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ROMANIA
JUDETUL MURES
COMUNA LIVEZENI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAGr3
din 20 ianuarie 2022

privind acceptarea declaratiei de renuntare privind imobilul - teren intravilan cu destinatia drum,
identificat in CF nr. 54413 Livezeni

Consiliul Local al comunei Livezeni, intrunit in sedinta ordinara din 20.01.2022,

Viazand Referatul de aprobare al Primarului comunei Livezeni nr. 68 din 12.01.2022. Raportul nr. 69
din 12.01.2022 al compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei
Livezeni, Avizele Comisiilor de specialitate,

Luénd in considerare:

- Declaratia de renuntare autentificata nr. 3881 din 13.12.2021 pentru CF nr. 54413 Livezeni, prin care
CONSTONI SRL, reprezentata de catre administrator Nagy Antal-Laszlo, renuntd la dreptul de proprietate
asupra imobilului — teren drum intravilan in suprafata totala de 853 mp;

- Raportul de evaluare intocmit de dl ing.Szép Stefan evaluator autorizat, la data de 26.11.2021;

- Extrasul de Carte Funciara nr. 54413 Livezeni

In conformitate cu dispozitiile:

- Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativd in elaborarea actelor normative, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- art. 562 alin. (2) coroborat cu art. 889 alin. (1) si alin. (2) din Legea nr. 287/2009. privind Codul civil,
republicat, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art. 27 din Legea nr. 7/1996, privind Cadastrul si publicitatea imobiliara, cu modificarile si completarile
ulterioare.

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (7) lit. k), coroborat cu art. 196 alin.
(1) lit. a) din OUG nr.57/2019, privind Codul administrativ.cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1. Se acceptd declaratia de renuntare privind imobilul — teren intravilan cu destinatia
drum, identificat in CF nr. 54413 Livezeni, in suprafata totala de 853 mp.

Art. 2. Comisia pentru intocmirea si/sau actualizarea inventarului bunurilor care alcatuiesc
domeniul public al comunei Livezeni, va completa in mod corespunzitor, inventarul bunurilor care
apartin domeniului public al comunei Livezeni judetul Mures. cu bunul imobil prevazut in Anexa nr.
1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Imobilul care face obiectul declaratiei de renuntare aratat la art. 1 se va inscrie in cartea
funciara, in proprietatea publica a Comunei Livezeni, judetul Mures.

Art. 4. Se insugeste Raportul de evaluare intocmit de dl ing. Szép Stefan evaluator autorizat.
conform Anexei nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 5. Primarul comunei Livezeni si Aparatul de specialitate al acestuia vor asigura ducerea
la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari.

Art. 6. Prezenta hotarare se comunica: Institutiei Prefectului - judetul Mures, Primarului
Comunei Livezeni, Biroului contabilitate, resurse umane, impozite si taxe si se aduce la cunostinta
publica prin publicare pe site-ul institutiei www.comunalivezeni.com - Monitorul Oficial Local.

CONTRASEMNEAZA
Secretar general al comunei,
Fanaragiu - Kyt

PRESEDINTE DE SEDINTA
Moldova Ant7l - Janos

(N_\

Prezenti la sedin{a: 13 consilieri locali.
Adoptatd in sedinga ordinara din 20 ianuarie 2022.
Cu 13 voturi pentru, 0 impotriva si 0 abtineri.
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Anexa nr.1 la HCL nr. 3/20.01.2022

privind acceptarea declaratiei de renuntare privind imobilul — teren intravilan cu destinatia drum,
identificat in CF nr. 54413 Livezeni

Nr. CF

Suprafati mp

Situat in comuna Livezeni

54413

853

Sat Livezeni

PRESEDINTE DE SEDINTA
MoldovamAntal - Janos

[
Ow\..]

CONTRASEMNEAZA
Secretar general al comunei,
Fanaragiu - Kuti-Brigitta




Amexal o . 2 Lo HCL ma. 3/20 .01
2022

ort de evaluare — bunuri imobile j,{
7 S8.C.” S.I1.Co.” S.R.L.- Departament CONSULTANTA
Sediu: Targu-Mures, Str.Bobilna nr.20,
Tel/fax: 0265-163161; 0265-165803; Mob.: 1244-692906;e-mail: szeppisti@gmail.com finreg. O.R.C: J-
26- 1237/1991; C.U.L:-1198098;
Cap. soc. 26.000 lei

RECLAMA NOASTRA

RAPORT
DE
EVALUARE

OBIECT :
Evaluarea bunului imobil, conform solicitarea beneficiarului, teren::
Nr. ert. Denumirea bunului imobil Adresa Nr.CF.
Teren intravilan in suprafatd de ) o . .
1 853 mp Livezeni, jud.Mures 54413/Livezeni
PROPRIETAR:

SC CONSTONI S.R.L , SEDIU LIVEZENI 261.

REZUMAT : Valoarea de piatd actuald in opinia evaluatorului este

de:
E_I; Denumirea bunului imobil Propunere de valoare in lei
1 Teren intravilan in suprafati de 853 mp 123,978 lei
SIS roTAL I PRI s RS SR s 123(078 i

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR :
Ing.Szép Stefan 26.11.2021

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor §i bunurilor imobile, cu legitimatia ANEVAR Nr. 16487 1;
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializirle: Evaluarea bunurilor
economice §1 Evaluarea proprietaplor



Raport de evaluare — bunuri imoktile

RAPORT
DE
EVALUARE

-privind estimarea valorii de piata a bunului imobil -

Tip proprietate si adresa:

Nr. crt. Denumirea bunului imobil Adresi Nr.CF.

Teren intravilan in suprafaid de . o . )
1 853 mp Livezeni, jud.Mures 54413/Livezeni

Proprietar: SC CONSTONI S.R.L cu SEDIU in LIVEZENI 261

Data raportului: 26.11.2021
Data evaludrii: 26.11.2021

Evaluator: Ing. Szep Stefan, membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile,
evaluarea intreprinderilor si bunului imobil, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487 si
EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria
6712141033130620014 in specializarile: Evaluarea bunului economice §i Evaluarea
proprietatilor; domiciliat in Tg-Mures, Str. Koérosi Csoma Sandor Nr. 5, Tel.: 265802;
1244/692906 membru ANEVAR cu legitimatia Nr.16487, evaluator autorizat: bunuri

mobile, bunuri imobil si evaluatorea intreprinderilor.

Data: 26.11.2021

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor si bunurilor imobile, cu legitimatia ANEVAR Nr.164387 2
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializirile: Evaluarea bunurilor
economice §i Evaluarea proprietétilor



Raport de evaluare — bunuri imobile

Citre,
Primdria Livezeni

Vi inaintez prin prezent raportul de evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastrd, in

scopul estimarii valorii de piata in vederea informdrii, pentru bunul urmator:

Nr. ert. Denumirea bunului imobil Adresa Nr.CF.

Teren intravilan in suprafata totald _ o ) )
1 de 853 mp Livezeni, jud.Mures 54413/Livezeni

Scopul raportului de evaluare este informarea clientului si al beneficiarului cu privire la

valoarea de piata estimate pentru bunul imobil mai sus precizate.

In acceptiunca Standardelor de Evaluare a Bunului 2020-,, Valoarea de piata este pretul
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor pérti.”

La realizarea raportului s-au avut in vedere cerintele din standardele si metodologia de
lucru recomandat de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

Declar ci inspectia proprietatii si toate analizele, repsectiv investigatiile necesare pentru
intocmirea prezentului raport au fost un membru ANEVAR.

in urma analizarii datelor si a aplicarii metodelor de evaluare adecvate, opinia
evaluatorului este cd valoarea de piata, la data evaludrii (26.11.2021), pentru bunul imobil
mentionat anterior, este ceea prezentatd in tabelul de pe pagina | a raportului de evaluare.

Valoarea de piata estimatd este valabild in ipoteza ca informatiile din documentele
utilizate la intocmirea raportului sunt valabile la data evaluarii.

Prezenta adresd este insotitd de un raport de evaluare, realizat in scopul informarii
clientului asupra valorii de piata la data de 26.11.2021(data evaluarii) al bunului imobil la
data evaluarii.

Cu stima,

Szep Stefan - Membru autorizat ANEVAR, nr. leg.16487

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor §i bunurilor imobile, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatic Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializérile: Evaluarea bunurilor
economice si Evaluarea proprietatilor



Raport de evaluare — bunuri imobile

Cuprins
13T | DT S AR SR 4
1.1 SHNEEZA TADOTIIUN :e0vuvvsavasessuns sovins s sremsnsss s seneseisavsne s dines m 4SSN LIS HETH PSS SRR ESRPAmI TR EboT A KRS RS AR S 4
1.2. G TTCAPEE VAT UBEOTEIUL v usssssmiimnsommmonesnsess vsiv s sivssssossessiinsssss iy 563 5589 5 vosmEan cbaa I HIAs 45484V 1 6 Eor PSRRI GRIRS 5
2 Terrrient de Teterinaa BVALHATIY v s e i s e s L0 VB VST AN ST PRt SN e R A 8 6
2.1 Identificarea st/ competenta eValUatOIULIL e sossvesmesins e s cusseossosssnsinies crmssmsses vonss shevmsidasteastsngss ses 6
2.2. Identificarea clientului i oricror utilizatori desemnati ......coocvvvveiiviiiiniie e 7
2.3. S COPLLBVAMIRLTE v s svevimas sos omsmsnassmss s smsnsniosssins orsndb s G50 A EHLRA 4 415 mEETORH  €R 851 o RS ik SAsm AR LA 0 7
2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate ..........c.cccoveiiriiiiinnnne 7
2.5 U NI s syt 5 5438 i 4 R i3 0 A S im0 7
2.6. DY RN B U T avicowas im0 5 T 5 0SS 3 5 M i R S SRR i 8
2. Documentarca-necesard pentruiefectuarea eValUATIE . o nss s corioneseismssamesmissmnts sbensessisasors 8
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare ..., 8
2.9, [pozete 51 1DOTEZE SIECTALE rrvrswsis s ssiviws oy e B 8T € S R A L A B LR 9
2.10.  Restrictii demtilizare, difuzare sau PUBlICEIe v s iesirossm s s onsssymssasisessmsmirsmses 10
2.11. Declaratia e ontormiibatie £ SEN oo omesomsmimsesmis oo o s s S e misins syispest e 10
2120 Desrierea raportUlUL ..o e e bbb 10
BT U Tt W 2143 1o USRS PSPPSR PP 10
3.1, Date despre aria de piatd, oras, vecindtati $i 10calizare ........coovvveiiiiiisiinieiic e, 10
3.2. Descrierea situatiel JuridiCe. ..o 11
3.3. DIESCITEIA 1.vvutiri ettt e b E b st s e bR A r e 11
3.4, Istoricul proprietdtii subiect (incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente)............ 11
4 Analiza piefe] abIHaTE s s s e T R e e s R e 11
4.1. Analiza cererii..
4.2 AnaliZ86fertel wanmmmmnnarrmmRsEER R R R e e 12
4.3. ATElEZa e HIITORGL R BICHE koo v s o T ey T eSS R O s 13
Su.Anializa celei mal buiiie WHHZART s ot s i oo s s od sy b4 s i oo S bk SRS 0 13
6. Evaluarea proprietdtii............ .14
6.1. Abordarea prin PIATE (HEIeN ) usrsaismvrisimmsi s iy s s s sy se sy s o i 14
6.2. Abordarea prin COSt (AIUM ). i eer et eie et ess st et e st ene sttt et ieeaeen

1. Introducere
1.1.  Sinteza raportului

Obiectul evaluirii:

Nr. crt. Denumirea bunului imobil Adresa Nr.CF.

Teren intravilan in suprafata ) o ] ]
1 totald de 853 mp Livezeni, jud.Mures 54413/Livezeni

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor si bunurilor imobile, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487
st EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatic Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializarile: Evaluarea bunurilor
economice §i Evaluarea proprietatilor

4
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Raport de evaluare — bunuri imobile
Tipul si forma raportului: raport de evaluare explicativ privind estimarea valorii de
piata a bunului.

Proprietar: SC CONSTONI S.R.L, SEDIU LIVEZENI 261

Evaluator: Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile,
evaluarea intreprinderilor si bunului imobil, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487 si EXPERT
TEHNIC JUDICIAR  Autorizatie  Expert  Judiciar Nr.58218122014  Seria
6712141033130620014 in specializirile: Evaluarea bunului economice si Evaluarea
proprietatilor.

Scopul evaluirii: Estimarea valorii de piatd a bunului evaluate in scopul informarii
clientului.

Data evaludrii: 26.11.2021

Curs valutar utilizat: 4,9503 lei/euro

Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunului 2020(obligatorii pentru
membrii ANEVAR): SEV 100 — Cadrul general, SEV 101 — Termenii de referintd ai
evaludrii; SEV 102 — Implementare; SEV 103 — Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii, SEV
230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 400 — Verificarea evaludrii, GEV 630 —
Evaluarea bunului imobil si Glosarul 2021.

Tipul valorii estimate (definitie): conform SEV 104 -, Tipuri ale valorii” valoarea de
piaté este ,, pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostintd de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti”.

Valoarea recomandati: avand in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport referitoare la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea
de piata este:

3::' Denumirea bunului imobil Propunere de valoare in lei
1 Teren intravilan in suprafad de 853 mp 123,978 lei
TOTAL . & A LD IeRi 3 123,978 lei

1.2.  Certificarea evaluatorului
Certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele ca:
1 afirmatiile prezentate si susfinute in prezentul raport sunt reale, adevarate/si
corecte, estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate ca
fiind adevarate si corecte;
analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai d

profesionale si impartiale;
_] nu am interese anterioare, prezente sau viitorare in privinta bunului imobil care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind parfile implicate in prezenta misiune;
U] nuam nici o pértinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legaturd cu pdrtile implicate in aceastd evaluare;

*J implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor §i bunurilor imobile, cu legitimatia ANEVAR Nr 16487

si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Auiorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializdrile: Evaluarea bunurilor
cconomice si Evaluarea proprietatilor



Raport de evaluare — bunuri imobile
de destinatarul evaluirii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea;
| onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sd confere
un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori;
|| acest raport de evaluare nu se bazeazid pe solicitarea obtinerii unor valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane
care au interese legate de beneficiar sau de bunul evaluat;
| analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile i metodologia de lucru recomandate de
citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania (Standardele
de evaluare a bunului 2020);
1 respect codul de etica al profesiei de evaluator autorizat;
71 nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneaza
acest raport;
la data raportului, subsemnatul este membru autorizat, are cotizatia platita
(inclusiv asigurarea) si a participat la seminariile de pregitire continud
organizate de ANEVAR,;
1 detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a
acestei lucrari.
Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piata este estimata la:

ch:' Denumirea bunului imobil Propunere de valoare in lei
1 Teren intravilan in suprafald de 853 mp 123,978 lei
' TOTAL P g 123,978 lei

Data: 26.11.2021 Semnétura

/ Szep Stefan

2. Termeni de referinti a evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului
Prezentul raport de evaluare este realizat dé citre /membrul autorizat ANEVAR Szep

Stefan, avand ca numir de legitimatie: 16487. Adresa/evaluatorului fiind: localitatea Tigu

Mures, strada Koérdsi Csoma Sandor Nr. 5, judetul Mures. Datele de contact al membrului

autorizat sunt: nr. telefon 0744 692 906 si adresa de e-mail: szeppisti@gmail.com.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru autorizat ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala al ANEVAR si are competenta
necesard intocmirii acestui raport.

La momentul intocmirii raportului de evaluare evaluatorul are asigurare profesionala.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern, independent.

Ing. Szep Stefan membru ANEVAK evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor $i bunurilor imobile, cu legitimatia ANEV AR Nr.16487 6
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatic Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializdrile: Evaluarea bunurilor
cconomice §i Evaluarea proprietatilor



Raport de evaluare — bunuri imobile

“In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane.

2.2, Identificarea clientului si oricdror utilizatori desemnati
Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Primdria

Livezeni, din judetul Mures, raportul fiind intocmit in vederea informarii clientului cu privire
la valoarea de piata a bunului imobil evaluate.

Evaluatorul declari ci forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate
necesititii persoanelor ce utilizeazi evaluare, conform cerintelor transmise de client si
utilizatorul desemnat.

2.3.  Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este informarea clientului si al utilizatorului, cu privire la valoarea de

piatd a bunului imobil evaluat.
Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la bunul imobil:

Nr. crt. Denumirea bunului imobil Adresa Nr.CF.

Teren intravilan in suprafata . o . )
1 totala de 3.400 mp Livezeni, jud.Mures 54413/Livezeni

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul,

de a-! folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuu
cu respectarea dispozitiilor legale.

In prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietatilor
imobiliare, conform extraselor de Carte Funciara. Astfel putem specifica faptul ca titularul are
dreptul de a poseda, folosi si dispune de bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele
stabilite de lege, confrom Codului Civil Roméan (Art. 555 (1)). Acest drept de proprietate
asupra proprietatii imobiliare rezulta dintr-un act de proprietate dobandit prin lege.

Evaluarea s-a facut in ipoteza — liber de sarcini.

in urma investigatiilor efectuate de citre evaluator nu s-a descoperit nici o diferenta
intre datele scriptice utilizate pentru realizarea raportului de evaluare si datele faptice
existente la data evaludrii.

2.5.  Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii.

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piati, a proprietitilor imobiliare,
teren extravilan, asa cum aceasta este definitd in Standardele de evaluare a Bunului 2020(in
cadrul SEV 104 —Tipuri ale valorii).

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, valoarea de piata este definitd astfel: ,, pretul
estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti identificate, aflate in
cunostintd de cauza si hotdrate, care reflectd interesele acelor parti”.

Valoarea propusa de evaluator, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piat3, are
valabilitate limitata de la data evaluarii, 26.11.2021, si nu va putea fi atinsd in cazul unei

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor si bunurilor imobile, cu legitimatia ANEV AR Nr.16487 7
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializinle: Evaluarea bunurilor
economice §i Evaluarea proprietifilor

37



Raport de evaluare — bunuri imobile
eventuale incapacitdti de platd viitoare cdnd, atdt caracteristicile proprietdtii imobiliare,
conditiile pietei cét si situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment.

Raportarea valorii de piatad in prezentul raport de evaluare se va face in lei. Cursul de
schimb valutar utilizat este de: 4,9488 lei/euro.

2.6. Data evaludrii

La baza efectudrii raportului de evaluare au stat informatii privind nivelul preturilor
corespunzdtoare a lunii noiembrie din anul 2021. Evaluarea a fost realizati la data de
26.11.2021, data la care se considera valabile ipotezele si valorile estimate de catre evaluator.

Data raportului de evaluare este: 26.11.2021.

Inspectia bunului evaluat a fost realizat in luna noiembrie 2021.

2.7.  Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Cu ocazia inspectiei proprietatilor evaluate, au fost asigurate accesul pe drumurile
(Terenul intravilan) evaluate, astfel realizindu-se inspectia integrala (totala) a terenlui.

in vederea documentirii si colectirii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea si zona,
precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.
Documentele proprietétii subiect fiind obtinute de la reprezentantul beneficiarului raportului
de evaluare.

Toate documentele fiind adecvate pentru indeplinirea misiunii de evaluare, exceptie
existdnd in privinta documentatiei cadastrale, la momentul evaludrii aceasta fiind incomplet,
dar utilizabila, conform declaratiei reprezentantzlui beneficairului, ne avind loc schimbari
care ar putea influenta valoarea terenului.

Pentru realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din raportul prezent, evaluatorul a
avut acces la toate informatiile relevante necesare.

Suprafata utilizata in cadrul raportului pentru realizarea calculelor necesare estimarii
valorii terenului, este cea mentionati in Extrasul de Carte Funciard a imobilului. Deasemenea
dreptul de proprietate evaluat este cea identificatd prin documentele mai sus mentionate.

Proprietatea este utilizat ca si drum de acces la momentul inspectiei avand acces la
toate utilitdtile existente in zona.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea amplasamentului sau a
amplasamentelor vecine.

2.8.  Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare
Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

"1 Extrase de carte funciara.

"1 Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

[l Informatii privind piata imobiliar specifica (preturi etc.);

.. Istoricul utilizérii proprietatii imobiliare — obtinut prin convorbire cu vecinii $i
reprezentantul beneficiaruiui;
Date si informatii referitoare la proprietatea evaluatd, vecinitati, zond si
localitate;

] Preturi practicate pe piata liberd a terenurilor;

7 Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii utilizate au fost:

" Reprezentantul beneficiarului raporului de evaluare, care este responsabili
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Standarde, ghiduri, indrumari, brosuri, cataloage emise de citre ANEVAR;

' Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de citre ANEVAR
-~ informatii furnizate de citre agentii imobiliari;

I informatii existente pe site-ul oficial al COMUNAui Livezeni;

| informatii existente pe site-urile de publicitate/anunturi imobiliare;
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2.9,

[ date si informatii culese din teren cu ocazia inspectiei bunului;
site-ul oficial al BNR.
Ipozete si ipoteze speciale
Ipoteze
Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizérii ipotezelor

care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror
impact este concret scris ca a fost luat in considerare. Dacé se va demonstra cé cel pufin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este
valabil, valoarea estimati este invalidati.

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentle furnizate de catre beneficairul lucrarii si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare;
Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatia completa cadastrald aferent
proprietdtii evaluate (de exemplu lipseste Certificatul de Urbanism). Identificarea
proprietatii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de cétre reprezentanul
beneficiarului raportului de evaluare. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si
nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta locatia, suprafetele si limitele
proprietétii asa cum au fost ele indicate de beneficiarul raportului de evaluare si descrise
in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietdtii au fost
preluate din descrierea sa legala.

Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,liberd de
sarcini”.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului care s
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le descoperi;

in vederea efectuarii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd
asupra valorii proprietdtii supusd evaludrii i nu au fost omise in mod deliberat niciun
fel de informatii care ar avea importantd asupra evaludrii si care, dupd cunostinfa
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate i a modalitatilor de aplicare al acestora, pentru
ca valorile rezultate sd conducéd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitatd exclusiv la acestea.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de pubiicare a acestuia.
Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farda acordul scris
prealabil al evaluatorului.
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' Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la data
intocmirii sale si inca un interval de timp limitat dupa aceastd data. Daca aceste conditii
se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta
sau sd depund marturie in instan{a relativ la proprietatea evaluata.

Ipoteze speciale
(1 Nu este cazul.
2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu

poate fi publicatd, nici inclusd intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd sd apara.
Publicarea, parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte entitati decat cele la
care s-au ficut referiri anterioare, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unei terti al unei copii al acestui raport nu implicd dreptul de
plublicare a acestuia.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai

pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele anterioare.

2.11. Declaratia conformititii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunului 2020. Valorile imobillor au fost determinate in conformitate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

In cadrul raportului au fost folosite definitii si concepte prezentate in SEV 100 - Cardul
general, SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii i SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 —
Raportare, misiuneca de evaluare fiind condusd in acord cu prevederile SEV 102-
Implementare.

Avand in vedere ca obiectul raportului de evaluare este o proprietate imobiliara,
procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare si de ghidul de evaluare GEV 630 — Evaluarea bunului imobil.

In prezentul raport nu s-au ficut devieri de la Standardele de evaluare a bunului 2021.
2.12. Desrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunului 2020, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesard nici o excludere sau abatere de la SEV 103 —
Raportare.

3. Prezentarea datelor
3.1.  Date despre aria de piati, oras, vecinititi si localizare
Proprietatile evaluate, sunt amplasate in localitatea Livezeni, o localitate in apropierea

COMUNAui Tg.Mures.

In zona sunt amplasate preponderent terenuri construite, pe ele fiind edificate cladiri cu
utilizare rezidentiala (case de locuit), insa exista si alte terenuri intra- si intravilan arabile (care
la data inspectiei erau arate).
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Pe baza informatiilor prezentate anterior se poate observa ci proprietatea evaluatd este
amplasatd intr-o arie favorabila pentru utilizarea in scop pentru care este detinut (drum).

Impozitele pe proprietiti sunt determinate conform HCL Privind impozitele si taxele
locale pe anul 2021.

Populatia din zona proprietitii evaluate este variata din punct de vedere al varstei lor.
3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietdtile evaluate sunt amplasate in Livezeni (vezi datele din fisele anexate la
raportul prezent).

Evaluatorul a avut la dispozitie extrase de carte funciard din data de 11.06.2021, din
care s-au extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte
integrantd. Conform extrasului de carte funciard prezentat, proprietatea imobiliara este liberd
de sarcini.

La data inspectiei si studierii documentatiei puse la dispozitia evaluatorului nu au fost
gasite neconcordante intre situatia scriptica si faptica existenta.

3.3. Descrierea

Proprietitile evaluate, sunt bunuri aflate in proprietatea lui SC CONSTONI S.R.L ,
SEDIU in Comuna LIVEZENI nr. 261.

Descrierea amanuntitd a bunului imobil se regdseste in fisele anexate la raportul de
evaluare.

3.4. Istoricul proprietifii subiect (incluzind  vinzirile anterioare
si ofertele sau cererile curente)

Terenul intravilan a fost dobandit de catre proprietarul actual conform cu inscrierile din
CF-uri.

La data evaludrii nu s-a putut obtine nici o informatie privind datele financiare
referitoare la proprietatea subiect.

4. Analiza pietei imobiliare

Terenul intravilan evaluat a fost localizat si prezentat anterior atat din punct de vedere
fizic cat si juridic.

Pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori, primul dintre
acestia fiind tipul proprietatii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonei si de tipul proprietatii, piata specifica pentru
proprictatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a proprietitilor
imobiliare de tip teren intravilan construibil sau arabil situatd in zona periferica a comuna
Livezeni, sau in alte localitati din zond (judetul Mures).

Din analiza trendului piefei am determinat ca utilizarea potentiala a proprietétii ar fi de
tip teren construit sau amenajabil in alte scopuri decét cel rezidential.

Fiind situatd pe aria comunei din punct de vedere a pozitionarii sale pe piata imobiliara
este o proprietate ravnita de potentialii cumparatori.

Pe baza analizei pietei se poate observa ca dintre caracteristicile fizice ale proprietatii
subiect, cele mai recunoscute ar fi: topografia acestuia, posibilitdtile de acces, utilitatile
existente in zona. Deasemnea este un avantaj si faptul ca existd un drept absolut asupra ei,
care poate fi transmis integral in cazul unei tranzactii, fara sarcini pe el.

Analistii spun cd piata imobiliara din zona imobilului evaluat este una mai activa in anul
2021, existand atét cereri cat si oferte pentru proprietdti asemanitoare; dar intr-un numdr
foarte mic.

4.1.  Analiza cererii

Pe piata imobiliara cererea reprezind numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piat3,
intr-un anumit interval de timp.
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Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Astfel analiza cererii se axeazad pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori si
chiriasi) si pentru un anumit tip de proprietate, analiza urmareste produsul sau serviciul final
pe care il asigurd proprietate.

In cazul raportului prezent, analiza cererii are la bazd cererea manifestata pentru un
teren intravilan, situat in zona periferica a localitatii Livezeni.

Unul dintre factorii care determind cererea proprietitilor de acest tip este populafia
existentd pe aria de piata.

Prin identificarea segmentelor de populatie care ar putea avea un asemenea tip de nevoi
se poate analiza si mai in améanunt cererea de terenuri; astfel populatia se poate impértii in
urmdtoarele straturi:

1. Populatia cu domiciliul stabil pe raza comunei: categoria de varsta 30-50 de ani, care are
dorinia de a-si mdrii standardul de viatd prin mérirea confortului (care este o categorie
potentiald dar datorita veniturilor relativ mici si pretului ridicat al creditelor, tranzactiile
la care participa este deocamndatd sub nivelul normal acestei categorii de proprietiti);
categoria oamenilor de afaceri de succes (care este si ea relativ restrans dar care insa
prezintd categoria ceea mai vizatd pentru aceste tranzactii imobiliare si detin ponderea in
statistica acestor tranzactii); tinerii care isi intemeiazd un nou cimin si le-ar fi foarte
necesard o locuinti;

2. Populatia din afara comunei care doreste sa se stabileascd in comuna, care este relativ in
crestere.

Din punct de vedre al preferintelor pe care le manifestd populatia, in ultimii ani se
profileaza tot mai clar o orientare inspre proprietatile cu spatii verzi, situate in zone
rezidentiale, proprietdti ce pot asigura un spatiu adecvat pentru joaca copiilor si pentru
destindere. _

Un alt factor care influenteaza cererea prorietdtilor este nivelul impozitelor din
localitate. In COMUNA Livezeni impozitele pe proprietatile detinute de citre persoanele
fizice si juridice sunt determinate conform HCL Privind impozitele si taxele locale pe anul
2021.

Factorii care avantajeaza cresterea cererii pentru proprietatea evaluata ar fi: accesul usor
si amplasarea terenului intr-o zond linigtita.

Cererea existentd pentru astfel de proprietiti este la un nivel relativ medie atat pe
termen lung cat si pe termen scurt, acest lucru fiind determinat de caracteristicile favorabile
ale amplasdrii proprietatii.

Pentru proprietdti asemanatoare existd o dorinta din partea cumparatorilor care tind spre
nevoia de a achizitiona proprieta{i imobiliare in zone care oferd accesibilitate ridicata catre
alte puncte de interes din localitate.

Pe baza analizei cererilor existente pe piata se poate observa o cerere relativ constanta,
dar cu mult sub cerea pentru terenuri cu caracteristici similare, dar amplasate in localititi
invecinate. Trebuie mentionat si faptul cd o parte din terenul evaluat are un rol important
pentru proprietdtile invecinate, fiind utilizat ca si drum de acces.

in concluzie in momentul de fai dacd proprietatea ar fi expusi pe piatd spre vénzare,
acesta ar atrage in primul rand atentia persoanelor cu venituri medii care vor sa achizitioneze
o astfel de proprietate, in scopul edificarii de cladiri sau alte constructii (parcari).

4.2.  Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta este reprezentatd de numdrul de proprietti imobiliare care
este disponibil pentru védnzare sau inchiriere la diferite preturi, intr-o anumita perioada de
timp, dar se pot include si proprietdtile care sunt in faza de proiect.
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Existenta ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un moment dat, la un anumit preg
si intr-un anumit loc, indica gradul de raritate a proprietatii respective.

Oferta de terenuri in zonele centrale este scizutd, o ofertd de terenuri mai consistenta
sesizandu-se in zonele periferice sau in zonele situate in extravilan dar care se estimeazd ci
vor fi in curdnd trecute in intravilan. Astfel in zona proprietatii imobiliare subiect oferta este
relativ medie.

In ceea ce priveste cantitatea si calitatea proprietagilor imobiliare similare disponibile
pe piald, dupd analiza ofertelor existente, am ajuns la concluzia cd pretul de ofertad pentru
vanzarea de teren extravilan amplasat in zone similare cu cel al proprietdtii subiect este situat
intre 20-40 de euro/mp (acest pret variaza nu numai in functie de zona in care este amplasat -
centrald sau semicentrald- ci si in functie de utilititie care pot fi accesate, amenajérile
existente pe teren, suprafata terenului etc.); insd pentru determinarea nivelului de chirii nu s-a
gasit nici o ofertd sau contract aflat in vigoare la data evaluarii, deoarece in aceastd zond nu se
practica inchirierea terenurilor.

Pe baza cercetdrilor efectuate pe piata imobiliard din zona COMUNA Livezeni putem
concluziona ca existd o cantitate de ofertd mica in aceste zone pentru tipul de proprietate
imobiliard evaluata.

4.3.  Analiza echilibrului pietei

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinata prin raportul cerere-oferta.

Analizdnd pe termen lung acest raport putem spune cd oferta potentiald de proprietati
imobiliare asemanitoare cu subiectul evaluirii prezente este mica, lafel ca si cererea pentru
terenuri asemanatoare, insd aceasta din urmi este mai scidzuta (esitdnd in localitate mai multe
propreitdti expuse spre vanzare chiar si de mai multi ani).

Avand in vedere faptul ca cererea este mai mica decét oferta, piata poate fi considerata
ca si o piatd a cumpdratorului (unde preturile sunt in scidere).

O ofertd cu un teren care are caracteristicile aseminitoare proprietitii subiect in
momentul evaludrii ar putea fii absorbitd destul de incet de cdtre piatd (vezi ofertele de
proprietati, teren +cladiri, care sunt expuse pe piatad in localitate chiar si de mai multi ani).

5. Analiza celei mai bune utilizari

Conform Standardelor de evaluare a bunului 2020: ,,.Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa legal si
fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau
poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de piata
ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispusa s il ofere.”

Astfel putem spune cd valoarea de piata va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

in Glosarul din Standardele de evaluare a bunului cea mai buni utilizare este definita
astfel: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabila financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare.”

Conform standardelor determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in
considerare a urmitoarelor cerinte:

1. utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii de pe piata;

2. utilizarea sd fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restictii in
utilizarea activului, de exemp!u specificatiile din planul urbanistic;

3. utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere dacd o utilizare diferiti, care este
posibild fizic si permis legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe
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piatd, mai mare decét profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul
costurile conversiei la acea utilizare.

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare au fost identificate caracteristici suficiente
pentru dezvoltarea unei opinii privind CMBU. lar analiza CMBU (care urmeaza sa fie detaliat
in continuare) a condus la selectarea informatiilor comparabile de pe piata imobiliara.

Pentru determinarea celei mai bune utilizdri, opinia evaluatorului s-a bazat pe
rezultatele aplicérii a celor patru teste:

1. Permisibilitate legala;

2. Posibilitate fizica;

3. Fezabilitate financiara;

4. Profitabilitate maxima utilizare pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare)
in cazul prezent se poate lua in considerare urmatoarele posibilitati: utilizarea terenului,

ca gi: teren liber; teren amenajat ca arterd de circulatie/alte scopuri patrimoniale, teren

construit in scop rezidential. Aceste variante vor fi testate in cele ce urmeaza prin aplicarea

celor patru teste.

Primul test se refera la permisibilitatea legald, in urma céreia s-a ajuns la concluzia ca
nu exita restrictii din punct de vedere al legislatiei existente la data evaludrii pentru utilizarea
proprietatii evaluate in scopurile enumerate anterior. Ca urmare in cele ce urmeazi se va lua
in considerare testarea proprietdtii in cazul folosirii ca si teren extravilan construibil in
scopurile enumerate mai sus sau ca si teren liber.

Al doilea test va avea in vedere posibilitatea fizicd. in cazul utilizdrii proprietitii nu
existd nici un impediment fizic pentru folosirea in scopul edificarii pe el a unui constructii,
amenajdrii acestuia intr-un anumit scop sau pentru a il lasa liber.

In cadrul testului trei s-a analizat fezabilitatea financiard. Pentru cazul in care se ia in
considerare folosirea in continuare a proprietatii ca si teren extravilan liber sau teren construit
in scop rezidential, pe baza analizei de piata si a investitiilor (care nu sunt necesare in acest
caz) se poate ajunge la concluzia cd aceastd variantd este fezabild, insi acest lucru nu este
profitabil.

lar in final se aplicd testul profitabilitdfii maxime. Astfel daca se ia in considerare
utilizarea terenului in continuare ca si teren liber, aceasta nu ar aduce nici un profit; dar in
cazul in care pe teren ar fi construit o cladire sau ar fi amenajat un drum/alti constructie care
deserveste patrimoniul comunei, aceasta ar duce la un profit (chiar daci aceasta nu poate fi
estimate intr-o valoare exactd). Dintre aceastd ultimid varianti ceea mai profitabila ar fi
amenajarea unei drum, fiind vorba despre unt teren aflat langd mai multe terenuri pe care sunt
edificate cladiri rezidentiale sau existd proiecte in curs de derulare pentru asemena amenajiri.

{n urma analizei informatiilor existente evaluatorul a ajuns la concluzia ¢ cea mai bun
utilizare a proprietatii imobiliare este de teren amenajat pentru circulatie/ alti constructie care
deserveste patrimoniul comunei, intrucdt nu existd indicatii din piatd sau alti factori care si
conduci la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.

Astfel putem spune ci utilizarea fizica a proprietitii va fi de teren extravilan utilizat ca
si cale de circulatie (drum communal) sau ca teren construit in scopul deservirii intereselor SC
CONSTONI S.R.Lle (ex. Cale de acces-drum).

6. Evaluarea proprietatii
6.1.  Abordarea prin piati (teren)

Conform Standardelor de evaluare a bunului 2020: ,,Abordarea prin piata este procesul
de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea
acesteia cu proprietati similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare.”

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor §i bunurilor imobile, cu legitimatia ANEV AR Nr,16487 14
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializirile: Evaluarea bunurilor
cconomice §i Evaluarea proprietagilor
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Raport de evaluare — bunuri imobile

Aceastd abordare mai este numita si comparatie directd sau comparatia vanzarilor, astfel
aceastd metoda se bazeazi pe informatii privind tranzactiile incheiate, sau ofertele existente in
zona.Ea poate fi aplicata tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii
referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in
evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii. Astfel atunci
cand existd informtii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

fn cazul in care nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata,
cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.

Pentru aplicarea abordarii prin piatd au fost parcurse urmditoarele etape: cercetarea
pietei, verificarea informatiilor, alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea
unei analize comparative pe fiecare criteriu, compararea proprietafii comparabile cu
proprietatea evaluata si la final analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra
valorii.

Primele doua etape sunt parcurse la capitolul analizei de piata din prezentul raport.

A treia etapd (alegerea unor criterii de comparatiei relevante) depinde de scopul
evaludrii si de natura proprietatii imobiliare evaluate. In cazul prezente se consideri ca
criteriul adecvat pentru comparatie este pretul pe metru pétrat.

Umatoarea etapd consta in compararea proprietatii comparabile cu proprietatea evaluata,
utilizdnd o serie de elemente de comparatie, cum ar fi: dreptul de proprietate transmis,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuieli necesare imediat dupa cumparare,
conditiile de piata, localizarea, suprafata, destinatia, amenajiri extericare, topografia, relieful,
utilitati disponibile si deschiderea.

In cadrul ultimei etape se analizeaza rezulitatele obtinute in urma evaludrii care duce la
formarea unui concluzii asupra valorii. Aceastd concluzie se poate exprima fie sub forma unei
singure valori sau fie sub forma unui interval de valori; in cazul de fati se va exprima o
singurd valoare, bazata pe cedibiltatea si adecvarea informatiilor existente pe piata.

La baza evaludrii stand analiza celei mai bune utilizari a unui teren liber sau construit
care este: permis legal, posibil fizic, fezabil financiar §i are profitabilitate maximi; cea mai
buna utilizare o reprezinta terenul construit in scop rezidential.

Analiza comparativa poate fi efectuatd atit prin a de piatari cantitative (estimat prin
analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistica, analiza grafica, analiza
costurilor sau capitalizarea diferentelor de venit), cat si prin a de piatiri calitative (bazate pe
analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului sau interviuri).

Aplicarea metodei este facilitatd de informatiile furnizate de agentiile imobiliare din
Judetul Mures, ziarele locale si de publicatiile centrale care prezintd preturi ale terenurilor
oferite si tranzactionate in municipiu. ' .

Comparabilele pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare au fost alese
printr-un studiu al piefei adiacente; astfel s-au identificat proprietati similare ofertate (expuse
momentan in oferte), competitive pe segmentul urmarit. Preturile de vinzare s-au comparat si
corectat in funcfie de caracteristicile principale ale acestor bunuri, raportate la cele ale
proprietdtii subiect. Au fost analizate o serie de proprietdti comparabile din care au fost
refinute pentru aplicarea abordédrii comparabilele considerate cele mai relevante si
asemandtoare cu proprietatea evaluatd. Astfel s-au selectat 3 comparabile de pe piata
imobiliard din judetul Mures, din zona Livezeni. Toate cele trei comparabile sunt oferte de
vanzare, deoarece la data evaludrii nu a putut fi identificat nici o tranzactie recenti similara.
Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor §i bunurilor imobile, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487 15

st EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializrile: Evaluarca bunurilor
economice §i Evaluarea proprietailor
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Raport de evaluare — bunuri imobile

Pe baza discutiilor telefonice efectuate cu vanzatorii proprietatilor ofertate se poate
preciza faptul ¢ proprietitile sunt reale, iar informatiile prezenate scriptic sunt identice cu
cele existente faptic.

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1.  Analiza rezultatelor

in partea de reconciliere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma
abordarilor pentru a ajunge la estimarea valorii de piata finale, recapituland intregul proces de
evaluare si asigurdndu-se ci datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica
aplicatd au condus la judecdti consecvente. Astfel trebuie luat in vedere: adecvarea metodelor,
precizia si cantitatea de informatii utilizate.

in prezentul raport de evaluare s-a folosit o singurd abordare pentru determinarea valorii
de piata a proprietatii imobiliare, aceasta abordare a fost cea de cost, concretizat prin metoda
compratiei costurilor.

Daci ludm in considerare adecvarea metodei, putem preciza ca piata terenurilor similare
cu subiectul evaludrii este inactivi, insd la data evaludrii nu au existat alte informatii care sd
faciliteze utilizarea altor metode de evaluare, astfel se poate concluziona cd abordarea prin
cost reflecta cel mai bine valoarea de piati a proprietétii subiect.

Se aprecieazi ci informatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt precise, si au
putut fi verificate i completate in unele cazuri, prin luarea legiturii cu vanzatorul.

Cantitatea de informatii a fost suficientd, existind pe piatd o cantitate acceptabila de
oferte de proprietati similare cu cea evaluata.

Prin utilizarea datelor existente pe piata imobiliara si folosirea metodei comparatiilor
evaluatorul a ajuns la valoarea de:

ch:. Denumirea bunului imobil Propunere de valoare in lei
1 Teren intravilan in suprafatid de 853 mp 123,978 lei

Valoarea nu contine TVA

7.2. Concluzia asupra valorii

In concluzie in urma analizelor si calculelor efectuate pe baza documentatiiloy si al
informatiilor existente pe piata evaluatorul propune ca §i valoarea de piatd pentru punurile
imobil: Referitor la argumentele ce au stat la baza elaborarii acestei opinii se poate aprecia ca:

valoarea a fost estimati {indnd cont de ipotezele si conditiile limitative
expirmate in prezentul raport;
7 valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata locala.

Intocmit de:  Szep Stefan - Membru autorizat ANEVAR, nr. leg.16487

Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile, evaluarea intreprinderilor si bunurilor imobile, cu legitimajia ANEVAR Nr.16487 15
si EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria 6712141033130620014 in specializarile: Evaluarea bunurilor
economice §i Evaluarea proprietétilor
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COMPARABILE TERENURI MIERCUREA NIRAJULUI

Comparabila 1:

760 mp teren intravilan cu utilitati pe str. Paraului Livezeni Livezeni ® OLX.ro

b AT g x| W e w.,:'..(._ M
= C A & npsy

coo i o~ Piazaflut
DELIVERY

o 22 noverrio 2041 Lv ]
760 mp teren intravilan cu utilitati pe str. Paraului H
Livezeni PIZZA MIcA

32500 € LA DOAR

9 Ravai e ass e

[7] PROMOVEAZA (O REACIUALIZEAZA 15 lEI
o i &

& Raysi Canin. Viae la HosnLsch

COMANDA ACUM

Descriere

B O Type heve 1o seancn i B & § O K § eI 1 P R

Descriere

Vand teren intravilan 760 mp pe str. Paraului, Liveznei. Utilitati la teren. Lot {
acorda drept de servitute pentru Lot2 (vezi poza 4). Se vand ambele leturi. |
Teren intravilan, nu necesita PUZ pt constructii. 11

Comparabila 2:

750 m?, teren de vanzare - Mures (judet), Strada Progresului - 5872936 » www.storia.ro




i vakZARE g x| 8 e 750w e v W [

!

Q Biures (judet), Strada Frogresului L msome

Privests marey

Teren intravilan de vinzare - 750mt, Livezenl, Tg. Mures!
© Mures uden), strads Progrsail

& Vizlonare la distanta

video verl me

Prezentare generala
Suprafata teren [m?): 750 m? Tip proprietate: teren intravilan

KD Finance: Calculsara 8 rata prntry sredit! [§

FHE © toenen o e A — B A

o
743 afisesze mumarul

Sunlm(ﬂm(dr aceasts plopfl:hlr |

| 51 as dort sa obtin mai mutte
nformath inainte de  efectua o wia. |
| Multumesc! |

1207 2060

Admiristraroru scesar sate exte 5. OLX
| Vrmau sa primesc oferte simiecs

Friciter sl

Q@ Salveazala Favorite

Raportesza

Krwi K FINANCE -

Eper 08 s e

Vre: accen s peste 190 d crada ipctecere nb-um
g ioc?

A EVORE 4 BPRUMUT 103708 1=
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True Imobiliare iti prezinta in exclusivitate un teren intravilan de 7’50m2 loc. Livezeni, acesta se afld lao

distanta de 6.5km faté de centru Targu Mures!

Vezi VIDEO: truetravel.eu/Terendevanzarelivezeni

oY



Comparabila 3

:1400 m? teren de vanzare - Mures (judet), Livezeni - 3438559 ¢

Alexandry dogdan
Agentie
774 afiseaza numarul

i-m‘.

| Sunt interesat de aceasta proprietate
| 51 a5 dori s obitin mai multe
| Informati inainte de a efecua o virta.
| Muitumesct |
|

!

1201 2000
Adminity or bcestor date exte $.L L
Ongine Services SR Siaripknal muk

Vreau v prmesc aferte Emiiace

Teren 1400 mp, Intravilan, Livezeni, 0% comision 42000 €
@ Wunes juder) Livezent 30 &m?

mreemet) o]
Prezentare generaia
Suprafata taren (m?): 1400 m* Tip proprietate: teren intravilan Raporteara
KB Finance: Calculeata-y (o3 reniry credil S

OFERA-1 UN CADOU

Descriere anunt CASEI TALE

B O Tyeecento seart B € € O 6 n

Descriere anunt o

Va oferim spre vanzare un teren cu suprafata de 1.400 mp. situat in Livezeni,oferit de Zap Imobiliare,
comision ZERO.

Descrigre:
- toate utilitatile la 50 m
- suprafata teren 1.400 mp

Cei interesati pot achizitiona terenul la pretul de 42.000 EURO

NG dme H
'\iuwmal-:
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'{ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES Nr. cerere 48892 |
- i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Targu Mures Ziua 11 ‘1
714 Luna | 06
r” - Anul 2021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
SUTEHE EAT PENTRU INFORMARE | ﬁﬁi“im
Carte Funciard Nr. 54413 Livezeni WI'H'I ul“"l‘l

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Livezeni, Jud. Mures

g:t NNrr_'t?p‘tZsrt;;L Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

853 Teren imprejmuit;

Al 54 : s . )
413 Teren imprejmuit partial cu gard metalic

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

21006/ 11/03/2020

Act Notarial nr. 775, din 10/03/2020 emis de NP Pintya Andrea si referat de admitere nr. 14807/21.02.2020
emis de catre OCPI - Mures;

Se infiinteaza cartea funciara 54413 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl |54413/Livezeni, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 54105 inscris in cartea funciara 54105;

Act Notarial nr. 1682, din 31/05/2019 emis de NP Pintya Andrea;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1

1) CONSTONI SRL, CIF:9390500

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 54105/Livezeni, inscrisa prin incheierea nr. 39567 din 03/06/2019;

Act Notarial nr. 2579, din 24/12/2019 emis de NOTAR PUBLIC TINCA ILEANA EUGENIA; Act Notarial nr. 2580,
din 24/12/2019 emis de NOTAR PUBLIC TINCA ILEANA EUGENIA si documentatie cadastrala avizata de catre
OCPI - Mures;

B4 |Se inscrie modificarea limitelor imobilului £l

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 54105/Livezeni, inscrisa prin incheierea nr. 1791 din 13/01/2020;

53494 /07/08/2020

Act Administrativ nr. 2804, din 31/07/2020 emis de COMUNA LIVEZENI;

B6 Se inscrie schimbarea categoriei de folosinta a imobilului din "arabil" si Al
"curti-constructii" in "drum"

C. Partea IIl. SARCINI .

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

NU SUNT

a3



Carte Funciard Nr. 54413 Comuna/Oras/Municipiu: Livezeni 5 [(

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e+ (m)
6 7 48.436

7 1 53.753

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia fn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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