in conditiile realizarii scenariilor respective pentru care evaluatorul nu fsi asuma nici
0 responsabilitate;

» Evaluarea este valabild numai pentru scopul precizat.

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau sa depuna marturie in instan{d, raportul de evaluare fiind o expertiza
extrajudiciara.

*Acest raport nu va putea fi inclus, in Intregime sau parlial, in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, f&r4 aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei

$i contextului Tn care ar putea sa apar3”,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
reprezentantii clientului,corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
furnizorului acestora. '
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mibiail ~Expert tehnic evaluator acreditat AN EVAR Legitimatia 14048 £xpurs vwmes e
eliberata de Ministerul Justitiel,

Valorile estimate sunt valabile la data Tntocririi raportului de evaluare si atat timp cat
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb valutar etc ) nu se modifica semnificativ.Pe pieteie imobiliare valorile pot
avea o evolutie Tn timp ascendentd sau descendentd, evolutie conditionaté de datele pietei {
cerere-oferta, inflatie, cursuri valutare etc... ).

Acest raport de evaluare este desti_nat:scopului sl be.ne‘ficiarului precizati 12 punctul 1.2

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar, si evaluatorul nu acceptd nici
o responsabilitate fata de o terta persoand, in nici o circumstanta.
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Ing. Ec, Nemes Gh, Mihall ~Expert tchnte evitluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnic judichar of, autorizatiel nr. 40718072014
eliberata de Minksteru) Justitief, ’

2.3.1. Descrierea terenulyi

> Localizare é. Terenul evaluat este situat in oragul fernut , strada Mihai Eminescu,
FARA NR. ADM judet Mures.

> Regim juridic - teren intravilan ( vezi CF anexat si anexele 1.35 si 1.36).

> Suprafata terenuritor — terenul are o suprafatd de 1.429 mp.

» Forma gi deschiderea ~ forma dreptunghiuiara si o suprafata plana,

» Solul - in elaborarea raportului nu a fost intocmita o analiza a soluluj pentru aceste
amplasamente. ipoteza este ¢ amplasamentul reprezinti un teren adecvat celei mai bune
utilizari;

> Amplasarea constructillor pe teren — pe terenul in cauzd nu existd nici o
constructie " ' |

> Drepturi de servitute ~ vezi descrierile din extrasul CF anexat;

> Utilitati si restrictii — parcela de teren detine utilitat.
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Ing, Ee, Nemes Gli. Mihail -Expert tehinic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnic judiciar of, sutorizatiei nr. 40718072014
cliberata de Ministerw) Justitiel,

> Elemente de mediu inconjurdtor — nu se cunoaste existenta unor resurse
minerale ascunse pe amplasamente sau in jurul lor si'se presupune c& proprietétile nu sunt
afectate de eventuala existentd a acestora;
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mikail -Expert tehnic evaluator seredltat ANEVAR Legitimatia 14644 expert (chnte judiclar of, autorizatlei nr. 40718072014
ellberata de Minlsterut Justitiei.

Plata imobiliara se defineste ca fiing interactiunea infre persoanele care schimb drepturi
de proprietate contra altor bunuri,

Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat,

in analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluats-au investigat aspecte legate de
situatia economica a fiecirei localitati in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonalj,
cererea specifica si oferte competitive pentru tipul de proprielate impticat.

Cea mai buna utilizare a terenurifor considerate libere

Cea mai buni utilizare (CMBU) este definits de Standardele de Evaluare ANEVAR edifia
2021 ca fiind utilizarea unui activ care 1 maximizeazd valoarea si care este posibiia din punct de
vedere fizic, este permisa legal si-este fezabild din punct de vedere financiar.

CMBU este determinata de forfele competitive care acfioneazd pe piata unde sunt
localizate proprietatile implicate.

Utilizarea este fizic posibila, permisibilé urbanistic prin PUG si RLU si este estimatj ca fiind
fezabila financiar in conditiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru
justificarea utilizarii proprietafii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai sus.

Oricare dintre utilizrile legale si fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu
pozitiv de pe urma terenuiui dupd ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile pentru a
crea i mentine acea utilizare.

Productivitatea maximi a avut la baza studiul privind piata imobiliara specifica tipurilor de
proprietate existente in zon si care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala. Proprietatea a fost
tratatd in ipoteza dezvoltsrii terenului liber pe segment de interes public, amenajarea cu
infrastructura si suprastructura $i utilizarea administrativa care serveste sectorul public.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectats din
diferite vartante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii,

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

*cea mai buna utilizare a terenului liber
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Ing, Fe. Nemes Gh. Mihail -Expert tehnic evalualor acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehaic judiciar cf, antorizatiel nr. 40718072014
eliberata de Ministerui Justitiel,

*cea mai buna utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietatilor imobiliare rezultd in urma unei analize si trebuie
sa indeplineasca patru criterii- ea trebuie sa fie:

permisibila legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.

Tinédnd seama de aceste considerente in cazul activului evaluat cea mai buna
utilizare va fi determinata in situatia pe care o are in prezent sianume cea de- teren pentru
constructii. '

* 5 @* »
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Ing. E¢. Nemes Gh. Mihaii —Expeet tehnie eveluator acreditat ANEV AR Legitimatin 14644 expert tehnic judiclar of, autortzatiel nr. 40718072014
cliberata de Ministerul Justitiel,

Avand in veders scopul evaluarii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea
de piatajjusta.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piataljuste a proprietitilor
imobiliare respective are [a baza contextul si segmentul economic In care acestea sunt plasate.

Astfel s-a folosit Metoda comparafiei directe pentru stabilirea pretului terenului din Zona

Descrierea sumara a abordarilor $f metodelor de evaluare utilizate

Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net (CIN)Estimarea valorii de
piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire a unei
proprietati cu valoarea unei proprietati existente.

Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare sj cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive si destinatia proprietatilor imobiliare
supuse evaluarii, ca si scopul declarat al evaluarii, este oportuna si utilizarea unei abordari
patrimoniale (pe baza de cost). In'cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire
net (CIN), |
Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi:

» determinarea valorii de inlocuire;

> estimarea deprecierii cumulate;

» determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea

deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire.

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de
investitie a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in
considerare o estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat si deprecierea
functionala si externa.

Costul de inlocuire se refera la construirea unei cladiri cu utilitate comparabila, folosind
proiectele i materialele utilizate in mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este o metoda acceptabila pentru obtinerea unul substitut pentru
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata sia celor specializate, atunci cand
informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1),
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4.9 Bvaluarea terenulul

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaz pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii,

La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode si tehnici:

Tehnica comparatiei vanzarilor pentru evaluarea terenului implica o comparatie directs a
terenului evaluat cu loturile similare de teren pentru care exista in‘formétii disponibile asupra
tranzactiilor de piata recente .Desi vanzarile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor
de pret pentru loturi similare, care concureaza cu proprietatea de evaluat si poate aduce o
contributie la 0 mai buna intelegere a pietii.

Tehnica parcelarii si dezvoltarii poate fi aplicata in svaluarea terenului.

Acest proces presupune proiectarea unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi,
calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate parcelarii construirii pe aceste parcele si
actualizarea venitului net rezultat, obtinand astfel o indicatie de valoare.Aceasta tehnica poate fi
sustinuta in unele situatii, dar presupune un numar prea mare de ipoteze care pot face dificila
asocierea cu definitia valorii de piata.Se recomanda atentie sporita in stabilirea ipotezelor
fundamentale pe care evaluatorul trebuie sa le prezinte in intregime . Cand comparatia directd nu
este posibila pot fi aplicate , cu precautie, urmatoarele metode:

Repartizarea ( alocarea) este o tehnica indirecta de comparatie care utilizeaza o proportie intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii construite, sau alte relatil intre componentele
proprietatii. Rezultatu! consta intr-o masura/proportie de repartizare a pretului de piata total intre
teren si amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri comparative.

Extractia( prin scadere) este o alta tehnica de comparatie indirecta (uneori denumita si
abstractie ).Prin aceasta metoda valoarea amenajarilor terenului si constructillor se estimeaza
prin costut lor, minus deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietatilor comparabile.
Rezultatul rezidual este o indicatie a valorii posibile a terenului.

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplica, de asemenea
informatiile privind venitul si cheltuielile ca elemente de analizaEste realizata o analiz4 financiara
a venitului net care poate fi obtinut printr-o utilizare generatoare de venit s se face 0 scadere, din
venitul net total al proprietatii, a venitului alocabil remunerarii constructiilor.Venitul ramas este
considerat ca venitul rezidual al terenului si este capitalizat intr-o indicatie de valoare,Metoda este
limitatd la proprietatile generatoare de venit si este mai des aplicata pentru proprietatile noi,pentru
care sunt necesare mai putine ipoteze. Terenul poate fi evaluat s prin capitalizarea rentei
funciare{chiriei ) . Dac4 terenul este capabil sa genereze in mod independent renta funciare ( sau
chirie ), aceasta renta poate fi capitalizata intr-o indicatie de valoare de piata atunci cand exista
suficiente informatii de piata. Trebuie acordata atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale
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ale rentei funciare care pot sa nu fie reprezentativa pe anumite piete.In plus, deoarece rentele
funciare au fost stabilite cu mai multi ani inainte de date evaluarii, rentele respective ar putea fi
neactuale, iar ratele de Capitalizare curente pot fi dificil de obfinut, In cazul de fata evaluatorul

propune o valoare rezuitata din studiul pietei imobiliare cerer -oferta prin utilizarea urmatoareior
metode:metoda comparatiilor ,

In IvS 230 »Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeaza c& in procesul de evaluare,
Increderea care poate fi acordata oricrei informatii despre pretul comparabil se determina prin
Comparatia diferitelor caracteristic ale proprietatii imobiliare Si tkanzacﬁei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietétii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmétoarele elemente:

Dreptul care ofers dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evaludrif;
Localizérile respective;
Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa saL; zonaréa pentru fiecare proprietate;
Situatiile in care a fost determinat preful si tipul valorii cerut:
Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii ceruta,

VV VYV VY

fn Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1~ Evaluarea terenurilor, In afary elementelor de
Comparatie, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influent& cuantificabiia asupra prefului
unitar al terenului, $i urmétoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea, utilitati,
topografia, traficul in zona, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonics $i a aerului , acces,
teren in surplus.

Etapele aplicsrii metodei comparafiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat liber
sunt;

» Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului sublect, despre vanzarile recente say

selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat mai asemanatoare cu cele
ale terenului subiect, Analiza de piatd si analiza celei mai bune utilizari formeaza cadrul
necesar pentru selectarea vanzarilor comparabile adecvate:

» Verificarea informatiilor colectate pentry a vedea credibiltatea acestora si daca reflects
tranzactii de piatd nepdrtinitoare; _

> Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piata, respectiv pretul pe
hectar sau pe metru pétrat;

> Identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale
terenului subiect:

> Corectarea preturilor terenuriior comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora $i cele ale terenului subiect. In general, corectiile asupra prefurilor
se fac mai Tntai pentry diferentele intre caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apo pentru
diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor comparabile $i cele ale terenului
subiect. Coreciile se pot alica asupra preturilor totale ale terenuritor comparabile, asupra
prefurilor unitare ale acestora sau a ambelor,
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» Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii de piat3, de
obicei exprimats ca o valoare singulard (data de obicei, de pretul unitar la care
corecfia bruté total este cea mai mica) sau ca un interval al preturilor unitare corectate.
in cazul abord4rii prin comparatia de piata se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colectri

datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia.

4.9.1. Evaluares terenulul:
Corectiile avute in vedere sunt:

Corectie pentru negociere. S-au estimat corectii In urma analizei de piatd, precum si a
discufiilor purtate cu agentii imobiliari specializati in acest tip de proprietate, pentru vanzatorii
hotéréti sa vanda intr-o perioada rezonabila de timp.

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe
transmiterea dreptului de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinata sau
limitatd de condifiile contractuale existente. in cazul proprietafii evaluate, nu s-au efectuat corectji
pentru acest criteriu, deoarece atét pentru proprietatea de evaluat cat $i pentru proprietatile
comparabile, dreptul de proprietate transmis este considerat acelasi.

Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare a unei proprietati imobiliare poate diferi de
cel al unei proprietéti identice datorits aranjamentelor financiare diferite (credite la o doband4
avantajoasd, contracte de vanzare-cumpérare in rate, leasing imobiliar). In cazul proprietatii
evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de
evaluat cat si pentru proprietétile comparabile, conditiile de finantare sunt aceleasi.

Conditiile de vanzare. Reflects motivatia cumpératorului $i /sau vanzétorului. Se
considerd toate tranzactiile 1a piata. In cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat cat $i pentru proprietatile comparabile
conditiile de vanzare sunt aceleasi (negociere libera). )

Conditiile pietei. Tin cont de data tranzaciei si de evolufia preturilor proprietatilor
imobiliare. Ofertele de vanzare fiind valabile Ia data evaludrii, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu.

Localizare (Amplasare si Vecinatiti): Ajustarile pe motivul amplasrii si vecinatatilor se
fac atunci cand caracteristiciie proprietétilor comparabile difer fata de cele ale proprietati
evaluate. Diferentele prea mari impun eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Ajustarile
se exprima de reguld procentual i reflects cresterea sau descregterea in valoare a unei
proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. S-a efectuat corectie negativa proprietatii comparabile
A, pentru amplasare si vecinatati mai atractive decéat proprietatea evaluats.

Caracteristici fizice gi tehnice: Fiecare diferentd intre carateristicile fizice ale
proprietdtilor comparabile si proprietatea evaluati, necesita analizd comparativa si ajustare.
Diferentele fizice si tehnice inseamna diferente de suprafatd, refea edilitara, tipul drumului de
acces.
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Suprafati( marimea terenului) - Corectiile pentru suprafata terenurilor ay tinut cont de
faptul cd o Suprafatd mai mare este maij putin accesibila, avand o piatd mai restransa. Astfel s-au

subiect.

Topografie — Aceast corectie cuantifics diferenta de valoare dats de pozitionarea
terenulul. Nu s-au efectuat corectii.

comparabilei B.

Categorie de folosinta (Eficients) - Corectia tine cont de posibilitstile de utilizare ale
terenului si de segmentul cdruia i se adreseazs. Nu s-au aplicat corectii comparabilelor.

Pentru estimarea valorij Unitare a terenului prin metoda comparatiei directe, s-au efectuat
corecti proprietatilor comparabile prin analiza pe perechi de date s s-a ales varlanta cu suma

corectiilor procentuales in valoare absoluta cea mai mics. Valoarea estimats a terenului in
Suprafafd de 1.429 mp este:

Valoare teren intravilan orag lernut = 25.700 euro - 127.000 RON
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COMPARABILA 4

* Inapoilalists | Teren de Vanzare » Mures » lernut feomunal » lernut > Strada Dacia Tralana » Teren6.136 mp

-..\) Rew) Estate Management
N Agentie

214 afiseara humarut

L edp
Sunt Interesat de sceasta proprietate

sl as dorl sa obtin mat mylte
! Informatit natnte de a efectua o vizita, «

Multumesel
Y200 2000
Administtatons acestar dme estn .0, OLx
Sieskaimal mult

.. Vreau sa primesc ofarie similare

Teren 6,136 mp | 87000 €
@ Mures {juden), Strada Dacta Tralana ke 61362 87000 € © Saivears Ia Favorice
Prezentarae generala
®w Suprafata 6136 m? 2% Tipteren teren intravitan
Inclinatie ¢are informatli it Siguranta tere informatii
Vizionare la distanta cere informatl 2. Tip vanzator agentie
Descriere anune

Terenul este situat in perimetrul Intravifan al facalitatil fernut - zona ultracentrala,
Terenul are o suprafats de 6135 mp cu front direct la strada secundara de cc, 50m.
Terenul are forma naregulats,

U
Tipul zonei: rezidentlata, comarciala, urbana : _ dibul (N8} pedaqar

Tiiiddiaontr,

Utilitati;

- electricitate; da
-apa: da

- gaze:rda

- canalizare: da
-incalzire: nu

Agentle Imoblitara
FIRST BANK $A
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4.2, Alegierea valoril finele

Pentru a obtine o indicatie asupra valorii se pot utiliza mai muite abordari sau metode de
evaluare, mai ales dacj existd date de intrare reale sau observabile insuficiente, pentru ca o
singurd metoda sd conduc la obtinerea unei concluzii credibile.

Cénd se utilizeaz& mai multe abordéri $i metade, indicatjile asupra valorii obtinute trebuie
sa fie analizate si reconciliate pentru ase-ajunge la o concluzie asupra valorii.

in conceptia standardelor, reconcilierea presupune analiza rezultatelor si informatiilor in
baza cidrora au fost estimate valorile, respectiv cantitatea si calitatea informatiilor, adecvarea
metodei si precizia rezultatelor. In urma acestei analize se propune o valoare care Tn acceptiunea
evaluatorului se bazeaza pe cele mai multe informatii credibile si este metoda cea mai adecvata
in functie de scopul evaluarii.

In cadrui procesului de reconciliere, se analizeazi procesul de evaluare din fiecare
abordare utilizata, avand in vedere cantitatea informatiilor avute la dispozitie, consistenta
informatiilor, verificarea informadiilor, tipul proprietatii evaluate, scopul evaluarii, etc.

Abordarea prin piata oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, al ciror pref se cunoaste.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare Intr-o singura valoare a capitatului.

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpérétor nu va plati mai mult pentru un activ, decat costu! necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut Tn vedere urmitoarele principii si criterii de
analiza a rezultatelor:

» valoarea este predictie, principiu prin care se reexamineazi obiectivitatea rezultatelor, iar
aceasta reprezintd o previziune realistd a comportamentului fortelor care creeazi piata;

> valoarea este subiectivd, principiu prin care se enunta cé valoarea unei anumite proprietai

poate fi diferita pentru diferiti cumpérétori, dar piata este alcatuits din suma acestor decizii
subiective; :

> evaluarea este o comparare, principiu prin care analiza rezultatelor ce duc la estimarea
vatorii finale trebuie s& ia Tn consideratie o multime de comparatii efectuate in decursul
procesului de evaluare:

> orientarea spre piata, principiu prin care evaluarea trebuie s3 reflecte piata proprietatii
evaluate.

Criteriile de analiza a rezultatelor sunt: adecvarea, precizia gi cantitatea informatjilor.
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru a avea

siguranta cé datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate, au condus la
concluzii corecte.
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Ing. Ec, Nemes Gh, Miliall -Expert tehnte evaluator acreditat
ellberata. de Ministerul Justitict,

'ANEVAR Legitinimtia t4644 expert tehutle judiclar cf. antorizatie nr, 40718072014

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere informatiile de piats
care au stat la baza aplicarii metodelor de evaiuare si relevanta acestora, $itindnd cont de scopul
evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare. supuse evaludrii, pentru valoarea proprietatii vom
folosi rezultatul estimat prin metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele
prin reconcilierea valorilor obfinute, evaluatoru! a estimat valoarea d

imobillare (abordarea prin piata) fapt ce conduce Ia stabilirea vator
evidentiate Tn tabelele din Capitolul - Sinteza evalurii,

Internationale de Evaluare si
e piaté a proprietatji
ii celorlalte terenuri,
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mihait - ~Expert tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnie judiclar ef. autorizatiel nr. 40718072014
eliberata de Ministerul Justitiel,

8.Caplitelul V - CERTIFICARE

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci faptete
Prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificim ¢ analizele,
Opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
Specifice si reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre personale neinfluentate de
nici un factor.

In plus certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate. _

Suma ce ne revine drept plata pentru reallizarea prézentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori ( din evaluare ) care sa favorizeze
clientul, |

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat ( la cerere) de
catreunul din membrii autorizali special in acest sens de cétre susnumita organizatie,

RECEA EVALUATOR
27.05.2022 ING. NEMES GH. MIHAIL

f’\g’ﬂw auto
GHEOR
% GHE Mﬂﬁlll

.a‘,q Vilabi 202.‘2 & 6” 4
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Ing. Ee. Nemes Gh, Mitiai)

~Expert tehnie evatuator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehile fudiciar of. autorlzatict . 40718072014
eliberata de Ministerul Justitiel,

DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
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Ing. Ee. Neres Gl Mihail —Expert tehnic evaluator acreditat

ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnle fudiciar ef. autorizatict nr. 40713072014
eliberata de Ministorul Justitiel,
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Ing. Ec. Nemes Git, Mihajl ~Expert tehnic evaluator acredits

eliberata de Ministern] Justitiel

t ANEVAR Legltimatia 14644 expert tehnic judiciar cf,

autorizatiel nr, 40718072014
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Ing, Ee. Nemes Gh, Minai| ~Expert tehnic evaluator acreditat
eliberata de Ministerut Justitiel.

ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnic Judiclar of. autorizatiel nr, 46718072014

ANEXA 1 - EXTRASE DE CARTE FUNCIARA
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Ing. Ec. Nemes Gh, Milail - -Expert tehnic evaluator ereditat ANEVAR Legltimatin 14644 mpel‘f telnie Judiciar of. autorizaticl nr. 40718072014
eliberata de Mmls!erul Justitict.
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lng, Ee. Nemyes G,

Mihail -Expert tehnie eveluator acreditat ANEVAR Legitimatin 14644 expert tehnic judiciar of. autorizatied ne. 40718072014
eliberata de Minlsterul Justisiel,

W, Oficlul de Cadastry 5i Publicitate Imoblliars MURES | Neocorere | 4460
¥ ﬁ’/ Blroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Ludus !
LANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T e venicare
R R ononn
Carte Funclard Nr. 51152 lemut sl
Bemnat : cu semnatura
o s, o L
; gl 8
A, Partea |, Descriersa Imobilulul
’ Nr, CF vechl:BBOAN IERNUT
TEREN Intravilan

Nr, cadastral yechi:1178
Adresa: Loc, lerput, Str M, Eminescu, Nr. FARA NR, ADM,, jud, Mures

grt r. f:::;,f;?lL Nt Suprafata® (mp) Observaill / Referinte
Al 51152 20.000

B. Partea I1. Proprietari 5l acte

Inscrier! privitoare Ja dreptul ge proprietate 5t alte drepturi reale
4431/ 31/03/2021

Act Administratlv nr. 392/8/2011, din 31/03/2021 emls de VINTIA MARIUS-ANDREI;

a2 Intebulare, “drept de PROPRIETATE, dobandit prin” Adjidecare, cota Al
tuala 171

1} BUKKOSI LEVENTE, cas. cu
2) BUKKOSI LARISA-CORNELIA

C. Partea IIl, SARCINI .
Inscrer privind dezmembrimintele dreptuiul de proprietate; dreptur resie
de garantie 5! sarcini
NUSUNT .

Referinte

Referinte

Documant care contine dete cu caracter personsl, protejate de prevederlle Legh Nr. 67272001, Pagina 1 din 3

Evbrise pentive tsipnare onaling 1 adeosy pay.ancpl.re Formiilne yersanps 1,1
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Ing. Ec, Nemes Gh, Mihafl -Expert tolinic evaluator acreditat ANEVAR L
cliberata de Ministerut Justitied,

egitimatia 14644 cxpert tehnic Judiclar of, autarizatiei nr, 40718072014

Carte Funclard Nr. 51152 Comuna/OrasiMuniciplu: lernut
Anexa Nr, 1 La Partea ]|

Teren .
Nr cadastral Suprafata (mp)¥ Observatll! Referinte
51152 20.000
¥ Suprafata este eterminatd In planul de protectle Stereo 70,
LA e DETAUTUNIARE MOBIL™. e
o, { L“U\\ --:J“r;g‘_f“?'““ ;43]{_;: ;}sﬁ?
[ sagn | -t e I
54804 s L DN PR,
s
MBI .
e - ,
1 e i g kb

¥ 33929

Dgte referitoare la teren
S ?:fggggga fntra 5‘:‘5’;‘5’3’;5 ¢ ‘fatla Parcels Nr. topo Observatll / Referlnte
. me artial imprejmdll cir B e
. _ng;!ﬂu'ﬂ“ DA | 20,000 . ; . (e parat T g
Lungime Segmente
1) Valorite lungimilor sagmentelor sunt obtinute din prolectle tn plan,
Punct Punct Lungime segment
fnceput!  sfArsit = {m)
1 2 25.387 . :
2 3 7.682
3 4 24,225
4 B 8,369
5 8 132,803
6 7 35459

Ddcument care contine date eu caracter Peisondl, prolejate de prevederily Legil Nr, 6722001, Pagina 2 din 3

Extrasn pentry intinnsara vit-hne 1y wiitess epay.aeplro Formtr versnga 1.3
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| | cg matia 644 Xpe t “‘Ilﬂlc I“di@la_l of, antorizatiel ne, 40718072014

Carte Funclars Nr, 51152 ComunajUuragitaui g, 1o

Punct Punct Lunglme segment
inceput sfarglt s {m)
7 8 183,278
8 9 64,186
9 10 36,857
10 11 4,721
11 12 127.781
12 13 29.188

13 - 14 34,257 -
14 15 5.682
15 16 47408
16 17 28.35
17 i8 29,5613
18 19 27,501
19 1 2.96

w Tungimde sagmantelor sunt dakarminata In plant da prolectie Stereo 70§ sunt sotunjits i 3 milimatry,

= Dlstanta dintre puncts este formatd din segmente cumulnta ce sunt mal micl decht valoaraa 1 milimatru,

Certitic ¢ prezentul extras corespunde cu pozitilie In vigoare din cartea funciarh originald, pAstratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funclard este valabil 1a autentificarea de catre notarul public a actelor jurldice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea suctesiunior. far informatllle prezentate sunt
susceptibile de orice moedificare, in cenditiile legll. )

S-a achitat tariful de 60. RON, -Dovada plata card online nr.1671/22-03-2022 in suma de 60, pentru serviciul
de pubiicltate imohiiiard cu codul nr, 251M, 263,

Data solutiondril, Aslstant Reglstrator, Referent,

18.04-2022 oan-Marce! Orosfotan

Data eliberdril, .

T A Toarafa gl sempatara) Toarata §i semnatira)
Document care conting date cu caracter personal, protefate de prevedarile Legh Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
Takeust penltu Infpimarp eo-fing 11 adres apaysncplie Fermudin vgrsunes 1.1
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eftherata de Ministern! Justitlci,

gitimatia 14644 expert telinie judleiar cf. nutorizalef nr. 40718072014
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Ing. Ee. Nenses Gh. Mitiall -Expert tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legltimatia 14644 cxpert telinle Judiciar of. autorizatiol nr. 487i8072014
cliberata de Ministerul Justitiel,
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Extras de Plan Cadastraf de Carte Funclard, imobil nr. cadastral 51152 / VAT fernut
Incadrare In zond
Scara 1:2000

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr, cadastral 51152/ UAT lernut

Date referitoare Ia teren

d
crt Cﬁg;ﬁ?é [V sufgpf?‘a Tarla Parcels Observatil / Referinge
1 | curtl constructit | DA 20,000 imobil pérgial imprejmuit cu gard de plasa,
TOTAL: .
Al 20,000 ]
Date referitoare la constructli
Destinatie y | Sltuatle
Crt Numar constructie Supraf. {mp) Jurldic Observatil { Referinte
Imobild nuare in componentd constryctl]

Lungime Segmente

orlle lungimlior seament: rolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit i~ {m)
1 2 25,387
2 3 7.682
3 4 24.225
4 5 8,369
5 6 132.893
6 7 35.459
7 8 183.278
] g 64.186
9 10 36.857
10 11 4.721
11 12 127.781
12 13 29.188
13 14 34,257
14 15 5.682
15 16 47.408
18 17 28.35
17 18 29.513
18 181 27.501
19 1 2.96
** Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul de protectie Steres 70351 sunt rotunjite-la 1 millmetru,

*+ Distanta dintre puncte este formati din sagmente cumuiate ¢e sunt mal mitl dect valoarea 1 milimetru,
Pentru acest imobil exist3 inregistrate urmatoarele documentatii cadastrale nelnscrise In cartea functara:

Nr CrfNumar cerere

Data cerere

Termen ali,berare[Obiect cerere

1 6769

02.05.2022

16.05.2022 |DezmembrarelComasare

Ca urmare a solution&ril cererii nr. 6769 inreglstrata la data de 02.05.2022, s-a propus
dezmembrarea imobiluiui rezultand urmatoarele imobile:

Nr lidentificator Suprafata (mp) [Adresa

Crt jelectronic

1 |55890 18571 Loc, lernut, Str M., Eminescu, Nr. FARA NR. ADM,, Jud. Mures
2 |55891 1429 Loc. lernut, Str M. Eminescu, Nr. FARA NR. ADM., Jud. Mures

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cy datele din planul cadastrai de carte
funciard al OCPI MURES la data: 17-05-2022
Situatla prezentat3 poate face oblectyl unor modificdri ulterioare, In conditiile Legil cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicat3.

Consllier/inspector de specialitate,
FLORIAN-VIOREL MERUTIU

Semnat digital de Florlan

Flona n Vlorel Viorel Merutiu
Merutiu

Document care contine date Cy caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001,

Data: 2022.05.17 13:09:18
+03'00*
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ng. Ec. Nemes Gl Mihail ~Expert tehnle evaluator Rereditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tebnie judlelar of, autorizatiel nr. 40718072014
eliberata de Ministernl Justitiel,

ORI‘-\&‘;} L IERINGT |
| NR. 50 &
f,.j;a&(:lum)&(lunaManul)

NR.7/27.05.2022

r

RAPORT DE EVALUARE

PATRIMONIUL AFLAT IN INVENTARUL DOMENIULUI
PRIVAT AL PRIMARIEI ORASULUI IERNUT - TEREN
Beneficiar: Primaria Orasului lernut, judet Mures
Elaborat de: S.C. Reghem Liv S.R.L.
Expert evaluator : Nemes Gheorghe Mihail

Datele, informatitie $1 continutul prezentului raport ffind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau in totalitate si
nu vor pitea fi transmise unor terli firk acordul scris si prealabil al evaluatorului gi al Primariei Oragului lernut.
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Ing. Ex, Nemes Gh. Mihaijl ~Expert tehnle evaluator nereditat ANEVAR Legltimatia 14644 expert tehuie Judiclar of, sutariaatiel nr. 40718072014
eliberata de Ministeru! Justitie],

CUPRINS
SINTEZA EVALUARI
DECLARATIA DE CONFORMITATE
Capitolul 1. PREZENTARE GENERALA
1.1. Identificarea proprietatilor-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2. Prezentarea benefi iciarului-destinatarulyi
1.3. Prezentarea evaluatoruiui
1.4. Baza de evaluare. Definitia valorii
1.5. Surse de informare
1.6. Ipoteze si conditii limitative
1.7. Clauze de confidentialitate
1.9. R3spundere fatd de terii
Capitolul 2. DESCRIEREA PROPR[ETATII DE EVALUAT
2.1. Identificarea proprietatii
2.2, Situatia juridica
2.3. Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)
Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND CMBU
3.1. Informatii s date extrase de pe pietele specifice locale
3.2. Consideratii privind cea mai buna utilizare
Capitolul 4. EVALUAREA PROPRIETATII
4.1. Evaluarea terenului
4.1.1. Evaluarea terenului din orasul lernut
Capitolul 5. CERTIFICARE
DOCUMENTAR FOTOGRAFIC

Anexe:

ANEXA 1. -EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ANEXA 1,35

ANEXA1.36
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Ing. Ec. Nenies Gh, Milmil -Expert tehnic evaluator acreditnt ANEVAR Legltimatla 14644 expert tehnic Judiciar of, avtorizatiel nr, 40718072014
cliberata de Minksterul Justitici.

Tipul proprietatilor:

Localizare:

Scopul evaluarii:

Dreptul evaluat;

Evaluator:

Beneficiar;

Data evaluarii:

Data inspectiei:

Data raportului:

Curs valutar de referinta,
valabil la data evaluarii:

proprietati imobiliare: teren intravilan situat pe strada luliu
Maniu, nr.4, oras lernut , judet Mures, avand suprafata de 1.429
mp-dezmembrat din cf 54806.

Oras lernut, judet Mures.

evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul orasului lernut,
jud.Mures , evidentierea rezultatelor in contabilitatea institutiei,
si eventual vénzarea acestora.

intregul drept de proprietate

SC REGHEM LIV SRL, |
expert evaluator NEMES GHEORGHE MIHAIL

PRIMARIA ORASULUI IERNUT, JUD. MURES
27.05.2022

27.05.2022

mai 2022

T EUR = 4,9429 RON

Situatia proprietatilor 1a data evaluarii:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietilor (teren intravilan situat pe

strada fuliu Maniu,nr.4, oras lernut, avand suprafata de 1.429 mp) care fac obiectul prezentului

raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrui cap. 2 si 3 si utilizate pentru

efectuarea unei evaluari corecte.

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 4.

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si

recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Aurtorizati din Romania.
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Ing. Ec. Nemes Gh, Mihalt —Expert telinie evaluator acreditat ANEV
cliberata de Ministerul Justitied,

AR Legitimatia 14644 experttehnic Jutliciar of, nutorizatiei nr. 40718072014

Valorile de piataljuste estimate ale bunurilor supuse evaluarii care apartin
domeniului privat al orasulyi lernut, jud. Mures, la data de 27.05.2022, estimate prin

metodele de evaluare (adecvate) utilizate, corespunzator cursului de schimb valutar de
4,9429 lei /JEURO sunt:

Valoare teren intravilan oras lernut = 25.700 euro — 127.000 RON

TOTAL GENERAL () - 25.700 euro
, ©127.000 lei
NOTA:

*» Valorile estimate in urma evaluarii bunuritor imobiliare reprezinta valori de piata/juste si
pot constitui o baza in vederea inregistrarii In contabilitatea institutiei.

* Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare nu includ TV A.
+ Evaluarea este o apinie asupra unei valori.

* Valorile estimate sunt valabile in conditiile si ipotezele limitative si restricitive cuprinse in
capitolul 4 al prezentului raport,

* Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru uzul
destinatarului.

*» Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise evaluatoruiui
astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Prezenta lucrare are caracter confidential atdt pentru client ¢4t si pentru evaluator.

EVALUATOR AUTOQRIZAT

membru titular
Ing. NEMES EESREHE MIHAIL

lﬁ"ﬂuam v
fium{‘é{?s‘ 5’:’ %%9
I
; wk‘sﬁ\in;ﬁa Nr, tt&&'f‘t!;l 2
alabll 2024
%{‘:’&“": K, £ n:":‘;ﬁ

ANZVAR *
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Ing. Ee. Nemes Gh, Mihail -Expert tehnic cvaluatar acreditat ANEVAR Legltimatia 14644 expert tehnic judiclar cf, autorizatiel nr, 40718072014
cliberata de Mintsterul Justitief,

Prin prezenta declaratie certificdm urmatoarele:

» Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare
(IVS) - edita 2021;

» Evaluatorul Tsi asumd, pentru situatiile incluse n raportut scris, Intreaga responsabilitate
a fucrdari;

» Datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

» Evaluatorul certifica faptul c& inspectia proprietatii care face obiectul lucrérii, a fost
efectuatd de reprezentantul S.C. REGHEM LIV S.R.L. in limita accesului pe proprietate;

> Analizele, opiniile si concluzille din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative incluse n continutul raportului si reprezinta un punct de vedere nepértinitor;

» Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor i proprietatea evaiuat $i nici interes
personal $i nu este partinitor fad de nici una din p&iile implicate;

> Atét evaluatorul cat si orice altd persoani afiliata sau implicats cu acesta nu sunt
acfionari sau asociati cu beneficiarul;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere
care sa-| confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate n evaluare;

> Evaluatorul indeplineste ceriniele adecvate de calificare profesionals, a indeplinit
programul de pregatire profesionald continua si are experientd in categoria de proprietate ce este
evaluati;

» Evaluatorul a incheiat asigurarea de raspundere profesionald pe anul 2019 la
socletatea de asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A.

EVALUATOR AUTORIZAT
membru titular
Ing. NEMES GHE

NEMES.
O/[ . gy cnsonoummm
Nr. 14644
Va! 5 A

4
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mihalt ~Expert tehnle eveluator acreditnt ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnic judiciar of. nutorizatiel nr. 46718672014
eliberata de Minlsternl Justitie,

Obiectul evaluarii il constituie bunurile care apartin domeniului privat al orasului lernut,jud.
Mures.
Teren intravilan situat pe strada luliu Maniu,nr.4, orag lernut,
avand suprafata de 1.429 mp, evidentiat in Extrasul de
Carte Funciara nr.55874/IERNUT-dezmembrat din CF 54806,

Raportul de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de platd/juste a bunurilor

imobiliare respective identificate si delimitate in Extrasele de Carte Funciars.

Valoarea de piata: (definitie conf. SEV — 2021): "suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluarii, intre
un cumpdrator hotéirat si un vanzator hotdrét, Intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fars
constrangere,”

Valoarea justi: (definitie conf, IFRS 13) "pretul care ar fi tncasat pentru
vanzarea unui activ sau platitpentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementata intre participantii de pe piats, la data

evaluarii”

Scopul evaluarii: evaluarea mijloacelor fixe aflate in patrimoniul orasuiui lernut,
jud. Mures si evidentierea rezultatelor in contabilitatea
institutiei.

Data evaluarii: 27.05.2022

Data inspectiei; 27.06.2022

Data raportului: mai 2022
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Tng. £c. Nentes Gh. Mikall ~-Expert tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnle judiciar of, antorizatici nr. 40718072014
eliberata de Ministersl Justitiei.

PRIMARIA ORASULUI IERNUT

Adresa: oras lernut, str. 1 Decembrie 1918, nr. 9,cod postal 545100, jud. Mures
E-mail: iernut@cjmures.ro

Telefon: 0265-471 410

Fax: 0265-471 376

Ing. Nemes Gheorghe Mihail din oras Ungheni, localitatea Recea, strada Frincipalad nr. 41,
Judetul Mures, membru al Societatii Generale a Expertilor Tehnici, Fifiala Mures, dovada
legitimatia numarul 3/1999 si membru al UniuniiNationale a Evaluatorilor din Romania, cu
legitimatia numarul 14644 si expert tehnic Jjudiciar legitimat cu legitimatia 40718072014 efiberata.
de Ministerul Justitiei. Tel. 0723.692.179 si 0756.342.096

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. Un tip
al valorii este in mod clar diferentiat de

» Abordarea sau metoda utilizata pentru a oferi o indicatie asupra valorii;
> Tipul activului care este evaluat;

» Starea efectivd sau atribuitd a unui activ, la momentul evalurii
> Orice ipoteze suplimentare sau ipoteze speciale care modific ipotezele fundamentale Tn
situatii specifice.
Standardele de evaluare, care au stat la baza elaborii lucrdrii, sunt:
VS - Cadru general:

e Standarde generale:
e VS 101 — Sfera misiunii de evaluare

e VS 102 — Implementare
» VS 103 — Raportarea evaluarii
» Standarde referitoare la active:

« VS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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Ing. Ee. Nemes Gl Mihai} ~Expert tehnic evaluntor acreditat ANEVAR Logitimatia 14644 expert tehnie Judiciar of, amtorizatict nr, 40718072014
eliberata de Ministerid Justitici.

Ghidurile de evalyare (GE) si ghidurile metodologice de evaluare (GME), care au stat
la baza elaborarii lucrarii, sunt;

* GE 1 - Verificarea evaluérilor;

* GME 1 - Evaluarea terenului.

La baza iucrarii de evaluare ay stat fn principal urmatoarele documente si elemente :
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR);

b) Liste de inventariere a bunurilor (drumurilor) care apartin domeniutui privat ale orasului
lernut;

¢} Extrase de Carte Funciars;
d) Fotografii;

e) Surse de informare onling;
f} Informatii si propriile observatii obtinute in urma vizionarii proprietatii;
9) Propria baza de date:

) Recomanddrile si metodologile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania privind evaluarea proprietatilor imobiliare in scopul raportarii financiare;

j) OG 81/2003 actualizata, art, 2, privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice cy modificarile st completarile ulterioare;

k)Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr. 3471/2008 pentry aprobarea "Normelor
metodologice privind reevaluarea activelor fixe din patrimoniul institutiilor publice cu
modificarile si completarile uiterioare”;

Analizele efectuate, opiniile si concluziile sunt limitate numai de ipotezele prevazute si de
conditiile limitative, fiind analize, opinii si concluzii profesionale obiective si personale ale
evaluatorului.

> Acest raport de evaluare a fost elaborat avand la baza informatiile culese de cétre

N

evatuator si urmeaz3 a fi folosit in vederea estimarii valorii proprietatii ce face obiectul evaluirii;

» Aspectele juridice se bazeazs exclusiv pe informatiife si documentele furnizate de
catre beneficiari. Nu se asums nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind titlul de proprietate, acesta considerandu-se 4 i valabil;

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia cadastraly aferent proprietatii
evaluate. Identificarea proprietdtii, localizarea acesteia si limitele sale au fost indicate de catre
reprezentantul beneficiarului. Daca eventualele lucréri topografice cu referire Ia proprietatea
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mihail ~Expert tehaic evaluator acreditat ANEVAR Legitimintia 14644 expert tehnic judlciar of, autorizatiel nr, 46718072014
eliberata de Ministern! Justitlel,

evaluatd vor invalida datele prezentate in prezentul raport de evaluare, evaluarea va trebui
reconsiderata.

> Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale-extras CF 54806 —
din care a rezuitat extrasul CF 55874-teren cu suprafata de 1.429 mp:

- Se infiinteazd CF 54806 a imobilului cu nr. cadastral 54806/[ERNUT, rezultat din
dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 53391 Tnscris in CF 53391,

- Intabulare drept de proprietate in baza legii 18/1991 dobéandit prin Reconstituire, cota
actuald 1/1- CONSILIUL LOCAL IERNUT

» SARCINI
NU SUNT

» In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii cunoscuti care au
influentd asupra parametrilor economico-financiari ai proprietatii, nefiind omisa deliberat nici o
informatie;

> Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii, factorii de mediu, necesitéti de conformare la cerintele de clasificare
etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea proprietdtii in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu este cel in masurd sa garanteze starea economicé a acesteia;

> Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii
sau ale structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru aceasta situatie, evaivatorul neefectuand studii sau expertize tehnice
pentru descoperirea lor;

> Se presupune c3 proprietatea este In deplind concordan{ cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurétor si este conforma cu toate reglementérile si
restrictile urbanistice;

> Evaluatorul a obtinut informatji, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raport, de
la surse pe care el le considera credibile si nu Tsi asuma nici o responsabilitate in privinta
completitudinii si corectitudinii datelor furnizate de client si terfe persoane, ele nefiind verificate
din surse independente;

> Lucrarea s-a elaborat pe baza datelor prelevate lainspectia proprietatii si a
informatiilor furnizate de catre proprietar. Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnici de detaliu
si nici nu a inspectat acele parti care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile. Se presupune c3
nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ce ar influen{a valoarea.

> Evaluatorul considers ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in limita informatiilor disponibile la data evaluarii;

> S-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si:nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot s& apara in perioada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de particularitatile evaiudrii si statutul actual al proprietatii evaluate.
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lug, Ec. Nemes Ghi. Mihal) —Expert tehnic evaluator acreditai ANEVAR Legitimatiz 14644 expert telnic judliar ef, autorizaticl nr, 40718072014
eliberata de Mindsterul Justitiel,

> Alegerea celei mai adecvate abordari sau metode de evaluare, prezentate in
cuprinsul raportului s-a facut finadnd seama de particularitatile evaluarii si disponibilitatea datelor
de intrare si a informatiilor pentru evaluare.

» Suprafetele au fost preluate din documentatia cadastrala si informatii prezentate de
beneficiar, fara a se efectua masurdtori suplimentare.

1.7.1.  Conditii limitative

» Prezentul raport este intocmit ia solicitarea beneficiarului si evaluarea este valabils
numai pentru Tn scopul precizat;

> Acest raport nu se poate publica sau utiliza Tn alt scop fara acordul prealabil in scris
al evaluatorului;

» Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea pentru factorii economici sau fizici ce pot
apare ulterior evaluérii si care pot influenta opiniile din aceasts lucrare:

> Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor In proprietatea evaluat3 prin
prezentul raport;

> Evaluatorul considera ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile, ludnd in considerare informatiile de care s-a dispus Ja data evaluarii;

> Orice alocare de valori peé componente este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate n raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite In legatura cu o altd evaluare Si
sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

> Valorile determinate n diferite ipoteze de lucru prezentate |a capitolele aferente sunt
valabile doar in conditiile realizérii scenariilor respective pentru care evaluatorut nu isi asuma nici
0 responsabilitate:

» Evaluarea este valabild numai pentru scopul precizat,

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare
consultantd sau sa depund mérturie in instan{a, raportul de evaluare fiind o expertiza
extrajudiciara.

"Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sauy mentionat in alt fel, fira aprobarea scrisi a evaluatorului asupra formei
$i contextului in care ar putea sa apara”.
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Ing. Ee. Nemes Gh. Mihail -Expert tehnle evaluator acreditat
cliberata de Ministeru! Justitici,

ANEVAR Legitimrtia 14644 oxpert tehnic Judiciar of, nutorizatiel ur. 40718072084

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
reprezentantii clientului,corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
furnizorulul acestora.

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cat
conditile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb valutar etc ) nu se modific semnificativ.Pe pletele imobiliare valorile pot
avea o evolutie In timp ascendents say descendentd, evolutie conditionatd de datele pietei (
cerere-oferta, inflatie, cursuri valutare etc... ).

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizati la punctul 1.2

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar, si evaluatorul nu accepta nici
0 responsabilitate fatéd de o terta persoans, in nici o circumstanta
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Ing, Ec. Nemes Gh, Milall -Expert tehale evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert telnic judleiar of, antorkzatiel nr. 40718072014
cliberata de Ministerul Justitlel,

Proprietatile imobiliare ce fac obiectul prezentuiui raport sunt:
» Teren intravilan situat pe strada luliv Maniu,nr.4, oras lernut, avand
Suprafafa de 1.429 mp, evidentiatin Extrasul de Carte Funciara
nr.55874/IERNUT- dezmembrat din CF 54806/IERNUT.

La data evaluérii, imobilul se afla in proprietatea Primariei Orasului lernut,
Elemente juridice de tip exceptional:
Evaluatorul a avut la dispozitie toate documentele ce atests dreptul de proprietate, infomatiile

prezentate fiind mentionate in documentele oferite de beneficiar si considerate reale si valabile !a data
evaluarii,

Evaluatorul nu avut la dispozitie Extrase de Carte Funciarj recente, parc - extras de carte
funciard din anul 2022, _
Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatoryl neverificand
autenticitatea actelor juridice detinute,

Proprietatile imobiliare in cauz - Teren intravilan situat pe strada Juliu Maniu,nr.4, oras
lernut, avand suprafata de 1.429 mp, evidenfiat n Extrasul de Carte Funciard nr.55874/IERNUT.

Orasul lemut, este un oras In judetul Mures, Transilvania, Romania, Orasul este situat In
vestul judetului, pe raul Mures, pe DN13 la 2 km de intersectia acestuia cu DN14A,

lernut, parte components 3 judetului Mures, este situat in partea centraig a Podisului
Transilvaniei, pe cursul mijloeiu al raului Mures intre localitatile Targu Murég, (30 km) si Ludus (14
km), la latitudine nordics de 46°27'13" si longitudine estics de 24°14'g". Altitudinea absoluts de
286m se afla In zona bisericii romano-catolice. Suprafata lui de 106 km2 ocupd 1,5%-2% din
judetul Mures,
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Ing. Ec. Nemes Gh. Mihail —Expert tehnic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert telwmie fudieiar of, autorizatiei nr, 40718072014
cliberats de Ministerul Justiticl,

Orasul lernut se géseste pe malul stang al raului Mures, pe Drumul National DN15,
respectiv pe Drumul European EB0, intre Targu Mures, Turda si Cluj-Napoca. Comunele
invecinate fernutului sunt: Adémus, Bichis, Bogata, Cucerdea, Cuci, [clinzel, Ogra.

Relieful are un aspect tipic deluros, cu unele suprafete de ses in parte stanga a Muresului,
acestea fiind de fapt terase ale raului Mures, Cea mai Tnalt3 dintre aceste terase se afl4 sila cea
mai mare distanta de localitate, aceasta fiind la Cigase, Ia o altitidine de 448m, urmétoarea
terasa de la 1.S.C.1P, de 8-10m, este una de oras, alta terasd este cea aluvionara si este adesea
inundata.

fn partea dreapté a Mur’eg;utui existd un numaér redus de térase, locul acestora fiind luat de
versantii cu pante accentuate si/sau chiar abrupte, Intre lemut si Lechinta pantele abrupte sufer
prébusiri masive datorate inclindril pantelor si subsaparilor ape Muresului ducand la un aspect de
macro-relief, vegetatia lipsind complet. Valea Muresului are o deschidere largs (3-5 km).
Interfluviile-sunt rotunjite, afectate de alunecri si rupturi, altitudinea lor maximé fiind de 498m.

Localizare teren

Google 13 +0% LKIS 2 Ralus LIRS
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Ing. E¢, Nemes Gh. Mihail -Expert telinic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert telmte ucielar of, autorizatiel ne. 40718072014
etiberata de Mintsterul Justitiel,

2.3.1. Descrierea terenului

» Localizare — Te_rehul evaluat este situat in orasgul lerut , Strada luliu Maniu,
nr.4,judet Mures. - o

> Regim juridic - teren intravilan ( vezi CF anexat sl anexele 1.35 si 1.36).

> Suprafata terenurilor — terenul are o suprafata de 1.429 mp,

» Forma si deschiderea - forma dreptunghiulars si o suprafata plana.

» Solul - in elaborarea raportului nu a fost intocmitd o analizi a soluluj pentru aceste
amplasamente. Ipoteza este ¢ amplasamentul reprezinté un teren adecvat celei mai bune
utilizari; | |

» Amplasarea cohstrucgiilor pe teren — pe terenulin cauzé nu exist} nici o
constructie | |

> Drepturi de servitute — vezi descrierile din extrasul CF anexat:

> Utilitati si restrictii - parceia de teren detine utilitat,
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Ing, Ec. Nemes Gh, Mihalt

~Expert tehnic evabuator acreditat
eliberata de Ministerul Justitled,

ANEVAR Legitimatin 14644 expert telinic fudiciar cf. antorfzaticl nr, 40718072014

> Elemente de mediu inconjurator — nu se-cunoagte existenta unor resurse

minerale ascunse pe amplasamente sau in jurullor si se presupune ¢ proprietatile nu sunt
afectate de eventuala existents a acestora;
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Ing. Ec. Nentes Gh, Mihail ~Expert tehnie evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnic judiciar of. autorizatici nr. 40718072014
eliherata de Ministerul Justiticl.

Piata imobiliari se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele care schimb drepturi
de proprietate contra altor bunui.

Pietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

fn analiza pietelor specifice proprietatilor de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia economica a fiecarei localitati in cauza, populatia sa, projecte de dezvoltare zonala,
cererea specifica si oferte competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Cea mai buna utilizare a terenurilor considerate libere

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definitd de Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2021 ca fiind utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibils din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabild din punct de vedere financiar.

CMBU este determinats de fortele competitive care actioneaza pe piata unde sunt
localizate proprietatile implicate,

Utilizarea este fizic posibily, permisibild urbanistic prin PUG siRLU si este estimatd ca fiind
fezabila financiar in conditiile piefei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili dacs conditiile pietei sunt adecvate pentru
justificarea utilizarii proprietatii in modul permisibil legal $i fizic posibil determinat mai sus.

Oricare dintre utilizérile legale si fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu
pozitiv de pe urma terenului dupa ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile pentru a
crea si mentine acea utilizare, ™~

Productivitatea maxima a avut la baza studiu privind piaja imobiliara specifica tipurilor de
propriefate existente in zona $i care urmaresc tendintele de dezvoltare rurala. Proprietatea a fost
tratatd in ipoteza dezvoltarii terenului liner pe segment de interes public, amenajarea cu
infrastructura si suprastructura $i utilizarea administrativa care serveste sectorul public.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectats din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

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

*cea mai buna utilizare a terenului liber ;
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Ing. Ec. Nemes Gh, Mihall —Expert tehinic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnie judiclar ¢f, antorizatiel nr, 40718072014
eliberata de Ministerul Justitiel,

*cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietatilor imobiliare rezultd in urma unei analize si trebuie
sa indeplineasca patru criterii- ea trebuie sa fie:

permisibila legal;
posibila fizic:
fezabila financiar;
maxim productiva.

Tinand seama de aceste considerente in cazul activului evaluat cea mai buna
utilizare va fi determinata in situatia pe care o are in prezent sianume cea de- teren pentru
constructii.

¢ & o =
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hng. Ec, Nentes Gl Mihaii ~Expert tehnie evaluator acreditat ANEVAR Legitimatla 14644 expert tehuic judiclar of, antorizatiel nr. 40718072014
ctiberata de Ministera! Justitted.

Avand in vedere scopu evaluarii, categoria de valoare adecvatd acestuia este valoarea
de piata/justa.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata/juste a proprietatilor
imobiliare respective are Ia baza contextul si segmentul economic Th care acestea sunt piasate.

Astfel s-a folosit Metoda comparaliei directe pentru stabilirea prefului terenului din zona .

Descrierea sumara a abordarilor $i metodelor de evaluare utilizate

Abordarea prin cost - Metoda costului de inlocuire net (CIN)Estimarea valorii de
piata prin metoda costurilor se bazeaza pe comparatia costului de construire 3 unei
proprietati cu valoarea unei proprietati existente.

Metoda reflecta ca participantii pe piata recunosc o relatie intre valoare si cost.

Avand in vedere caracteristicile tehnico-constructive sj destinatia proprietatilor imobiliare
supuse evaluarii, ca si scopul declarat aj evaluarii, este oportuna si utilizarea unei abordari
patrimoniale (pe baza de cost). In cadrul acestei abordari s-a adoptat metoda costului de inlocuire
net (CIN).

Aplicarea acestei metode implica urmatorii pasi;

> determinarea valorii de inlocuire;

> estimarea deprecierii cumulate;

» determinarea valorii ramase a constructiilor (a costului de inlocuire net) prin deducerea

deprecierii cumulate din valoarea de inlocuire,

Abordarea prin cost stabileste valoarea proprietatilor imobiliare prin estimarea costului de
investitie a unui imobil nou cu o utilitate egala. In cazul proprietatilor vechi, abordarea ia in
considerare o estimare a deprecierii care include atat deprecierea fizica, cat st deprecierea
functionala si externa.

Costul de inlocuire se refera Ia construirea unei ¢ladiri cu utilitate comparabila, folosind
proiectele si materialele utilizate in mod curent pe piata.

Costul de inlocuire net (CIN) este 0 metoda acceptabila pentru obtinerea unui substitut pentru
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare cu piata limitata si a celor specializate, atunci cand
informatiile relevante sunt rare sau inexistente (conform GN1 )

18 , TEREN (1.429 mp) -Extras CF 55891-dezmembrat din CF 51152 -To data de 25.05-3053



Ing. Ec. Nemes Gh, Mihall ~Expert tchnic evaluator acreditat ANEVAR Legitimatia 14644 expert tehnie judiclar of. autorizatict ne. 40718072014
eliberata de Mintsterul Justitiel,

4.1 Eveluarea terenulul

Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii,

La evaluarea terenului se pot folosi mai multe metode si tehnici:

Tehnica comparatiei vanzarilor pentru evaluarea terenului implica o comparatie directa a
terenului evaluat cu loturile similare de teren pentru care exista informatii disponibile asupra
tranzactiilor de piata recente .Desi vanzarile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor
de pret pentru loturi similare, care concureaza cu proprietatea de evaluat si poate aduce o
contributie la 0 mai buna intelegere a pietit.

Tehnica parcelarii si dezvoltarii poate fi aplicata in evaluarea terenului.

Acest proces presupune proiectarea unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi,
calcularea veniturilor si cheltuielitor asociate parcelarii construirii pe aceste parcele si
actualizarea venitului net rezultat, obtinand astfel o indicatie de valoare.Aceasta tehnica poate fi
susfinuta in unele situatii, dar presupune un numar prea mare de ipoteze care pot face dificila
asociersa cu definitia valorii de piata.Se recomanda atentie sporita in stabilirea ipotezelor
fundamentale pe care evaluatorul trebuie 'sa le prezinte in intregime . Cand comparatia directd nu
este posibild pot fi aplicate , cu precautie, urmatoarele metode:

Repartizarea ( alocarea) este o tehnica indirecta de comparatie care utilizeaza o proportie intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii constriite, sau alte relatii intre componentele
proprietatii. Rezuitatul consta intr-o masura/proportie de repartizare a pretului de piata total intre
teren si amenajarile terenului si constructii, pentru scopuri comparative.

Extractia( prin scadere) este o alta tehnica de comparatie indirecta (uneori denumita si
abstractie ).Prin aceasta metoda valoarea amenajarilor terenului si constructiilor se estimeaza
prin costul lor, minus deprecierea, care se scade apoi din pretul total al proprietatilor comparabile.
Rezultatul rezidual este ¢ indicatie a valorii posibile a terenului.

Tehnica reziduald a terenului pentru evaluarea terenului aplica, de asemenea
informatiile privind venitul si cheltuielile ca elemente de analizaEste realizats o analiza financiara
a venitului net care poate fi obtinut printr-o utilizare generatoare de venit si se face o scadere, din
venitul net total al proprietatii, a venitului alocabil remunerarii constructiilor, Venitul ramas este
considerat ca venitul rezidual al terenului si este capitalizat intr-o indicatie de valoare.Metoda este
fimitata la proprietatile generatoare de venit si este mai des aplicata pentru proprietatile noi,pentru
care sunt necesare mai putine ipoteze, Terenul poate fi evaluat si prin capitalizarea rentei
funciare(chiriei ) . Dac3 terenul este capabil sa genereze in mod independent renta funciare ( sau
chirie ),aceasta renta poate fi capitalizata intr-o indicatie de valoare de plata atunci cand exista
suficiente informatil de piata, Trebuie acordata atentie in folosirea termenilor si conditiilor speciale
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ale rentei funciare care pot sa nu fie reprezentativa pe anumite piete.in pius, deoarece rentele
funciare au fost stabilite cu mai multi ani inainte de date evaluarii, rentele respective ar putea fi
heactuale, iar ratele de capitalizare curente pot fi dificil de obtinut. In cazul de fata evaluatorul

prapune o valoare rezultata din studiul pietei imobiliare cerere-oferta prin utiizarea urmatoarelor
metode:metoda comparatiilor .

fn IVS 230 ~Dreptul asupra proprietétii imobiliare’- se precizeaza ¢4 in procesul de evaluare,
fncrederea care poate fi acordata oricarei informatii despre preful comparabil se determina prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si tranzactiei, din care au rezuitat
datele destre pret, cu cele ale proprietétii evaluate. Trebuie luate In considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

> Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evaludrii:
Localizérile respective:
Calitatea terenului ;
Utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;
Situatiile In care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;
Data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta,

YV VWV ¥ v

In Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afard elementelor de
comparatie, pot fi luate In considerare, atunci cand au o influenta cuantificabila asupra pretului
unitar al terenului, si urmatoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea, utilitat],
topografia, traficul in zon4, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonica si a aerului , acces,
teren in surplus.

Etapele aplicdrii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat liber
sunt:

» Colectarea informatiilor din aria de-piatd a terenului sublect, despre vanzarile recente sau
despre ofertele de vanzare $i cererile de cumpdrare pentru terenuri similare, In vederea
selectérii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat mai asemanétoare cu cele
ale terenului subiect. Analiza de piatd si analiza celei mai bune utilizari formeaza cadrul
necesar pentru selectarea vanzérilor comparabile adecvate;

> Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibiltatea acestora si daca reflects
tranzactii de piata nepértinitoare;

> Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piata, respectiv preful pe
hectar sau pe metru pétrat;

> Identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor com parabile selectate si cele ale
terenului subiect;

> Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. In general, corectiile asupra preturilor
se fac mai intéi pentru diferentele intre caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apoi pentru
diferentele Intre caracteristicile aferente terenuritor comparabile si cele ale terenului
subiect. Corectiile se pot alica asupra prefurilor totale ale terenurilor comparabile, asupra
prefurilor unitare ale acestora sau-a ambelor,
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» Recongilierea prefurilor unitare corectate intr-o opinie finala asupra valorii de piats, de
obicei exprimata ca o valoare singulara (data de obicei, de pretul unitar la care
corectia bruta totald este cea mai mica) sau ca un interval al preturilor unitare corectate.
in cazul abordari prin comparatia de piata se vor utilizain evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colectarii

datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative infre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia.

4.1.4. Bvaluarea terenulul:
Corecfiile avute in vedere sunt:

Corectie pentru negociere. S-au estimat corectii In urma analizei de piat3, precum si a
discutiilor purtate cu agentii imobiliari specializati In acest tip de proprietate, pentru vanzatorii
hotérai s& vanda intr-o pericada rezonabili de timp. -

Drepturi de proprietate transmise. Pretul tranzactiei este 'ntotdeauna bazat pe
transmiterea dreptului de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinati sau
limitaté de conditiile contractuale existente. In cazul proprietafii evaluate, nu s-au efectuat corectii
pentru acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de evaluat ¢4t si pentru proprietatile
comparabile, dreptul de proprietate transmis este considerat acelasi,

Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare a unei proprietati imobiliare poate diferi de
cel al unei proprietati identice datorita aranjamentelor financiare diferite (credite la o dobands
avantajoasd, contracte de vdnzare-cumpdrare in rate, leasing imobiliar). In cazul proprietatii
evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru acest criteriu, deoarece atat pentru proprietatea de
evaluat cat si pentru proprietatile comparabile, conditiile de finantare sunt aceleasi.

Conditiile de vanzare. Reflect motivafia cumpdratoruiui si /sau vanzatorului. Se
considera toate tranzactiile la piata. In cazul proprietatii evaluate, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu, deoarece atét pentru proprietatea de evaluat cat st pentru proprietatile comparabile
conditiile de vanzare sunt aceleasi {negociere libers).

Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia prefurilor proprietatilor
imobiliare. Ofertele de vanzare fiind valabile la data evaludrii, nu s-au efectuat corectii pentru
acest criteriu. -

Localizare (Amplasare si Vecinatati): Ajustarile pe motivu amplasarii si vecinatatilor se
fac atunci cand caracteristicile proprietatilor comparabile diferd fatd de cele ale proprietatii
evaluate, Diferentele prea mari impun eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Ajustarile
se exprima de reguld procentual si reflecta cregterea sau descresterea in valoare a unei
proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. S-a efectuat corectie negativa proprietatii comparabile
A, pentru amplasare $i vecinatati mai atractive decat proprictatea evaluats,

Caracteristici fizice gi tehnice: Fiecare diferentd ntre carateristicile fizice ale
proprietatilor comparabile si proprietatea evaluatd, necesité analiza comparativa $i ajustare.
Diferentele fizice si tehnice inseamna diferente de suprafats, retea edilitara, tipul drumului de
acces.
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Suprafatd( marimea teren ului) — Corectiile pentru suprafata terenurilor au tinut cont de
faptul c& o suprafata mai mare este mai putin accesibild, avand o piajd mai restransa. Astfel s-au

aplicat corectii negative proprietatiilor A si B ,datorita suprafetei mai mare decat a proprietatii
subiect,

Topografie — Aceasts corectie cuantifica diferenta de valoare dat3 de pozitionarea
terenului. Nu s-au efectuat corectii.

Tipul drumului de acces — Aceasts corectie cuantifica d iferenta de valoare dats de

facilitatea accesului la proprietate. S-a efectuat corectie negativa pentru acest criteriu

comparabilei B.

Categorie de folosints (Eficientd) - Corectia tine cont de posibiiitatile de utilizare ale
terenului si de segmentul caruia i se adreseaza. Nu s-au aplicat corectii comparabilelor.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului prin metoda comparatiei directe, s-au efectuat
corectii proprietatilor comparabile prin analiza pe perechi de date $i s-a ales varianta cu suma

corectiilor procentuale in valoare absoluts cea mal micd. Valoarea estimata a terenului in
suprafatd de 1.429 mp este:

Valoare teren intravilan orag lernut = 25,700 euro — 127.000 RON
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COMPARABILA 9
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}

3 Peal Estate Management
8, Agentle
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. Sunt Interesat de sceasts proprictate
! stas dor 5a obtin mal muite
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Multumescl
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Agentie Imobillara
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4.2. Alegeres valoril finale

Pentru a obtine o indicaie asupra valorii se pot utiliza mai multe abordéri sau metode de
evaluare, mai ales dacd exista date de intrare reale sau observabile insuficiente, pentru ca o
singuréd metoda sa conduca la obtinerea unei concluzii credibile.

Cand se utilizeazad mai multe abordari si metode, indicafiile asupra valorii obtinute trebuie
sd fie analizate si reconciliate pentru a se ajunge la o concluzie asupra valorii.

In conceptia standardelor, reconcilierea presupune analiza rezultatelor si informatiilor In
baza cérora au fost estimate valorile, respectiv cantitatea si calitatea informatiilor, adecvarea
metodei si precizia rezultatelor. In urma acestei analize se propune o valoare care in acceptiunea
evaluatorului se bazeaza pe cele mai multe informatji credibile si este metada cea mai adecvata
in functie de scopul evaluarii.

In cadrul procesului de reconciliere, se analizeazi procesul de evaluare din fiecare
abordare utilizata, avand in vedere cantitatea informatiilor avute la dispozitie, consistenta
informatiilor, verificarea informatiilor, tipul proprietétii evaluate, scopul evaludrii, etc,

Abardarea prin platé oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau simitare, al cdror pret se cunoaste.

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxuritor de numerar
viitoare Intr-o singurd valoare a capitalului.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform cdruia un cumpdrétor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii si criterii de
analiza a rezultatelor:

> valoarea este predictie, principiu prin care se reexamineaza obiectivitatea rezultatelor, iar
aceasta reprezintd o previziune realistd a comportamentului fortelor care creeaza piata;

> valoarea este subiectiva, principiu prin care se enuntd ci valoarea unei anumite proprietati

poate fi diferitd pentru diferiti cumpardtori, dar piata este alcatuitd din suma acestor decizii
subiective;

> evaluarea este o comparare, principiu prin care analiza rezultatelor ce duc la estimarea
valorii finale trebuie s ia in considerafie o multime de comparatii efectuate In decursul
procesuiui de evaluare;

» orientarea spre piatd, principiu prin care evaluarea trebuie sa reflecte piata proprietatii
evaluate.

Criteriile de analizd a rezultatelor sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea informatjitor.
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri pentru a avea

siguranta cd datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate, au condus la
concluzii corecte.
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Carezultat al investigatiilor si analizefor efectuate, avand in vedere informa
care au stat la baza aplicrii metodelor de evaluare $i relevanta acestora, si finand cont de scopul

evaludrii si caracteristicile proprietéii imobiliare supuse evalurii, pentru valoarea proprietatii vom
folosi rezultatul estimat prin metoda comparatiei directe.

Prin aplicarea metodelor de eval

tiile de piata

uare agreate de Standardele Internationale de Evaluare si
prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat valoarea de piata a proprietatii
imobiliare (abordarea prin piatd) fapt ce conduce la stabilirea valorll celorlalte terenuri,
evidentiate Tn tabelele din Capitolul - Sinteza evaludrii,
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S.Capltolul V - CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm ca faptele
prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si reprezintd analizele opiniile si concluziile noastre personale,neinfluentate de
nici un factor.

In plus certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori ( din evaluare ) care sa favorizeze
clientul.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat ( la cerere) de
catre unul din membrii autorizati special in acest sens de citre susnumita organizatie.

RECEA - . EVALUATOR
27.05.2022 ING. NEMES-cHimt
NiMEs
GHEORGHE MikAIL

}eﬂmuﬂa Nr. 14644
val

%{f@l aabii 2022 &

' SANIVAR o
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DOCUMENTAR FOTOGRAFIC
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Ing. B¢, Nemes Gh, Mihall ~Expert tehake evaluator acreditat ANEVAR Le
cliberata de Mindsterul Justitiel,

ghtimatia 14644 expert telinic judiclar of, autorizatiel nr. 40718072014
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ANEXA 1 - EXTRASE DE CARTE FUNCIARA
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