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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client
Utilizator desemnat
Data evaluarii

Evaluator

Activul subiect al

evaluarii

Proprietar

Scopul evaluarii

Tipul valorii utilizate

Valoarea de piata

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

Municipiul Targu Mures

Municipiul Targu Mures

15.10.2025

ec. Kis Angela, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568

Terenuri din intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele
de interes urban (stabilite prin Hotararea Consiliului Local
Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si
completarea anexei Hotararii Consiliului local municipal nr. 369 din
27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din intravilanul
Municipiului Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea
stabilirii impozitelor pe cladiri si terenuri).

Municipiul Targu Mures

Evaluarea s-a realizat in vederea utilizarii acesteia la calculul
redeventelor aferente actelor aditionale/contractelor de concesiune
ce urmeaza a fi incheiate in cursul anului 2026.

Valoarea de piata

. Valoare unitara de Valoare unitara
Zona de interes . .
piata de piata
urban 2 N
eur/m lei/m
278 1.415
B 134 682
C 67 340
D 31 159

ec. Kis Angela

Specializarea EPI, El, EBM

Legitimatie nr. 13568
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea

evaluatorului

1.2.ldentificarea

clientului

1.3.ldentificarea
utilizatorului

desemnat

1.4. Activul
subiect al

evaluarii

1.5. Moneda

raportului.

1.6. Scopul

evaluarii

EVEX CONSULT S.R.L., avand sediul in Targu Mures, str. Bogdan
Petriceicu Hasdeu, nr. 44., ap. I, jud. Mures nregistrata la O.R.C. sub
nr. J26/888/2001, avand cod de inregistrare fiscala RO14340550,
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

Municipiul Targu Mures, avand sediul in Targu Mures, Piata Victoriei,
nr. 3., jud. Mures, tel. 0365 807 872; avand cod unic de inregistrare
4322823.

Municipiul Targu Mures, avand sediul in Targu Mures, Piata Victoriei,
nr. 3., jud. Mures, tel. 0365 807 872; avand cod unic de inregistrare
4322823.

Terenuri din intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de
interes urban (stabilite prin Hotararea Consiliului Local Municipal nr. 11
din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si completarea anexei Hotararii
369 din 27.11.2014 referitoare la

incadrarea strazilor din intravilanul Municipiului Tirgu Mures in zone de

Consiliului local municipal nr.

interes urban, in vederea stabilirii impozitelor pe cladiri si terenuri).

Valoarea este exprimata in € si lei.

Valoarea nu include T.V.A.

Evaluarea se realizeaza la nivelul general al pietelor imobiliare specifice
si se utilizeaza la nivel individual, respectiv pentru calculul redeventelor
aferente actelor aditionale, contractelor de concesiune ce urmeaza a fi
incheiate in cursul anului 2026 (concesionare directa, conform Hotararii
218 din 29 iulie 2021

Regulamentului de concesionare directa a unor terenuri din raza

Consiliului Local nr. privind aprobarea
teritoriald a Municipiului Targu Mures) de catre Municipiul Targu Mures,

deci a unei valori pentru orice proprietate imobiliara din aria studiata.
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Tipul
valorii

utilizate

Data

evaluarii

Natura si
amploarea
activitatilor
evaluatorului
si oricare
limitari ale

acestora

1.10. Natura si

sursa
informatiilor
pe care se
bazeaza

evaluatorul

Tipul valorii utilizate este valoarea de piata.

" Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un 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 15.10.2025.
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.

Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu
privire la activele subiect al evaluarii.

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

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

cadrul misiunii de evaluare.

Obiectul si scopul evaluarii sunt prevazute in comanda nr. 49783/11030
din 06.10.2025 emisa de Municipiul

Domeniului Public.

Targu Mures, Administratia
In elaborarea lucrérii a fost utilizata:

Hotararea Consiliului Local Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind
modificarea si completarea anexei Hotaréarii Consiliului local municipal
nr. 369 din 27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din intravilanul
Municipiului Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea stabilirii
impozitelor pe cladiri si terenuri.

Hotararea Consiliului Local Municipal nr. 218 din 29 iulie 2021 privind
aprobarea Regulamentului de concesionare directa a unor terenuri din
raza teritoriala a Municipiului Targu Mures

In elaborarea lucrarii pot fi folosite orice surse care includ preturi din
tranzactiile inregistrate, de exemplu: datele/informatiile din documentele
de transfer de drept de proprietate inregistrate in evidentele unitatii

administrativ teritoriale si la ANCPI/OCPI in a carei arie geografica se
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1.11.

Ipoteze
semnificative
silsau
ipoteze
speciale

semnificative

afla proprietatile imobiliare care fac obiectul lucrarii, informatii colectate

de la executori judecatoresti, instante judecatoresti, lichidatori, birouri

notariale, etc. Daca nu exista informatii din sursele anterioare, se pot

utiliza si oferte.

Informatiile de piata, care au stat la baza intocmirii raportului de

evaluare au fost obtinute din diferite surse:

o hotari publici;

o persoane implicate direct 1in tranzacti (agenti imobiliari,
dezvoltatori)

o surse disponibile public: site-uri specializate in anunturi imobiliare,

reviste de specialitate .

Totodata a fost analizata Studiul de piata pentru anul 2025 intocmit de

Camera Notarilor Publici Targu Mures.

Ipoteze semnificative:

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, majoritatea tipurilor
valorii reprezintd pretul estimat de tranzactionare a unui activ fara a
include costurile véanzatorului 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
actelor aditionale/contractelor de concesiune ce urmeaza a fi
incheiate in cursul anului 2026 (concesionare directa, conform
Hotararii Consiliului Local nr. 218 din 29 iulie 2021 privind aprobarea
Regulamentului de concesionare directda a unor terenuri din raza
teritoriala a Municipiului Targu Mures).

Avand in vedere obiectul evaluarii “terenurile din intravilanul
municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban” nu au fost
puse la dispozitia evaluatorului informatii tehnico-economice,
documentatii cadastrale, sau alte asemenea.

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
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ca o consultanta fiscald, juridica sau contabila.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la
proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd nefiind o
expertiza judiciara.
Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale in
vigoare.
Ipoteze speciale semnificative:
In prezentul raport se presupune ca dreptul de proprietate asupra
bunurilor evaluate este valid si marketabil, fara restrictii.
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 furnizata de catre terti este considerata de Tincredere,
evaluatorul neefectuand investigatii pentru a stabili veridicitatea si
acuratetea acestora.
Avand in vedere diversitatea si complexitatea obiectului evaluarii
(terenuri intravilane, situate in toate zonele municipiului Targu Mures)
valorile prezentate au caracter general.
Activitatea efectuata de evaluatorul autorizat in scopul elaborarii
studiului nu poate acoperi toate elementele care influenteaza decisiv
valoarea de piata individuala a unui bun imobil pe parcursul unui proces
de evaluare, cum ar fi, dar fara a se limita la:

- Detalii rezultate din analiza documentelor;

- Elemente necesare pentru analiza celei mai bune utilizari;

- Detalii care pot rezulta Tn 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” definita ca tip al valorii in Standardele de
evaluare a bunurilor in vigoare.

Avand in vedere obiectivele la care trebuie sa raspunda prezenta
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lucrare, date prin tema: propunerea de valori de piata, valabile pentru

toate cazurile, toate terenurile din municipiul Targu Mures; valabilitatea

de-a lungul unui an calendaristic; 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 intravilane care vor fi utilizate la calculul redeventelor

aferente actelor aditionale/contractelor de concesiune ce urmeaza

a fi incheiate n cursul anului 2026.

Evaluarea se realizeaza in urmatoarele ipoteze semnificative speciale

referitoare la caracteristicile juridice, fizice si economice ale terenurilor,

pe fiecare zona fiscala in parte:

- regim juridic: intravilan;

- categorie de folosinta: curti-constructii

- localizare: zonele de interes urban prevazute in Hotararea
Consiliului Local Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 — in speta s-
au analizat pentru: zona A — zona centrala si/sau Platoul Cornesti,
zona B - cartierul Tudor, 7 Noiembrie, Aleea Carpati, Unirii,
Mureseni, str. Gh. Doja; zona C — strazile Aeroportului, Baneasa,
str. Voinicenilor; zona D — Budiu Mic, Valea Rece, Mureseni sat

- destinatie — functiune: rezidentiala, comerciala, mixta

- nu exista restrictii de ordin tehnic, urbanistic in privinta functiunii

- suprafata — pana la 1.000 m?

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

- forma terenului: regulata

- topografie: plat, fara denivelari, fara riscuri de alunecari, inundatii

- existd acces la toate retelele de utilitati tehnico-edilitare, la limita
terenului, fara restrictii

Desi am prevazut ca valorile de piata estimate sa satisfaca majoritatea

situatiilor, exista posibilitatea sa existe cazuri in care valoarea reala a

unei tranzactii sa fie diferita celei prezentate in lucrare .

Datorita temei nu s-au permis plaje de valori si nici nu sunt posibile

criterii de apreciere sau depreciere a imobillelor functie de caracteristici

fizice, pozitie, configuratia terenului.
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1.12. Tipul
raportului

1.13. Restrictii
de utilizare,
difuzare sau
publicare

Valorile propuse in lucrare sunt diferentiate doar zonal, pot spune
arbitrar, nu {in cont de nici o influenta exterioara obiectiva.

in concluzie se poate spune ca intre valorile de piatd propuse printr-o
apreciere generala pe zona 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 n
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.
Valoarea estimatd este o opinie, este subiectivd 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 lumina datelor si informatiilor pe piata
imobiliara specifica 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 modifica 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 natura, care pot aparea ulterior evaluarii si care pot
modifica valorile bunurilor si implicit opiniile si rezultatele prezentate in

raportul de evaluare.

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
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1.14. Declaratie
de

conformitate

1.15. Specialisti

1.16. Factori de
mediu,
sociali si de

guvernanta

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 decat clientul si utilizatorul desemnat
sau de catre oricare alta persoana, este interzisa.

Publicarea si/sau utilizarea partiala sau integrala a raportului, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decat 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

necesitd semnatura electronica sau originala a evaluatorului.

Raportul de evaluare a fost realizat avand in vedere cerintele,
solicitarea expresa a clientului, Municipiul Targu Mures.

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.

Responsabilitatea stabilirii valorilor individuale apartine utilizatorilor
datorita faptului ca diversitatea terenurilor din punct de vedere al
caracteristicilor juridice, fizice si economice este mai mare decéat cele

pentru care pot fi estimate valorile de catre evaluator.

Nu este cazul sa se consulte specialigti.

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

sociali si de guvernanta.
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2.1.

Generalitati

2. PREZENTAREA DATELOR

Evaluarea se realizeaza la nivel general al pietelor imobiliare specifice
si se utilizeaza la nivel individual, respectiv pentru calculul redeventelor
aferente actelor aditionale, contractelor de concesiune ce urmeaza a fi
incheiate in cursul anului 2026, de catre Municipiul Targu Mures, deci a
unei valori pentru orice proprietate imobiliara din aria studiata.

Conform Hotararii Consiliului Local Municipal nr. 218 din 29 iulie 2021
privind aprobarea Regulamentului de concesionare directa a unor terenuri
din raza teritorialda a Municipiului Targu Mures, procedura implica
urmatoarele:

Solicitare: initiativa apartine solicitantului (persoana fizica sau juridica)
interesat de concesionare.

Identificare: se specifica terenul vizat, inclusiv suprafata, locatia si numarul
cadastral.

Contractare: Pe baza regulamentului si a evaluarii, se incheie contractul de
concesiune directa intre solicitant si Primaria Targu Mures.

Durata: Contractele de concesiune incheiate in baza regulamentului
incepand cu anul 2021 au o durata de 25 de ani

Din documentele publice rezulta ca atribuirea directd se aplica, de
exemplu, in urmatoarele situatii:

Proprietari de constructii existente: Atribuirea directa se poate face catre
proprietarul unei constructii edificate pe un teren al municipalitatii. Acest
lucru se aplica in situatia in care imobilul este vandut, iar noul proprietar
preia concesiunea terenului aferent.

Extinderi sau cai de acces: Concesionarea directa poate fi aprobata pentru
suprafete de teren necesare pentru a crea cai de acces la spatii comerciale
sau pentru extinderi, asa cum reiese din contracte de concesiune specifice.
Concesionari existenti: Atribuirea se poate face si catre un concesionar care
a detinut anterior dreptul de folosinta pentru un teren al municipalitatii, dar
pe baza unor noi circumstante se incheie un nou contract.

Avand in vedere ca prezentul raport va reprezenta baza de lucru in
anul 2026, trebuie sa corespunda nevoilor clientului, utilizator al lucrarii si
solicitarilor acestuia, in cele ce urmeaza vom prezenta cateva aspecte
referitoare la tipul de proprietate enuntat mai sus.
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Conform Ordinului nr. 263 din 16 februarie 2017 privind modificarea
art. 382 din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de
cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul directorului general al
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 700/2014,

"Art. 382. - (1) Destinatiile terenurilor si codurile acestora sunt urmatoarele:
terenuri cu destinatie agricola TDA; terenuri cu destinatie forestiera TDF;
terenuri aflate permanent sub ape TDH; terenuri aflate in intravilan TDI;
terenuri cu destinatie speciala TDS.

(2) Categoriile de folosinta a terenurilor si codurile corespunzatoare sunt
urmatoarele: arabil - A; vii - V; livezi - L; pasuni - P; fanete - F; paduri si alte
terenuri cu vegetatie forestiera - PD; ape curgatoare - HR; ape statatoare -
HB; cai de comunicatii rutiere - DR; cai ferate - CF; curti si curti cu

constructii - CC; constructii - C; terenuri neproductive si degradate - N.

Proprietatile imobiliare tip "Terenuri situate in intravilanul localitatilor”
sunt inscrise in evidentele de cadastru si carte funciara sub codul "TDI”
in majoritatea cazurilor categoria de folosinta a terenului intravilan aferent
cladirilor, constructiilor este "CC-curti si constructii” (simbol - cod
cadastral). Se intélnesc situatii in care terenul intravilan aferent cladirilor,
constructiilor este evidentiat in cartea funciara la diverse categorii de

folosinta.

o Definitji, termeni, expresii, notiuni

In acceptiunea prezentei lucrari prin notiunea “teren intravilan” se
intelege terenul situat in intravilanul localitatii, conform definitei date de
Legea fondului funciar si Codul Silvic.

Intravilanul localitatii este teritoriul care constituie o localitate
determinat prin PUG si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara
constructii, organizate si delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate
permanent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avand o alta destinatie,
inauntrul caruia este permisa realizarea de construciii, in conditjile legii.
Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe baza
de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se ulterior

in Planul urbanistic general (PUG) al localitatii.
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Raport de evaluare - terenuri situate n intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

o Aspecte referitoare la destinatie si caracteristici geometrice

Destinatia terenurilor si categoria de folosintd sunt inscrise in cartile
funciare la Partea |. "Descrierea imobilului” si Anexa nr. 1. la Partea |.
(Date referitoare la teren).

Destinatia terenurilor si categoria de folosintd este, de asemenea,

evidentiata in documentatia cadastrala, titlul de proprietate, dupa caz.

o Caracteristici geometrice:
Suprafetele terenurilor sunt prevazute 1in Tinscrisuri doveditoare:
documentatie cadastrala, extras de carte funciara, certificat de atestare

fiscala emisa de autoritatea locala, etc.

Terenurile care fac obiectul prezentului raport sunt structurate in
cadrul lucrarii functie de zonele de interes urban stabilite prin Hotararea
Consiliului Local Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si
completarea anexei Hotararii Consiliului local municipal nr. 369 din
27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din intravilanul Municipiului
Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea stabilirii impozitelor pe
cladiri si terenuri.

Stabilirea zonelor de interes urban intr-un oras se face pe baza unui cadru
legal national plus strategii locale (PUG, regulamente locale, studii de
regenerare urbana etc.).

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul prevede
criterii clare:

« Planul Urbanistic General (PUG): are rol director, stabileste direciiile
de dezvoltare ale localitatii, modul de utilizare a terenurilor,
delimitarea intravilanului, zonificarea functionala, infrastructura
edilitara etc. legislatie.just.ro+1

o Planul Urbanistic Zonal (PUZ): se aplica pentru zone delimitate care
au un grad ridicat de complexitate sau o dinamica urbana
accentuata; aici se stabilesc reguli specifice pentru acea zona
(regimul de construire, functiunea, CUT, POT, materiale, retrageri).

e PUZ-ul este obligatoriu in anumite cazuri, de exemplu: zone centrale
ale localitatilor; zone construite protejate (inclusiv de protectie a
monumentelor); zone de agrement si turism; parcuri industriale si de
servicii; zone supuse regenerarii sau restructurarii urbane etc.

Delimitarea zonelor ce vor avea PUZ se face, de regula, in PUG.
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Raport de evaluare - terenuri situate n intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

Targu Muresg utilizeaza aceste prevederi si le concretizeaza in documente
proprii. Mai jos sunt cateva criterii analizate:

Regenerare urbana / restructurare

Au fost identificate zone centrale care sa fie regenerate, pe baza studiilor
de regenerare urbana. Exemple: zona centrald intre cartierul Tudor
Vladimirescu si 22 Decembrie 1989; Pietele Trandafirilor si Victoriei;
infrastructura rutiera si spatii publice.

Valoare istorica, culturala, arhitecturala

Zone cu cladiri de patrimoniu, stiluri arhitecturale reprezentative, zone
construite protejate. Acestea pot fi delimitate ca zone de interes urban
pentru protectie si interventji sensibile.

Functiune mixta si complex

Zone care servesc multiple functii — rezidential, administrativ, comercial,
cultural — sunt considerate mai importante in planificarea urbana. Centrul
orasului fiind un exemplu: are administratie, comert, cultura, locuinte etc.
Mobilitate, accesibilitate si conectivitate

Se tine cont de circulatia auto, pietonala, transport public, coridoare de
transport, acces la utilitati, modul in care zona este deservitd. Zonele cu
probleme de acces sau cu potential de imbunatatire sunt vizate pentru
interventii.

Necesitatile sociale, de calitate a vietii

Spatii verzi, infrastructura publica (mobilier urban, iluminat, utilitati),
siguranta, zona pietonala vs. trafic; se analizeaza nevoile locuitorilor.
Interventiile urmaresc imbunatatirea calitatii vietii.

Viabilitate economica si surse de finantare

Zone eligibile pentru finantari europene sau programe regionale, proiecte
mature, potential de atragere de investitii. Daca zona poate fi cuprinsa intr-
un program de regenerare urbana sau alte fonduri, asta conteaza.

Aspecte de mediu, sustenabilitate, eficienta energetica

Limitarea impermeabilizarii, utilizarea eficienta a resurselor, piste de
biciclete, mobilitate durabila.

Pe baza informatjilor fiscale si urbanistice putem asuma c& zonele de
interes urban reflecta gradul de dezvoltare urbana, accesibilitate, utilitati si

valoare de piata.
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Raport de evaluare - terenuri situate n intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

2.2.

pietei

Analiza

Criteriu Zona A Zona B Zona C Zona D
Foarte
Proximitatea fata | aproape de la zone
de centru / zone | centru, . . periferice
apropiere marginea ;
centrale arterele N : . sau mai
- . L moderata intravilanul
(administrative, | principale, . . . |slab
) ui, periferie .
comerciale) zone foarte valorificate
solicitate
utilitati mai
s putin s
Acces la utilitsti: | ComPlet | utilitati dezvoltate | Utiital
N . echipate, aproape deficitare
apa, canalizare, sau .
toate complete, . sau costuri
gaze, ey as e distante .
- utilitatile pe | poate mici . : mari de
electricitate : . . mai mari
strada lipsuri A x racordare
pana la
retea
drum drumuri drumuri
Stare a asfaltat, bune, dar mai putin drumuri
infrastructurii de | amenajari poate unele | finisate, neamenajat
drum, trotuare, urbane de strazi infrastructu | e, lipsuri
iluminat calitate, secundare ra mai evidente
trotuare etc. | cu probleme | simpla
Valoarea
terenului / preturi | Cele mai . . .
s ; relativ mari | moderate | scazute
de piata mari
imobiliare
Nivel de - : . pre@om|pant
. Zonaintens | mix mai mult rezidential
solicitare / e . . . o
o .| utilizata: rezonabil de | rezidential, | slab, posibil
utilizare urbana: . o o X
: comercial, functiuni, mai putin agricol
densitatea, . . . , 2
: : rezidential dar mai trafic inainte de
traficul, mixul de : L . ;
o dens, trafic | putin intens | comercial | urbanizare
functiuni otc
, Acces facil, acces dificil,
Topografie, o
RS vizibilitate . | de pe
vizibilitate, - - acces acces mai .
e buna, fata . T drumuri
accesibilitate acceptabil putin direct
- de arterele secundare
rutiera .
principale etc.

Valorile terenurilor

cuprinse in lucrare, sunt exprimate in euro pentru un

metru patrat (€/m?) si lei pentru un metru patrat (lei/m?), functie de zonele de

interes urban.

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
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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 conditile de mediu inconjurator care influenteaza
valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definita in acest scop.

Tindnd cont de aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata

specifica proprietatii subiect este cea a proprietatilor tip terenuri din

intravilanul municipiului Targu Mures.

Piata specifica a terenurilor:

Din punct de vedere imobiliar, piata terenurilor se poate imparti dupa mai

multe criterii.

in functie de localizarea terenului in cadrul localitatii:

- terenuri intravilane situate in zone construite: atunci cand terenurile sunt
situate intre proprietati construite deja, cu drumuri de acces amenajate
si functionale si mai ales daca beneficiaza total sau partial de retele de
utilitati adiacent, caz in care preturile de vanzare sunt ceva mai mari
decét in cazul terenurilor situate in zone in dezvoltare;

- terenuri intravilane situate in zone in dezvoltare: atunci cand terenurile
se situeaza de regulad in zona de extravilan extins a localitatii, zona
aflata in dezvoltare imobiliara, cu acces pe drumuri de exploatare,
si/sau drumuri neamenejate sau in curs de amenajare, cu retele de
utilitati in extindere sau fara utilitati;

- terenuri situate in extravilanul localitatii: atunci cand terenurile se
situeaza Tn zona de extravilan a localitatii si care la randul lor pot fi
terenuri cu potential de construire, terenuri cu destinatie agricola etc;

in functie de destinatia terenurilor:

- terenuri rezidentiale: terenuri cu potential de transformare in
amplasament rezidential, situate in zone construite sau in dezvoltare
rezidentiald, cu suprafete de pana la 1.000 mp in zona urbana si pana
la 2.000 — 3.000 mp in zona rurald, sau cu suprafete mai mari dar cu
potential (posibilitate) de parcelare;

- terenuri nerezidentiale: terenuri cu potential de transformare in
amplasament nerezidential, respectiv industrial, comercial si/sau
administrativ, terenuri situate, de regula, de-a lungul unei artere de

circulatie asfaltate, intens circulate de importanta nationala, cu suprafete
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cuprinse intre 4.000 — 10.000 mp, terenuri cu potential industrial,
situate, de regula, fie in parcuri industriale, fie in zonele declarate in
reglementarile urbanistice ale localitatilor ca zone industriale si care au
suprafete de cele mai multe ori > de 10.000 mp;

- terenuri Tn tranzitie: terenuri intravilane si/sau extravilane cu potential
construibil, care d.p.d.v. al localizarii se preteaza pentru dezvoltari
imobiliare, dar d.p.d.v. urbanistic nu este foarte clara situatia si pentru
care, de regula, mai trebuiesc intocmite documentatii de PUZ si PUD,
pentru a putea fi emisa autorizatia de construire. Tot in aceasta
categorie de terenuri se afla si parcelele aflate in randul 2 sau 3 de
imobile in zona arterelor importante de circulatie, care deocamdata nu
sunt atractive pentru dezvoltari imobiliare, dar care odata cu dezvoltarea
zonei, intr-un viitor previzibil, vor putea fi terenuri in dezvoltare.

in aria de piata a proprietatii analizate se regasesc terenuri rezidentiale si

nerezidentiale: terenuri intravilane cu potential construibil.

Tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata

specifica este cea a proprietatilor de tip rezidential si nerezidential, situate

in Targu Mures, in cele patru zonede interes urban.

Preturile de vanzare a terenurilor construibile, fara restrictii (intravilane si

extravilane), depind in principal de urmatorii factori: localizare, raportul

laturilor, caracteristicile topografice (planeitate, forma si dimensiune),
existenta utilitatilor.

La ora actuala preturile sunt in crestere moderata, aceasta s-ar putea

mentine, Tn conditiile Tn care cumparatorii se manifesta prudent in contextul

actual.

Pentru cele mai bune terenuri, cu documentatii de urbanism aprobate, s-ar

putea obtine preturi cu 10-15% mai mari, sau chiar pana la 20-30% mai

mari, daca exista si o autorizatie de construire.

Se cauta o gama larga de terenuri, de la parcele mai mici in zonele

centrale la parcele mari aflate la marginea sau in afara localitatii (in special

pentru proiecte de cartiere de case cu facilitatile necesare).

Pentru terenurile extravilane situate la limita intravilanului cu drum de

acces reglementat, de regulda drum public si cu retele de utilitati urbane

adiacent, preturile de echilibru sunt cuprinse intre 80-90% din preturile de

tranzactionare ale terenurilor intravilane din proximitatea acestora.
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Conform studiilor de piata ale specialistilor din domeniu cresterea preturilor
va fi temperatd de presiunea pe marjele dezvoltatorilor, confruntati cu
cresterile importante ale costurilor de constructie din ultima perioada.
Perioada de marketare a proprietatilor pe piata specifica este lunga
depasind de cele mai multe ori 12 luni si depinde in mod covarsitor de
pretul de oferta afisat si de caracteristicile imobiliare ale proprietatii.

Pe piata specifica a proprietatilor subiect in toate perioadele trecute variatia
de preturi a avut o amplitudine (variatie) mai comparativa cu piata similara
din marile municipii, fiind direct influentata de variatia de preturi ale
imobilelor la nivel national, fiind foarte sensibile la factorii guvernamentali
sau a politicilor de creditare de pe piata bancara nationala.

Astfel se poate spune ca in prezent piata specifica a proprietatilor subiect
este in echilibru relativ cu o relativa stagnare in ultimile 6 luni.

Piata terenurilor intravilane construibile: O caracteristica importanta a pietei
terenurilor este faptul ca terenurile situate adiacent la drumuri nationale,
europene sau nationale intens circulate au preturile de oferta si tranzactie
cu pana la 30-40% mai mari decat cele similare situate in randul 2 si 3 de
imobile de la strada.

De asemenea din analiza ecartului dintre preturile de oferta si preturile de
tranzactie in cazul proprietatilor tranzactionate identificate (marja de
negociere) am observat ca acesta este cuprinsa intre 5-15% din pretul de
oferta ceea ce demonstreaza existenta intr-o oarecare masura a cererii
solvabile din aria de piata a proprietatii subiect.

Pentru imobilele cu suprafata mai mica pretul unitar creste, iar pentru cele
cu suprafata mai mare pretul unitar scade, preturile pe piata imobiliara in
general (exceptie la terenurile libere situate in zonele centrale ale
municipiilor), variaza invers proportional cu suprafata.

De asemenea doritorii de terenuri libere cumpara o proprietate construita
cu constructiile in stare avansate de degradare pe care le demoleaza si
reconstruiesc pe amplasamentul devenit liber.

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.
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Informatiile de piata colectate, analizate, clasificate, sunt prezentate in cele

ce urmeaza:
Elemente Teren Teren Teren Teren
comparatie: 1 2 3 4
Tipul comparabilei: oferta oferta oferta oferta

Targu Mures, str. M.

Targu Mures, zona

Targu Mures, str.

Targu Mures, str.

Loediac: Kogéalniceanu Platou Kos Karoly Rasaritului
Suprafata 1.028 7.000 2.566 1.500
Pret total (Euro): 266.000 1.400.000 2.300.000 350.000
Pret unitar (€/mp): 258,75 200,00 896,34 233,33
Dreptul de
proprietate deplin deplin deplin deplin
transmis:

raza de protectie de
Restrictii legale: 100 m monumente nu sunt nu sunt nu sunt

istorice

Conditjii de vanzare:

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Conditji de

; normale normale normale normale
finantare:
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent

Cheltuieli necesare

demolare constructii

imediat dupa nu este cazul nu este cazul y nu este cazul
& sau reamenajare
cumparare
cale acces la strada < iopir e
Acces i cale acces sosea amenajata sosea amenajata
amenajata : ?
Suprafata 1.028 7.000 2.566 1.500
Topografie: plat panta plat panta

Forma; raport L/I:

regulatad, front 10 m

regulata, front cca
43 m

regulata, frontla 2
strazi

regulata, frontla 2
strazi

Utilitati:

adiacent

adiacent

adiacent

adiacent

Destinatie; utilizare

intravilan arabil,
functiuni mixte

intravilan arabil,
functiuni
rezidentiale

intravilan curti-
constructii, functiuni
mixte, edificat cu 3

cladiri birouri si
depozite 1.338 mp

din anul 1984

intravilan arabil,
functiuni
rezidentiale

Alte aspecte

proiect si avize la zi,
POT ridicat

poate fi parcelat 7 x
1000 mp

POT- 50%-65% iar
CUT 1,5%- 1,8% se
pot construi 2
blocuri de 10 etaje,
sau un Spital

CUT 0,3 POT 15%.
Se poate construi o

casa individuala
P+E, fara PUZ
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Elemente Teren Teren Teren Teren
comparatie: 5 6 7 8
Tipul comparabilei: oferta ofertd oferta oferta
: Targu Mures, str. Targu Mures, str. e e aane Targu Mures, str.
Localizare: R 5 Dec 1918, :
Calarasilor Gh. Doja ; : George Cosbuc
X Shopping City r
Suprafata 1.166 3.413 19.305 653
Pret total (Euro): 330.000 853.000 6.756.750 155.000
Pret unitar (€/mp): 283,02 249,93 350,00 237,37
Dreptul de
proprietate deplin deplin deplin deplin
transmis:
posibil partial (cca
Restrictii legale: nu sunt nu sunt nu sunt 345 mp) zonad

protectie cale ferata

Conditii de vanzare:

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Conditii de

: normale normale normale normale
finantare:

Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent

Cheltuieli necesare
imediat dupa

nu este cazul

demolare casa 34

nu este cazul

nu este cazul

& mp
cumparare
fara acces la cale
e s cale de acces de 4
publica, doar cale | sosea amenajata, ; e
Acces 3 m din sosea sosea amenajata
de acces EB0 e :
amenajata, EGO
nereglementat
Suprafata 1.166 3.413 19.305 653
Topografie: plat plat plat plat

Forma; raport L/l

regulata, 48 x 22

neregulata, front 11
m - pe L =50,25 m,

regulata, front 65,65

neregulatd, front

fn continuare 35,16 m 11,24 m
mpelL=80,78m
Utilitati: adiacent adiacent adiacent adiacent
intravilan intravilan C-C 500 : : : intravilan C-C,
s - : : intravilan arabil, B
Destinatie; utilizare neproductiv, mp, arabil 2913 mp, R functiuni
R G functiuni mixte e
functiuni mixte functiuni mixte - rezidentiale

Alte aspecte

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul
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Elemente Teren Teren Teren
comparatie: 9 10 ik
Tipul comparabilei: oferta oferta oferta

Targu Mures, str. Predeal

Targu Mures, str.

Térgu Mures, str. Predeal intre

taraieoe colt Bdul Pandurilor BONEEIN Seicle nr. 82-84
: Plaza)

Suprafata 575 657 455

Pret total (Euro): 400.000 550.000 200.000

Pret unitar (€/mp): 695,65 837,14 439,56

Dreptul de

proprietate deplin deplin deplin

transmis:

Restriciii legale:

s minima 500 m2, front 15
m

raza de protectie de
100 m monumente
istorice, s minima
500 m2?, front 15 m

se admit functiuni comerciale si
servicii profesionale cu conditia
ca suprafata acestora sa nu
depaseasca 200mp ADC si sa
nu genereze transporturi grele;
aceste functiuni vor fi dispuse la

Conditii de vanzare:

nepartinitoare

nepartinitoare

nepartinitoare

Conditii de

: normale normale normale
finantare:

Conditiile pietei: prezent prezent prezent

Cheltuieli necesare

imediat dupa demolare cladire 110 mp nu este cazul nu este cazul
cumparare

. din str. Bolyai prin <
Acces sosea amenajata j sosea amenajata

J gangul existent !

Suprafata 575 657 455
Topografie: plat plat plat
Forma; raport L/I: regulata, front 14,34 m neregulata regulata, front 13 m
Utilitati: adiacent adiacent adiacent

Destinatie; utilizare

intravilan C-C, functiuni
mixte

intravilan C-C,
functiuni mixte

intravilan C-C, functiuni comert
servicii

Alte aspecte

PUZ Desfiintare partiala
constructie existenta si
stabilire reglementari
pentru construire cladire
locuinte colective si
servicii, amenajare acces
auto si parcari,
bransamente la utilitati

PUZ construire
locuinte colective
S+P+2E POTmax=
53,4% CUTmax =
1.5

Proiect imobil de tip P+2E, cu
functiuni mixte
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Nr. Criterii si elemente de . -
o Terenuri de comparatie:
crt. comparatie:
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta
1 | Dreptul de proprietate transmis: | deplin deplin deplin
zona cu restrictii - sona de protectie
2 | Restrictii legale: fara inel ocolitor - < protect
fata de cimitir
1426 mp ’
3 | Conditii de vanzare: normale normale normale
4 | Conditji de finantare: normale normale normale
Cheltuieli necesare imediat demolare cladire
5 “ - nu este cazul nu este cazul
dupa cumparare 65,78 mp
6 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent
Téargu Mures,
7 | Localizare: Targu Mures, str. iesire spre Téargu Mures, str.
' Negoiului Corunca, zona Sfantul Stefan
Shopping City
. sosea amenajata, .
8 | Acces sosea amenajata E60 sosea amenajata
9 | Suprafata 1.651 10.500 501
10 | Topografie: panta panta panta
. . regulata, front regulata, front cca | regulata, front
11 | Forma; raport L/I: 11.63m 43m 19.5m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent
intravilan arabil,
intravilan c-c, extravilan livads functiuni
13 | Destinatie; utilizare functiuni functiuni mixte | rezidentiale PUZ,
rezidentiale : PUD, AC, Proiect
casa D+P+M
14 | Alte aspecte nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret total (Euro): 268.000 1.590.000 99.999
Pret unitar (€/mp): 162,33 151,43 199,60
Nr. Criterii si elemente de . -
o Terenuri de comparatie:
crt. comparatie:
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta
1 | Dreptul de proprietate transmis: | deplin deplin deplin
2 | Restrictji legale: fara fara fara
3 | Conditii de vanzare: normale normale normale
4 | Conditii de finantare: normale normale normale
Cheltuieli necesare imediat
5 - - nu este cazul nu este cazul nu este cazul
dupa cumparare
6 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent
Targu Mures, zona | Sancraiu de Téargu Mures, str.
7 | Localizare: str. Barajului, langa | Mures, dinspre Baneasa zona
raul Mures str. Barajului Albinei
drum secundar,
8 | Acces cca 500 m de str. sosea amenajatd | sosea amenajata

Barajului
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Nr. Criterii si elemente de . -
o Terenuri de comparatje:
crt. comparatie:
9 | Suprafata 17.900 6.131 4.243
10 | Topografie: plat plat plat
triunghiulara, front regulata, front regulata, front
11 | Forma; raport L/I: la drum acces 9 ’ g ’
45,95 m 14,68 m
296,6 m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent
. . intravilan A, intravilan A,
intravilan A, L L
T o functiuni functiuni
13 | Destinatie; utilizare functiuni . T . P
. o . .. | industriale, industriale,
industriale, servicii - o
servicii servicii
14 | Alte aspecte nu este cazul mprejmuire nu este cazul
Pret total (Euro): 1.163.500 630.000 378.000
Pret unitar (€/mp): 65,00 102,76 89,09
Nr. Criterii si elemente de . -
o Terenuri de comparatie:
crt. comparatie:
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta
1 | Dreptul de proprietate transmis: | deplin deplin deplin
2 | Restrictji legale: fara fara fara
3 | Conditii de vanzare: normale normale normale
4 | Conditii de finantare: normale normale normale
Cheltuieli necesare imediat
5 - - nu este cazul nu este cazul nu este cazul
dupa cumparare
6 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent
. . Targu Mures, str. T?'.-.gtf Mures, Targu Mures,
7 | Localizare: e ST Unirii, Tn spatele . AT
Voinicenilor Unirii, str. Arinului
Penny
8 | Acces sosea amenajata drum d?nacces 7 drum de acces
9 | Suprafata 10.495 594 580
10 | Topografie: plat plat plat
) ) neregulata, front
11 | Forma; raport L/I: 3533 m front 15,83 m front 29 m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent
13 | Destinatje; utilizare C-C,functiuni | i dentials rezidentiala
comerciale, servicii ’ ’
constructii
14 | Alte aspecte demolabile 689 mp nu este cazul nu este cazul
Pret total (Euro): 1.363.301 42.000 43.000
Pret unitar (€/mp): 129,90 70,71 74,14
Elemente de comparatie Terenuri de comparatie
Suprafata (mp) 16.009 2.169 3.604
Pret (oferta/vanzare) (euro) 560.315 65.000 162.180
Pret (oferta/vanzare) (euro/mp) 35,00 29,97 45,00

23




Raport de evaluare - terenuri situate n intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

Elemente de comparatie

Terenuri de comparatie

Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Drept de proprietate transmis Integral Integral Integral
Conditii de finantare De piata De piata De piata
Conditii de vanzare Normale Normale Normale
Cheltuieli imediat dupa
- P Nu Nu Nu
cumparare
Conditii de piata Normale Normale Normale
Suprafata (mp) 16.009 2.169 3.604
, _— str Remetea, in
Localizare Remetea, cimitir Str. Eden
spate
Restrictii Nu Nu Nu
Destinatie Rezidential Rezidential Rezidential
Utilitati Nu Nu Nu
Acces Indirect Direct Direct
Topografie Usor inclinat Plana Plana
Pret N . . | Front | Descriere,
N Adresa (localitate, strada) Zona Pret (€) | unitar Suprafatd Reglm Categorlfa la | particularitati,
crt. (m?) juridic | folosinta « -
(€/m2) " |strada| mentiuni
19 |Targu Mures Centura 240.108| 44,00 5.457 | constructii| 32
29 |Targu Mures Laborator Denisa 20.000] 33,33 600 | constructii
30 |Targu Mures, str. Viile dealului Mic 135.000| 103,85 1.300 | constructii| 40
39 |Téargu Mures, str. Mestecanisului 46.000( 20,00 2.300 | constructii
60 |Targu Mures, str. Zeno Vancea 85.000] 85,00 1.000 | constructii
66 |Targu Mures Mureseni 203.000{ 29,00 7.000 | constructii| 36
68 |Targu Mures, str. Livezeni Livezeni 165.000| 165,00 1.000 | constructii
78 |Targu Mures, str. Eden Remetea 162.180| 45,00 3.604 | constructii
93 |Téargu Mures Budiu Mic 600.000{ 49,76 12.059 | constructii| 120 Parcelare
107 | Targu Mures, str. Livezeni Tudor 140.000| 140,00 1.000 | constructii
114 | Targu Mures, str. Budiului 63.000] 42,00 1.500 | constructii
116 | Targu Mures, str. Remetea Remetea 42.000( 44,78 938 | constructii
124 | Targu Mures Voinicenilor 15.500( 19,38 800 | constructii
127 | Targu Mures, str. loan Vescam 129.000| 132,17 976 | constructii
133 | Targu Mures, str. Viile dealului Mic 79.325| 95,00 835 | constructii
143 | Targu Mures, str. Remetea Remetea 249001 14,23 1.750 | constructii
146 | Targu Mures, str. Remetea Remetea 97.500] 15,00 6.500 | constructii
147 | Targu Mures, str. Mestecanisului 40.000f 50,00 800 | constructii
151 | Targu Mures, str. Posada 263.250| 150,00 1.755 | constructii| 19
153 | Targu Mures, str. Cetinei Unirii 998.000f 34,06 29.300 | constructii Parcelare
154 | Targu Mures, str. Rozmarinului Mureseni 98.000| 165,54 592 | constructii
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Nr. . PTe‘ Suprafata | Regim | Categorie Front De.scrie.rev,.

ort Adresa (localitate, strada) Zona Pret (€) umtazr (m?) juridic | folosing la § partmulgntgp,
(€/m?) strada| mentiuni

162 | Targu Mures Platou 235.400{ 220,00 1.070 | constructii

163 | Targu Mures, str. Ramurele 140.000| 140,00 1.000 | constructii

167 | Targu Mures Calea Sighisoarei 1.600.000| 106,67 15.000 | constructii

173 | Targu Mures, str. Remetea Remetea 97.000] 14,92 6.500 | constructii

175 | Targu Mures Cimitir Remetea 125.500] 15,49 8.100 | constructii Parcelare

185 | Targu Mures Platou 45.000] 90,00 500 | constructii

188 | Targu Mures Mureseni 820.000( 55,03 14.900 | constructii| 43

192 | Targu Mures Central 550.000 846,15 650 | constructii

195 | Targu Mures Voinicenilor 49.000( 41,70 1.175 | constructii

196 | Targu Mures Podeni 143.000| 73,94 1.934 | constructii

206 [Targu Mures Cornisa 350.000 233,33 1.500 | constructii

216 [Targu Mures, str. Voinicenilor Voinicenilor 46.500( 44,29 1.050 | constructii| 16

219 [Targu Mures, str. Viadeasa Mureseni 31.000| 10,69 2.900 | constructii| 15

220 [Targu Mures, str. Marului Unirii 78.000] 70,91 1.100 | constructii

225 Targu Mures, str. Posada Platou 27.000| 86,26 313 | constructii

227 (Targu Mures, str. Verii 260.000{ 260,00 1.000 | constructii

232 (Targu Mures 1.050.000| 104,48 10.050 | constructii| 35 Industrial

236 [Targu Mures, str. Remetea Remetea 69.000] 31,81 2.169 | constructii

Tip/ Drept de . Suprafata L Pret de Pret de
proprietate Lol (mp) DESHIEHS oferta euro) | oferta €/ mp

Intravilan/ Deplin | Cimitir Remetea 16.009 Rezidentiala 560.315 35

Intravilan/ Deplin | Cimitir Remetea 2.169 Rezidentiala 65.000 29,97

Intravilan/ Deplin | Str. Voinicenilor 800 Rezidentiala 24.000 30

Intravilan/ Deplin Str. Eden 3.604 Rezidentiala 162.180 45

Intravilan/ Deplin | Str. Gurghiului 1.280 Rezidentiala 51.000 39,84
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3.1.
Descrierea
metodologiei

de evaluare

3. ANALIZA DATELOR

Alegerea celei mai adecvate abordari sau metode depinde de luarea in
considerare a urmatoarelor:

- tipul valorii adoptat, determinat de scopul evaluarii;

- disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;

- abordarile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevanta.
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati
imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt
incluse in cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piata; abordarea
prin venit; abordarea prin cost.
in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai
multe dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate
imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.
Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica

profesionald, sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:

abordarea prin piatd (comparatia directa), abordarea prin venit si

abordarea prin cost.

Acestea sunt:

Metoda comparatiei directe

Metode alternative:

- Extractia de pe piata

- 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 estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia. Comparatia directd 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
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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 oferta/de tranzactionare ale

bunurilor) de vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii
contributiei constructiilor acestora, valoare estimata prin metoda costului
de Tnlocuire net (GEV 630 par.91).

Metoda alocarii, cunoscutd 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 (GEV 630 par.92).

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii

terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de

catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte
pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului) (

GEV 630 par.94).

Metoda reziduala, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de

construire, poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand

sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii ( GEV 630 par.96).:

- valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand 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;
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- 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 rata 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 (GEV 630 par.98).
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) (GEV 630 par.100).
Metodologia de evaluare globala
Procesul de evaluare globala trebuie sa se bazeze pe principiul nivelului
si uniformitatii valorilor estimate. Nivelul valorilor estimate se refera la
apropierea dintre valorile obtinute in urma aplicarii modelului si preturile
(sau chiriile) curente de pe piata, masurandu-se prin indicatori statistici,
precum indicatorii medii de pozitie: media aritmetica, mediana, media
ponderata. Uniformitatea valorilor estimate trebuie respectata atat in
cadrul grupului de proprietati cat si intre grupurile de proprietati, fiind o
masura a consecventei marimilor erorilor. Uniformitatea intre grupuri se
masoara prin compararea nivelelor valorilor estimate ale fiecarui grup,
utilizand indicatori ai dispersiei: amplitudinea variatiei, abaterea medie
absoluta, abaterea standard, coeficienti de dispersie si coeficienti de
variatie.
In esentd, evaluarea proprietatilor imobiliare prin metode statistice
consta in realizarea unor inferente despre o opulatie de proprietati
imobiliare in baza informatiilor extrase dintr-un esantion al acestei
populatii, selectat corespunzator. in limbajul statistic, populatia
reprezinta totalitatea elementelor dintr-o anumitad categorie, in cazul
acesta, totalitatea proprietatilor imobiliare dintr-o anumita arie de piata.
Ins& in majoritatea cazurilor informatiile referitoare la o intreaga

populatie nu sunt disponibile si atunci concluziile trebuie extrase adesea
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in baza unei parti bine selectionate din informatjile existente pe piata,
parte denumitd esantion. Esantionul reprezinta un segment
reprezentativ al populatiei, un grup de proprietati imobiliare extras in
urma aplicarii unor criterii de selectie din populatie, ale caror
caracteristici vor fi efectiv analizate si prelucrate. Reprezentativitatea
esantionului este calitatea esantionului de a permite extrapolarea
concluziilor obtinute in urma analizei sale, la intreaga populatie din care
a fost extras. Calitatea concluziilor bazate pe esantion poate varia in
functie de calitatea si marimea esantionului utilizat.

Metodologia de evaluare globala consta dintr-un ansamblu de
proceduri standard de colectare a datelor si de evaluare unui grup de
proprietati, la o anumitd data, folosind tehnici statistice. in urma aplicarii
acestuia, toate proprietatile din aria de piata vizatda sunt evaluate
echitabil si uniform.

Acest proces cuprinde mai multe etape:

identificarea proprietatilor subiect,

- definirea ariei de piata

- identificarea caracteristicilor ofertei si cererii care influenteaza
valoarea (identificarea variabilelor),

- crearea unei structuri a modelului de evaluare care sa reflecte
relatia dintre caracteristicile ce influenteaza valoarea si aceasta
(modelul statistic),

- calibrarea modelului de evaluare in vederea determinarii
contributiei caracteristicilor individuale ale proprietati care
influenteaza valoarea,

- aplicarea concluziilor evidentiate de modelul de evaluare la
proprietatile ce urmeaza a fi evaluate,

- validarea procesului de evaluare globala, a modelului utilizat si a

altor rezultate, incluzand indicatorii de performanta pe baza de

continuitate,

verificarea si reconcilierea rezultatelor evaluarii globale.
Avand in vedere tema, obiectul evaluarii, informatiile disponibile
am aplicat abordarea prin piatd, metoda comparatiilor directe, luand in
considerare ipotezele speciale semnificative prezentate la cap. 1.11.

Prezentul raport nu contine valori de piata individuale ale fiecarui teren

29



Raport de evaluare - terenuri situate n intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

3.2. Aplicarea
metodologiei de

evaluare

din aria geografica intravilanul municipiului Targu Mures, deoarece
aceasta ar presupune evaluarea fiecarei proprietati conform
Standardelor de evaluare a bunurilor.

Activitatea efectuata de evaluator in scopul elaborarii prezentului raport
nu poate acoperi toate elementele care influenteaza decisiv valoarea de

piata individuala a unui bun imobil pe parcursul unui proces de evaluare.

Abordarea prin piata - metoda comparatiilor directe

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date; analiza datelor
secundare; analiza statistica; analiza costurilor;

b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor;
analiza clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactile sau ofertele care prezinta diferente
majore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza
ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile se
aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect.

In abordarea prin piatd, se analizeaz& asemanérile si diferentele intre
caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si
se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.
Pentru a putea compara subiectul evaluarii cu pretul altui drept asupra
proprietatii imobiliare, care a fost recent tranzactionat sau care poate fi
disponibil pe piata, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatie
adecvata. Unitatile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezulta din
analiza preturilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat
pentru cladiri sau a pretului pe hectar pentru teren. Alte unitati folosite
pentru compararea preturilor, atunci cand exista suficienta omogenitate
intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe camera sau
pretul pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiei agricole.
In abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi
utilizate includ, fara a se limita la acestea: drepturile de proprietate

transmise, conditile de finantare, conditile de vanzare, cheltuielile
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necesare imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea,
componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea
imobiliarda comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere
fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliaréd subiect si asupra
pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In aceastd etap4,
evaluatorul trebuie sa considere urmatoarele:

[1 intervalul de valori rezultate,

"1 numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile,

] totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietafi
comparabile, calculat ca suma absoluta (adica ajustare bruta - valoric si
procentual),

] totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietafi
comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta - valoric si
procentual),

[J orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor
comparabile si orice alti factori care pentru o proprietate comparabila pot
avea o importanta mai mare.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se
aplica comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum:
extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m?) s-a folosit metoda
comparatiei directe utilizand ca si criteriu de comparatie pretul/m?, iar ca
si proprietati comparabile s-au folosit proprietati imobiliare formate din
terenuri libere situate in intravilan, in zone comparabile terenurilor
analizate.

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

In urma analizei de piata putem concluziona:

In tot primetrul intravilanului exista putine terenuri libere, zona fiind
caracterizata de o densitate mare a constructiilor.

In cazul terenurilor principalele informatii considerate a fi relevante de
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catre participantii de pe piata sunt: localizarea, accesul, tipul drumului de
acces, frontul la strada, raportul laturilor, caracteristicile topografice
(planeitate, forma si dimensiune), destinatia terenului — regim tehnic in
documentele urbanistice, dotarea cu utilitati.

In ultimii ani piata imobiliarad in general s-a dinamizat si a fost intr-o
evolutie pozitiva in privinta preturilor, cererea pentru terenuri cu
destinatie comerciala si rezidentiala sau pentru terenuri cu suprafete mai
mari, parcelabile, in scop rezidential este mare.

Preturile de oferta sunt foarte diversificate, fiecare ofertant dorind sa
obtina un pret cat mai bun pentru terenul oferit la vanzare.

Informatiile colectate au fost analizate, clasificate functie de zonele de
interes urban stabilite prin Hotararea Consiliului Local Municipal nr. 11
din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si completarea anexei Hotararii
Consiliului local municipal nr. 369 din 27.11.2014 referitoare la
incadrarea strazilor din intravilanul Municipiului Tirgu Mures in zone de

interes urban, in vederea stabilirii impozitelor pe cladiri si terenuri.

Evaluarea se realizeaza in urmatoarele ipoteze semnificative speciale

referitoare la caracteristicile juridice, fizice si economice ale terenurilor,

pe fiecare zona fiscala in parte:

- regim juridic: intravilan;

- categorie de folosinta: curti-constructii

- localizare: zonele de interes urban prevazute in Hotararea
Consiliului Local Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 — in speta s-
au analizat pentru: zona A — zona centrala si/sau Platoul Cornesti,
zona B — cartierul Tudor, 7 Noiembrie, Aleea Carpati, Unirii,
Mureseni, str. Gh. Doja; zona C — strazile Aeroportului, Baneasa, str.
Voinicenilor; zona D — Budiu Mic, Valea Rece, Mureseni sat

- destinatie — functiune: rezidentiald, comerciala, mixta

- nu exista restrictii de ordin tehnic, urbanistic Tn privinta functiunii

- suprafata — pana la 1.000 m?

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

- forma terenului: regulata

- topografie: plat, fara denivelari, fara riscuri de alunecari, inundatii
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- existd acces la toate retelele de utilitati tehnico-edilitare, la limita

terenului, fara restrictii

in cazul informatiilor de piata colectate din surse publice (oferte), functie
de specificul fiecarui tip de proprietate, sumele solicitate in ofertele de
vanzare au fost diminuate. Acest lucru s-a dovedit necesar deoarece s-a
observat o diferentd intre pretul solicitat initial si valoarea la care s-a
efectuat tranzactia, obtinuta in urma negocierii.

Nu au fost luate in calcul acele valori minime accidentale sau cu o
frecventa redusa de aparitie pe piata, evaluatorul considerand ca acele
valori pot fi eronate sau pot reprezenta proprietati avand particularitaf;

speciale, neputand astfel a fi luate ca referinta pentru alte proprietati.
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Analiza datelor

Evaluarea terenurilor situate in zona de interes urban ”A”

Zona "A” cuprinde 144 strazi (17 strazi partial), conform Hotaréarii Consiliului Local
Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si completarea anexei Hotararii
Consiliului local municipal nr. 369 din 27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din
intravilanul Municipiului Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea stabilirii
impozitelor pe cladiri si terenuri.

in cadrul abordarii prin piatd a fost aplicatad una dintre tehnicile cantitative, si anume
analiza pe perechi de date.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m?) s-a folosit metoda comparatiei directe
utilizdnd ca si criteriu de comparatie pretul/m?, iar ca si proprietati comparabile s-au folosit
proprietati imobiliare formate din terenuri libere situate in intravilan, in zone comparabile
terenului analizat.

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

Preturile de vénzare a terenurilor construibile, fara restrictii (intravilane si extravilane),
depind in principal de wurmatorii factori: localizare, raportul laturilor, caracteristicile
topografice (planeitate, forma si dimensiune), existenta utilitatilor.

In ultimii ani piata imobiliara in general s-a dinamizat si a fost intr-o evolutie pozitiva in
privinta preturilor, exista cerere pentru terenuri cu destinatie rezidentiala si nerezidentiala.

O foarte mare importantd in negocierea preturilor terenurilor, mai ales a terenurilor
nerezidentiale, o au reglementarile de urbanism care li se aplica si in special indicatorii
urbanistici POT (procentul de ocupare a terenului) si CUT (coeficientul de utilizare a
terenului). Astfel sunt unele zone in care preturile terenurilor sunt exprimate functie de POT,
CUT si nu de marimea acestora.

Preturile de ofertd sunt foarte diversificate, fiecare ofertant dorind sa obtina un pret cat mai
bun pentru terenul oferit la vanzare.

In continuare sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare
sau asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si

corectitudine.
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Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.

Comparabila A

https:/fiwww.prestimob.ro/teren-de-vanzare-central-targu-mures-1972.html

Teren de vanzare
Central, Targu Mures

Carte Funclerd Ar. 1 35067 ComuvnaiOrss Municiols: Tadrgy Mures
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
[ Wrcadastral  JSupratata (mpl] Citesi Pl [ Refering 2 1

136062 1156 o CF nn 19587 Gh+ 10 TgMyrey § ¥ I
= Cupradana este deterrinaca In panul o proeche Steren T "

DETALE LINIARE INOEL

Date referitoars |a terer-
|.:|' rﬂ:‘?'r;': m ?"T:g;ﬂ Tarla | Parceld Hr, topo Obaervall § Rederinge

1 eproductiv I::dlu_ TS -

Lungi gmeénte’
1) val lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

JFPunct}—"Punct Lungime segment

inceput] _ sfarsit = (m)

1|¥ 2 19.802

2 3 28 129
3 4 0.594
4 5 4 660
5 i 4.019
i 7 3022
T a8 14.055
8 9 9.793
9 10 3071
10 1 15.554
11 1 67.419
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Raport de evaluare - terenuri situate in intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

Descriere teren
Teren intravilan de vanzare in centrul muicipiuui Targu Mures.

Suprafata terenului este de 1.166 mp, cu acces din strada Calarasilor, in apropiere de Catedrala
Ortodoxa.

Pretul terenului este e 330.000 de Euro

Tel. 0759 033 919
Cosmin Blaga - conltant imobiliar
Caracteristici

. Zona: Central

. Suprafata: 1166 mp
. Reper:

. Fronturi; 48

. Localizare: Intravilan
. Deschidere: 22 ml

Comparabila B

s— . Cai =l
= imobiliare.ro 77 Coeras ko

Teren 575 Mp Cu PUZ APROBAT ptr BLOC, Bd Pandurilor, Zona

Tudor - 400.000 € m I:I? ?fs..i.'-:{ .

(5 Vumdon, Thgu burig - Ve bt

1¥Talelg e R
Bt e b 8 9656 RONLnd () simuisazk
crean

Ovidiu Husar

Private mobiare

& Trimite mesaj

Tirirmite ikl wnui prieten pe:

f e =™

s ey cah

- Raportears smunt

T < | ,_,A;' @
- - o
: e %
= Activeazd notificlrile

b s e e el e

36



Raport de evaluare - terenuri situate in intravilanul municipiului Targu Mures functie de zonele de interes urban

Teren 575 Mp CuPUZ APROBAT ptr BLOC, Bd Pandurilor, Zona
Tudor - 400.000 €
(E) Tuder, Thegu Museq - Ve lartd

Descriere

Wi olerim Spie vANZARE LN TN intFavilan SEust et Strada Predesl colt cu Bubswarndul
Pandurior, In Carteenul Tudor, aproape de centru
Acests are o supratatd de 575 hp.

Terenul &re PUT dprobat pentru construchia unil bioc. POT propus de 6% & CUT de 2.4,
Prolect sutorizat
G interesati pot achizmona tereniyl la praful oe 400 D00 Eurn, regociabl

Dulinecius-nes ot inbaresul in & fi de aputor madim clisntilor nogtri_. ne ajut 58 obfirem rezuitate
@i Dune gl ultericr, 83 ne bucuram de recomandarike clhentilorn

Gl mai frumas COmpEment pantng nol &5t recomandanss T8¢

Crazi ch aceas1d proprietate nu Conespunds in tolalitate newslon tale?

Dwech doregh 68 gAsest PROPRIETATEA PERFECTA pentru tine 5 nu 8l prea mult timg |8
disparite. CERE AJUTORUL AGENTIULUIL Acesta it v oler aite SOLUTI AVANTAMDASE.
COMTACTEATA-HE ACUR, rus am dat gres cu nicl un client!

Citegte mai putin

Specificatii
1D arunt: XERTIS0ES Actusiizat In: 05,06 2028
Suprafath teran: EMmp Tipteran: Caongtructil
Coctw Funciand A 138195 ComunaOrapaniom Tapy Murey
Araxa Hr. 1 Ln Parten | 0
Teren
W v e wa 7 Citveera a1 =
BIH 1 o
—IoE = TR A S5 FoenE Theres T —

_ THUTALE LISIARE B8

Chmeresgs | Bafmsings I

Comparabila C
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-ultra-central-650-mp

storia
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Teren Ultra-Central, 650 mp

550 000 €

846 €/m?

Centru, Targu Mures, Mures

Teren de vanzare

Suprafata utila: 650 m?

Tip teren: intravilan

Tip acces: asfaltat

Media: apa curentagazelectricitatecanalizare
Tip vanzator: agentie

V/4510H- Echipa Mao Imobiliare

Echipa Mao Imobiliare propune spre vanzare teren intravilan, in centrul orasului Targu Mures, cu
acces facil catre toate punctele de interes si utilitati.

Terenul are o suprafata de 650 mp, intravilan, ideal pentru o constructie S+P+2 (PUZ si POT 53,4%
aprobat).

Actele sunt la zi, inclusiv PUZ aprobat pentru S+P+2

Pretul de vanzare al terenului este de 550,000 Euro. Pentru mai multe informatii ne puteti contacta la
telefon: Contacteaza Horatiu Farcas. Cu stima, echipa Mao Imobiliare.

ID: 9326537

ID in birou: CP2432236

Comparabila D

hitps://'www.storia.ro/ro/ofertafteren-455-mp-cu-proiect-de-cas-pe-4-nivele-s-p-e-m-str-predeal-
IDDIZe

(L EE i =0
E el = 1 :
" Prezemd decems ._.:__' | '_ r:h 4Ll =
AN C - i— R 1__!;- _L_

N "

i
.
LS ¥ S

i
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Teren 455 mp,cu proiect de casa pe 4 nivele, S+P+E+M,str PREDEAL

200 000 €
528 €m*

Centru, Targu Mures, Mures

Teren de vanzare

Suprafata utila: 379 m?

Tip teren: de construit

Tip acces: asfaltat

Media: electricitateapa curentdgazcanalizare

Tip vanzator: agentie
Proprietate premium pentru dezvoltare

Teren 455 mp cu proiect imobiliar in curs de autorizare | Strada Predeal, Targu Mures
Ideal pentru aparthotel, locuinte multifamiliale sau investitie mixta Suprafata desfasurata: 379 mp

Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.

Nr. | Criterii si elemente Teren de Terenuri de comparatje:
crt. de comparatie: evaluat: A B c D
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta oferta
Dreptul de
1 | proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
transmis:
raza de _—
raza de raza de protectie de c ofmug(r:gi:r; i
protectie de protectie de s minima 500 m? 100 m servicii §
2 | Restrictii legale: 100 m 100 m front 15 m monu'mente profesionale
monumente monumente istorice, s entru s <
istorice istorice minima 500 280m ADC
m?, front 15 m P
3 \(/:éor?zda;tr”e'de nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
4 ;i:r?:riglrleqe normale normale normale normale normale
Cheltuieli necesare
5 | imediat dupa prezent prezent prezent prezent prezent
cumparare
6 | Conditiile pietei: nu este cazul nu este cazul demc;laa (r)en::FI)adlre nu este cazul nu este cazul
A A Targu Mures, str. Targu Mures, Targu Mures,
7 | Localizare: Targgnl\a/lli\re; s-[rargglg/lr:rseiﬁo’r Predeal colt Bdul str. Bolyai (in str. Predeal
) ’ Pandurilor spatele Plaza) | intre nr. 82-84
fara acces la
strada cale publica, din str. Bolyai sosea
8 | Acces s doar cale de sosea amenajata prin gangul s
amenajata ’ . amenajata
acces existent 13 m
nereglementat
9 | Suprafata <1.000 1.166 575 657 455
10 | Topografie: plat plat plat plat plat
regulata, front neregulata
11 | Forma: raport L/I: regulata, front | regulata, 48 x 1434 m L= latimi: 5,4 - 13 | regulata, front
- rap ’ cca. 13 m 22 "10 66,m m, lungimi 13 m
’ 54,38 m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent
. . intravilan . . . . intravilan C-C,
13 | Destinatie; utilizare intravilan neproductiv, intravilan C-C, intravilan C-C, functiuni

functiuni mixte

functiuni mixte

functiuni mixte

functiuni mixte

comert servicii
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Nr. | Criterii si elemente Teren de Terenuri de comparatie:
crt. de comparatie: evaluat: A B C D
PUZ Desfiintare
partiala
constructie
e)gtsetxﬁir;;[?sl PUZ copstruire
reglementari Iocum_t,e Proiect imobil
tru construire colective de tip P+2E
14 | Alte aspecte nu este cazul nu este cazul pentr . S+P+2E prret,
cladire locuinte POTmax= cu functiuni
colective si 53.4% mixte
servicl, CUTmax=1,5
amenajare acces
auto si parcari,
bransamente la
utilitat
Pret total (Euro): 330.000 400.000 550.000 200.000
Pret unitar
(€/mp)

Grila, analiza datelor de piata sunt prezentate sub forma tabelara.

. i Proprietatile imobiliare comparabile
Ajustari Subiect
A B C D
Ajustari specifice tranzaciei
Pre{ de oferta ? 283,0 695,7 837,1 439,6
(€/mp)
Tipul tranzaciiei oferta oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10,0% -10,0% -15,0% -10,0%
Ajustare (€) -28,3 -69,6 -125,6 -44.0
Pre{ ajustat 254,7 626,1 7116 395,6
(€/mp)
Drepturi de . . . . .
propr transmise deplin deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 254,7 626,1 711,6 395,6
(€/mp)
raza de functiuni
raza de raza de protectie de comerciale si
I protectie de protectie de C 5 100 m lale s
Restrictii ’ ’ s minima 500 m?, servicii
. 100 m 100 m monumente .
legale: front 15 m C profesionale
monumente monumente istorice, s entru s <
istorice istorice minima 500 2FCJ)Om ADC
m?, front 15 m P
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 254,7 626,1 711,6 395,6
(€/mp)
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Ajustari

Subiect

Proprietatile imobiliare comparabile

A B C D
CP nditii de nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
vanzare
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 254,7 626,1 711,6 395,6
(€/mp)
Conditii de
. normale normale normale normale normale
finantare
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 254,7 626,1 7116 395,6
(€/mp)
Conditii de
piats prezent prezent prezent prezent prezent
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 254,7 626,1 7116 395,6
(€/mp)
Chelt. necesare demolare cladire

“ nu este cazul | nu este cazul nu este cazul | nu este cazul

dupa cump 110 mp
Ajustare (%) 0,0% -25,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 -156,5 0,0 0,0
Pre{ ajustat 254,7 469,6 7116 395,6
(€/mp)

Ajustari specifice

proprietatii

Targu Mures,

Targu Mures,

Targu Mures, str.

Targu Mures,

Targu Mures,

Localizare sona A str. Predeal colt Bdul | str. Bolyai (in str. Predeal
Calarasilor Pandurilor spatele Plaza) | intre nr 82/84
Comparabilitate inferioara similara superioara inferioara
Ajustare (%) 5,0% 0,0% -30,0% 5,0%
Ajustare (€) 12,7 0,0 -213,5 19,8
Pre{ ajustat 267,5 469,6 498,1 4154
(€/mp)
fara acces [a din str. Bolyai
< cale publica, .
strada x prin gangul sosea
Acces s doar cale de | sosea amenajata . a SRS
amenajata acces ’ existent 1 =3 amenajata
nereglementat m
Comparabilitate inferior similar similar similar
Ajustare (%) 10,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 26,7 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 2942 469.6 4981 415.4

(€/m2)
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Ajustari

Subiect

Proprietatile imobiliare comparabile

A B C D
Suprafata (mp) sub 1.000 1.166 575 657 455
Comparabilitate similar superioara superioara superioara
Ajustare (%) 0,0% -10,0% -10,0% -10,0%
Ajustare (€) 0,0 -47,0 -49.8 -41,5
Pre{ ajustat 204,2 422,6 4483 373,8
(€/mp)
Topografie plat plat plat plat plat
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 294,2 4226 4483 373,8
(€/mp)
regulata regulata, front neregulata
Forma; raport y regulata, 48 x o Iatimi: 5,4 - 13 regulata,
front cca. 13 14,3dm, L = ’ .
L/l m 22 4066 m m, lungimi front 13 m
' 54,38 m
Comparabilitate superior superior similar inferior
Ajustare (%) -10,0% -10,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) -29,4 -42,3 0,0 0,0
Pre{ ajustat 264,8 380,3 4483 373,8
(€/mp)
Utilitati adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 264,8 380,3 4483 373,8
(€/mp)
intravilan intravilan intravilan C-
Destinatie / functiuni . intravilan C-C, intravilan C-C, | C, functiuni
- unctiuni neproductiv, Lo L
Utilizare . S functiuni mixte functiuni mixte comert
mixte functiuni mixte ’ ’ o
’ servicii
Comparabilitate inferioara similar similar similar
Ajustare (%) 5,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 13,2 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 278.0 380,3 448,3 373,8
(€/mp)
PUZ Desfiintare
partiala
co_nstrucztle_ PUZ construire
existenta si locuinte
stabilire J Proiect imobil
reglementari pt colective de tip P+2E
Alte aspecte nu este cazul | nu este cazul . o S+P+2E A
construire cladire _ cu functiuni
; . POTmax= N
locuinte colective 53.4% mixte
si servicii, CUTmax = 1,5

amenajare acces
auto si parcari,
brangam utilitati
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Ajustari Subiect - ProprletaB’;lle imobiliare comch:arablle 5
Comparabilitate similar superior superior superior
Ajustare(%) 0,0% -25,0% -25,0% -25,0%
Ajustare (€) 0,0 -95,1 -112,1 -93,5
Pre{ ajustat 278,0 285,3 336,2 280,4
(€/mp)
Austare totala 23,3 -340,8 3754 115,2
neta (€)
Alustare totala 9,1% -54,4% -52,8% -29,1%
neta (%)
Ajustare totala
bruts (€) 82,1 340,8 375,4 154,8
Ajustare totala o o o o
bruts (%) 32,2% 54,4% 52,8% 39,1%
Valoare de piata unitara (€/mp) 278,0

Lo . 278 €
Valoare de piata totala -

1.415 lei

Coroborand informatiile de piata identificate si rezultatele metodei comparatiilor de

piata se poate spune ca valoarea unui teren intravilan pentru constructii din zona A se
situeaza in intervalul 220 — 440 €/m?.

Intervalul de valori este explicabil, reflectéd cresterea sau descresterea in valoare a unei
proprietati datorita localizarii intr-o zona. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea
diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a
mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie sa identifice daca
piata recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.

Tindnd cont de caracteristicile proprietatilor imobiliare comparabile, elementele luate
in calculul aprecierii, prezentat mai sus, in opinia mea valoarea unitara a terenurilor din zona
A, analizate de prezenta, este:

Valoarea unitara = 278 €/m?, respectiv 1.415 lei/m?

Consider aceasta valoare rezonabila, valoare avand caracter general, valabila pentru
terenurile intravilane situate in zona "A”.

Valoarea unitara de 278 €/m? exprima atractivitatea, utilitatea terenurilor situate in zona A si
reflecta gradul de dezvoltare urbana, accesibilitate, utilitdti ale acestei zone, practic o

valoare medie, valida pentru terenurile situate in zona A.
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Evaluarea terenurilor situate in zona de interes urban ”B”

Zona ”"B” cuprinde 253 strazi (26 strazi partial), conform Hotaréarii Consiliului Local
Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si completarea anexei Hotararii
Consiliului local municipal nr. 369 din 27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din
intravilanul Municipiului Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea stabilirii
impozitelor pe cladiri si terenuri.

Conform informatiilor de piaté identificate terenuri amplasate in zona B sunt din:
cartierul Tudor, zona 7 Noiembrie, cartierul Unirii, str. Gh. Doja, cartierul Mureseni.
Constatam o plaja foarte larga de valori, dar si de suprafete, situatie in care am analizat
terenurile, functie de localizare, raportul laturilor, caracteristicile topografice (planeitate,
forma si dimensiune), existenta utilitatilor, ulterior am eliminat valorile marginale si am
formulat opinia finala.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m?) s-a folosit metoda comparatiilor de piata.
Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.
Comparabila A

10125, 10:55 AM 1 000 m?, teren de vanzare - Mures (judet), Tudor Viadimirescu - 9774848 « www._storia.ro

Teren cu proiect de casa si PUZ aprobat, in cart. Tudor!!!!

140 000 € woems

‘91 Tudor Vladimirescu, Targu Mures, Mures

Teren de vanzare

Suprafata utila: 1000 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: urbana
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Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: fara informatii

Media: © apécurentd
© gaz

@ electricitate

® canalizare

Tip vanzator: agentie

Echipa Mao Imobiliare propune spre vanzare un teren destinat constructiei de locuintd, situat in
cartierul Tudor, pe strada Livezeni, intr-o zona aflata in plind dezvoltare imobiliar3, cu case nou
construite si acces facil catre principalele puncte de interes ale orasului.

Proprietatea are avantajul de a avea PUZ -ul aprobat si dispune deja de proiect de casd, ceea ce
reprezintd un mare atu pentru viitorii proprietari care doresc sé inceapa constructia rapid.

Utilitatile sunt disponibile in zona: gazul se afla in partea superioarad a terenului, iar 1a baza exista ap3,
curent si canalizare. Terenul beneficiaza si de drum de acces, care necesitd amenajare.

Localizarea este una excelentd, la doar cateva minute de magazine, scoald, parc si piata
agroalimentard, ceea ce face ca acest teren sa fie potrivit atat pentru locuinta proprie, cat si pentru
investitie.

Pretul de vanzare este de 140.000 Euro.

Pentru mai multe informatii si pentru detalii legate de proiect, va stam la dispozitie la numerele de
telefon: Contacteazd - Ramona Constantin sau Contacteaza - Horatiu Farcas.

Comparabila B

101725, 11:48 AM 592 m?, teren de vanzare - Mures (Judet), Mureseni - 9595309 « www storia.ro
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Teren intravilan/ 592 mp/ Str. Rozmarinului/ Tg. Mures

98 000 € csems

& Mureseni, Targu Mures, Mures

Teren de vanzare

Suprafaté utila: 592 m?

Tip teren: intravilan

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: fara informatii

Media: (® apacurenta
®@ gaz

(& electricitate

(® canalizare

Tip vanzator: agentie

Va propunem spre vdnzare un teren intravilan, pretabil pentru investitie sau constructie proprietate
personald, situat pe Strada Rozmarinului, in cartierul Mureseni, o zona linistita cu toate utilitdtile in
fata terenului.

Acesta are o suprafatd de 592 mp, cu o deschidere la strada Rozmarinului de 25 m, iar pe teren se afld
o anexa de 121 mp.

Terenul are Certificat de urbanism si se poate dezvolta un proiect de constructie pentru locuinte.
Cei interesati pot achizitiona acest teren la pretul de 28.000 Euro.

Nu percepem comision cumparatoruluil

Colaboram cu toti agentii imobiliari!

Aldturi de Agentia EPIC EXCLUSIVE, va fi o pldcere sa achizitionezi terenul ideal pentru tine.

Suna acum pentru a afla mai multe detalii si vei beneficia de sprijinul unui consultant imobiliar
profesionist.

Comparabila C
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Teren intravilan 1.300 mp.zona Belvadera Targu Mures

135 000 €

104 €'m?®

AWille Dealul Mie, Targu Mures, Mures

Teren de vanzare

Supratati ulila

Tip teren:

1300 m?

ntravilan

D vlinzare 1300 mp. tecen ntravilan in Tirgu Mures strada Viille Deabkdui Mic.,
deschidera la drum 40 m, Terenul se vinde |a pretul de 135,000, euro regociabil, ullitati
l3nga teren. Zond foarte frumoasd, ideal pentru casd, Dacd vE place acsastd ofend -
sau pentru alte informatil sunal la numdarul de contact din anuni! tel, Conlacieaza
Bogdan
Compania Zap Imabiliare va pune la dispozijie toate informatiile, acteke 5 documentele
necesare aldtun de asistentd si conslliers permanentd pand la finalzarea achizitiel

imobdiare. Ne dorim 3 i olerfm cea mai placuta experienia.
Nr. Criterii si elemente de Teren de Terenuri de comparatje:
crt. comparatie: evaluat: A B C
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta
Dreptul de proprietate . . . .
1 transmis: deplin deplin deplin deplin
2 | Restricii legale: fara fara fara fara
3 | Conditji de vanzare: normale normale normale normale
4 | Conditji de finantare: normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
. . . constructie
Cheltuieli necesare imediat :
6 dups - nu este cazul | nu este cazul | de demolat | nu este cazul
upa cumparare
121 mp
A A Targu Mures,
. ) Targu Mures, Targu_ Mure§, Targu Mures, Viile Dealul
7 | Localizare: ’ str. Livezeni, str. SN
zona B . . Mic, langa
planul 2 Rozmarinului
Belvedere
sosea drum acces sosea drum acces
8 | Acces ’ s ) T )
amenajata neamenajat amenajata neamenajat
9 | Suprafata sub 1.000 1.000 592 1.300
10 | Topografie: plat plat plat panta
. . regulata, regulata, regulata, regulata,
11 | Forma; raport L/I front 15 m front 30 m front 25 m front 40 m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent adiacent
intravilan C- | intravilan c-c, | intravilan C- | intravilan c-c,
13 | Destinatie; utilizare C, functiuni functiuni C, functiuni functiuni
mixte rezidentiale mixte rezidentiale
14 | Alte aspecte nu este cazul | nu este cazul | nu este cazul | nu este cazul
Pret total (Euro): 140.000 98.000 135.000
Pret unitar (€/mp): 140,00 165,54 103,85
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in continuare este prezentata Grila comparatiilor de piata.

Proprietatile imobiliare comparabile

Ajustari Subiect

A B C
(Péﬁgs)e oferta/vanzare ? 140,0 165,5 103,8
Tipul tranzacfiei oferta oferta oferta
Ajustare (%) -10,0% -10,0% -10,0%
Ajustare (€) -14,0 -16,6 -10,4
Pret ajustat (€/mp) 126,0 149,0 93,5
t?;iz‘::?sge proprietate deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 126,0 149,0 93,5
Restrictii legale: fara fara fara fara
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 126,0 149,0 93,5
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 126,0 149,0 93,5
Conditii de finantare normale normale normale normale
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 126,0 149,0 93,5
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 126,0 149,0 93,5
Cheltuieli necesare imediat constructie
dupé cumpérare nu este cazul nu este cazul de1 c21L1=>moIat nu este cazul

mp

Comparabilitate similar dg?nsérarli*e similar
Ajustare (%) 0,0% -10,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 -14,9 0,0
Pret ajustat (€/mp) 126,0 134,1 93,5
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Ajustari

Subiect

Proprietatile imobiliare comparabile

A

B

C

Ajustari specifice proprietatii

Téargu Mures,

Téargu Mures,

Targu Mures,

Localizare Targu Mures, str. Livezeni, str. .Vi“e, anIUI
zona B planul 2 Rozmarinului M'cé’ langa cart.
elvedere
Comparabilitate inferioara similara inferioara
Ajustare (%) 5,0% 0,0% 15,0%
Ajustare (€) 6,3 0,0 14,0
Pret ajustat (€/mp) 132,3 1341 107,5
ACCES sosea drum acces sosea drum acces
amenajata neamenajat amenajata neamenajat
Comparabilitate inferior similar inferior
Ajustare (%) 5,0% 0,0% 5,0%
Ajustare (€) 6,6 0,0 5,4
Pret ajustat (€/mp) 138,9 134,1 112,9
Suprafata (mp) sub 1.000 1.000 592 1.300
Comparabilitate similar similar inferior
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 5,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 5,6
Pret ajustat (€/mp) 138,9 134,1 118,5
Topografie plat plat plat panta
Comparabilitate similar similar inferior
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 10,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 11,8
Pret ajustat (€/mp) 138,9 1341 130,3
Forma: raport L/ regul1a5tar;1front regugaéarhfront f:gg:xlzaStar,n reguféar,nfront
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 138,9 1341 130,3
Utilitati toate adiacent toate adiacent toate adiacent | toate adiacent
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 138,9 1341 130,3
o N intravilan C-C intravila_n c-C, intravilar_1 C_— intravila_n c-c,
Destinatie / Utilizare functiuni mixté fu.nc’;lu_nl C, func’;lunl fu.nc’gu'm
’ rezidentiale mixte rezidentiale
Comparabilitate similar similar similar
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Proprietatile imobiliare comparabile

Ajustari Subiect

A B C
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 138,9 134,1 130,3

Alte aspecte / constructie
demolabila pe teren

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Comparabilitate similar similar similar
Ajustare(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 138,9 1341 130,3
Ajustare totala neta (€) 12,9 0,0 36,9
Ajustare totala neta (%) 10,3% 0,0% 39,5%
Ajustare totala bruta (€) 12,9 0,0 36,9
Ajustare totala bruta (%) 10,3% 0,0% 39,5%

Valoare de piata unitara

(€/mp) 134,1
e 134 €

Valoare de piata -
682 lei

Coroborand informatiile de piata identificate si rezultatele metodelor aplicate, se

poate spune ca valoarea unui teren intravilan pentru constructii din zona B se situeaza in
intervalul 70 — 165 €/m?, cu mentiunea ca sunt foarte putine terenuri libere expuse pe piata

spre vanzare. Atat zona A, cat si zona B se caracterizeaza printr-o densitate mare a
constructiilor, astfel sunt rare terenurile pentru constructii.

Intervalul de valori este explicabil, reflectéd cresterea sau descresterea in valoare a unei
proprietati datorita localizarii intr-o zona. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea
diferente.

Tindnd cont de caracteristicile proprietatilor imobiliare comparabile, elementele luate
in calculul aprecierii, prezentat mai sus, in opinia mea valoarea unitara a terenurilor din zona
B, analizate de prezenta, este:

Valoarea unitara = 134 €/m?, respectiv 682 lei/m?
Consider aceasta valoare rezonabila, valoare avand caracter general, valabila pentru

terenurile intravilane situate in zona "B”.
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Evaluarea terenurilor situate in zona de interes urban ”’C”

Zona ”C” cuprinde 77 strazi (11 strazi partial), conform Hotéaréarii Consiliului Local
Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si completarea anexei Hotararii
Consiliului local municipal nr. 369 din 27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din
intravilanul Municipiului Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea stabilirii
impozitelor pe cladiri si terenuri.

Conform informatiilor de piata identificate terenuri amplasate in zona C sunt din: zona
strazilor Aeroportului, Baneasa, Unirii - Voinicenilor.

Avand in vedere caracteristicile fizice, informatiile disponibile am aplicat abordarea prin
piata.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m?) s-a folosit metoda comparatiei directe
utilizénd ca si criteriu de comparatie pretul/m?, iar ca si proprietati comparabile s-au folosit
proprietati imobiliare formate din terenuri libere situate in intravilan, in zone comparabile
terenului analizat.

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

In continuare sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare
sau asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine.

Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.

Comparabila A

https://www.storia.ro/ro/oferta/unirii-594-mp-in-spate-la-penny-
IDzloD.html?_gl=1*t4obo6*_ga*MTkOM,;jl4Njk2My4xNTQOMDg5NTk1*_ga_NK3K3T1FT5*M
TexMjlzMTY5Ni4xNC4AwLE3MTIyMzE20TYuMC4wLjA.

Unirii - 594 mp - in spate la Penn
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Unirii - 594 mp - in spate la Penny
Propune un pret

42 000 €

Suprafata utila 594 m?

Tip teren intravilan

ID proprietate: CP1988423

Va oferim spre vanzare un teren intravilan situat in cartietul Unirii in zona Penny avand o
suprafata de 594 mp cu deschidere de 15.83 m la d un drum de acces de 7m oferit de Zap
Imobiliare, comision ZERO.

Descriere:

- zona de case

- Certificat de urbanism

- latime drum acces 7 m

- teren drept

- 4 km distanta de centrul Targu Muresului

Cei interesati pot achizitiona terenul la pretul de 42000 Euro

Comparabila B

Teren intravilan Targu Mures str Remetea 600mp
Unirii, Targu hMures

Florin Cucuiet
45,000 €

Vezl anuntul pe

publiza,ro 24

Actualizal pe: 04 Oct 2026

Trimite linkul unui
prieten pe:

© f @ o

Whaleape Facebook \essenger Copised
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Suprafata teren: Front stradal Tip teren: Clasificare teren:
[, s00mp I 16 m EJ Constructii |::| Intravilan
H '(-F'_i = i ey Y
DE‘SC”E re L~ Raporteaza anur TJ

Teren intravilan Targu Mures str Remetea 600mp

COD EASY1338 Contact - Telefon WhatsApp - Florin Cuculet -
Q7504 = De vanzare teren intravilan ndash; Targu hMures,

Strada Remetea Se ofera spre vanzare teren intravilan cu suprafata de 600
mp, situat la strada principala (Str. Remetea, Targu Mures), intr-o zona
linistita si accesibila. Suprafata totala teren: 600 mp Front stradal generos,
acces direct din drum asfaltat Utilitati [a poarta: apa, gaz. curent, canalizare
Regim urbanistic conform planului: POT (procent de ocupare a terenului):
35% CUT (coeficient de utilizare a terenului): 0,45 Regim de inaltime: P + i
{parter + mansarda) Categoria de importanta: D Clasa de importanta: IV Cota

Comparabila C
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-targu-mures-mureseni-4200mp-
258927276

De vanzare teren pentru hala, 4200 mp- str. Baneasa

378.000 €

90 €/ mp

Sup. teren: 4.200 mp

Tip: Constructii

De vanzare teren intravilan pretabil pentru constructia de hala depozitare -showroom , in
suprafata de 4200 mp cu deschidere pe str. Baneasa , in apropiere de str. Albinei. Dispune
de toate utilitatile . Pret 90 euro/ mp- negociabil.

Detalii teren

ID anunt: X3VT0302UActualizat in: 26 Aprilie 2025

Clasificare teren:Intravilan

Utilitati in zona

Amenajare strazi Asfaltate
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TaFET

DETALII LINIARE IMOBIL

1083

194345

Date referitoare la teren

Nr
Crt

Suprafata
(mp)

Categorie
folosinta

Intra

vilard Tarla

Parcela Nr. topo

Observatii / Referinte

1

arabil DA 4.243 -

485/2/2

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t= (m)
1 2 98.781

2 3 23486

3 4 17.937

4 5 731

5 6 29.891

6 7 12.659

7 8 39.314

8 9 14.683

9 10 23.896

10 11 11419

11 12 8.649

12 1 0.415

Proprietatile comparabile selectate, utilizate in grila comparatiilor sunt:

Nr. Criterii si elemente de Teren de Terenuri de comparatie:
crt. comparatie: evaluat: A B C
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta
1 | Dreptul de proprietate transmis: deplin deplin deplin deplin
2 | Restriciji legale: fara fara fara fara
3 | Conditji de vanzare: normale normale normale normale
4 | Conditji de finantare: normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
6 Che!tuieli ngcesare imediat nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
dupa cumparare
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Nr. Criterii si elemente de Teren de Terenuri de comparatie:
crt. comparatie: evaluat: A B C
a Targu Mures, a Targu Mures,
7 | Localizare: Targu Mures, Unirii, Tn Targu Myre$, str. Baneasa
Zona C Unirii o
spatele Penny zona Albinei
sosea drum de acces sosea
8 | Acces amenajata m drum de acces amenajata
9 | Suprafata sub 1000 594 600 4.243
10 | Topografie: plat plat plat plat
11 | Forma; raport L/I: regulata front 15,83 m front 29 m regriaéaé rf]:ont
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent adiacent
intravilan A,
13 | Destinatje; utilizare mtra\_/lla_n C.'C’ rezidentiala rezidentiala . func’;lym
functiuni mixte ’ ’ industriale,
servicii
14 | Alte aspecte nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret total (Euro): 42.000 45.000 378.000
Pret unitar (€/mp): 70,71 75,00 89,09

in continuare este prezentata procedura de aplicare a metodei si grila comparatiilor de piat.

Ajustari Subiect Proprietatile imobiliare comparabile

A B C
Pret de ofertéa/vanzare (€/m?) ? 70,7 75,0 89,1
Tipul tranzaciiei oferta oferta oferta
Ajustare (%) -15,0% -15,0% -15,0%
Ajustare (€) -10,6 -11,3 -13,4
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7
Ajustari specifice tranzactiei
t[:;izx;ge proprietate deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7
Restrictii legale: fara fara fara fara
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7
Conditii de finantare normale normale normale normale
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7
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Ajustari Subiect Proprietatile imobiliare comparabile

A B C
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 75,7

Ajustari specifice proprietatii

Localizare

Targu Mures,

Téargu Mures,
Unirii, in spatele

Targu Mures,

Téargu Mures,
str. Baneasa

Zona C Penny Uniri zona Albinei

Comparabilitate similara similara superioara
Ajustare (%) 0,0% 0,0% -10,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 -7,6
Pret ajustat (€/mp) 60,1 63,8 68,2
Acces sosea drum de acces 7 drum de acces sosea |

amenajata m amenajata
Comparabilitate inferior inferior similar
Ajustare (%) 5,0% 5,0% 0,0%
Ajustare (€) 3,0 3,2 0,0
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 68,2
Suprafata (mp) sub 1000 594 600 4.243
Comparabilitate similara similara inferioara
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 5,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 3,4
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 71,6
Topografie plat plat plat plat
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 71,6
Forma; raport L/I regulata front 15,83 m front 29 m reg1u ‘Ilaéas ri;:ont
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 71,6
Utilitati toate adiacent toate adiacent toate adiacent toate adiacent
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 71,6
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Ajustari

Subiect

Proprietatile imobiliare comparabile

A B C
intravilan A,
Destinatie / Utilizare ]lcntra\_/lla_n C.'C’ rezidentiala rezidentiala : func‘;lym
unctiuni mixte ’ ’ industriale,
servicii
Comparabilitate similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 71,6

Alte aspecte / constructie
demolabila pe teren

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Comparabilitate similar similar similar
Ajustare(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 63,1 66,9 71,6
Ajustare totala neta (€) 3,0 3,2 -4,2
Ajustare totala neta (%) 5,0% 5,0% -5,5%
Ajustare totala bruta (€) 3,0 3,2 11,0
Ajustare totala bruta (%) 5,0% 5,0% 14,5%
Valoare de piata unitara (€/mp) 66,9

67 €
Valoare de piata

340 lei

Coroborand informatiile de piata identificate si rezultatele metodei comparatiilor de

piatd se poate spune ca valoarea unui teren intravilan pentru constructii din zona C se

situeaza in intervalul 40 — 95 €/m?.

Intervalul de valori este explicabil, reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei

proprietati datorita localizarii intr-o zona. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea

diferente.

Tindnd cont de caracteristicile proprietatilor imobiliare comparabile, elementele luate

in calculul aprecierii, prezentat mai sus, in opinia mea valoarea unitara a terenurilor din zona

C, analizate de prezenta, este:

Valoarea unitara = 67 €/m?, respectiv 340 lei/m?

Consider aceasta valoare rezonabila, valoare avand caracter general, valabila pentru

terenurile intravilane situate in zona "C”.
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Evaluarea terenurilor situate in zona de interes urban ”D”

Zona ”D” cuprinde 19 strazi (din care 4 strazi partial), conform Hotararii Consiliului Local
Municipal nr. 11 din 29 ianuarie 2015 privind modificarea si completarea anexei Hotararii
Consiliului local municipal nr. 369 din 27.11.2014 referitoare la incadrarea strazilor din
intravilanul Municipiului Tirgu Mures in zone de interes urban, in vederea stabilirii
impozitelor pe cladiri si terenuri.

Conform informatiilor de piata identificate terenuri amplasate in zona D sunt din: zona Budiu

Mic, Valea Rece, Mureseni sat, zona Remetea, Voinicenilor.

Avand in vedere informatiile disponibile am aplicat abordarea prin piata.

Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m?) s-a folosit metoda comparatiei directe
utilizénd ca si criteriu de comparatie pretul/m?, iar ca si proprietati comparabile s-au folosit
proprietati imobiliare formate din terenuri libere situate in intravilan, in zone comparabile
terenului analizat.

Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.

Comparabila A
https://www.storia.ro/ro/oferta/p-1116-teren-intravilan-n-trgu-mure-cartierul-unirii-IDALXZ

P 1116 - Teren intravilan in Targu Mures, cartierul Unirii Dosa Barna

560315€ e

& Remetea, Targu Mures, Mures

Teren de vinzare

Suprafat utila: 16009 m®
Tip teren: de construit
Localizare:

Dimensiuni:

Garrt:

Pick Imobiliare

%, 0755134 708

Nume*

+40 Mumar de telefon®

Sunt interesat(5) de acest teren de
vanzare §i as vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes rispunsul dvs.
Multumesc!
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Publicitate

o E
Sonrale e noul i alist pentry 8
Descriere aficientd anerguici :
Eduge wolutia .00 Saler o cu !
Aztmeakascy yiantar gn pizcerw ol prerph
P 1116 - Pick Imobiliare vi oferd spre vinzare teren in Tirgu Mures, cartierul sy -
Unirii, zona strazii Pomilor, cu o suprafata de 16 009 mp, cu utilitatiin :m,‘: m“:,"_

apropiere, sunt case chiar langd teren. -
bt e e e e gt
LR —

Pret 35 euro/mp

Tel: Contacteazs Mu Ai Prins Loc in Casa Verde?

Web: .pickimobiliare.ro

Email: E.ON Deschideti >
Publicitate

|D: B764195 B Raporteaza

1D in birou: P 1ME

Comparabila B
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
de-vanzare/4ffh1de9868g7803108205e9ee2ig74g.html

publiz4.ro TEECAE

¥ Mures, Targu Mures Uniri ¥ Vezipe Valabil din M9/2025 4:44:26 PM
harta

Adrian Florin

Vezi toate anunfurile

0745834700

Contacteazdé véanzdatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoasira. Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
% Adougd fisier ?

Distribuie anuntul pe

00

Specificatii

Descriere

Teren intravilan de vanzare in Targu Mures, strada Remetea.

Toate utilitatile sunt trase pana la marginea terenului, acesta aflandu-se la strada
principala, asfaltatd. Dispune de asemensa de un drum de acces neasfaltat pana in
spatele terenului.

Zona rezidentiala linistitd, cu case unifamiliale in vecinatatea terenului. Statie de
autobuz in imediata apropiere a terenului.

Locatie ideald pentru constructia de locuinte, duplexuri etc.

S-a efectuat si ridicare topografica.

Pret 35 mp x 2169mp.
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publi24.ro

Comparabila C
https://www .storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-in-remetea-IDxgvY

) Toats imaginile (4)

De vanzare teren intravilan in Remetea Ani Avram

162 ]80 € 45 €/m? PRESTIMOB

%, 0745588611

& Unirii, Targu Mures, Mures Nume*
Email*
Teren de vanzare
+40 Numér de telefon®
Suprafat3 utili: 3604 m*
Tip teren: intravilan

Suntinteresat() de acest teren de
Localizare: urbana vanzare si as vrea si fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dus.

Dimensiuni: deschideri 39,12 mm Multumescl
Gard: fard informatii
Tip acces: nepavat
Publicitate
D " del ¢
escriere Std“ri’a
Descopera
De vanzare teren intravilan in Remetea, reper str. Eden, avand o suprafata de Carti

36804 mp. Terenul are trei deschideri la doua strazi de 39 mil, respectiv 37 ml.,
precum si o deschidere laterala de 17 ml. Langa teren sunt toate utilitatile, cu 9 p
fiind situat intr-o zona cu constructie de case. Se preteaza pentru investitii,
case de locuit sau alte activitati comerciale.
Terenul se vinde cu 45 euro mp., negociabil. Ly
Mai multe detalii la telefon Contacteazs

Mai putin A

Publicitats

ID: 7928372 B Raporteaza

ID in birow: 1571

%

PREST IMOB
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Grila de comparatie si analiza datelor de piata sunt prezentate sub forma tabelara.

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
Suprafata (mp) 1.000 16.009 2.169 3.604
Pret (oferta/vanzare) (euro) 560.315 65.000 162.180
Pret (oferta/vanzare) (euro/mp) 35,00 29,97 45,00
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Ajustare -10% -10% -10%
Ajustare (euro/mp) -3,50 -3,00 -4.50
Pret ajustat (euro/mp) 31,50 26,97 40,50
Ajustari specifice tranzactionarii
Drept de proprietate transmis Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,50 26,97 40,50
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,50 26,97 40,50
Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,50 26,97 40,50
Chelt imediat dupa cumparare Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,50 26,97 40,50
Conditii de piata Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 31,50 26,97 40,50
Ajustari specifice proprietatii
Suprafata (mp) 1.000 16.009 2.169 3.604

(inferior) (inferior) (inferior)
Ajustare (%) 10% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 3,15 1,35 2,03
Pret ajustat (EURO) 34,65 28,32 42,53
Localizare zona D Remgtga, Str; Remetea, Str. Eden

cimitir in spate

(inferior) (inferior) (superior)
Ajustare (%) 5% 5% -10%
Ajustare (euro/mp) 1,73 1,42 -4,25
Pret ajustat (EURO) 36,38 29,74 38,27
Restrictii Nu Nu Nu Nu

(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 36,38 29,74 38,27
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
Destinatie '”tram'ii? CC | Rezidential | Rezidential | Rezidential
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 36,38 29,74 38,27
Utilitati adiacent Nu Nu Nu
(inferior) (inferior) (inferior)
Ajustare (%) 5% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 1,82 1,49 1,91
Pret ajustat (EURO) 38,20 31,22 40,19
Acces Direct Indirect Direct Direct
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 38,20 31,22 40,19
Topografie Plana Usor inclinat Plana Plana
(similar) (similar) (similar)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 38,20 31,22 40,19
Ajustare totala neta (euro) 6,70 4,25 -0,31
Ajustare totala neta (%) 21,28% 15,76% -0,78%
Ajustare totala bruta (euro) 6,7 4,3 8,2
Ajustare totala bruta (%) 21,28% 15,76% 20,23%
Valoarea estimata (euro/mp) 31
Valoarea estimata (lei/mp) 159

Coroborand informatiile de piata identificate si rezultatele metodei comparatiilor de

piata se poate spune ca valoarea unui teren intravilan pentru constructii din zona D se
situeaza in intervalul 10 — 34 €/m?2.

Intervalul de valori este explicabil, reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei
proprietati datorita localizarii intr-o zona. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea
diferente.

Tindnd cont de caracteristicile proprietatilor imobiliare comparabile, elementele luate
in calculul aprecierii, prezentat mai sus, in opinia mea valoarea unitara a terenurilor din zona
D, analizate de prezenta, este:

Valoarea unitara = 31 €/m?, respectiv 159 lei/m?
Consider aceasta valoare rezonabila, valoare avand caracter general, valabila pentru

terenurile intravilane situate in zona "D”.
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3.3. Analiza

rezultatului

Vom prezenta tabelar sinteza analizei efectuate, functie de zona

de amplasare a terenurilor, astfel:

Zona de Valoare unitara reprezentativd | \/gloare unitara
interes €/m? de piata
urban Minim& Maxima €/m?

A 220 440 278
B 70 165 134
C 40 95 67
D 10 34 31

In tabel prezentdm rezultatele, opinia noastrd pe fiecare zon4,

elementele din tabel avand urmatoarele semnificatii:

Valoarea unitara reprezentativa reprezinta intervalul de valoare
unitara, exprimata in €/m?2 luate in considerare in exprimarea
opiniei privind nivelul valorii terenurilor;

Valoarea unitara de piata, exprimata in €/m2, reprezinta opinia
evaluatorului care poate sta la baza calculului redeventelor
aferente actelor aditionale/contractelor de concesiune ce

urmeaza a fi incheiate Tn cursul anului 2026;

Sintetizand rezultatele, putem afirma ca :

valorile sunt influentate de calitatea si de transparenta
informatiilor de piat3;

numar foarte redus de oferte pentru zona A, explicabil prin faptul
ca aproape nu exista terenuri libere in zona.

numar foarte redus de oferte pentru zona D, ceea ce inseamna
ca aceasta zona nu prezinta atractivitate pe piata;

cele mai ridicate valori se constata la zona A;

intervalele de valori considerate reprezentative sunt prezentate
tabelar, pe fiecare zona in parte;

opinia evaluatorului privind nivelul la care se situeaza valorile de
piatd a fost formulatd in baza informatilor de piata

reprezentative, relativ omogene.

In cursul anului 2025 preturile pe piata imobiliard au crescut si

deocamdata se pastreaza trendul ascendent.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si informatiile
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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.

in consecinta valoarea unitard de piatad care poate sta la
baza calculului redeventelor aferente actelor aditionale/
contractelor de concesiune ce urmeaza a fi incheiate in cursul
anului 2026 (concesionare directa, conform Hotararii Consiliului
Local nr. 218 din 29 iulie 2021 privind aprobarea Regulamentului
de concesionare directa a unor terenuri din raza teritoriala a

Municipiului Targu Mures) este:

z . Valoare unitara de Valoare unitara
ona de interes e .
piata de piata
urban 2 o2
eur/m lei/m
A 278 1.415
B 134 682
C 67 340
D 31 159
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Thrgn Murvy, Sir. Ko Baraly s 0/B, tel, D365 FTETE, fax A365807T47],
ROMANIA Emgil g pivel rpurmures re., pagio web: waw A Samsres o
JUDETUL MUR@E
MUNICIFIUL TARGU MURES
ADMINISTRATLA DOMENIULUI FUBLIC
Rerviciul Il:jilllf si Avize ADP =
Nr. #2553/ frodo fo6. fo. A5E]

Chitre
SC EVEX CONSULT SRL
Str. Bogdan Petriccicu Hagdew, ard4
Tirga Mures

Prin presenta averm sugaminten sk ne sprifiniji in imocmirea raportulai de evalune
conform contrachulul de prestan servicil mr, 38 Tncheiat in data de 1505 2025, penting terenuri cane
v 510 |a bazs calouldrii redeven|elor aferente actedor aditionzle’ contractelor de conessiune ce se
vor bnchein in oersul anclui 2036, i fonegie de zonele de imteres urban stabilie prin HCL nr
112015, conform  Mated Interne a Biroulul Concesiontiri, Inchirier g Vinzdin.

[ ascivesed, solicilim intocmirea unid raport de evenluare in vederea concesiondnl tercrului
in suprafagh de 20,400 mp, identificat in CF nr 129739 Tiingu Mures,

Direclor Aﬂ:i'

Entoemit <., Gliggg Alina
Serviciul hmdic g Avize ADF
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