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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client

Utilizator desemnat

Data evaluarii

Evaluator

Adresa proprietatii

Activul subiect al

evaluarii

Suprafata

Utilizare existenta

Centrul de Cultura, Arta si Agrement Targu Mures

Centrul de Cultura, Arta si Agrement Targu Mures

Consiliul Local al Municipiului Targu Mures

05.11.2025

ec. Kis Angela, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568
Téargu Mures, str. Plutelor nr. 2, jud. Mures, cod postal 540314.

Terenuri (ocupate cu constructii) din incinta Complexului de
Agrement si Sport "Muresul” din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2,
jud. Mures, inscris in CF nr. 129039 a localitati Targu Mures,
functie de destinatia constructiilor: pentru activitati de comert si
alimentatie publica; pentru servicii culturale, sportive si de

agrement si pentru casute de vacanta/odihna.

Amplasamentul din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures,
inscris in CF nr. 129039 a localitatii Targu Mures are suprafata
totala de 222.625 m>. Terenurile evaluate (ocupate de constructii)
sunt de diverse marimi, functie de dimensiunea constructiilor
(proprietate privatd — detinute de persoane fizice si/sau persoane
juridice).
Incinta din Téargu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures
(Complexul Weekend) este edificata, amenajatda cu constructii
avand functiuni de agrement si sport: spati de alimentatie
publica, piscine, tobogane, bazine de inot, terenuri de sport,
cabane de odihna, locuri de joaca pentru copii, lac de canotaj.
Terenurile evaluate sunt cele ocupate de constructii (proprietate
privatd — detinute de persoane fizice si/sau persoane juridice) ce
gazduiesc:

- activitati de comert si alimentatie publica;

- servicii culturale, sportive si de agrement si

- casute de vacanta/odihna
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Proprietar Proprietarul terenului este Municipiul Targu Mures (domeniu
public). Imobilul este in administarea Centrului de Cultura, Arta si

Agrement Targu Mures.

Scopul evaluarii Evaluarea s-a realizat in vederea utilizarii acesteia la calculul
redeventelor aferente contractelor de concesiune ce urmeaza a fi
incheiate (concesionarea directd a terenulurilor ocupate cu
constructii).

Tipul valorii utilizate Valoarea de piata

Curs de schimb 5,0851 lei/€

Valoarea de piata

Tindnd cont de informatile disponibile, in urma analizelor, metodelor si

rationamentelor aplicate, in opinia mea valoarea de piata este:

Valoare unitara

Destinatie de piata
eur/m?
Terenuri ocupate de constructii pentru activitati de 284

comert si alimentatie publica

Terenuri ocupate de constructii pentru servicii culturale, 146
sportive si de agrement

Terenuri ocupate de constructii pentru casute de 108
vacanta/odihna

ec. Kis Angela
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
Specializarea EPI, El, EBM
Legitimatie nr. 13568
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1.1. Identificarea

evaluatorului

1.2. Identificarea

clientului

1.3. Identificarea
utilizatorului

desemnat

1.4. Activul
subiect al

evaluarii

1.5. Moneda

raportului.

1.6. Scopul

evaluarii

1.7. Tipul valorii

utilizate

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

EVEX CONSULT S.R.L., avand sediul in Targu Mures, str. Bogdan
Petriceicu Hasdeu, nr. 44., ap. I, jud. Mures inregistrata la O.R.C. sub
nr. J26/888/2001, avand cod de inregistrare fiscala R0O14340550,
telefon +40 265 250 021; e-mail: evex.consult@gmail.com, prin:

ec. Kis Angéla, telefon +40 724 275 315, evaluator autorizat, membru
titular ANEVAR, specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568

Centrul de Cultura, Arta si Agrement Targu Mures, str. Avram lancu nr.
2., cod postal 540088, Targu Mures, jud. Mures, CUI 47113359; telefon
0265.250.337; e-mail: cetatems@yahoo.com

Centrul de Cultura, Arta si Agrement Targu Mures, str. Avram lancu nr.
2., cod postal 540088, Targu Mures, jud. Mures, CUI 47113359; telefon
0265.250.337; e-mail: cetatems@yahoo.com

Terenuri (ocupate cu constructii) din incinta Complexului de Agrement
si Sport "Muresul” din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures,
inscris in CF nr. 129039 a localitatii Targu Mures, functie de destinatia
constructiilor: pentru activitati de comert si alimentatie publica; pentru
servicii culturale, sportive si de agrement si pentru casute de

vacanta/odihna.

Valoarea este exprimata in €.

Valoarea nu include T.V.A.

Evaluarea s-a realizat in vederea utilizarii acesteia la calculul
redeventelor aferente contractelor de concesiune ce urmeaza a fi
incheiate (concesionarea directa a terenulurilor ocupate cu constructii

din incinta Complexului de Agrement si Sport "Muresul”).

Tipul valorii utilizate este valoarea de piata.
"Valoarea de piata reprezintda suma estimata pentru care un activ

si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
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1.8. Data

evaluarii

1.9. Natura si

amploarea
activitatilor
evaluatorului
si oricare
limitari ale

acestora

1.10. Natura si

sursa
informatiilor
pe care se
bazeaza

evaluatorul

cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat

fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Data evaluarii este 05.11.2025.

Valorile cuprinse in lucrare, vor fi utilizate incepand cu data de 01
ianuarie 2026, in urma aprobarii acesteia de catre Consiliul Local al
Municipiului Targu Mures.

Cursul de schimb utilizat este 1 € = 5,0851 lei.

Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu

privire la activele subiect al evaluarii.

Avand in vedere obiectivul evaluarii, nu s-au facut identificari pe teren,
doar analiza datelor in baza informatiilor disponibile.

Nu sunt limitéri sau restrictii privind investigatiile si/sau analizele din

cadrul misiunii de evaluare.

Proprietatea a fost identificata cu ajutorul mijloacelor electronice.

Obiectul si scopul evaluarii sunt prevazute in Contractul de prestari
servicii nr. 5558 din 09.10.2025, caietul de sarcini si oferta.

in elaborarea lucrérii au fost utilizate:

Contractele de concesiune in vigoare

Hotararea Consiliului Local Municipal nr. 411 din 21 decembrie 2021
privind aprobarea Regulamentului privind regimul constructiilor din
incinta Complexului de Agrement si Sport «Muresul» si stabilirea
perioadei de concesionare si a redeventei pentru terenurile ocupate cu
constructii

Hotararea Consiliului Local Municipal nr. 116 din 29 aprilie 2022 privind
aprobarea modificarii si completarii Hotararii Consiliului Local Municipal
nr. 411/21.12.2021 privind aprobarea Regulamentului privind regimul
constructiilor din incinta Complexului de Agrement si Sport «Muresul»
si stabilirea perioadei de concesionare si a redeventei pentru terenurile
ocupate cu constructii

Regulament privind regimul constructiilor din incinta C.A.S.M.

in elaborarea lucrérii au fost folosite surse care includ preturi din
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1.11. Ipoteze
semnificative
si/lsau ipoteze
speciale

semnificative

tranzactiile Tnregistrate (din documentele de transfer de drept de
proprietate), informatii colectate de la executori judecatoresti, instante
judecatoresti, lichidatori, birouri notariale, etc..

Sursele de informare specifice sunt mentionate in cadrul raportului Tn
capitolul destinat acestora, dar si in cadrul explicatiilor, atunci cand sunt

necesar a fi evidentiate.

Ipoteze semnificative:

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, majoritatea tipurilor
valorii reprezintd pretul estimat de tranzactionare a unui activ fara a
include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile
cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare
pentru oricare taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect direct al
tranzactionarii.

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre
evaluator si urmeaza a fi folosit la calculul redeventelor aferente
contractelor de concesiune ce urmeaza a fi incheiate (concesionarea
directa a terenulurilor ocupate cu constructii din incinta Complexului de
Agrement si Sport "Muresul”).

Avéand in vedere obiectul evaluarii "terenurile ocupate cu constructii din
incinta Complexului de Agrement si Sport "Muresul”, functie de
destinatia constructiilor: pentru activitati de comert si alimentatie
publica; pentru servicii culturale, sportive si de agrement si pentru
casute de vacantd/odihna nu au fost puse la dispozitia evaluatorului
informatii tehnico-economice, documentatii cadastrale, sau alte
asemenea, doar contractele de conciune in vigoare péana la
31.12.2025.

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor
factorii externi care ar putea influenta in vreun fel valorile estimate.

Nici o informatie continuta in acest raport nu trebuie sa fie interpretata
ca o consultanta fiscala, juridica sau contabila.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel

de intelegeri in prealabil.
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Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantad nefiind o
expertiza judiciara.
Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale
in vigoare.
Ipoteze speciale semnificative:
In prezentul raport se presupune cd dreptul de proprietate asupra
bunurilor evaluate este valid si marketabil, fara restrictii (teoretic,
pentru ca terenul face parte din domeniul public, deci in situatia actuala
nu poate fi instrainata).
Imobilele se evalueaza in ipoteza ca sunt libere de sarcini, nu sunt
supuse unor restrictii sau limitari deosebite, care ar putea influenta sau
ingradi dreptul de proprietate.
Informatia furnizatd de catre terii este considerata de incredere,
evaluatorul neefectuand investigatii pentru a stabili veridicitatea si
acuratetea acestora.
Avand in vedere diversitatea si complexitatea obiectului evaluarii
(terenuri ocupate cu constructii din incinta Complexului de Agrement si
Sport "Muresul”, functie de destinatia constructiilor: pentru activitati de
comert si alimentatie publica; pentru servicii culturale, sportive si de
agrement si pentru casute de vacantd/odihna) valorile prezentate au
caracter general.
Activitatea efectuata de evaluatorul autorizat in scopul elaborarii lucrarii
nu poate acoperi toate elementele care influenteaza decisiv valoarea
de piata individuald a unui bun imobil pe parcursul unui proces de
evaluare, cum ar fi, dar fara a se limita la:

- Detalii care pot rezulta din analiza documentelor;

- Detalii care pot rezulta in urma unei eventuale inspectii (cum ar

fi diferente intre documente si situatia de fapt);

- Situatii atipice ale starii tehnice, deficiente si neadecvari;

- Analiza factorilor de mediu.
Avand in vedere paragrafele anterioare, tipul valorii prezentat este doar
asimilat cu ,valoarea de piata” definitéd ca tip al valorii in Standardele
de evaluare a bunurilor in vigoare.
Avand in vedere obiectivele la care trebuie sa raspunda prezenta

lucrare, date prin tema: propunerea de valori de piata, valabile pentru
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terenurile ocupate cu constructii (constructii detinute de persoane fizice

si persoane juridice) din incinta Complexului de Agrement si Sport

"Muresul”, functie de destinatia constructiilor: pentru activitati de comert

si alimentatie publica; pentru servicii culturale, sportive si de agrement

si pentru casute de vacantd/odihng; valabilitatea nedefinita; putem
spune ca practic se va efectua o lucrare care are la baza elemente
statistice.

Lucrarea va prezenta valori de piata de referinta, valori orientative ale

terenurilor functie de destinatia constructiilor, care vor fi utilizate la

calculul redeventelor aferente contractelor de concesiune

(concesionare directa) ce urmeaza a fi incheiate cu valabilitate

din ianuarie 2026.

Evaluarea se realizeaza in urmatoarele ipoteze semnificative speciale

referitoare la caracteristicile juridice, fizice si economice ale terenurilor,

pe fiecare destinatie in parte:

- regim juridic: intravilan;

- categorie de folosinta: curti-constructii

- localizare: complexul de agrement si sport Muresul — complexul
Weekend

- destinatie — functiune: ftrei ipoteze, functie de destinatia
constructiilor: pentru activitati de comert si alimentatie publica;
pentru servicii culturale, sportive si de agrement si pentru casute de
vacanta/odihna

- nu exista restrictii de ordin tehnic, urbanistic in privinta functiunii
analizate: toate constructiile, terenurile sunt edificate, utilizate
conform reglementarilor legale nationale si locale, in speta
hotararile Consiliului Local Municipal nr. 411 din 21 decembrie
2021 si nr. 116 din 29 aprilie 2022.

- suprafatd — conform Regulamentului privind regimul constructiilor
din incinta C.A.S.M. si contractelor de concesiune, mai precis,
suprafete adecvate pentru functiunile in cauza

- exista acces la drum public si deschidere corespunzatoare utilizarii,
destinatiei presupuse

- forma terenului: regulata
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- topografie: plat, fara denivelari, fara riscuri de alunecari, inundatii
- existd acces la toate retelele de utilitati tehnico-edilitare, la limita
terenului, fara restrictii
Datoritad temei nu s-au permis plaje de valori si nici nu sunt posibile
criterii de apreciere sau depreciere a imobilelor functie de caracteristici
fizice, pozitie, configuratia terenului, doar pentru destinatiile, functiunile
analizate.
In concluzie se poate spune c& intre valorile de piati propuse printr-o
apreciere generala pe destinatiile, functiunile analizate a imobilelor, si
pretul unui imobil specific, bine definit este o plaja de valori mare,
permis si impus de conditiile date prin tema .
S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.
Valoarea estimatda este o opinie, este subiectiva prin prisma
rationamentului profesional al evaluatorului si nu poate fi confundata cu
pretul, ea este valabila un timp limitat de la data estimarii acesteia,.
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in Ilumina datelor si
informatiilor pe piata imobiliara specificd ce sunt disponibile la data
evaluarii;
In estimarea valorii evaluatorul a utilizat date si informatii culese de la
participantii pe piata imobiliara specifica, respectiv agenti imobiliari,
cumparatori si vanzatori de proprietati, intermediari, date pe care le
considera adevarate dar nu le garanteaza.
Valoarea estimata in euro este valabila atata timp cat conditiile in care
s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb etc.), nu se modificad semnificativ. Se are in
vedere faptul ca pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent odata cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul
devizelor nu este liniara.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici,
fizici si de altd naturd, care pot aparea ulterior evaluarii si care pot
modifica valorile bunurilor si implicit opiniile si rezultatele prezentate in

raportul de evaluare.
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112. Tipul

raportului

1.13. Restrictii
de utilizare,
difuzare sau

publicare

1.14. Declararea
conformitatii
cu SEV

1.15. Specialisti

1.16. Factori de
mediu, sociali
si de

guvernanta

Prezentul raportul de evaluare are o forma completa si este de tip
explicativ (narativ) care respecta cerintele de raportare ale SEV 106 —

Documentare si raportare.

In conformitate cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor,
acest raport de evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau partial in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in
care ar putea sa apara. Utilizarea lui cu alt scop decat cel declarat
anterior, de catre alte persoane decéat clientul si utilizatorul desemnat
sau de catre oricare alta persoana, este interzisa.

Publicarea si/sau utilizarea partiald sau integrald a raportului, precum
si utilizarea lui de catre alte persoane decéat destinatarul/utilizatorul
desemnat al raportului, atrage dupa sine incetarea obligatiilor si a
responsabilitatii evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru posibilele efecte
juridice sau financiare ce pot decurge din nerespectarea utilizarii si
difuzarii a prezentului raport.

Pentru a produce efecte si a fi valid, prezentul raport de evaluate

necesita semnatura electronica sau originala a evaluatorului.

Raportul de evaluare a fost realizat avand in vedere cerintele,
clientului, Centrul de Cultura, Arta si Agrement Targu Mures, conform
Contractului de prestari servicii nr. 5558 din 09.10.2025.

Avand in vedere calitatea evaluatorului de membru ANEVAR si in
conformitate cu regulamentele si obligatile membrilor ANEVAR,
raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezele si ipotezele

speciale cuprinse in prezentul raport.
Nu este cazul sa se consulte specialisti.

Nu exista cerinte speciale luate Tn considerare privind factorii de mediu,

sociali si de guvernanta.
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2.1. Identificare

si descriere

2. PREZENTAREA DATELOR

in conformitate cu prevederile din caietul de sarcini, oferta si contractul
de prestari servicii nr. 5558 din 09.10.2025, prezentul raport de evaluare
are ca obiect proprietati imobiliare tip teren intravilan, in speta terenurile
ocupate cu constructii (constructii detinute de persoane fizice si
persoane juridice) din incinta Complexului de Agrement si Sport
"Muresul”, complexul Weekend, functie de destinatia constructiilor:
pentru activitati de comert si alimentatie publica; pentru servicii culturale,
sportive si de agrement si pentru casute de vacanta/odihna;

Pe teren sunt edificate mai multe constructii aflate in proprietatea unor
persoane fizice si persoane juridice.

Terenurile de sub aceste constructii sunt utilizate de proprietarii cladirilor
in baza contractelor de concesiune a terenurilor ocupate de constructii.
Modalitatile de concesionare a terenurilor ocupate cu constructii in
incinta Complexului de Agrement si Sport ,Muresul” sunt stabilite prin
Hotararea Consiliului Local Municipal Targu Mures nr. 411 din 21
decembrie 2021, cu modificarile si completérile aduse prin Hotararea
Consiliului Local Municipal nr. 116 din 29 aprilie 2022.

In sinteza, principalele prevederi relevante sunt urmatoarele:

Regimul juridic si cadrul general:

A fost instituit un Regulament privind regimul constructiilor amplasate in
incinta Complexului ,Muresul”, stabilind cadrul procedural si
administrativ pentru concesionarea terenurilor aferente constructiilor
existente sau propuse.

Stabilirea redeventei

Redeventa anuala este stabilita in cuantum unitar pe metru patrat pe an,
conform prevederilor hotararilor mentionate.

Modalitati de concesionare

Concesionare directa: aplicabild Tn situatia constructiilor existente sau a
lucrarilor de extindere a acestora, pe baza documentatiilor urbanistice
avizate si aprobate.

Concesionare prin licitatie publica: aplicabila pentru constructii noi,
inclusiv provizorii, in conditile unei documentatii complete (CU pentru

concesionare, avize si aprobari conform legislatiei in vigoare).
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La ora actuala din suprafata totala de 222.625 m? al Complexului
Weekend, suprafetele ocupate de constructiile detinute de persoane
fizice si persoane juridice, conform contractelor de concesiune la
dispozitie, sunt de aproximativ 6.505,88 m?.
Terenurile ocupate de constructii, functie de destinatia acestora sunt:
- pentru activitati de comert si alimentatie publica: 2.462 m? (14
contracte, in medie 175 m?)
- pentru servicii culturale, sportive si de agrement: 2.091 m? (4
contracte, in medie 522 m?)
- pentru casute de vacanta/odihna: 1.953 m? (40 contracte, in medie
49 m?)
Contractele de concesiune a terenurilor ocupate de constructii sunt
valabile pana la data de 31.12.2025.
Evaluarea se realizeaza in vederea utilizarii acesteia la calculul
redeventelor aferente contractelor de concesiune ce urmeaza a fi
incheiate (concesionarea directd a terenulurilor ocupate cu constructii

din incinta Complexului de Agrement si Sport "Muresul”).

Aspecte juridice:
Imobilul situat in Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2 este evidentiat in
cartea funciara astfel:

Nr carte funciara 129039 Targu Mures

Nr. cad 129039

Teren Intravilan cu suprafata de 222.625 m?

Adresa Jud. Mures, Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2

Numar cadastral 129039

Observatii Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF

129039-C1; Constructia C2 inscrisa in CF 129039-
C2; Constructia C3 inscrisa in CF 129039-C3;
Constructia C4 inscrisa in CF 129039-C4;
Constructia C5 inscrisa in CF 129039-C5;
Constructia C6 inscrisa in CF 129039-C6;
Constructia C7 inscrisa in CF 129039-C7;
Constructia C8 inscrisa in CF 129039-C8;
Constructia C9 inscrisa in CF 129039-C9;
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Proprietar:

Constructia C10 inscrisa in CF 129039-C10;
Constructia C11 inscrisa in CF 129039-C11;
Constructia C12 inscrisa in CF 129039-C12;
Constructia C13 inscrisa in CF 129039-C13;
Constructia C14 inscrisa in CF 129039-C14;
Constructia C15 inscrisa in CF 129039-C15
(radiata); Constructia C16 inscrisa in CF 129039-
C16; Constructia C17 inscrisa in CF 129039-C17;
Constructia C18 inscrisa in CF 129039-C18;
Constructia C19 inscrisa in CF 129039-C19;
Constructia C20 inscrisa in CF 129039-C20
(radiata); Constructia C21 inscrisa in CF 129039-
C21; Constructia C22 inscrisa in CF 129039-C22;
Constructia C23 inscrisa in CF 129039-C23;
Constructia C24 inscrisa in CF 129039-C24;
Constructia C25 inscrisa in CF 129039-C25;
Constructia C26 inscrisa in CF 129039-C26;
Constructia C27 inscrisa in CF 129039-C27;
Constructia C28 inscrisa in CF 129039-C28;
Constructia C29 inscrisa in CF 129039-C29;
Constructia C30 inscrisa in CF 129039-C30;
Constructia C31 inscrisa in CF 129039-C31;
Constructia C82 inscrisa in CF 129039-C82;

Teren: Municipiul Targu Mures (domeniul public)
Incheiere nr. 57771 din 21.10.2010

Act Normativ nr. 964, din 17/09/2002 emis de
Guvernul Romaniei (declaratie aut. nr.
3411/20.10.2010 emis de notar public Logigan
Maria, certificat de atestare a edificarii constructiei
nr. 11759/25.08.2010 emis de Municipiul TG.Mures,
certificat de urbanism nr. 1414/24.08.2010,

documentatie cadastrala avizata de OCPI Mures);

Constructiile edificate pe teren, nefacand subiectul prezentului raport de

evaluare nu vor fi descrise in acest capitol.
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Descrierea imobilului
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Terenul are o suprafata de 222.265 m?, fiind situat in intravilanul
municipiului  Targu Mures, in cartierul 7 Noiembrie, la limita
administrativa dintre municipiul Targu Mures si localitatea Sangeorgiu
de Mures — ceea ce ii confera un caracter de periferie urbana cu
potential de dezvoltare.

Categoria de folosinta declarata este ,curti-constructii”.

Terenul este in proprietatea publicd a municipiului Targu Mures
(domeniul public).
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Regimul juridic al terenului: proprietate publica a municipiului, ceea ce
implica utilizare in interesul colectiv, conform destinatiei aprobate.
Pe teren sunt edificate multiple constructii avand destinatii mixte:
activitati de alimentatie publica, cabane de odihna, activitati culturale,
sportive si de agrement. Aceasta utilizare actuala indica faptul ca terenul
este destinat unui complex multifunctional de sport-agrement, ceea ce
implica existenta de infrastructuri suport (cladiri, circuite de acces,
utilitati).

Amplasarea in cartierul 7 Noiembrie — 0 zona care beneficiaza de acces
catre reteaua rutiera a municipiului, precum si de legatura cu localitatea
Sangeorgiu de Mures — este un avantaj din punct de vedere al
accesibilitati. De altfel, exista proiecte locale de modernizare a
coridoarelor rutiere care traverseaza zona cartierului 7 Noiembrie, ceea
ce indica o infrastructura in evolutie.

In ceea ce priveste contextul urbanistic, terenul intra n intravilan si ofera
oportunitati semnificative pentru extinderea functiunilor de sport-
agrement, servicii complementare si dezvoltari mixte, sub rezerva
respectarii cerintelor urbanistice si a regimului juridic de proprietate
publica.

Pe terenul evaluat, cu suprafata de 222.265 m?, sunt edificate o multime
de corpuri de cladiri / facilitati, avand urmatoarele caracteristici:

- Destinatie principala: activitati de alimentatie publica (restaurant /
bar / cafenea), cabane de odihna, facilitati culturale, sportive si de
agrement.

- Terenul care nu este ocupat de constructii, este amenajat cu iarba
si pomi, acestea fiind intretinute periodic

- Pe teren exista amenajate mai multe bazine de innot, cu
adancimea intre 0,6 msi 2 m

- Pe teren exista mai multe alei amenajate care fac legatura intre
cele 2 zone de acces si constructii

- Pe teren exsita retele de apa-canalizare, gaze naturale si curent
electric

- Regim de inaltime al constructiilor este de regula parter + un etaj

- Starea constructiilor: este in general buna
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

PensiunealElP

Conform prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ -
Complex Sportiv si de Agrement “Muresul”:

Incinta complexului de agrement si sport Muresul a fost organizata in
patru zone functionale tratate distinct sub aspectul reglementarilor
urbanistice, in concordantd cu caracterul predominant al zonei si cu
gradul de ocupare existent, dupa cum urmeaza :

Zona | - cuprinde case de odihna si amenajari sportive.

Zona a ll-a - cuprinde atat case de odihna céat si cladiri cu destinatie
publica.

Zona a lll-a - este o0 zona in care preponderent sunt casutele de vacanta
cu restrictii de construire.

Zona a IV-a - este constituitd din terenuri sportive si din spatiile pentru
bazine impreuna cu dotarile aferente.

Emiterea de autorizatii de construire pe teritoriul Complexului de
Agrement si Sport « Muresul » (C.A.S.M.), se va face conform regimului
de construire stabilit pentru intreaga incinta a complexului prin Planul
Urbanistic Zonal, aprobat prin HCL nr. 68/2003.

Reglementari privind constructiile
Functiuni (destinatii) de utilizare admise
Pentru constructii, utilizarile admise pentru intreg C.A.S.M. vor fi in

concordanta cu specificul zonei, conform prevederilor PUZ, aprobat prin
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

HCL nr. 68/2003 dupa cum urmeaza:

- Activitati culturale si sportive cu caracter temporar sau

permanent;

- Expozitii, targuri tehnice sau culturale;

- Servicii de loisir si agrement;

- Alimentatie publica;

- Activitati recreative;

- Servicii de internet (internet caffe);
Edificarea constructiilor
in ceea ce priveste aspectul si regimul de inaltime al constructiilor,
acestea vor putea fi edificate, modernizate, extinse sau reabilitate numai
in concordanta cu zonarea stabilitéd in RLU aferent PUZ-CASM.
Datorita nivelului ridicat al panzei freatice nu se recomanda realizarea
de subsoluri.
Din perspectiva productivitatii, terenul are o utilizare actuala compatibila
cu potentialul zonei, intrucat:
Cadru natural atractiv
Complexul este situat pe malul unui mic lac de acumulare creat de
barajul Mures, intr-un parc natural. infopensiuni.ro+2merg.in+2
Acest cadru natural il face foarte atractiv pentru agrement: turistically,
oamenii vin sa se relaxeze, sa faca plimbari, sa foloseasca pontonul sau
ambarcatiunile — ceea ce creste valoarea si utilitatea terenului.
Diversitate de facilitati sportive si de recreere
Exista mai multe bazine (inclusiv un bazin olimpic).
Terenuri de sport multiple: mini-football, baschet, handbal, volei, tenis.
Posibilitatea de a inchiria ambarcatiuni pentru canotaj.
Acest spectru larg de activitati creste ratele de utilizare a terenului si
atrage o gama diversa de vizitatori (sportivi, familii, turisti).
Grad ridicat de utilizare, mai ales sezonier
In sezonul estival, complexul ajunge la o utilizare foarte intensa: potrivit
unor surse, peste 8.000 de persoane pe zi in zilele de varf.
Aceasta inseamna ca terenul si facilitatile sunt folosite foarte mult, ceea
ce duce la un foarte bun “randament social / de agrement” in acele

perioade.
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Potental de evenimente si divertisment

Se organizeaza spectacole in aer liber, concursuri sportive, discoteci,
reprezentari.

Acest tip de activitati nu doar adauga valoare de agrement, dar pot
genera venituri (din bilete, sponsorizari etc.) si pot creste relevanta
complexului ca loc de evenimente, nu doar ca zona de relaxare.
Infrastructura de cazare si facilitati de serviciu

in cadrul complexului existd “Casa de Oaspeti”: un restaurant (70 locuri),
sala de conferinte, terasa, locuri de cazare (22 persoane)

Acest lucru inseamna ca terenul nu e folosit doar pentru activitati
zi-de-zi, ci poate gazdui si evenimente cu cazare, conferinte, tabere —
maximizand productivitatea economica.

Spatiu concesionabil pentru investitori

Exista posibilitatea concesionarii terenurilor in complex, conform
Hotararii Consiliului Local.

Aceasta oferd un cadru legal si financiar pentru investitori interesati sa
dezvolte facilitati (restaurant, parc de distractii, spatii sportive) pe teren,
maximizand potentialul economic.

Rol social si comunitar important

Fiind un serviciu public de interes local, complexul creeaza valoare
sociala: oamenii din Targu Mures au un loc de relaxare, sport si recreere
in oras.

Aceasta functie sociala poate justifica si sprijin public, mentinand terenul
relevant si “productiv’ nu doar dincolo de profit, ci si in termeni de
valoare publica.

Diversificarea sezoniera

in sezonul rece, complexul amenajeaza un patinoar natural.

Astfel, terenul nu e valorificat doar vara, ci si iarna (sau in perioade
alternative), crescéand rentabilitatea utilizarii spatiului in  mod
multi-sezonier.

Potential de dezvoltare

Primaria a aratat interes pentru masterplanuri si dezvoltari viitoare.
Exista premise pentru atragerea de investitori in modernizare, extindere
a facilitatilor, introducerea unor noi activitati (parc distractii, zone de

evenimente), ceea ce poate creste si mai mult productivitatea terenului
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

pe termen lung.

Principalele limitari ale productivitatii terenului in complexul Muresul
Restrictii urbanistice si de regim de construire

Conform regulamentului urbanistic al complexului (PUZ), zona este
impartita in patru subzone functionale (zone I-IV), fiecare cu reguli
stricte privind ce se poate construi.

De exemplu, zona |l este destinata in principal ,casutelor de vacanta cu
restrictii de construire”. Acest lucru limiteaza densitatea constructiilor si
tipul de activitati care pot fi dezvoltate (nu poti transforma liber terenul in
cladiri comerciale mari, hoteluri, etc., fara sa respecti PUZ-ul).
Concesionarea si durata limitata a contractelor

Perioade scurte de concesiune pot descuraja dezvoltatorii mari sa
investeasca intr-un proiect pe termen lung, ceea ce poate reduce
potentialul de valorificare economica a terenului (investitii majore costa
mult si ar vrea certitudini pe termen lung).

Capacitate limitata de crestere a traficului / supraincarcare sezoniera

in perioadele aglomerate (de exemplu in sezonul estival), complexul
atrage mii de vizitatori pe zi.

Aceasta supraincarcare sezoniera poate duce la uzura ridicatd a
infrastructurii si la costuri mari de intretinere, dar nu neaparat la o
Lproductivitate” rentabila pe intreg anul.

Taxe si redevente

Exista taxe locale pentru ocuparea terenului, taxa pentru activitati de
agrement, restaurante, terenuri de sport, cabane etc.

Costurile de concesiune sau redeventa pot reduce atractivitatea pentru
investitori sau operatori privati, ceea ce limiteaza dezvoltarea unor
activitati care ar putea genera mai mult venit.

Limitari fizice ale terenului si dotarilor

Suprafata destinata terenurilor sportive si bazinelor nu poate fi extinsa
nelimitat din cauza reglementarilor urbanistice. PUZ-ul defineste clar
zonele functionale si tipurile de amenajari permise.

Infrastructura actuala (bazine, terenuri sport) are o capacitate limitata si
poate nu este optimizata pentru maximizarea veniturilor: bazinele pot
necesita intretinere costisitoare, iar terenurile sport pot avea perioade de

inactivitate.
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

2.2,

Analiza

pietei

Finantare si modernizare insuficienta

Fara investitii consistente si moderne, productivitatea terenului poate fi
sub potential — infrastructura veche sau neadaptata la cerintele
moderne de agrement limiteaza capacitatea de monetizare.

Competitia cu alte zone de agrement

Dezvoltarea altor parcuri moderne de agrement (de exemplu Green
Park Substejaris) poate diminua atractivitatea complexului Muresul si sa
mute cererea catre zone mai noi.

Daca oamenii prefera zonele mai moderne, cu facilitati noi, Muresul
,vechi” risca sa nu valorifice la maximum potentialul terenului.

Greu de valorificat zona verde

Parte semnificativa a terenului este destinata spatiilor verzi si
agrementului, conform viziunii municipale pentru spatii verzi.

Desi spatiile verzi sunt valoroase social, ele nu genereaza neaparat
venituri mari, comparativ cu constructii comerciale sau turistice — ceea
ce poate reduce ,productivitatea economica” a terenului in sens

financiar, daca scopul ar fi maximizarea venitului.

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile:

Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date
despre aria de piata, date despre proprietatea subiect si date despre
proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, oras,
regiune si, atunci cand este necesar, la nivel national si international, in
functie de intinderea geografica a acestei arii, justificat apreciata de
evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect.
Aceste date se refera la tendintele sociale, situatia economica,
reglementarile si restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care
influenteaza valoarea proprietatii imobiliare n aria de piata definita in
acest scop. Aceste date reprezintd o baza si pentru analiza celei mai
bune utilizari, precum si pentru explicarea rezultatelor evaluarii si
formularea concluziei asupra valorii.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fara a se limita la
acestea: informatii despre teren, constructii, caracteristici fizice, date
despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii imobiliare subiect si al

utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de catre
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

participantii de pe piata.
Proprietatea subiect, teren cu CF 129039 Targu Mures:
Amplasament: Municipiul Targu Mures, cartierul 7 Noiembrie, la limita
administrativa cu Sadngeorgiu de Mures
Suprafata: 222.265 mp
Categoria de folosinta: curti-constructii
Proprietar: Municipiul Targu Mures — domeniul public
Destinatie: 3 scenarii:
- Teren ocupat de constructii pentru activitati de comert si
alimentatie publica;
- Teren ocupat de constructii pentru servicii culturale, sportive si de
agrement si
- Teren ocupat de constructii pentru casute de vacanta/odihna

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE
PASI:

Definirea produsului imobiliar

(analiza productivitatii proprietatii)

Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii

Analiza ofertei

(investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect

in piata (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1.

Pasul 2.

Pasul 4.

Pasul 6.

Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta primd etapad sunt identificate caracteristicile proprietatii
subiect care determina capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale
ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de
localizare; acestea urménd a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii
marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate
anterior, proprietatea imobiliara evaluata este de tip rezidential.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata, pe de o parte si tipul, amplasarea, design si

restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
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de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a
pietei si dezagregare a proprietatii.

Produsul imobiliar analizat este un teren intravilan categoria de folosinta
curti-contructii, unic in Targu Mures, situat in zona nord-estica a
municipiului Targu Mures, avand acces din cartierul 7 Noiembrie Si
dinspre Sangeorgiu de Mures.

Terenul este parte din domeniul public al municipiului si este utilizat
pentru activitati recreative si sportive.

Din perspectiva productivitatii, terenul are o utilizare actuala compatibila
cu potentialul zonei, intrucéat:

Complexul are un potential foarte mare de productivitate a terenului
datorita cadrului natural, infrastructurii sportive si de agrement variate si
traficului mare in sezonul estival.

Existd oportunitati reale de a monetiza terenul prin concesionari si
dezvoltari viitoare, fara a sacrifica functia sa sociala.

In acelasi timp, diversificarea activitatilor (sport, relaxare, evenimente) si
utilizarea  multi-sezoniera (bazinale + patinoar) consolideaza
productivitatea.

Principalele limitari ale productivitatii terenului in complexul Muresul
Echilibru intre scop social si profitabilitate: Complexul Muresul este
gandit nu doar ca un centru profitabil, ci ca o zona de agrement public,
ceea ce limiteaza potentialul de maximizare a castigului financiar din
teren (productivitate economica).

Necesitatea investitilor: Pentru a creste productivitatea, ar fi utile
investitii majore — modernizare a bazinelor, facilitati noi, revizuirea
concesiunilor, extinderea unor zone.

Planificare strategica: Autoritatile locale ar putea revizui PUZ-ul sau
schemele de concesionare, sa ofere perioade mai lungi de concesiune
si sa stimuleze investitori privati, fara a compromite functia de agrement.
Marketing si diversificare: Valorificarea terenului poate fi crescutd prin
evenimente (sportive, culturale), parteneriate, servicii de agrement

moderne si activitati non-sezoniere.
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in consecints, utilizarea actuald reprezinta si utilizarea cea mai
productiva, in contextul reglementarilor existente: teren destinat
activitatilor sportive, recreative si culturale, cabanelor de odihna si

activitatilor de alimentatie publica.

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a
reduce eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune
informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare
specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a

ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.

Aria pietei include terenurile intravilane cu functiune urbana de
agrement, sport, servicii sau turism situate ih zona metropolitana Targu

Mures — respectiv zona semicentrala (din cauza atractivitatii acestuia).

Aria competitiva este acea a terenurilor intravilane cu suprafete mici,
datorita faptului ca terenul este concesionat mai multor persoane fizice
si juridice. Suprafetele concesionate sunt cuprinse intre:

- pentru cabane de odihna, intre 9 si 600 mp

- pentru alimentatie publica, intre 23 si 628 mp

- pentru servicii culturale, sportive si de agrement, intre 260 si 806 mp

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum
si de specificul zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a
terenurilor intravilane situate in zona centrald, de agrement a

municipiului Targu Mures, cu suprafete mici.

Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu
interes de a achizitiona/ inchiria un imobil, il doresc si pot (au puterea
financiara) sa-| si achizitioneze/ inchirieze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina
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atractivitatea proprietatilor similare.
Cei 2 factorii ai cererii sunt:
-dorinta — reprezinta vointa cumparatorului de a cumpara/ inchiria un
bun care sa satisfaca o nevoie.
-Puterea de cumparare — capacitatea unei persoane sau a unui grup de
persoane de a lua parte la activitatea de pe piata, adica de a achizitiona/
inchiria bunuri si servicii cu numerar sau cu echivalent de numerar.
Pentru acest tip de proprietate, cererea este crescuta, datorita unicitatii
locului si traditiei acestuia.
Principalii cumparatori/ utilizatori potentiali sunt:
o autoritati publice (primarii, consilii judetene, institutii de
invatamant),
« investitori privati specializati in agrement, wellness, turism sportiv,
» fundatii sau asociatii non-profit cu proiecte de utilitate publica.
Din punct de vedere investitional, putem afirma ca exista:
¢ interes constant pentru dezvoltari de tip wellness / fitness / spa /
agrement urban, alimentatie publica
e o orientare catre zonele periurbane si semicentrale cu
accesibilitate ridicata,
e cerere scazuta pentru terenuri publice, din cauza imposibilitatii de

achizitie directe (potential doar concesiune).

Analiza ofertei

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar, prin inventarierea
proprietatilor competitive, care include stocul de proprietati existente pe
piata, disponibile spre vanzare/ inchiriere. Un client are alternativa de a
achizitiona/inchiria de pe piata un numar mai mare de proprietati cu
caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si
proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din
totalul celor disponibile pe piata.

Cei 2 factorii ai ofertei sunt:

- utilitatea — capacitatea unui produs de a satisface o nevoie, o dorinta
sau de a suplini o lipsa

- raritatea — exprima raportul dintre cererea si oferta actuald sau

anticipata pentru o anumita categorie de bunuri.
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Oferta de terenuri similare in zona Targu Mures este limitata numeric,
dar variata calitativ.

in urma analizei pietei si in urma discutiilor cu participantii activi in
piata, au rezultat urmatoarele informatii:

+ oferta de vanzare — exista in piata putine proprietati similare oferite
spre vanzare;

+ oferta de inchiriere — exista in piatd putine proprietati similare oferite
spre inchiriere;

 volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate proprietati similare in
aria de piata selectata;

* marja de negociere la vanzare: intre 5 si 10%

* marja de negociere la inchiriere: intre 10 si 15%

Preturile variaza in functie de urmatoarele aspecte: localizare, suprafata,

limitari conform PUG Targu Mures;

Analiza echilibrului pietei
Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, din cauza instabilitati economice, activitatea imobiliara
raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si
de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare. Piata imobiliara se
bazeaza foarte mult pe oferta si cerere. Fiecare tranzactie implica un
cumparator si un vanzator.
Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare, este in cea mai mare
masura, dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica.
Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem
identifica si selecta si alte proprietati imobiliare competitive (ofertd) si
putem Tintelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).
Piata terenurilor pentru agrement este o piata de echilibru, cu o oferta
limitata si o cerere constanta.

o Nivelul de pret este mentinut mai degraba de raritatea

amplasamentelor potrivite, nu de presiunea cererii.
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o Pe segmentul public (terenuri de utilitate comuna), interactiunea
cerere—oferta este reglementata administrativ, prin concesiuni
sau parteneriate public—private, nu prin tranzactii de piata directe.

o Pe segmentul privat, investitorii vizeaza in principal terenuri care
pot fi convertite usor in destinatii comerciale (spatii de servicii,
agrement).

Terenul evaluat se incadreaza in categoria proprietatilor cu valoare

functionala ridicata.

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale
proprietatilor competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect,
in conditile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute. Nivelul
cererii solvabile a ramas constanta in ultima perioada.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si informatiile
disponibile de la data curenta fara a putea anticipa viitoare efecte ale
razboiului/ potentialei crize sau destabilizari economice asupra valorii de
piata a bunurilor evaluate.

Pentru proprietatea subiect, avand in vedere caracteristicile acesteia,
intr-un clasament imaginar, aceasta se situeaza in partea superioara a

acestuia.
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3.1. Analiza
pentru cea
mai buna

utilizare

3. ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare definitd in Standardele de evaluare a bunurilor,
este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are
ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Cea mai buna utilizare
trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de
vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze
cea mai mare valoare a activului.”

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de
piata. Prin analiza CMBU, se identificd cea mai competitiva si mai
profitabila utilizare a proprietatii imobiliare.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare aplicari metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale raportului de evaluare.

Valoarea de piatéd a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a
acestuia.

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui
activ.

Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza
potentialul si care este posibila fizic, permisa legal si fezabila
financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente
a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea
unui activ atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere
Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul),
fezabila din punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere
legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai
buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este
influentatéd de costul necesar conversiei activului la cea mai buna
utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta/
existenta atunci cand activul este utilizat optim.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statator,
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poate sa difere de cea mai buna utilizare a sa ca parte a unui grup de
active, situatie in care trebuie luata in considerare contributia acelui
activ la valoarea totala a grupului de active.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a
urmatoarelor:

(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, se va avea in
vedere ceea ce participantii de pe piata ar considera a fi rezonabil;

(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de
vedere legal, este necesar sa fie luata Tn considerare orice
constrangere legala privind utilizarea activului, de exemplu, planul de
urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor
constrangeri;

(c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia
in considerare daca utilizarea alternativa, fizic posibila si permisa din
punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta pentru un
participant tipic de pe piata, superioara rentabilitatii generate de
utilizarea curenta, dupa luarea in calcul a costurilor de conversie la
acea utilizare.

Utilizarea curenta/utilizarea existenta reprezinta felul in care este
utilizat(a) in prezent un activ, o datorie sau un grup de active si/sau de
datorii. Utilizarea curenta poate sa fie totodata cea mai buna utilizare,
desi nu este obligatoriu

Avéand in vedere cele prezentate mai sus, obiectul si scopul evaluarii,
cea mai buna utilizare a proprietatilor analizate este functiunea,
destinatia curenta, utilizarea actuala, conform prevederilor hotararilor
consiliului local municipal, regulamentelor, reglementarilor urbanistice

si contractelor de concesiune .

3.2. Estimarea Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala,
valorii de sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
piata - piata (comparatia directd), abordarea prin venit si abordarea prin cost.
generalitati Acestea sunt:

- Metoda comparatiei directe
- Metode alternative:

- Extractia de pe piata
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- Alocarea (proportia)

- Metode de capitalizare a venitului:

- Capitalizarea directa: Metoda reziduala

- Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

- Metoda actualizarii: Analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si
dezvoltarii

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, valoarea de piata a
terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru
evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. Atunci cand nu
exista suficiente date, se pot utiliza metodele alternative enumerate mai
sus. Atunci cand de aplica metoda comparatiei directe, sunt analizate,
comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau
ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului
subiect si se iau in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie. Acestea
includ: drepturile de proprietate transmise, conditile de finantare,
conditile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare,
conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile
si zonarea.

Totodata GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, indica aplicarea
metodelor alternative dupa cum urmeaza:

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului
subiect este extrasa din pretul (preturile de ofertad/de tranzactionare ale
bunurilor) de vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii
contributiei constructiilor acestora, valoare estimata prin metoda costului
de inlocuire net (GEV 630 par.91).

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe
principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un
raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii

terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de
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3.3. Estimarea
valorii de

piata

catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte
pentru teren si pentru constructii Tn cazul tehnicii reziduale a terenului).
Metoda reziduala, prezentatda in SEV 233 Proprietatea in curs de
construire, poate fi utilizata Tn estimarea valorii terenului atunci cand
sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

- valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdand CMBU a
terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;
- venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea
imobiliara, este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate;

- exista autorizatie de construire.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care
renta funciara este capitalizata cu o ratd de capitalizare adecvata
extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este 0 metoda foarte specializata, utila
numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de
mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor
sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren
liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului

de numerar actualizat (analiza DCF).

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai
buna utilizare a acestuia

intrucat destinatia constructiilor determind potentialul economic al
terenului, evaluarea s-a realizat diferentiat pe destinatia constructiilor,
prin aplicarea abordarii prin piata.

Pentru evaluarea terenului considerat liber, a fost aleasd metoda
comparatiilor directe. Deoarece nu au fost identificate suficiente
tranzactii/ oferte cu terenuri libere cu caracteristici similare celui evaluat,
a fost utilizatd ca metoda alternativa, extractia de pe piata.

Metoda comparatiilor directe este cea mai utilizatd metoda pentru

evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii
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disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. iIn aplicarea
acestei metode, sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare,
in scopul evaluarii terenului subiect si se iau in considerare asemanarile
si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie.

In vederea evaludrii terenului pe cele 3 categorii de utilizare (pentru
activitati de comert si alimentatie publica, casute de vacanta/odihna
respectiv servicii culturale, sportive si de agrement), vor fi intocmite 3
grile de comparatie, cate una pentru fiecare categorie de utilizare.
Proprietatile comparabile si aplicarea metodei extractiei sunt prezentate
in anexe.

Am utilizat ca surse de informatii paginile de internet de specialitate cu
ofertele agentiilor imobiliare, persoanelor particulare.

Marja de negociere s-a estimat pe baza analizei de piata si din discutiile

cu participantii activi pe piata imobiliara, aceasta fiind de 5%.

Valoarea de piata a terenului cu destinatia de activitati de comert si alimentatie

publica.

Pentru grila de comparatie au fost selectate 3 terenuri (proprietati comparabile) care au fost
obtinute prin aplicarea metodei extractiei.

Acestea au fost ajustate pentru diferentele de caracteristici dintre acestea.

Ajustarile procentuale sunt in concordanta cu observatiile pietei locale si practica de
evaluare, fiind fundamentate pe rationamente economice privind potentialul de utilizare si

generare de venit al terenurilor.

ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA
Elemente de comparatie Subiect C1 Cc2 C3
Suprafata (mp) 307 692 279
Pret (oferta/vanzare) 85.767 185.077 83.423
Pret (oferta/vanzare) (euro/mp) 279,37 267,45 299,01
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Ajustare -5% -5% -5%
Ajustare valorica (euro/mp) -13,97 -13,37 -14,95
Pret ajustat (euro/mp) 265,40 254,08 284,06
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Elemente de comparatie Subiect Cc1 C2 C3
Ajustari specifice tranzactionarii

Drept de proprietate transmis Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 265,40 254,08 284,06
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 265,40 254,08 284,06
Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 265,40 254,08 284,06
S:;I;;ig:';mediat dupa Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 265,40 254,08 284,06
Conditii de piata Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 265,40 254,08 284,06

Ajustari specifice proprietatii

Targu Mures

Targu Mures

Targu Mures

Targu Mures

Localizare (Weekend) semicentral semicentral Central
(inferior) (inferior) (similar)
Ajustare (%) 7,0% 7,0% 0,0%
Ajustare valorica (euro/mp) 18,57 17,79 0,00
Pret ajustat (EURO) 283,98 271,86 284,06
0 307 692 279
Suprafata (mp)
(similar) (inferior) (similar)
Ajustare (%) 0% 5% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - 13,59 -
Pret ajustat (EURO) 283,98 285,46 284,06
Facil Facil Facil Facil
Acces
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 283,98 285,46 284,06
Plana Plana Plana Plana
Topografie
(similar) (similar) (similar)
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Elemente de comparatie Subiect Cc1 C2 C3
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 283,98 285,46 284,06
Utilitati Pa Da Pa Pa
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 283,98 285,46 284,06
Destinatie Comerciala Comerciala Comerciala Comerciala
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 283,98 285,46 284,06
Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Categorie
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 283,98 285,46 284,06
Numar ajustari 1 2 -
Pret ajustat (euro/mp) 283,98 285,46 284,06
Ajustare totala neta (euro) 18,58 31,38 0,00
Ajustare totala neta (%) 7,00% 12,35% 0,00%
Ajustare totala bruta (euro) 18,58 31,38 0,00
Ajustare totala bruta (%) 7% 12% 0%
Valoarea estimata (euro/mp) 284,06
Valoarea estimata (rotunjit) 284 (euro) 0 (lei)
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: C3
Data evaluarii 05.11.2025
Curs lei 5,0851

Justificarea ajustarilor:

Tip ajustare

Justificare

Ajustari aferente
tranzactionarii

Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Tip ajustare

Justificare

Localizare

Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplica
atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelor
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comparabile difera de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflecta
cresterea sau descresterea in valoare a proprietati datorita localizarii
in zona, si au fost aplicate acolo unde piata recunoacte faptul ca o
locatie este mai buna decat alta, din diferite motive. Ajustarile aplicate
reprezinta cat ar plati un chirias tipic, mai mult sau mai putin, pentru o
proprietate amplasata intr-o zona, mai favorabild sau mai putin
favorabila, fata de proprietatea subiect. Ajustarea a fost obtinuta prin
perechi de date intre C si C3.

Suprafata utila
(mp)

Ajustarile pt suprafata inchiriabila, de regula exprimate procentual, se
aplica atunci cand suprafata proprietatilor comparabile difera de cea
a proprietatii subiect. Ajustarile reflecta crecterea sau descrecterea in
valoare a proprietati datoritd suprafetei. Ajustarea a fost obtinuta prin
perechi de date intre C2 si C3

Ajustarile pentru finisaje, de regula exprimate procentual, se aplica
atunci cand finisajele proprietatilor comparabile difera de cea a

Acces proprietatii subiect. Ajustarile reflectd cregterea sau descrecterea in
valoare a proprietati calitatii finisajelor. Ajustarea a fost obtinuta prin
perechi de date intre C2 si C3

Topografie Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Utilitati Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Destinatie

Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Categorie

Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Astfel, pentru indicarea valorii de piata a fost selectatd comparabila nr. 3., avand cea mai

mica ajustare bruta (valoare de piata fara TVA):

Valoare de piata Valoare de piata
Utilizare

unitara (euro/m?) unitara (lei/m?)
Comert si alimentatie publica 284 1.444
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Valoarea de piata a terenului cu destinatia de casute de vacanta/odihna.

Pentru grila de comparatie au fost selectate 3 terenuri (proprietati comparabile), din care 2

au fost obtinute prin aplicarea metodei extractiei.

Acestea au fost ajustate pentru diferentele de caracteristici dintre acestea.

Ajustarile procentuale sunt in concordanta cu observatiile pietei locale si practica de

evaluare, fiind fundamentate pe rationamente economice privind potentialul de utilizare si

generare de venit al terenurilor.

A fost luata in considerare destinatia terenului si caracterui acestuia sezonier.

ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

Elemente de comparatie Subiect C1 Cc2 C3
Suprafata (mp) 828 254 610
Pret (oferta/vanzare) 150.000 34.110 109.690
Pret (oferta/vanzare) (euro/mp) 181,16 134,29 179,82
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Ajustare -5% -5% -5%
Ajustare valorica (euro/mp) -9,06 -6,71 -8,99
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Ajustari specifice tranzactionarii

Drept de proprietate transmis Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
S:;I;;g:;medlat dupa Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Conditii de piata Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
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Elemente de comparatie Subiect Cc1 C2 C3
Ajustari specifice proprietatii
Targu Mures Str. Gheorghe < i Str. Kos
Localizare (Weekend) Doja Str. Pacii Karoly
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 172,10 127,58 151,94
0 828 254 610
Suprafata (mp)
(superior) (similar) (similar)
Ajustare (%) -26% 0% -26%
Ajustare valorica (euro/mp) (44,75) - (44,42)
Pret ajustat (EURO) 127,36 127,58 126,41
Facil Facil Facil Facil
Acces
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 127,36 127,58 126,41
Plana Plana Plana Plana
Topografie
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 127,36 127,58 126,41
Da Da Da Da
Utilitati
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 127,36 127,58 126,41
Rezidential Rezidential | Rezidential | Rezidential
Destinatie (sezonier) ’ ’ ’
(superior) (superior) (superior)
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Ajustare valorica (euro/mp) (19) (19) (19)
Pret ajustat (EURO) 108,25 108,44 107,45
Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Categorie
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 108,25 108,44 95,57
Numar ajustari 2 1 2
Pret ajustat (euro/mp) 108,25 108,44 107,45
Ajustare totala neta (euro) -63,85 -19,14 -63,38
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pate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Elemente de comparatie Subiect Cc1 C2 C3

Ajustare totala neta (%) -37,10% -15,00% -37,10%

Ajustare totala bruta (euro) 63,85 19,14 63,38

Ajustare totala bruta (%) 37% 15% 37%

Valoarea estimata (euro/mp) 108,44

Valoarea estimata (rotunjit) 108 (euro) 549 (lei)

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: C2
Data evaluarii 05.11.2025

Curs lei 5,0851

Justificarea ajustarilor:

Tip ajustare

Justificare

Ajustari aferente
tranzactionarii

Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Tip ajustare

Justificare

Localizare

Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Suprafata utila

Ajustarile pt suprafata inchiriabild, de regula exprimate procentual, se
aplica atunci cand suprafata proprietatilor comparabile diferé de cea a
proprietatii subiect. Ajustarile reflectd cregterea sau descregterea in

(mp) valoare a proprietati datoritd suprafetei. Ajustarea a fost obtinuta prin
perechi de date intre C1 si C2

Acces Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Topografie Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Utilitati Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Destinatie

Ajustarile pentru destinatia terenului se aplica atunci cand, in urma
observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta diferente
de pret pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren in
functie de destinatia acestuia. in general aceste ajustari sunt aplicate
procentual. Ajustarea a fost obtinuta din date secundare.

Categorie

Fiind similare, nu au fost aplicate ajustari

Astfel, pentru indicare

a valorii de piata a fost selectatd comparabila nr. 2., avand cea mai

mica ajustare bruta (valoare de piata fara TVA):

Utilizare

Valoare de piata Valoare de piata

unitara (euro/m?) unitara (lei/m?)

Casute de vacanta/odihna

108 549
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Valoarea de piata a terenului cu destinatia pentru servicii culturale, sportive si de

agrement.

Pentru grila de comparatie au fost selectate 3 terenuri (proprietati comparabile), din care 2

au fost obtinute prin aplicarea metodei extractiei.

Acestea au fost ajustate pentru diferentele de caracteristici dintre acestea. Ajustarile

procentuale sunt in concordanta cu observatiile pietei locale si practica de evaluare, fiind

fundamentate pe rationamente economice privind potentialul de utilizare si generare de venit

al terenurilor. A fost luata in considerare destinatia terenului si caracterui acestuia sezonier.

ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

Elemente de comparatie Subiect C1 Cc2 610
Suprafata (mp) 828 254 109.690
Pret (oferta/vanzare) 150.000 34.110 179,82
Pret (oferta/vanzare) (euro/mp) 181,16 134,29 Oferta
Tipul tranzactiei Oferta Oferta -5%
Ajustare -5% -5% -8,99
Ajustare valorica (euro/mp) -9,06 -6,71 170,83
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 610
Ajustari specifice tranzactionarii

Drept de proprietate transmis Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
S:;I;;g:;medlat dupa Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
Conditii de piata Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 172,10 127,58 170,83
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Elemente de comparatie Subiect Cc1 C2 610
Ajustari specifice proprietatii
Targu Mures Str. Gheorghe < i Str. Kos
Localizare (Weekend) Doja Str. Pacii Karoly
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare valorica (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 172,10 127,58 170,83
0 828 254 610
Suprafata (mp)
(superior) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 34% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - 43,38 -
Pret ajustat (EURO) 172,10 170,95 170,83
Facil Facil Facil Facil
Acces
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 172,10 170,95 170,83
Plana Plana Plana Plana
Topografie
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 172,10 170,95 170,83
Da Da Da Da
Utilitati
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 172,10 170,95 170,83
Agrement Rezidential Rezidential Rezidential
Destinatie
(superior) (superior) (superior)
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Ajustare valorica (euro/mp) (26) (26) (26)
Pret ajustat (EURO) 146,29 145,31 145,20
Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Categorie
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare valorica (euro/mp) - - -
Pret ajustat (EURO) 146,29 145,31 145,20
Numar ajustari 1 2 1
Pret ajustat (euro/mp) 146,29 145,31 145,20
Ajustare totala neta (euro) -25,82 17,73 -25,62

40




Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Elemente de comparatie Subiect Cc1 C2 610

Ajustare totala neta (%) -15,00% 13,90% -15,00%

Ajustare totala bruta (euro) 25,82 69,02 25,62

Ajustare totala bruta (%) 15% 54% 15%

Valoarea estimata (euro/mp) 146,29

Valoarea estimata (rotunjit) 146 (euro) 742 (lei)

* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: Cc1
Data evaluarii 05.11.2025

Curs lei 5,0851

Astfel, pentru indicarea valorii de piata a fost selectatd comparabila nr. 1., avand cea mai

mica ajustare bruta (valoare de piata fara TVA):

o Valoare de piata Valoare de piata
Utilizare
unitara (euro/m?) unitara (lei/m?)

Servicii culturale, sportive
146 742
si de agrement

3.4. Analiza Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si

rezultatului semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este
fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode,
de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.
Precizia: Precizia unei evaluari este masurata de increderea
evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
corectiile aduse preturilor de inchiriere a proprietatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si
relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in
raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc
criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de

incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile
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suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd abordare, avand in
vedere tipul de proprietate gi scopul evaluarii este metoda comparatiei
directe. Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitatii si calitatii informatiilor.

Exprimarea opiniei finale este adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari
semnificative.

In opinia mea valoarea de piatd pentru fiecare din cele 3 utilizari, este

adecvata, corespunzatoare, justificata, in concordanta cu informatiile de

piata.
Valoare unitara
Destinatie de piata
eur/m?
Terenuri ocupate de constructii pentru activitati de 284

comert si alimentatie publica

Terenuri ocupate de constructii pentru servicii culturale, 146
sportive si de agrement

Terenuri ocupate de constructii pentru casute de

vacantd/odihna 108

Argumentele care au stat la baza exprimarii opiniei privind valoarea de piata a

proprietatilor in cauza, precum si considerentele privind valoarea sunt:
Scopul evaluérii este estimarea valorii de piata a terenului situat in Targu Mures, str. Plutelor
nr. 2, proprietatea Municipiului Targu Mures — domeniu public, teren pe care sunt amplasate
constructii apartindnd persoanelor fizice si juridice.
Evaluarea s-a realizat in vederea stabilirii redeventei pentru concesionare.
Terenul evaluat este ocupat de constructii cu destinatii diferite, respectiv:

» cladiri pentru activitati de alimentatie publica;

« spatii pentru activitati culturale, sportive si de agrement.

e cabane de odihna utilizate in scop personal de persoane fizice;
Intrucat destinatia constructiilor determina potentialul economic al terenului, evaluarea s-a

realizat diferentiat pe categorii de folosinta, prin metoda comparatiei directe.
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Valoarea de piata a terenului situat in Targu Mures, str. Plutelor nr. 2, domeniul public, a fost
determinata diferentiat in functie de destinatia constructiilor existente, dupa cum urmeaza:

« teren aferent cladirilor pentru alimentatie publica: 284 €/mp;

« teren aferent spatiilor pentru activitati culturale / sportive / agrement: 146 €/mp.

« teren aferent cabanelor: 108 €/mp;
Rezultatele reflecta diferentele economice reale intre folosintele terenurilor, respectiv
capacitatea acestora de a genera venituri sau de a sustine activitati comerciale.
Prin urmare, valoarea unitara mai ridicata pentru terenurile comerciale (alimentatie publica)
si cea mai redusa pentru terenurile necomerciale (cabane, agrement) sunt justificate prin
principiul utilizarii celei mai bune si al beneficiului economic maxim.

Evenimentele sportive organizate in principal de Primaria Municipiului Targu Mures,
in special in perioadele calde, atrag de fiecare data un numar considerabil de participanti
care fac ca activitatile economice care se desfasoara in zona sa fie atractive.

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

Valoarea a fost exprimatd tindnd seama de caracteristicile juridice, fizice si
economice ale imobilului, conditiile actuale de piata iar aceasta este valabila doar pentru

destinatia precizata in raport.
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Anexa nr. 1. Acte

TEREN Intravilan

Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars MURES
Biroul de Cadastru si Publicitaze Imobiliard Targu Mures

CARTE FUNCIARA NR. 129039

COPIE

Carte Funciara Nr. 129039 Targu Mures

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc. Targu Mures, Str PLUTELGHR, Nr.

Nr. |Nr. cadastral Nr. o "
{;t i IZE:MI'H‘HE i Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
AL 129039 222 B25 lob=ervatiile sunt pe s Urmatoare)
Teren neimprejmuit; Comstructia C1 inscrisa in CF 129039-C1Constructia C2 inscrisa in CF 129039-C2; Constructia C3
inscrisa in CF 129039-C3; Constructia C4 inscrisa in CF 129033-C4; Constructia C5 inscrisa in CF 12903%-C5; Constructia)
Ch inscrisa in CF 129039-C6; Constructia C7 inscrisa in CFS1Z900G9-CT; Constructia C8 inscrisa in CF 129039-C5;
Constructia C9 inscrisa in CF 1290359-C9; Constructia C10 inscrisa in CF 129039-C10; Constructia C11 inscrisa in CF
125039-C11; Constructia Cl2 inscrisa in CF 125039-C127 Censtructia C13 inscrisa in CF 1290359-C13; Constructia Cl4
inscrisa in CF 129039-C14; Constructia C15 inscrisa in €F 129039-C15 {radiatal; Constructia C16 inscrisa im CF 129039
Cl16; Constructia C17 inscrisa in CF 129035-C17; Canstructia C18B inscrisa in CF 12903%-C18; Constructia C19 inscrisa in|
CF 129039-C1%; Constructia C20 inscrisa in CP129039620 (radiatal; Constructia C21 inscrisa in CF 12903%-C21;
Constructia C22 inscrisa in CF 129039-C22; Constrdchia G243 inscrisa in CF 129035%-C23; Constructia C24 inscrisa in CF
129039-C24; Constructia €25 inscrisa in CF 129039-C25/Constructia §2§_inscrisa in CF 129039-C26; Constructia C27
inscrisa in CF 129033-C27; Constructia C28%in=crisa in CF 1250359-C28;. Constructia C29 inscrisa in CF 12903%-C2%;
Constructia €30 inscrisa in CF 129039-720;- Constrietia C31 inscrisa dn CF 3129039-C3]1; Constructia CB2 inscrisa in CF
129039-C82;
Constructi
Nr cadastral . .
Crt N e Adresz Observatii / Referinte
e 20 Jud. Mures, URT.Targl Mures, Loc. [N nwelun:1; 5. construta Ta sol:455 mp; TEREN PFENTRU
i Térgu Murgs, mfnmma. Nr.2 |FEMIS DEMASA
. d. Mures, UET Miares, Lot = : P g
A1.33| 125039-C33 j'll:lé“quuul'-:?—ﬁ, e E[EErEL‘EJr?Nﬁ Mr.niveluri:1; 5. construita la sol-7 mp; CASERIE
2134 179030034 Jud. Mdres, UST Targu Mures, Loc.  |Wr. mvelun:l; 5. construita Ia sol:d39 mp: TEAEM TEMIS
Targu, Mures) Str FLUTELOR, Nr. 2 [CU PICIORUL
T i JudiMures, AT Targu Mures, Loc.  [Wr. nivelurizl; 5. construita la sol:740 mp;  TEREN
i B Tangu Mupes, Str PLUTELOR, Nr. 2 [BASCHET €U NOCTURMA
T 20 ud-Muages, UET Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluril; 5. construita la sol:2621 mp; TEREN
] ki ll'é“m;u Mures, Str PLUTELOR. Nr. 2 |MINIFOTBAL €U NOCTURNA
21.37| 129039-037 Jud“Mures, UAT Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluri:l: S. construita la sol:553 mp; TEREN DE
& '[?.I Mures, Str PLUTELOR, Mr. 2  |VOLE] PE MISIP
£138| 179029038 Jud Mures, UAT Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluri:l; 5. construita la sol:1887 mp:  TEREN
Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2 |[FOTBAL  OLD BOYS
T G Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc. ; ) ; B § o T AN T
A1.39| 129039639 Tirgu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2 Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:3% mp: GRUP SANITAR
21.40| 12903%caD Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:29 mp;  VESTIARE DIN
T%I‘l]u Mures, S“I:r_l_-f‘LU'I'ELDH.. MNr. 2 LEMN
a1.41| Azs0zecal | Jud Mures, URT Targu Mures, Loc. |5 construita |a sol:330 mp; VESTIAR 51 GRUP SANITAR
Tangu Mures, Sir PLUTELOR, Nr. 2 |~ "0 o o Soe=si M i pi ekl O
. 039.C1 Tud. Mures, UET Targu Mares, Loc. [Hr. nivelurizl; =. construita [a sol&0 mp;, BAZIN PENTAU|
i o 3 Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2 [COPII DIN PP
21.43 [329039.c43 Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluri:l; 5. construita [a sof:387 mp;  BAZIN INOT
T%rqu Mures, S“I:r_l_.fLU'I'ELDH.. Nr.2 |DIN BETON PENTRU COPII
\ 21 .M . UAT My . Lioc. F - ; ; - B "
Al44| 129039-C44 j#érgudf*:?i'ﬁ,qsu- E[%EFEL‘EJF? N.:l.:'; Nr. niveluri:1; 5. construita |z s0l:2735 mp; BAZIN G 4+B
" 20 Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.  [Wr. nivelun:l; 5. construita Ta sol:2803 mp;  FISTA
AR | I Tangu Mures, Str FLUTELOR, Nr. 2 [CARTING
2146| 179029045 Jud. Mures, UAT Targu Mureg, Lec.  [Nr. niveluri:Z; 5. construita la sol:25 mp:  STATIE DE
i T.Eérqu Mures, S‘I:I'_I_E‘LU'I'ELDFI., Nr. 2 POMPARE S5P2
: % Mures, UAT Mures, Lot AR - , FP——
A1.47| 125039-C47 j'll:lé“lrguiﬁsi'eg,qﬁtr EE::II'EL‘EJ? N—:‘; Mr. niveluri:1; 5. construita la sol:1484 mp; BAZIN 1-3
n ¥ Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc. ; P ; ¥ - B
£1.48( 129039-CA8 Tirgu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2 Nr. niveluri:1; 5. construita la s0l:2631 mp; BAZIN 2-4
~ 3. ud. Mures, UET Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluri:1; 5. construita [ sol:5685% mp; CASA DE
sl e e 1r.é..r-c_;u Mures, Str PLUTELOR. Nr. 2| DASPE
2150l 129039-C50 Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.  [Nr. niveluri:1: S. construita la sol:700 mp; TEREN DE
% Tangu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2 [TENIS DE CAMP
. 20 Jud. Mures, URT Targu Mures, Loc.  [Nr. mivelunzl; 3. construita la sol:Z23 mp;  STAINE DE
AL | [l Tangu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2 | TRATARE
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Crt

Nr cadastral
Mr. topografic

Adresa

Observatjii f Referinte

AL.108

125033-C108

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.

Tangu Mures, Str PLUTELOR, Mr. 2

Nr. nivelun:2; An construire:20068; 5. construita la sol:40
mip; 5. construita desfasurata:B80 mp; Casa de vacanta
(CL), constructie cu calacher provizofiu pericada
existentei unui contract de cantesiune valagi?. regim de
inaltime P + M, edificata inranul 2005, fundatie din beton,
zidarie din lemn, acopers “din sindrila bituminoasa,
compusa  din:

Parter: 1 camera cu scar-de acces la mansarda, 1 wec. si
2 terase.

Mansarda: 2 camerel"1.base, 1 hol si 2 terase.

ALL0D

125033-C109

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.
Tangu Mures, Str PLUTELOR, Mr. 2

Nr. niveluri:2; A construire:2022; 5. construita la sol:103
mip; 5. construita ‘destasurata:176 mp; Cabana de odihna,
constructie cu garacteryprovizoniy pericada existentei
unui contract de cum:Elune valahlfecu regim de inaltime
P+M compusa din:

o - la parer-din.Z cabine, 1 hol, 1 vestiar =i 1 adapost

rci
- |z marsarda: 1 camera. 1 balcon =i 1 terasa.

AL110

125033-C110

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.

Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2

Nr. niveliri=2;-5. construita la sol:12 mp; 5. comstruital
desfasurata:3l mp: Casa de vacartd. constructie cu
Caracterphovizoriu pe  pericada existentei wnui contract

concesitne valabil, in regim de indlime “P4M",
edificats inanul 2007, pe fundatie de beton , zZidarie din
leffiin, gompus3 din: - Parter: 1 camers cu scari de acoes
l&.mansarda. - Mansarda: 1 camers.

A1.111

129039-C111

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.

Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2

Mrnivelun:l; An construire:1953; 5. construita la sol:16
mip; 5. construita desfasurata:16 mp; cabana de odihna,
cu regim de indltime P, executatd pe fundatii continue din
beton simplu, cu peret structurali din Zidare de
caramida, planssu din lemn peste parter, acoperis
sarpanta din lemn, invelitoare din tigls, compusa din:
parter: 1 liwving cu oficiu, 1 baie.

AL.112

1254039-C112

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Lac.

Targu Mures, Str FUYTERQR, Nr. 2

Mr. miveluri:l: S. construita la sol:36 mp; 5. construita
decfasuratacifomp; caband de odihnd cu regim de
inaltime P cu suprafata construita de 36 mp. aplasata pe
platF:urma betonats, executatd din lemn cu acoperis
sarpanta. dine Jemn s invelitoare din tigls. compusa
din 3, camere! edificats anterior anului “2001, avénd
SD=36"mp. compusa din:

A1.113

125035-C113

Jud. Mures, UAT Targh Mures, Loc.

Targu Murgs-StrPLUTELOR, Nr. 2

3 parter 3 camere
MR mm_eﬂ.l un:2; An construire:1950; 5. construita [z sol:40.4

mip; Sconstruita desfasurata:B80 mp; cabana de odihna,
cu regim P+M, executatd din lemn, compusa din: parter;
1) erie. 1 bucdtarie. 1 sas, 1 debara, 1 baie;
ransarda: 2 camere, 1 hol, 1 baie, 2 balcoane; edificare
in jurul anilor 1950, extinsa, reamneajatd, mansardats
2022

A1.114

129039-C114

Jud. MiresFUAT Targu Mures, Lot

Targu Mures, Str PLUTELOR, Mr. 2

Mr. niveluri:2; An construire:2007; 5. construita [a sof:22.3
mp; 5. construita desfasurata:53 mp: Cabana de
agrement, cu regim de inaltime P+M, executata pe
fundatie din beton, cu pereti din lemn, acoperis sarpanta
din lemn =i invelitoare din onduline, compusa din:

Ls parter: 1 camera de zi, 1 baie. La mansarda: 1
dormitor., 1 galere, 2 balcoane.

A1.115

129039-CT15

Jud. Mures, UST Targu Mures, Loc.

Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2

Nr. niveluri:2; An construire:200%; 5. construita [z sol:12.4
mp; 5. construita desfasurata:31.2 mp:  Caband de
ocfilhné, cu regim de inaltime P+M, edificatd din lemn, in
anul 2006, compusd din: parter: 1 camera, 1 scara
interioara de acces la mansarda, marsarda: 1 camera, 1

balcon.

Al 116

125033-C116

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.
Targu Mures, Str PLUTELOR, Mr. 2

Nr. niveluri:Z; An construire:1390; 5. construita [a sol:10
mp; 5. construita desfasurata:27 mp;

AL 1TF

129039-C117

Jud. Mures, URT Targu Mures, Loc.
Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2

Nr. nivelun:Z; An construire:Z006; 5. construita [a sol:35
mp; 5. construita desfasurata:50 mp: Cabana de odihna,
constructie cu caracter provizoriu pe pericada existentei
unui contract de concesiune valabil, regim de inaltime P +

A1.118

125033-C118

Jud. Mures, UAT Targu Mures, Loc.

Targu Mures, Str PLUTELOR, Nr. 2

!‘-.Ir mivelun:Z; An construire: 2024, 5. construita la sol 40|
mip; 5. construita desfasurata:30 mp;

B. Partea Il. Proprietari 5i acte
Carte Funciard Nr. 125039 Comuna/Orag/Mumcipiu: Targu Mures

inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

STT7L f 21/10/2010

Act Normativ nr. 964, din 17/09/2002 emis de GUVERNUL ROMANIE] (declarstie aut. nr. 3411/20.10.2010
emis de notar public Logigan Mana, certificat de atestare a edificari constructiel nr. 1175%/25.08.2010 emis

Cosumant care cantne dede cu carecter pemanal sobaied de prevedens Sepulemaentelu’ (U i §TAI0LE & Lago 203028

Paginz 5 din 37
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Carte Funciard Nr. 129039 Comuna/Oras/Municipiu: Targu Mures

Inscrien privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale Referinte

de Municipiul TG Mures, cerbficat de urbanism nr. 1414/24.08.2010, documentatie cadastrala avizata de
QCPl Muras):
a1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1, cota imitiala 141

1} MUNICIPIUL TG.MURES, (D:OMENIU PUBLIC)
Intabulare, drept de PROPRIETATE(cu titlu intial de dobandire: Hok. A1.39
B34 |Consiliului Lecal nr. 205/13.11.2008 - incheiere nr. 14804/25.03.2010)
dobandit prin Lege. cota actuala 1/1. cota initiala 1/1

1) MUNICIPIUL TG.MURES, (DOMENIU PUBLIC)

Al1.32, A1.33, A1.34, A1.35, A1.36

A1.37, AL38, A1.40, A1.4], A1.42,

AlA43 Al44, Al1.45 AL 46 A1.47

Al4B, Al1.49, A1.50, A151, A1.52

B35 Intabulare, drept de FROFRIETATE. dobandit prin Constriire, &ota| A1.53, Al 54, A1 55, AL 56, 4157
actuala 1/1. cota inibala 171 A1.58, AL.53, A1.60, ALGL, Al.62,

Al 63, Al 64, A165, Al.GE, A1.67,

AlGE, ALE9, AL.T0, AL.71, A1.72,

ALT3 ALT4

1} MUNICIPIUL TG.MURES, (D:OMENIU PUBLIC)
Intabulare, drept de PROPRIETATE(cu ©tlu mbal: proaces werbal, ALTS
B37 |28.09.1983 - incheiere nr. 11580/05.10.1983). dabandt prin Lege.
cota actuala 1/1, cota inibiala 1/1
1} STATUL ROMAN
67358 J 077122010
Act Adrministrativ nr. 88, din 18/02/2008 ermis de PRIM MUN T3, MURES (act administrativ nr. 190/17-04-
2008 emis de PRIM MUN TG.MURES: act administrativ nr. £81/07.04 2010 emis de Mun. Tg. Mures si
documentatie cadastrala avizata de catre OCPl Mures ):
B3g Intabulare. drept de PROPRIETATE. debandit pnn Constrie.. cota ALTE

actuala 1/1. cota initiala 1/1
1} RUS SORIN. =i
2} RUS VIRGINIA MARINELA

T9592 § 27/12/2011

Act Administratiy  nr. 11906, din 23082011 ermis de PRIMARIA"MUN TG MURES (act administrativ nr)
1348/23.08.2011 emis de PRIMARLA-MUN TG MURES =i documentatie cadastrala avizata de catre O.C.P.. -
Mures);

A

B39

Act Adrministratie nr. 13728 -din '29/11/2011 emis de PRIMARIA MUN TG MURES {documentatie cadastrala
emisa de catre O.C P L -=Mures):

e - = i e - -
1) EOVARLLLNTA -
2 HEOARHOSH
25697 J 0B/05/2012
Act Notanal nr. 2195, din 17/05/2001 erms de NP EUGEMN BACLUILEA;
3 B

B41 |Se RESFPINGE cereraa decarece nu indeplineste conditiile legale

31795 7 06062012

Act Notamal wr-2195, din 17/09/2001 emis de NP EUGEN BACULEA (act administrabtiv nr. 25697/08-05-2012
emis de OCPLMURES):

B42 Se respinge cererea de resxaminare nr. 31795/06.06.2012 impotriva ALTE
incheierii de carte funciara nr. 25697/08.05.2012
32103 f 07062012
Act Motanial nr. 750, din 31/05/2012 emis de NP ONEA GASPAR VICTOR DUMITRL:
:I Itﬂbul':l:. dl: t d: PHGPH=D-I£\|TE. d'-l'll:Fﬂl Idl‘ll. TIT c'—'l LA Itl: h\.l't': %IE-E;
B43 Ve e & £
R e =
2} HORGAPEFRY bumoormm

38629 [ 06/07/2012

Act Administratre nr. 1025, din 211272005 ermis de PRIMARIA TG MURES (act administrativ nr. 363/04-10-
2006 emis de PRIMARIA TG MURES.act adrmimistratt nr. 925/25-05-2012 emis de ADMINISTRATIA
COMFPLEXULUI DE AGREMENT SI SPORT MURESUL; act notarnal nr. 1564/02-07-2012 emis de BIROUL
MOTARIAL ALBULESCU: act notanal aut. 2056/30.08.2012 - emis de catre notar public Felicia Doinita Stirbu |
documentatie cadastrala avizata de catre OCFI):

Dosumant cere contne dete su carscter pezanal peobejed e praveders Segulsmantdul (O8] ne ETAZOLE 5 Legi 1800008 Fagina & din 37
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Anexa nr. 2. Informatii de piata

C1 - Proprietate utilizata in grila de comparatie pentru obtinerea valorii de piata
pentru terenul cu destinatie; activitati de comert si alimentatie publica (a fost aplicata
metosa extractiei)
https://www.storia.ro/ro/oferta/cldire-multifuncional-de-vnzare-n-trgu-mure-zona-grii-
IDBn1m

Toate imaginile (20)

Clidire Multifunctionald de Vinzare in Tirgu Mures, Zona Garii

Andrei Binici
880 000 € 1x0scm j

*
& Targu Mures, Mures ‘ AL ‘
‘ Email* ‘
Spatiu comercial de vanzare ( .
pat +410 Numadr de telafon®
Suprafatd utild: 730 m?
Etaj: parter S‘I‘.Int ir1telresal(5] de acest magazin de
vanzare si ag vrea sd fac o vizionara.
Astept cu interes raspunsul dus.
Destinatia proprietatii: birour Multumesc!
Locatia imobilulul: cladire de birourl
Stare: tarS informat or dale esle S.C. OLX Onkine
mai mult
Tip proprietate: loculngd utilizatd
Tip vanzitor: agentle Trimite mesajul
Intormatil suplimentare: fard informatii SAU
Caracteristici ~ %, 0753 38150
Anul constructiet: 2004
Siguranta: alarmd
Medtia: Internet
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr.

2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Descriere

V3 prezentdm o oportunitate rard de investitie intr-o propristate versatils,
situatd intr-o zond excelentd a orasului Targu Mures, in imediata apropiere a
Garii. Aceasta cladire impresionanta, idealad pentru activitati comerciale,
birouri, cabinete medicale, showroom-uri sau spatii bancare, se remarca prin
suprafata generoas3, compartimentarea eficienta si facilititile moderne.

Imohbilul are un regim de indltime P+1E+M 5i o suprafats utild de 700 mp,
desfagurata pe trei niveluri, oferind multiple optiuni de compartimentare si
utilizare. in prezent, spatiile sunt amenajate ca birouri, showroom si zone de
depazitare, insd compartimentarea poste fi modificata cu usurint3, datorita
peratilor interior din rigips, astfel incat s3 corespund3 oricdrei nevoide
business.

Detalii constructive si tehnica:

Imobilul a fost construit in 2004, pe o fundatie din beton armat, avand stalpi
si grinzi din beton, ceea ce confera durabilitate gi rezistents pe termen lung.
Acoperisul este realizat din tigld metalica Lindab, pe o structurs de tip
sarpanta, in doua ape.

Suprafata terenului este de 307 mp, cu posibilitatea de a extinde prin
achizitionarea unei parcele suplimentare de 250 mp, situatd in partea din
spate a proprietatii.

Compartimentare functionala:

Parterul gdzduieste un magazin de haine, birouri, un grup sanitar, bucatarie si
acces direct catre curtea din spate.

Lz etajul 1 s afla un hol de acces, doud grupuri sanitare, trei birouri siun
spatiu open-space, potrivit pentru diverse activitati comerciale sau
administrative.

Mansarda completeazd proprietatea cuincd un spatiu destinat birowrilor, un
grup sanitar si o bucatarie.

Facilitati 5i dotari:

Imobilul beneficiaza de sisteme de securitate avansate, aer conditionat in
toste zonele principale, instalatii electrice si termice eficiente, fiind pregatit
sd raspunda celor mai diverse cerinte ale unui business modern.

Proprietatea se preteaza perfect pentru activitati comercizle diverse, avand
un potential excelent de investitie, fie pentru utilizare proprie, fie pentru
inchiriere. Zona este una fioarte bine cotatd, cu acces rapid catre principalele
puncte de interes din oras si trafic intens, asigurand o vizibilitate maxima.

Pret de vanzare: 880.000 Euro + TVA

Comision 0% pentru cumparator!

Pantru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare, echipa New
House In Town vd sta cu drag la dispozitia!

Mai putin A

ID: 8906632

1D intern: CP2T10831
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Aplicarea metodei extractiei

Spatiu comercial

Nr. Carte funciara

Regim de inaltime: P+2E
An constructie: 2004
An renovare: -
Suprafata construita (mp): 243
Suprafata construiti desfisurata (mp): 730
Curs euro: 5,0851
Cost total
Suprafata construita N Indici actualizare . " Corectie _
g; Descrion subsistom Simbol (mp) Cost lei/mp 2025-2026 Total cost catalog Corectie distanta manopera corecl.?\t/g_)El fara
A B Cc D=AxBxC E F G=(DxExF)
1 |Infastructura 7IRMAGS2E 243,33 1482,80 2,1987 793.323,2 1,0000 1,0000 793.323
2 |Structura 7SRMAGS2E 730,00 658,10 24224 1.163.752,5 1,0000 1,0000 1.163.752
3 [Finisaj interior FSMGS2E 730,00 1253,60 1,7232 1.576.948,6 1,0000 1,0000 1.576.949
4 tii electrice ELMAGS2E 730,00 282,60 2,4480 505.017,5 1,0000 1,0000 505.018
5 |Instalatii sanitare SAMAGS2E 730,00 42,40 2,2689 70.227,0 1,0000 1,0000 70.227
6 i de incalzie si ventilatie IVMAGS2E 730,00 107,50 2,4000 188.340,0 1,0000 1,0000 188.340
7 |Finisaj terasa TERNECIRC 243,33 439,40 2,0355 217.637,0 1,0000 1,0000 217.637
8 [Finisaj fatada FPERETEM3 170,00 1854,00 1,8955 597.423,7 1,0000 1,0000 597.424
9 tii sanitare DUSLAWCS 0,00 6544,00 1,8605 0,0 1,0000 1,0000 -
10 |Instalatii incalzire INCCONV 0,00 113,10 2,7215 0,0 1,0000 1,0000 -
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 5.112.669
TOTAL CLADIRE $I INSTALATI FUNCTIONALE (EURO) 1.005.422
Ajustarile pentru depreciere:
Deprecierea fizica s-a estimat in baza Normativului P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand
coeficientii de uzura fizica pentru cladiri si constructii speciale.
Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea:
Grupa | Constructii
Subgrupa 1.5 Costructii pentru afaceri, comert,
depozitare
Subclasa 1.51 Tabelul nr. 11
Cladiri pentru afaceri
1.6.1.a Zidarie (caramida, inlocuitori, piatra,
Structura Zidarie
Mediul de folosinta Normal
Stare tehnica Satisfacatoere
Stabilirea varstei cronologice ponderate (durata de viatd consumata):
An edificare 2004
An modernizare
Varsta cronologica ponderata 21,00
Componenta VArsta /
Cost nou la data ) Contributia componentei in
R An PIF vechime N s <
evaluarii (lei) (ani) varsta cronologica ponderata
Cladirea initiala 4.998.456,1 2004 21 21,00
Modernizare 0 0 0,00
TOTAL 4.998.456,1 21,00

Deprecierea fizica:
Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologica ponderata (Vcp) s-a determinat astfel:

Vechime (ani) Grac?ull ?e depre?iere
fizica normala
V2 V1 D2 D1
25 20 24,00% 18,00%
D2-D1 5 6,00%
Dfn /an 1,20%
Vep = 21,00
Vep -V1 1,00 1,20%
Dfn = 19,20%
Deprecierea functionala:
Depreciere functionala: 0,0%

Deprecierea externa:
Deprecierea externa: 0%




Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Fisa de evaluare a constructiei

An constructie 2004
An modernizare 0
Suprafata construita 730,00 mp
Cost de inlocuire conform 6.847
[TNT .
crt Elemente de calcul U.M. Valoare
1 |Cost de inlocuire unitar lei / mp Sd 6.847
2 |Suprafata de calcul mp 730,00
3 |Cost de inlocuire lei 4.998.456
4
Depreciere fizica % -19,2%
4.1|Valoare depreciere fizica (959.704)
Valoarea ajustata lei 4.038.753
Depreciere functionala % 0,0%
4.2|Valoare depreciere functionala -
Valoarea ajustata lei 4.038.753
Depreciere externa % 0,0%
4.3|Valoare depreciere externa -
Valoarea ajustata lei 4.038.753
5 |Curs de schimb lei/euro 5,0851
lei 4.038.753
. euro 794.233
6 Valoare de piata lei/mpSd 5533
euro / mp Sd 1.088
Pret Oferta euro 880.000
Suprafata teren mp 307
Cost Constructii euro 794.233
Valoare de piata teren euro 85.767
Valoare de piata teren/ mp euro 279,37
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

C2 - Proprietate utilizata in grila de comparatie pentru obtinerea valorii de piata
pentru terenul cu destinatie; activitati de comert si alimentatie publica (a fost aplicata

metosa extractiei)

https://lwww.storia.ro/ro/oferta/cladire-spre-vanzare-pentru-dezvoltare-afacere-IDxD8m
?

Cladire spre vanzare, pentru dezvoltare afacere Constantin Ramona

480 000 € A36€/m° ,Q MAD Imaobiliare

& Centru, Targu Mures, Mures ‘ Mume* ‘
‘. Email® ‘

Spatiu comercial de vinzare ‘ 4G g ‘

Suprafatd utild: Na0 m*

Eta): parter - Saurlt interesat({a) de acest magazin de

vanzare i ag vrea sa fac o vizionara.

Destinatla proprietatii: fard informatil aﬁ?ﬁiﬁ: fes riabUnail dv.

Locatia imobilulul: fard informatil

Stare: fard informatil . OLX Onfine

Tip propristate: loculngd utilizatd

Informatit suplimentare: tard informatit sAU

Caracteristici ~ % 07526T13M

Anul constructiei: 1970

Descriere

Agentia Mao Imaobiliare V4020

Echipa Mao Imobiliare propune spre vanzare cladire! spatiu comercial, intr-o
zona ideala pentru desfasurarea diferitelor activitati, dezvoltare afacere etc.,
la doar cateva minute de centrul orasului si punctele de interes comun, pe

strada Belsugului

Cladirea are o suprafata de 1,100 mp desfasurati pe 4 nivele (D+P+E1+E2), pe
un teren de 692 mp; cu diferite posibilltati de amenajare dupa bunul plac.

Pretul de vanzare al cladirii este de 480,000 euro. Pentru mai multe

informatii ne puteti contacta la numerele de telefon: Contacteazd Ramona
sau Contacteazd Horatiu. Cu stima, echipa Mao Imobiliare.

Mai putin A

ID: 8015258

1D Intern: CP1786910
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

TEREN Intravilan

Carte Funciard Nr. 120617 Targu Mures

A. Partea l. Descrierea imobilului

MNr.
Nr. cadas

CF vechi:91850/N
tral vechi:596/2/4

Nry'topografic:4954/1/1/2/4; 4955/1/2/4;
4955/3/2/4; 4955/4/2/4; 4955/5/2/4;
4955/6/2/4; 4955/7/2/4: 4960/2/3/2/4;

Adresa: Loc. Targu Mures, S5tr Tamas Erno, Nr. 1, Jud. Mures

4960/2/471/2/4; 4960/2/4/2/2/4;
4960/2/2/1/2/2/4; 4960/2/2/2/2/4;

4960/2/4/3/2/4

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

AL 120617

692 Teren impre|mnt;

NOTA: cu agtes prinjparcela cu nr.cad.596/2/25 din str. Belsugului inscrisa in C.

F.nr 93872/ Terenul este imprejmuit partial cu gard de lemn si zid de beton.

AlZ 120617-C3

Loc. Targu Mares, St& Tamas Ermo, Nr.
1; judsMures

Nryniveluri-2; 5. construta la sol:360 mp: 5. construita
desfasurata:1120 mp;
cih.s5.c.=360 mp. constructie din caramida cu D+P+2E
compusa din:-la demisel: 2 incapen demisel tehnic; -la
parter: & birouri. 4 ateliere. 1 grup sanitar si casa scarii; -
la etajul I: 4 ateliere. 4 grupuri sanitare si casa scarii: -la
etzjul Il: 4 ateliere. 4 grupuri sanitare si casa scarii.

C.36=corp nr.

IV atelier si vestiar

Nr. Carte funciara

Spatiu comercial

Regim de iniltime: D+P+2E
An constructie: 1970
An renovare: -
Suprafata construita (mp): 360
Suprafata construiti desfasurata (mp): 1120
Curs euro: 5,0851
& T - . N Cost total
N S CEvsiiE Cost lei/mp Indlgll);;:t;ggtzsare Total cost catalog | Corectie distanta Oorecue' corectat (LEI farg|
Crrtl Descriere subsistem Simbol subsistem (mp) & manopera TVA)
A B © D=AxBxC E F G=(DXEXF)
1 |Structura 7SCLISP1 360,00 1106,50 2,3238 925.662,5 1,0000 1,0000 925,662
2 [Finisaj FINCLVEST 1120,00 740,90 2,5150 2.086.967,1 1,0000 1,0000 2.086.967
3 [instalatji electrice ELCLVEST 1120,00 63,30 2,0537 145.599,1 1,0000 1,0000 145,599
4 [instalatii sanitare SACLVEST 1120,00 21,50 1,8791 452487 1,0000 1,0000 45.249
5 [Instalatii de incalzire ICLVEST 1120,00 71,50 1,6531 132.380,2 1,0000 1,0000 132.380
6 |Terasa necirculabila cu vata minerala TERASANE 360,00 439,40 2,0355 321.983,5 1,0000 1,0000 321.984
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 3.657.841
TOTAL CLADIRE $I INSTALATII FUNCTIONALE (EURO) 719.325

Ajustarile pentru depreciere:
Deprecierea fizica s-a estimat in baza Normativului P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand
coeficientii de uzura fizica pentru cladiri si constructii speciale.

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea:

Grupa
Subgrupa
Subclasa

Structura
Mediul de folosinta
Stare tehnica

|
1.1

1.1.1

1.1.1.a

Constructii

Constructii industriale
Tabelul nr. 1.

Cladiri industriale cu structura din zidarie (caramida, inlocuitor, piatrs
In mediu normal

zidarie de caramida

normal

satisfacatoare

Stabilirea varstei cronologice ponderate (durata de viata consumata):

An edificare 1970
An modernizare
Varsta cronologica ponderata 55,00
Componenta arst3
P Cost nou la data Vars.ta/ Contributia componentei in
R An PIF vechime A ’ L «
evaluarii (lei) (ani) varsta cronologica ponderata
Cladirea initiala 3.657.841,2 1970 55 55,00
Modernizare 0 0 0,00
TOTAL 3.657.841,2 55,00

e o g

s e g
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Deprecierea fizica:

Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologica ponderata (Vcp) s-a determinat astfel:

Vechime (ani)

Gradul de depreciere
fizica normala

V2 V1 D2 D1
55 50 59,00% 53,00%
D2-D1 5 6,00%
Dfn /an 1,20%
Vep = 55,00
Vep -V1 5,00 6,00%
Dfn = 59,00%
Deprecierea functionala:
Depreciere functionala: 0,0%
Deprecierea externa:
Deprecierea externa: 0%
Fisa de evaluare a constructiei
An constructie 1970
An modernizare 0
Suprafata construita 1.120,00 mp
Cost de inlocuire conform 3.266
TNT.
crt Elemente de calcul U.M. Valoare
1 |Cost de Tnlocuire unitar lei / mp Sd 3.266
2 |Suprafata de calcul mp 1.120,00
3 |Cost de Tnlocuire lei 3.657.841
4
Depreciere fizica % -59,0%
4.1|Valoare depreciere fizica (2.158.126)
Valoarea ajustata lei 1.499.715
Depreciere functionala % 0,0%
4.2|Valoare depreciere functionala -
Valoarea ajustata lei 1.499.715
Depreciere externa % 0,0%
4.3|Valoare depreciere externa -
Valoarea ajustata lei 1.499.715
5 |Curs de schimb lei/euro 5,0851
lei 1.499.715
Cx euro 294.923
6 Valoare de piata lei/mpSd 1339
euro / mp Sd 263
Pret Oferta euro 480.000
Suprafata teren mp 692
Cost Constructii euro 294.923
Valoare de piata teren euro 185.077
Valoare de piata teren/ mp euro 267,45




Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

C3 - Proprietate utilizata in grila de comparatie pentru obtinerea valorii de piata
pentru terenul cu destinatie; activitati de comert si alimentatie publica (a fost aplicata
metosa extractiei)

https://lwww.storia.ro/ro/oferta/cladire-3-nivele-529-mp-utili-zona-poli-2-IDCFkk

PIMOBILLARERD

Toate imaginile (7)

Cladire 3 nivele 529 mp utili - zona Poli 2 -

Chircea Sebastian
360 000€ &81€/m* i ZAP IMOBILIARE

*
& Tudor Viadimirescu, Targu Mures, Mures ‘ Nume ‘
‘ Email* l
Spatiu comercial de vanzare ( .
pat +40 MNumdar de telefon®
Suprafatd utild: 529 m?
Eta): fErd Informatil S:mtlnterasat(é] de acest magazin de
wanzare si ag vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interes rispunsul dus.
Destinatla proprietati: fard informatil Multumese!
Locatla imabilulul: fars informatil
Stare: fard informatil L Onfine
Tip proprietate: loculntd utillzats
Tip wanzitor: agentle Trimite mesajul
Informatil suplimentare: fard informatil R
Caracteristici A pelictn 2 oa A0
Media: @ apacurentd
@

@ electricitate

@ canalizare

Mentionati ID-ul proprietatii cand apelati: CP2309348

Contact (HEE) G BEED Sebastian

De vanzare constructie 3 nivele din caramida pe structura de rezistenta cu
stalpi din beton armat. plansew din panouri prefabricate. invelitoare tip
terasa cu hidroizolatie. Situata in zona Poli 2 avand o suprafata de teren de
279 mp

Este compusa din 3 nivele astfel

- mivel 0 - 218.65 mp utili

- mivel 1-108.21 mp utili

- nivel 2 - 201.81 mp utili

Total 528.67 mp wtili
Dispune de toate utilitatile - gaz, curent trifazic, canalizare, apa

Imobilul se vinde 1a pretul de 360.000 Euro negociabil. Comision Zero

cumparator.

Contact (R G BEE Sebastian

Mai putin

1D: 9215328

1D Intern: CP2309348
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Nr. Carte funciara

Spatiu comercial

Regim de iniltime: P+2E
An constructie: 1980
An renovare: -
Suprafata construita (mp): 306
Suprafata construiti desfasurata (mp): 740
Curs euro: 5,0851
v s - . . Cost total
N S CEvsiniE Cost lei/mp Indlgll)ggt;ggzare Total cost catalog | Corectie distanta CO[EC‘IQV corectat (LEI farg|
Crrtl Descriere subsistem Simbol subsistem (mp) & manopera TVA)
A B (63 D=AxBxC E B G=(DxEXxF)
1 |Structura 7SCLISP1 306,11 1106,50 2,3238 787.096,0 1,0000 1,0000 787.096
2 |Finisaj FINCLVEST 740,14 740,90 2,5150 1.379.146,1 1,0000 1,0000 1.379.146
3 |Instalatii electrice ELCLVEST 740,14 63,30 2,0537 96.217,4 1,0000 1,0000 96.217
4 |Instalatii sanitare SACLVEST 740,14 21,50 1,8791 29.902,1 1,0000 1,0000 29.902
5 |Instalatii de incalzire ICLVEST 740,14 71,50 1,6531 87.481,8 1,0000 1,0000 87.482
6 |Terasa necirculabila cu vata minerala TERASANE 306,11 439,40 2,0355 273.784,4 1,0000 1,0000 273.784
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 2.653.628
TOTAL CLADIRE $I INSTALATII FUNCTIONALE (EURO) 521.844

Ajustarile pentru depreciere:

Deprecierea fizica s-a estimat in baza Normativului P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand
coeficientii de uzura fizica pentru cladiri si constructii speciale.

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea:

Grupa
Subgrupa
Subclasa

Structura
Mediul de folosinta
Stare tehnica

1.1
1.1.1

1.1.1.a

Constructii
Constructii industriale
Tabelul nr. 1.

Cladiri industriale cu structura din zidarie (caramida, inlocuitor, piatra,
In mediu normal

zidarie de caramida

normal

satisfacatoare

Stabilirea varstei cronologice ponderate (durata de viata consumata):

An edificare 1980
An modernizare
Varsta cronologica ponderata 45,00
Componenta Cost nou la data vt Contributia componentei in
R An PIF vechime N ’ L <
evaluarii (lei) o varsta cronologica ponderata
Cladirea initiala 2.653.627,7 1980 45 45,00
Modernizare 0 0 0,00
TOTAL 2.653.627,7 45,00

Deprecierea fizica:

Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologica ponderata (Vcp) s-a determinat astfel:

Vechime (ani) Grac?ull Qe deprecgiere
fizica normala
V2 V1 D2 D1
45 40 47,00% 41,00%
D2-D1 5 6,00%
Dfn /an 1,20%
Vep = 45,00
Vep -V1 5,00 6,00%
Dfn = 47,00%
Deprecierea functionala:
Depreciere functionala: 0,0%
Deprecierea externa:
Deprecierea externa: 0%
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Fisa de evaluare a constructiei

An constructie 1980
An modernizare 0
Suprafata construita 740,14 mp
Cost de inlocuire conform 3.585
[TNT .
crt Elemente de calcul U.M. Valoare
1 |Cost de inlocuire unitar lei / mp Sd 3.585
2 |Suprafata de calcul mp 740,14
3 |Cost de inlocuire lei 2.653.628
4
Depreciere fizica % -47,0%
4.1|Valoare depreciere fizica (1.247.205)
Valoarea ajustata lei 1.406.423
Depreciere functionala % 0,0%
4.2|Valoare depreciere functionala -
Valoarea ajustata lei 1.406.423
Depreciere externa % 0,0%
4.3|Valoare depreciere externa -
Valoarea ajustata lei 1.406.423
5 |Curs de schimb lei/euro 5,0851
lei 1.406.423
. euro 276.577
6 Valoare de piata lei/mpSd 1900
euro / mp Sd 374
Pret Oferta euro 360.000
Suprafata teren mp 279
Cost Constructii euro 276.577
Valoare de piata teren euro 83.423
Valoare de piata teren/ mp euro 299,01
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

C1 — Proprietate utilizata in grila de comparatie pentru obtinerea valorii de piata

pentru terenul cu destinatie; casute de vacanta/odihna si servicii culturale, sportive si

de agrement
https://lwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/platforma-betonata-zona-semicentrala-in-tg-
mures/d854d8h55¢gf079ieed1033079g20d9f6d.html

Platforma betonata, zona semicentrala, in 150 OOOYE U‘R i
Tg. Mures negociabil
@ Mures, Targu Mures Semicentral 9 Walabil din 11/3/2025 51235 PM

Wiezi pe hartd

Moldovan

Vezi todte anunturile

0744587045

Contacteazd vanzdtorul

Bund, mi intereseardoferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

b

Caracters rimase: 2939

% Adougd fisier 7

Distribuie anuntul pe

Specificatii o @ @

Suprafata terenului 828 m®

Front stradal 15

Accept schimburi True

Numar fronturi 1

Latime drum acces Gm

Alte detalii pret Pentru inchiriere, pret 0, 8 Efmp

Destinatie Birouri, Comercial

Amenajare strazi Asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de fransport in comun

Utilitati generale Apa. Canalizare, Curent, Gaz

Alte caracteristici Acces auto, Oportunitati de investitie, Teren imprejmuit
Descriere

‘Vand sau inchiriez in Tg. Mures, teren cu platiorma betonata, suprafata S= 828 mp,
avand toate actele in regula, inclusiv numar ad-tiv. Proprietatea este situata in zona
semicenfrala, in spatele Clinicii de Boli Infectioase Il, in imediata apropiere a Garii
CFR, Kaufland, Lidl, Raiffeisen, etc. si dispune de utilitati in vecinatate : apa,
canalizare, gaz, curent mono si trifazic. Terenul se preteaza la diverse utilizari,
inclusiv constructii P+2, conform certificatului de urbanism, astiel putand i construite
8-9 apartamente cu doua camere cu suprafaia medie de cca 65 mp fiecare
apartament ,cu parcarea auto aferenta, avand si curte interioara, inclusiv spatiu
verde.

ID anunt: 1683543771

» Vezi detalii pe romimouro

@ Vizualizéiri: 294
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

C2 - Proprietate utilizata in grila de comparatie pentru obtinerea valorii de piata

pentru terenul cu destinatie; casute de vacanta/odihna si servicii culturale, sportive si

de agrement (a fost aplicata metosa extractiei)
https://www.imobiliare.ro/oferta/casa-individuala-de-vanzare-targu-mures-7-
noiembrie-8-camere-271003823

gasa de vanzare cu sup 308 mp, 254 mp teren, in 7 Moiembrie str. Pacli 215.000 €

Hobomiric, Targu Mures - Vezl Hartd Rate dola & 870 RON/ und @ simudcars crodt

loan Roland

7 Propietabe nepreser it ceclUsy - - ’ '
L ey Ciixrndtirr] bt

L? STAR GALAXY BMOBILIARE

722343259
ITGEISIE

Trimite linkul unui prieten pe:

= f @ =

Facanook e o

(.| Raporiaazs anunt

Cum intentionezi s& fac
achizitia®

=

Hr.cam Sup. LRikY Sup. toren Tip prop
(=1 L, zoemp i, 2=&mp [ irdivicuals |: Cash j

rg
Activenth notifichrile

pentru ariia curent cu o mea
o anuriur Fmobikane

Descriere casa e
Activesrs Notificirile

Star Galaxy vinde in EXCLUSMVITATE cass cu B camens 5 5 bal, cu supralata de 208 mp, avand terende 254 mp, situal ind
Moieribrie, str. Pacii

Cams necasita renovare s este pretabila pentru: cass de locuit, dinica medicala, clinica stomatologica, spatiu oomercial
et pentiu birouri

Spatiul poate fi compartimentat = noma e sgartamente tnand cont ca Universitates de Madicna si Farmace este

Sproape iar chiriile in Zors Suml marn

Compartmentare:

Parter: |living, | bucatarie, 1camera, 2 bucatarii, casa scarnii

Etaj: 3 camene, |
Mansarda: Viving, 2 camens, 2 bai i casa searii
Puncte de interas

- Cenillru fa 1.4 krn

- LIAF | 1k

- Spitalul Cliree Judetaan da Urgentala 1,2 km

Pretul este 215000 Eure

Comisionul agentied este D penire cumparaton

Ce e rescormanda

1 Mirrna dhe imobiliare ce a adus si creat primul Turul Virtual 300in Tigu Mures
e e ienilla in domeniu
- Intermediem tranzactil mobikare atal in Romania cal 5 in Dubs

Citeste mai putin
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Nr. Carte funciara
Regim de iniltime: P+M
An constructie: 2000
An renovare: -
Suprafata construita (mp): 100
Suprafata construita desfasurata (mp): 308
Curs euro: 5,0851
. . " . Cost total
N Sz CE e Cost lei/mp Indl;:;;_t;ggéare Total cost catalog | Corectie distanta Corecgl; corectat (LEI fard|
Cr;‘ Descriere subsistem Simbol subsistem (mp) manope TVA)
A B © D=AxBxC E F G=(DXEXF)
1 |Infastructura FCcv1 100,00 395,20 1,8111 71.575,0 1,0000 1,0000 71.575
2 |Structurad 7ZPOROT24ES 108,00 643,00 2,1502 149.320,8 1,0000 1,0000 149.321
3 |Structurd 7ZPOROT24M 100,00 294,80 2,3287 68.650,0 1,0000 1,0000 68.650
4 |invelitoare INVTIG 100,00 363,40 1,6326 59.330,0 1,0000 1,0000 59.330
5 |Finisaj Interior FOBFS 258,00 918,10 2,9351 695.232,6 1,0000 1,0000 695.233
6 |Finisaj exterior FVINAR 200,00 149,40 2,2778 68.060,0 1,0000 1,0000 68.060
7 i el i ELINGR 308,00 82,40 4,1141 104.412,0 1,0000 1,0000 104.412
8 |Instalatii sanitare CHFOBO 1,00 1159,70 3,1492 3.652,1 1,0000 1,0000 3.652
9 it: DUSLAWCS 1,00 6544,00 1,8605 12.174,8 1,0000 1,0000 12.175
10 i 11 INCELFS 258,00 113,10 2,1641 63.146,8 1,0000 1,0000 63.147
TOTAL CLADIRE SI INSTALATII FUNCTIONALE 1.295.554
TOTAL CLADIRE $I INSTALATII FUNCTIONALE (EURO) 254.775

Ajustarile pentru depreciere:

Deprecierea fizica s-a estimat in baza Normativului P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand
coeficientii de uzura fizica pentru cladiri si constructii speciale.
Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea:

Grupa
Subgrupa
Subclasa

Structura
Mediul de folosinta
Stare tehnica

|
1,6

1.6.1.a

Constructii

Constructii de locuinte si social culturale
Tabelul nr. 17.

Cladiri pentru locuinte, sociale, moteluri
Zidarie (caramida, inlocuitori, piatra,

Zidarie
Normal
nuna

Stabilirea varstei cronologice ponderate (durata de viatd consumata):

An edificare 2000
An modernizare
Varsta cronologica ponderata 25,00
Componenta Costnouladata| o vv:clr?i:é Contributia componentei in
evaludrii (lei) P vérsta cronologica ponderata
Cladirea initiala 1.295.554,1 2000 25 25,00
Modernizare 0 0 0,00
TOTAL 1.295.554,1 25,00

Deprecierea fizica:

Deprecierea fizicd normald (Dfn) pentru va

rsta cronologica ponderata (Vcp) s-a determinat astfel:

Vechime (ani) ul de depreciere fizica nor|
V2 | V1 D2 | D1
30 | 25 34,00% | 29,00%
D2-D1 5 5,00%
Dfn /an 1,00%
Vep = 25,00
Vep -V1 0,00 0,00%
Dfn = 29,00%
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Deprecierea functionala:

Depreciere functionala: 0,0%
Deprecierea externa:
Deprecierea externa: 0%
Fisa de evaluare a constructiei
An constructie 2000
An modernizare 0
Suprafata construita 308,00 mp
Cost de Tnlocuire conform 4.206
[TNT.
crt Elemente de calcul U.M. Valoare
1 |Cost de inlocuire unitar lei / mp Sd 4.206
2 |Suprafata de calcul mp 308,00
3 |Cost de inlocuire lei 1.295.554
4
Depreciere fizica % -29,0%
4.1|Valoare depreciere fizica (375.711)
Valoarea ajustata lei 919.843
Depreciere functionala % 0,0%
4.2|Valoare depreciere functionala -
Valoarea ajustata lei 919.843
Depreciere externa % 0,0%
4.3|Valoare depreciere externa -
Valoarea ajustata lei 919.843
5 |Curs de schimb lei/feuro 5,0851
lei 919.843
. euro 180.890
6 Valoare de piata lei/mpSd 2087
euro / mp Sd 587
Pret Oferta euro 215.000
Suprafata teren mp 254
Cost Constructii euro 180.890
Valoare de piata teren euro 34.110
Valoare de piata teren/ mp 134,29
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

C3 - Proprietate utilizata in grila de comparatie pentru obtinerea valorii de piata
pentru terenul cu destinatie; casute de vacanta/odihna si servicii culturale, sportive si
de agrement (a fost aplicata metosa extractiei)

https://lwww.storia.ro/ro/oferta/casa-cu-3-camere-zona-7-noiembrie-IDB7PY

Casza cu 3 camene, zona T Moembrie suirz -
195 DOO € 2167 £mm* = 4 BLTZ

Mume* |

& Aleea Caspati, Tangu Muncs, Mures
Ermiail™ |
Case de vanzare I |
#4000 Mumar de telefon*
a2l 3RS it S0m*
el O 20V 3 Doresc 53 cunosc mai multe despre
detaliile acestei case de wSnzane.
Tip cddine: sngur lmcurte
Edane e nenitvat
Tip proorietate: lecuing willizata
Sarwiin SR [Stioria} sl
Linar ok la: 2025-10-31
Chiria: P infodmat AL
Tip inclizine: Tded informat’ 0, 026& 555 TIT
Informat seolimentane Fdrd informat
Dretaliile cladirdi s
Anul constructien: 1975
Material do eorstuctic: earamiay
Tigs gaamiirt Taina
Acoperia: tigla
Parceld # imprejurimi L
Descriare

Bhtz Imobifan: wa progunc Sprc vanare o casa cu 3 camere sttuatain
carttenul 7 Nolembrie, ouun tenen genenas de B30 ma.

Casa este compusa din S camere, bucatarie, bale, camara sl ancxe 51 suporta
ctajare sau mansardare. Progrictatca este ideals pentn koouinta sau
cabinete medicale

V3 astepiam la vizlonare!

Caod ofert3 | I BLITZ: PIZ0E68
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Nr. Carte funciara

Regim de naltime: P

An constructie: 1975

An renovare: —

Suprafata construita (mp): 126

Suprafata construiti desfasurata (mp): 126

Curs euro: 5,0851

- - - . . Cost total
N S R Cost lei/mp Indl;lozag;gggare Total cost catalog | Corectie distanta Corecpe' corectat (LEI fara|
C:t' Descriere subsistem Simbol subsistem (mp) manopera TVA)
A B (o3 D=AxBxC E [F G=(DxEXxF)
1 |Infastructura FCV1 126,00 395,20 1,8111 90.184,5 1,0000 1,0000 90.185
3 |Structura 7Z21DCAR30PFS 126,00 688,80 2,7259 236.577,6 1,0000 1,0000 236.578
4 |invelitoare INVTIG 163,80 363,40 1,6326 97.182,5 1,0000 1,0000 97.183
5 |Finisaj Interior FSUPFS 126,00 1253,60 2,5112 396.648,0 1,0000 1,0000 396.648
6 |Finisaj exterior FVINAR 126,00 149,40 2,2778 42.877,8 1,0000 1,0000 42.878
7 i electri ELINGR 126,00 82,40 4,141 42.714,0 1,0000 1,0000 42714
8 ti it: CHFOBO 1,00 1159,70 3,1492 3.652,1 1,0000 1,0000 3.652
9 |Instalatii sanitare DUSLAWCS 1,00 6544,00 1,8605 12.174,8 1,0000 1,0000 12.175
10 i 1 i INCELFS 126,00 113,10 2,1641 30.839,1 1,0000 1,0000 30.839
TOTAL CLADIRE $I INSTALATII FUNCTIONALE 952.850
TOTAL CLADIRE $I INSTALATII FUNCTIONALE (EURO) 187.381

Ajustarile pentru depreciere:

Deprecierea fizica s-a estimat in baza Normativului P 135/1999 aprobat prin Ordin MLPAT cuprinzand
coeficientii de uzura fizica pentru cladiri si constructii speciale.

Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea:

Grupa | Constructii
Subgrupa 1,6 Constructii de locuinte si social culturale
Subclasa Tabelul nr. 17.

Cladiri pentru locuinte, sociale, moteluri

1.6.1.a Zidarie (caramida, Tnlocuitori, piatra,

Structura Zidarie
Mediul de folosinta Normal
Stare tehnica satisfacatoare

Stabilirea varstei cronologice ponderate (durata de viatd consumata):

An edificare 1975
An modernizare
Varsta cronologica ponderata 50,00
Component& Costnouladata| o \;’eaclr?il:wé Contributia componentei in-
evaluarii (lei) RN varsta cronologica ponderata
Cladirea initiala 985.929,2 1975 50 50,00
Modernizare 0,00
TOTAL 985.929,2 50,00
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Raport de evaluare - Terenuri (ocupate cu constructii) din Targu Mures, str. Plutelor, nr. 2, jud. Mures (CF nr. 129039), functie de destinatia constructiilor

Deprecierea fizica:

Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologicé ponderata (Vcp) s-a determinat astfel:

Vechime (ani) ul de depreciere fizica nor|
V2 V1 D2 D1
50 45 56,00% | 50,00%
D2-D1 5 6,00%
Dfn /an 1,20%
Vep = 50,00
Vep -V1 5,00 6,00%
Dfn = 56,00%
Deprecierea functionala:
Depreciere functionala: 0,0%
Deprecierea externa:
Deprecierea externa: 0%
Fisa de evaluare a constructiei
An constructie 1975
An modernizare 0
Suprafata construita 126,00 mp
Cost de inlocuire conform 7.825
[TNT
crt Elemente de calcul U.M. Valoare
1 |Cost de inlocuire unitar lei / mp Sd 7.825
2 |Suprafata de calcul mp 126,00
3 |Cost de inlocuire lei 985.929
4
Depreciere fizica % -56,0%
4.1|Valoare depreciere fizica (552.120)
Valoarea ajustata lei 433.809
Depreciere functionala % 0,0%
4.2|Valoare depreciere functionala -
Valoarea ajustata lei 433.809
Depreciere externa % 0,0%
4.3|Valoare depreciere externa -
Valoarea ajustata lei 433.809
5 |Curs de schimb lei/euro 5,0851
lei 433.809
. euro 85.310
6 Valoare de piata lei/mpSd 3.443
euro / mp Sd 677
Pret Oferta euro 195.000
Suprafata teren mp 610
Cost Constructii euro 85.310
Valoare de piata teren euro 109.690
Valoare de piata teren/ mp 179,82
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