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i SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectel raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra proprietatilor imobiliare
expropriate aferente construirii sensului giratoriu pentru lucrarea de utilitate publicd "Amenajare sens
giratoriu pe E60 la Acroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate”. situate in Localitatea Vidrasau si
Recea, UAT Ungheni, Judeful Mures..

Suprafetele, categoriile de folosinta si toate datele referitoare atit la proprietari cat si la imobile sunt cele
redate in Anexele la prezentul raport.

Adresi: Localitatea Vidrasau si Recea, UAT Ungheni, Judeful Mures.

Scopul raportului de evaluare: stabilirea cuantumulu despagubirilor ce se cuvin detinatorilor imobilelor
expropriate cu respectarea art. 11 al Legii nr, 255/2010 cu modificirile si completarile ulterioare,

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

Tipul valorii estimate: valoarea justd. Valoarea estimata nu poate i transpusd in valoarea de asigurare, de
impozilare sau alt tip de valoare.

Client: Consiliul Judefean Mures prin Nordic Vision SRL
Proprietar: Conform Anexa 1A la prezentul raport de evaluare;
Utilizater: Consiliul Judetean Mures, Nordic Vision SRL

Data inspectie: 11.06.2020. Inspectia imobilelor s-a facut la aceasti datd, personal de evaluator.

Data evaluare: 12.06.2020. Valoarea estimata in prezentul raport este valabild la data evaluarii si poate fi
diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determindndu-se in functie de conditiile de piati, economice sau
politice de la acel moment de timp.

Curs valutar BNR: |[EURO = 4,8340 RON
Rezultatele evaluirii: Valoarea totald de despigubire pentru suprafata totala de 5.548 mp este de 63.630

LEX echivalent cu 13.163 EURO. [n tabelul 1A anexat sunt prezentate valorile individuale obtinute.

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

Lucrarea este executati de ciitre evaluator ing. NAN-COJOCARU MARIA, Membru titular
f‘tNE‘v’AR avand legitimatia nr. 14497, specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EP1) si Evaluarea
Intreprinderilor (EI).

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci faptele prezentate in acest
raport sunt adevérate §i corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt
limitate de ipotezele considerate si de condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
personale, neinfluentate de nici un factor si nu sunt supuse in nici un mod vreunei cerinte de a ajunge la
concluzii predeterminate. In plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in
achizitionarea bunurilor imobile care fac subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influentd legati de parfile implicate.

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

De asemenea certific ¢ nu sunt influentat de nicio constringere legat de bunul evaluat in raportul
de evaluare sau de pérfile implicate in aceastd activitate de evaluare. Implicarea mea in aceastd activitate de
evaluare nu se bazeazii pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform reglementérilor din Standardele De
Evaluare A Bunwrilor 2018 — publicate de ANEVAR cu respectarea art. 11 al Legii nr, 255/2010 cu
modificérile §i completarile ulterioare.

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

Bunurile imobile au fost inspectate personal de evaluator. in elaborarea prezentului raport nu s-a
acordat asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneazi
raportul,

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din
membrii autorizafi special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.
La data elaborarii acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR.

Evatuatorul a incheiat o asigurare de raspundere profesionali pe anul 2020 la societatea de
asigurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

ing. Nan-Cojocaru Maria
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, EI, EPI
Legitimatie nr. 14497
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3 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1, Identificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este executatd de citre SC NANTERCAS SRL, cu sediul in Caransebeg, str. Eftimie
Murgu.nr.12A, Jud Carag-Severin, Nr.Reg Com. J11/84/2003, CUI RO15245494, prin administrator si
evaluator autorizat ing. Nan-Cojocary Maria — Membru titular ANEVAR avind legitimatia nr. 14497,
specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI) si Evaluarea Intreprinderilor (EI).
Date de identificare:

- Adresa: Caransebes, str. Eftimie Murgu,nr. 12A, Jud Caras-Severin

- Mobil: 0724578727

- E-mail; ghantercasiavahoo.com

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd i impartiald. Evaluatorul detine cunostingele,
aptitudinile si experiena necesare realizrii, in mod competent, a prezentei lucrari de evaluare. Pe durata
procesului de evaluare, evaluatorului nu i-a fost oferita asistenyd profesionala semnificativa.

Evaluatorul nu are niciun interes legat de proprietatea imobiliara evaluata, de partile implicate in
evaluare sau de marimea valorii estimate in prezentul raport.

3.2.  Identificarea clientului si a ariciror alti utilizatori desemnati

Clientul raportului de evaluare este Consiliul Judetean Mures prin Nordic Vision SRL

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

Acest raport este confidential §i poate fi utilizat numai pentru informarea clientului 5ia
utilizatorului desemnat. Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o alta persoana, niciodata
$i In nici o altd circumstanid in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. Raportul nu este destinat
niciunei alte terte persoane, iar evaluatorul nu isi asuma raspunderea fata de terfe persoane ce ar putea intra
in posesia acestui raport sau a unor parti din acesta.

3.3.  Scopul evaluirii

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii juste de despagubire in vederea exproprierii
pentru lucrarea de utilitate publicd "Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza
Studiu de fezabilitate".

Pentru orice alt scop decit cel declarat mai sus, proprietatea imobiliari supusé evaluarii poate avea
o valoare diferitd de cea evidentiatd in prezentul raport.

3.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta dreptul de proprietate absolut asupra
proprietdtiilor imobiliare denumite in continuare Imobilul Subiect, reprezentat de terenuri situate in
localitatea Recea si Vidrasdu UAT Ungheni, Judetul Mures.

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

Imobilele nu pot fi confundate, acestea identificindu-se unic, prin nr. topografice si nr. de Carte
Funciard unice, cit §i prin pozitionare unica in sistemul National de proiectie Stereografic 1970 conform
bazei de date cadastrale a Agentiei Nationale a Cadastrului si Publicititii Imobiliare.

Dreptul evaluat este dreptul de proprietate. Dreptul de proprietate este acel drept real care permite
titularului séu sé stipaneasca bunul, si il foloseasca, sa-i culeaga foloasele materiale si sa dispuni de el in
mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor legale.

Atributele dreptului de proprietate sunt: posesia — implici exercitarea de clitre titular a unei
stipiniri efective asupra bunului din punct de vedere material; folosinga — reprezinta dreptul proprietarului

i = e bRl o A e == e i B Sl e R |\ e Nl i et AT B e o
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de a-si pune bunul in valoare, obtinand astfel foloase materiale; dispozifia — este prerogativa proprietarului
de a hotiri cu privire la soarta bunului, atat din punct de vedere juridic, cdt i din punct de vedere material.

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

3.5.  Tipul valorii

Pe baza intentici de utilizare a lucrarii, precum §i a solicitdrii beneficiarului, tipul de valoare
estimat in prezentul raport il reprezinta valoarea justd.

Definitia valorii juste SEV este: “Valoarea justi este preful estimat pentru transferul unui activ sau
a unei datorii intre pryi identificate, aflate in cunostin{d de cauzi §i hotirite, care reflects interesele acelor
parfi.

Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justd poate fi diferita de
valoarea de piafa.

Valoarea justé cere estimarea prefului care este Just pentru ambele parti identificate, luind in
considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei,
este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere ca orice avantaj, care nu ar fi
obtenabil de citre participantii de pe piata, si nu fie luat in considerare.

Valoarea justd este un concept mai larg decit valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii juste
va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii
de piat, cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combindrii drepturilor asupra
proprietagii.”

Valoarea justi va fi raportaté in lei si euro, curs echivalent BNR la data evaluarii.

3.6. Data evalufirii
Data inspectie: 11.06.2020.
Data evaluare: 12.06.2020. curs de schimb anunjat de BNR, | EURO =4,8340 RON.

3.7. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii

Evaluatorul a identificat §i inspectat vizual proprietatea. Documentarea necesara pentru elaborarea
raportului de evaluare precum si studiul foto aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata
locului. In vederea atestarii dreptului de proprietate heneficiarul a pus la dispozifia evaluatorului extras de
carte funciard, documentatie cadastrala si Anexa |A. Inspectia a fost vizuald si a cuprins imobilul subiect
cét i vecinatafile. Suprafetele considerate in raportul de evaluare au fost preluate din Anexa /A — Lista
cuprinzdnd imobilele proprietate privati care constituie coridorul de exproprieve al lucrarii de wilitare
publicd Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate.
proprielarii sau defindtorii acestora precum si sumele individuale aferenie despagubirilor.

La data inspectiei nu existau restrictii legale privind utilizarea proprietatiilor.

Evaluatorul nu are cunostin{i asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietifiilor imobiliare sau
asupra conditiilor adverse de mediu, care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu
existd astfel de conditii, dacd acestea nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii analizei obisnuite, necesare pentru intocmirea raportului de evaluare. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinfe i nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor,

S-a efecruat o inspectie vizuald a stirii de fapt a proprietatii, aceste aspecte sunt prezentate in
prezentul raport de evaluare,

M
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3.8.  Natura si sursa informatiilor utilizate
La intoemirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
i Reglementari si cadru legal _]

Standarde de evaluarea | SEV 103 Raportare (IVS 103)
bunurilor 2018 SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 100 Cadrul general (TVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referin{d ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 230 Drepturi asupra proprietajii imobiliare (1VS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evalufirii

>
»

3.9.

Legea nr. 255/2010 cu modificarile si completirile ulterioare
Studiu de piata pentru anul 2020 privind valorile minime imobiliare in judetul Mures

Ipoteze si ipoteze speciale

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

urmitoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de ciitre beneficiar/client:

locatia si limitele proprietitii indicate se consideri a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesar pentru a masura si garanta ci locaia si limitele proprietétii

corespund cu documentele de proprictate. Acest raport are menirea de a estima o valoare justd a proprietitii
in ipoteza in care aceasia corespunde cu cea din documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre
client. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideazi
corespondenta dintre valoarea estimata §i proprietatea atestati de documentele de proprietate, dar pastreazi
valida valoarea estimatd pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare.

>

Y

IPOTEZE GENERALE:

Valoarea opinata in prezentul raport este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care urmeaza si
in situatiile in care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor
prezentate pe parcursul raportului; daca se va demonstra ci una sau mai multe ipoteze, sub care a
fost realizat raportul de evaluare, nu este valabila, valoarea estimata poate fi invalida:

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

Dreptul de proprietate ¢ste considerat valabil si transferabil. Evaluatorul nu este responsabil pentru
problemele de naturd legala. care afecteazi fie proprietatea imobiliari evaluati. fie dreptul de
proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi
¢ nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ¢ actele de proprietate
sunt valabile gi se pot tranzactiona, ¢ nu existi datorii care au legdturi cu proprietatea evaluata si
aceasta nu este ipotecat sau inchiriatd. In cazul in care existi o asemenea situafic $i este cunoscutd,
aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazii pe baza premisei ci aceasta
se afla in posesie legala.

Se presupune ci nu exista condifii ascunse sau neaparente ale solului care si influenteze valoarea
proprietdlii; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditil sau pentru
efectuarea unor studii necesare pentru a le descoperii;

Situatia actuala a proprietdiilor imobiliare propuse pentru expropriere in vederea realizirii unui
sens giratoriu a stat la baza selectiirii metodelor de evaluare si a aplicarii acestora in vederea
estimirii celei mai probabile valori;

h
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= Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista prezenta unor contamindri naturale saw
chimice asupra proprietatii analizate sau a proprietafilor vecine care si afecteze valoarea
proprietatii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectic §i nu are cunostingd de efectuarea unor
inspectii care s indice prezenta contaminarilor cu substante/materiale periculoase. Valorile sunt
exprimate in ipoteza ci nu existd asemenea contamindri. in cazul in care se va stabili ulterior ci
lotusi existd asemenea contamindri pe proprietatea studiatd sau pe cele din vecinitatea acesteia,
poate duce la diminuarea valorii raportate;

> Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

tezonabile avind in vedere dispozitiile legislatiei in vigoare;

Evaluatorul obtine informatii, estimri §1 opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse

pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevirate §i corecte.

Evaluatorul nu isi asuma respensabilitatea in privintei acuratefei informatiilor furnizate de terte

péril. Informatiile furnizate de catre terfi sunt considerate autentice dar nu se di nici o garantie

asupra preciziei lor, Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

» Se presupune cd proprictatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisi
si luatd in considerare in prezentul raport;

» Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra imobilelor, efectuind doar o inspectie

vizual;

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale imobilelor. pentru a da o

imagine cit mai completd asupra dimensiunilor si a stirii acestora §i pentru a ajuta pe client in

aprecierea corecti calitativa;

Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client i destinatar si autorul nu il va

dezvilui unei terfe persoane, cu exceplia situatiilor previzute de Standardele Internationale de

Evaluare $i/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentfia autoritafii judiciare.

»  Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si acorde consultantd ulterioara sau si
depund mérturie in instanti. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor asupra
proprictatii analizate;

» Evaluatorul igi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare, Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre destinatar, precizia
lor fiind responsabilitatea acestuia;

» In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport. Daci in viitor acestea se modifici semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii;

» Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietdtii si orice impartire sau
divizare a totalului in valori fracfionate va invalida valoarea estimatd dacd acestea nu au fost
stabilite in raportul de evaluare;

# Imobilele au fost identificate conform datelor cadastrale §i a actelor puse la dispozitie de catre ing.
topograf, precizia/autenticitatea lor fiind responsabilitatea acestuia:

Y

"

Y

IPOTEZE SPECIALE:

Stabilirea valorii pentru despagubire s-a Fcut findnd cont de prevederile Legii nr. 255/2010. cu
modificarile §i completirile ulterioare, privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard
realizdrii unor obiective de interes national, Judepean si local (art. 5 si art. 11 - alin. 7, 8 si 9), si ale
Hotaririi de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
25572010 privind exproprierea pentru cauzdi de wtilitate publica, necesara realizérii wnor obiective de
interes nafional, judetean si local.

Conform prevederilor alin. (1), art. 8 din HG nr. 53/2011 ~Expertul evaluator specializat in evaluarea
propriciagilor imobiliare, membru al Asociafiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia — ANEVAR, care
va intocmi raportul de evaluare previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea nr.
57172003 privind Codul fiscal, cu modificirile si completirile ulterivare.”

“
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Decarece legea 571/2003 privind Codul Fiscal a fost abrogata, in vigoare fiind legea 227/2015 privind
Codul Fiscal, raportul de evaluarea se bazcaza pe expertizele intocmite si actualizate de camera notarilor
publici conform art. 111, alin (5) din legea 227/2015. continutul articolului fiind similar cu continutul art.
T7%1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, respectiv:

LCamerele notarilor publici actualizeazi cel putin o datd pe an studiile de piati care irebuie si conjind

informatii privind valorile minime consemnate pe piafa imobiliard specifica in anul precedent si le
comunicd directiilor generale regionale ule finanfelor publice din cadrul AN AF.>

Prezentul raport de evaluare este realizat pentru ipoteza in care suprafata imobilelor, zonarea fiscala a
localitatii si categoria lor de folosinta nu va suferi modificari pana la data efectiva a exproprierii. Orice
modificare ulteriora a suprafetei, a zonarii fiscale a localitatii si a categoriei de folosinte poate genera
modificari a valorilor imobilelor.

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este
permisi folosirea raportului de citre o tertd persoand firdi obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaludirii si evaluatorului verificator.

Nu se asumi responsabilitatea fa@d de nici o alti persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube
suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raport.

Concluziile prezentate in acest raport pot fi valabile numai la data evaluarii si raportul de evaluare
nu trebuie sa fie utilizat partial. Orice estimare a valorii continute in studiu se aplica intregii proprietatii si
orice impdrtire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata daci acestea nu au
fost stabilite in raportul de evaluare.

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatii adusa raportului.
Pentru validitatea raportului de evaluare este necesara semnatura originala.

Evaluatorul nu i§i asuma responsabilitatea pentru efecte juridice,

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

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in baza proprie
de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia specifica.

3.11 Declaratie de conformitate

Prezenta lucrare a fost intocmita de citre ing. Nan-Cojocaru Maria, Membru Titular ANEVAR —
speciatizarea EPi — Evaluarea Proprietatilor Imobiliare si EI — Evaluarea imreprinderilor.

Ca elaborator declar ca am respectat cerinfele etice si profesionale continute in Codul de etica al
profesiei, aferent indeplinirii misiunii. Evaluarea a fost realizati in concordantd cu Standardele De
Evaluare A Bunurilor 2018 — publicate de ANEVAR. dar tinand cont de ipoteza speciald, respectiv
respectarea Legii nr. 255/2010, cu modificarile si completdrile ulterioare, privind exproprierea peniru
cauzd de wtilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes nafional, Judetean §i local (art. 5 si
art. 11 —alin. 7, 8 si 9). De asemenea, raportul de evaluare a fost intocmit conform SEV 103 — Raportare,
editia 2018.

Prezentul raport se supune normelor in vigoare si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din
membrii autorizati special (acreditati pentru proprietati imobiliare) in acest sens.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregiitire al
ANEVAR.

h
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Evaluatorul a incheiat o asigurare de ras

pundere profesionala pe anul 2019 la societatea de
asigurare — reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

312 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detalial, intocmit in conformitate cu SEV 103

— Raportarea evaluarii si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

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

“
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1.  Identificarea si descrierea juridici

Imobilele subiect sunt proprietiifile imobiliare afectate de realizarea proiectului de utilitate publica
— "Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate”.

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

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

La data evaluarii, dreptul de proprietatea evaluat este absolut (deplin) asa cum este definit in SEV
230 — “Drepturi asupra proprietaii imobiliare” (p. C1, lit. a).
Proprietarii imobilelor subiect sunt prezentati in Anexa 1A -conform actelor puse la dispozitia

evaluatorului prezentate la capitolul 1.8, Situatia juridica a fost pusd la dispozitia evaluatorului de catre
client §i este mentionata in tabelele anexi la raport.

4.2.  Date despre zon, oras, vecindtati si amplasare

INCADRAREA iN ZONA

Imobilele supuse evaluarii se afla in zona periferica a localitatii Recea si Vidrasau, localitate
componenta a orasului Ungheni, judetul Mures. Acestea fac parte din intravilanul extins al local itatii.

g iyt X

. e
L e e T

Sursa: Google Maps

Zona este mixta: rezidentiala, administrativa si de servicii si este considerata ca fiind una de interes
datorita existentei in zona a Aeroportului International Transilvania §i a autostrizii A3 — Autostrada
Transilvania.

Ca utilithfi zona studiata dispune de energie electrica, gaze, api §i canalizare — conform datelor
puse la dispozitie de client.

4.3, Descrierea proprietitiilor

Proprietatiile imobiliare ce compun coridorul de expropriere pentru lucrarea de utilitate publica "
Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de fezabilitate” reprezinta 8
parcele de teren situate in intravilanul localitdtii Recea si Vidrasiu, cu acces direct la DN 15 (E60).
Conform informatiilor primite de la client si detaliate in anexa |1 A, acestea reprezintd 2 parcele cu folosinta
curti- constructii” si 6 parcele cu folosinta ,arabil”.

-.-ug-.m-!mr_.*.mm
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Identificarea proprietarilor a fost realizata de topograf autorizat ing. Lazir Alexandru-Emilian pe
baza extraselor de carte funciara si a titlurilor de proprietate existente in zona.

Parcelele de teren reprezinta teren liber, ocupate in mare parte cu culturi agricole, exceptie facind
parcela S1 cu nr. cadastral 53658, aflatd in proprietatea fam. Hang. Pe aceasta este intabulata o constructia
de locuinte cu atelier de reparafii auto. Aceasta este edificata cu respectand retragerea fatd de aliniamentul
drumului national DN 15 (E60) si astfel procesul de expropriere nu afecteazi constructia.

Terenurile supuse evaluarii sunt in mare parte neingradite, exceptie facind parcelele de teren S1 si
54.

Studiu foto

I
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliard se poate defini ca “un set de aranjamente in care cumpédritorii §i vAnzitorii sunt
reunifi prin mecanismul prefului; totalitatea cumparatorilor si vanzatorilor posibili $i a tranzactiilor dintre
ei” sau “o adunare de oameni pentru cumpiirarea si vanzarea de lucruri: prin extensie, oameni adunati
PLiitri acest seop” conform The Dictionary of Real Estate Appraisal, Sth ed.. Appraisal lnstitute, 2010,

Participantii la aceasta piata schimbi drepturi de proprietate contra unor sume de bani. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau serviciilor.

Pictele imobiliare nu sunt piee eficiente: numarul de vanzatori $i cumpéritori care actioneazi este
relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce
face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor. schimbarea nivelului salariilor, numérul de
locuri de munci precum si sa fie influentate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului care poate fi
dobéndit, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc. in general, proprietitile imobiliare nu se cumpara cu
bani cash iar daca nu existi conditii favorabile de finantare tranzacfia este periclitata.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este deseori influentata
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere
si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere i nu echilibru. Cumpéritorii si
vénzatorii nu sunt intotdeauna bine informati. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide i de obicei procesul de vanzare este lung,

Datorité tuturor acestor factori comportamentu! pietelor imobiliare este dificil de previzionat. In
functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea. privind proprietatile, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite
in piete mai mici, specializate, numite subpiefe, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietitii.

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

6. EVALUAREA PROPRIETATIILOR

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate In practica profesionala, sunt derivate din cele trei
abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

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

* Metoda comparatiei directe
= Metode alternative:
o Extractia de pe piata
o  Alocarea (proportia)
o Tehnicile capitalizarii venitului
* Capitalizarea directa: Metoda reziduald
= Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
* Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelirii si dezvoltarii

Comparatia directd este cea mai credibild metodi de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasti
metodd se analizeazd §i se compard preturile de véinzare sau de ofertd ale unor parcele de teren libere

“
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similare cu cea evaluatd, si se aplicd ajustiri acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele elemente de comparatie.

in cazul de fata — evaluare in vederea determinirii valorii de despigubire in caz de expropriere
~ se aplica prevederile Legii nr, 255/2010 art. 11, alin 7, 8 $i9.

*(7) Inainte de data inceperii activitayii comisiei prevdzute la art, 18, un expert evaluator specializat in
evaluarea proprietdfilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia -
ANEVAR, va intocmi un raport de evaluare a imobilelor expropriate pentru fiecare whitate administrativ-
teritoriald, pe fiecare categorie de folosinga.

(8) Raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77' alin, (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile i

complerdrile ulierioare.

(9) Raportul de evaluare se intocmegte sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din
Romania. ,,

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

«ART. &

(1) Expertul evaluator specializat in evaluarea propriedfilor imobiliare, membru al Asociafiei
Nationalea Evaluatorilor din Roménia — ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art. 11
alin. (7) din lege, este obligar sii se raporteze la expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art. 771 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si
completdrile ulterioare.

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

(3t I aplicarea dispoziiilor art. 11 alin, (9) din lege, Uniunea Najionald a Neiarilor Publici din
Romania va pune la dispozifia evaluatorului. la cerere, expertizele intocmite de camerele notarilor
publici. "

Avand in vedere legislatia in vigoare evaluatorul se raporteazd la “Studiu de piati pentru anul 2020
privind valorile minime imobiliare in J UDETUL MURES" inregistrat la Camera Notarilor Publici Targu
Mures.

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

In cazul de faf, terenurile supuse evaluirii, conform Studiului de piatd pentru anul 2020 privind
valorile minime imobiliare in JUDETUL MURES se incadreazi in categoria terenurilor situate in
intravilanul localitatiilor componente orasului Ungheni.

Pentru parcelele cu categoria de folosin{a curti-constructii valoarea unui metru pétrat de teren este
de | 5,(4) fet.

Pentru parcelele de teren agricole cu categoria de folosintd ,arabil” a fost necesari corectarea
prefului, acesta reprezentind 75% din valoarea terenului cu categoria de folosind curfi-constructii,
respectiv 11,235 lei.

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

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

“
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii imobilului s-a realizat prin raportare la “Studiu de piata pentru anul 2020 privind
valorile minime imobiliare in JUDETUL MURES" inregistrat la Camera Notarilor Publici Targu Mures.

VALOAREA TOTALA DE DESPAGURBIRE PENTRU SUPRAFATA TOTALA DE 5.548 MP
63.630 LEI echivalent cu 13.163 EURO
La un curs valutar de 1 euro=4,8340 lej

In tabelul 1A anexat sunt prezentate valorile individuale obtinute.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
* Valorile nu conjin TVA,
* Valorile au fost exprimate si sunt valabile in conditiile §i prevederile prezentului raport;

* Valorile nu fin seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerinfele legale.

ing. Nan-Cojocaru Maria
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, EI EP1
Legitimatie nr. 14497

8. ANEXE
- Anexa 1A - LISTA cuprinzind imobilele proprietate privati care constituie coridorul de expropricre al
lucririi de utilitate publici " Amenajare sens giratoriu pe E60 la Aeroportul Transilvania — faza Studiu de

fezabilitate", proprietarii sau definditorii acestora, precum si sumele individuale aferente despagubirilor

-Extras din “Studiu de piata privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard — Judetul Mures” —
paginile 67, 68, 69

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

-Plan de situatie scara 1:1000

-Extrase de carte funciara

%
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