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Rap. 29/ 03.07.2023

1 Rezultatele evaluarii

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:

e SANTEA GELU BOGDAN — membru titular ANEVAR, autorizatia 18102, avand calificarea de
evaluator EPI;

Clientul si utilizatorul raportului de evaluare este COMUNA VALEA LARGA.

Scopul evaluarii constd in informarea solicitantului cu privire la chiria de piata' aferenta spatiului
comercial subiect, in vederea utilizarii acestor cotatii ca baza de negociere pentru inchiriere.

In raportul sdu, evaluatorul s-a bazat in masura definitorie pe informatiile primite de la proprietar, in
calitatea sa de gestionar, utilizator i bun cunoscator al bunului supus evaluarii.

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari, este chiria de piata si este exprimata
in EUR la cursul de 4,9634, valabil la data de referinta a evaluarii.

Obiectul supus evaluarii este spatiul comercial in suprafata utila de 44,35 mp, compus din: birou
farmacie, baie, doua vestiare, hol, farmacie si antreu, localizat in localitatea Valea Larga, nr. 251, 252 si

330, jud. Mures.
Identificare juridica spatiu comercial: extras CF 50489 Valea Larga.

Observatii:

e spatiul comercial subiect face parte dintr-un spatiu comercial descris integral in extrasul CF
50489 Valea Larga. In cadrul prezentului raport de evaluare s-a realizat evaluarea partiali a
acestui spatiu comercial.

e destinatia actuala a intregului amplasament este comerciala.

e avand in vedere faptul ca spatiu comercial este folosit in continuare si de catre alti chiriasi, atat
chiriasii actuali, cat si chiriasii viitori se obliga la buna utilizare in comun a zonei de acces in
imobil si a curtii comune,

e prezentul raport de evaluare reprezinta o estimare a chiriei de piatd aferenta unui singur spatiu
comercial cu suprafata utila de 44,35 mp, fara a lua in calcul aportul altor constructii / amenajari
existente pe amplasament.

Nu s-au realizat investigatii suplimentare privind existenta altor documente care dovedesc dreptul de
proprietate al comunei Valea Larga, altele decat cele utilizate in prezentul raport de evalaure.

Data de referinta a evaluarii este 30.06.2023 si reprezinta data la care sunt considerate valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate. Evaluarea a fost realizata in luna iunie 2023,

' Cu definirea pietei specifice si limitdrilor reiesite din utilizare si/sau



Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt in principal cele furnizate de catre client si

reprezentantii acestuia:

* extras de Carte Funciara 50489 Valea Largg;

* RLV constructie — pentru evidentierea spatiului comercial subiect.
La acestea se adauga informatiile culese in timpul inspectiei proprietatii, informatiile oficiale
disponibile pe site-urile publice, precum si baza de date proprie a evaluatorului.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei
prezentate in ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022”.

Rezultatele evaluarii
Rezultatele analizei noastre referitoare la valoarea raportata este prezentati mai jos:

INTERVAL CHIRIE DE PIATA UNITARA: 3,6 - 4,4 EUR/mp

INTERVAL CHIRIE DE PIATA
(spatiu comercial-servicii bancare in suprafata de 44,35 mp):
161 EUR - 193 EUR, echivalent cu 798 — 958 LEI

Considerentele privind valorile estimate sunt:

o chiria de piata nu contine T.V.A;
o) valoarea este valabild la data evaluadrii, de referinta;
o chiria de piata a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale, limitarile

si aprecierile exprimate in prezentul raport;
o chiria de piatd estimatd pentru activul subiect este atribuitd unui drept integral/absolut,

considerat valabil si marketabil (acolo unde nu s-a precizat contrariul);

Cu stima,
SANTEA GELU BOGDAN
Membru titular ANEVAR

Evaluator autorizat EPI




Certificare la rap. 29/ 03.07.2023

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

faptele prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate in raport sunt limitate de ipotezele, ipotezele
speciale considerate si alte limitari specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, neinfluentate de nici un factor.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la activele (sau in societatea
proprietard) care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd
legata de partile implicate cunoscute.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (sau interval de valori) care sa favorizeze
proprietarul, creditorii sau alte parti implicate in proces/procedura.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, iar ipotezele de lucru au fost cerute de destinatar, au fost expuse si
explicate anterior demararii actiunii de evaluare.

Evaluatorul a respectat Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat.

Inspectia spatiului comercial a fost efectuatd de evaluator, insotit de persoanele delegate de
conducerea proprietarului.?

Evaluatorul s-a bazat pe identificarile precizate de reprezentantul proprietarului.

In raportul siu, evaluatorul s-a bazat in masurd definitorie pe informatiile primite de la
proprietar, in calitatea sa de gestionar, utilizator si bun cunoscitor al bunurilor supuse
evaludrii, respectiv al analizelor anterioare efectuate asupra alternativelor de fructificare a
patrimoniului.

Informatiile primite de la proprietar, in chestionare distincte® si/sau cu ocazia inspectiilor, au
suplimentat datele prelevate cu ocazia inspectiei, iar ele au acoperit o arie corespunzatoare
pentru a fi estimata o valoare In concordantd cu caracteristicile tehnico-functionale ale
bunurilor.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, In conformitate cu SEV 400 — ”Verificarea evaluarilor”.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ai ANEVAR
si au competenta (legata de active, de aria geografica, de scop, de interdependentele factorilc
de influentd a valorii) necesara intocmirii acestui raport:.

Evaluatorul are incheiatd politda de asigurare de raspundere civila profesionald pentru
activitatea de evaluare.

2 Acolo unde a existat o limitare a inspectiei ea a fost substituitd din punct de vedere al culegerii informatiei care a fost
suficient de bine argumentata (acoperitoare scopului) de proprietar prin datele furnizate.

* A caror concluzii sunt reliefate in materiale si/sau tabelele de calcul

# Definind totodata pe parcurs si aspectele care exced un raport de evaluare, dar care s-au cerut a fi cuprinse in acesta
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:
SANTEA GELU BOGDAN - membru titular ANEVAR, autorizatia 18102, avand calificarea de

evaluator EPI;

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definita mai jos), utilizatori unici fata
de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Solicitant si destinatar:
COMUNA VALEA LARGA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop?, iar evaluatorul
nu 1si asuma in niciun fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3 Scopul evaludrii

Scopul evaluarii este estimarea valorica a chiriei de piatd aferenta proprietatii imobiliare descrise mai
jos (spatiu comercial aflat in patrimoniul COMUNA VALEA LARGA situata in localitatea Valea Larga,
nr. 251, 252 si 330, jud. Mures.

S-a solicitat urmétorul tip de valore si ipoteze: CHIRIA DE PIATA¢ atasati activului.

Scopul evaluarii consta in informarea solicitantului cu privire la chiria de piata’ aferenta spatiului
comercial subiect, in vederea utilizarii acestor cotatii ca baza de negociere pentru inchiriere.

2.4 Identificarea activului supus evaludrii
Obiectul evaluarii este spatiul comercial in suprafata utila de 44,35 mp, compus din: birou farmacie,
baie, doua vestiare, hol, farmacie si antreu, localizat in localitatea Valea Larga, nr. 251, 252 si 330, jud.

Mures.
Identificare juridica spatiu comercial: extras CF 50489 Valea Larga.

Observatii:

e spatiul comercial subiect face parte dintr-un spatiu comercial descris integral in extrasul CF
50489 Valea Larga. in cadrul prezentului raport de evaluare s-a realizat evaluarea partiala a
acestui spatiu comercial.

e destinatia actuala a intregului amplasament este comerciala.

e avand In vedere faptul ca spatiu comercial este folosit in continuare si de catre alti chiriasi, atat
chiriasii actuali, cat si chiriasii viitori se obliga la buna utilizare in comun a zonei de acces in
imobil si a curtii comune.

e prezentul raport de evaluare reprezinta o estimare a chiriei de piatd aferenta unui singur spatiu
comercial cu suprafata utila de 44,35 mp, fara a lua in calcul aportul altor constructii / amenajari

existente pe amplasament.

5 Altul decat cel definit pe parcurs
® Tip de valoare definitd se standardele de evaluare,
7 Cu definirea pietei specifice si limitarilor reiesite din utilizare si/sau



Proprietatea imobiliara din care face parte spatiul comercial subiect este identificata juridic prin CF

50489 Valea Largd, cad. 50489.

Oficiul de Cadastru $i Publicitate Imobiliara MURES Nr. cerere 7986
Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Ludus Ziua 14
Luna 06
- Anul 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

el sbughed T

Carte Funciara Nr. 50489 Valea Larga

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Iintravilan

Adresa: Loc. Valea Larga, Nr. 251,252,330, Jud. Mures
g:t & ::::gs:;l: Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 50489 2.155
Constructii
Nr cadastral i i
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Refe:;;te
: " Val ] M Nr. niveluri:1; S. construita |a sol:128 mp; 5. construita
Al SORRCl Lise: Vialwn Largs: Wr:251, Jud. Mares desfasurata:128 mp; Cl- constructii administrative si
social culturale- Posta, Telecomunicatiile, punct
farma:eutigs construit  din _caramida  si  tigla
Al.2 50489-C2 Loc. Valea Larga, Nr. 330, jud. Mures fsc;cufi‘:wr::tm'ta la sol:114 mp; Cl- Casa de lemn cu 1

Identificarea spatiului comercial subiect — in suprafata de 44,35 mp:

i' RELEVEU FARMACIE

: Seara 1:100

| TN T e e e e e e
Nr, cadusiral __L‘__upmr.va conetruile la sof] Adresa mopiloia T T |
! 58 mp | toe. Veten Larga risi

i Lortea Funciera nr. ! | UAT _[Valen Larga

Releveu C2 ~ Farmacie -
S.ulila=44.95 m
S.construila la sol=51 np

: [ B “Denumire 1[ Suprafuls utlla |
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s | —

{ l_ L)

t.. 2 . hel Enp

S T farmice T enl.uin:np'-1

: 7 I “antrcu T =3B amp |

- i Suprafata -Tolala Utila=44.35 mp
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| Deta ||




2.4.1 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridicd.
A fost supus evaludrii DREPTUL de PROPRIETATE DEPLIN al COMUNEI VALEA LARGA asupra
activului subiect, acolo unde nu se precizeaza contrariul.
Nu s-au efectuat investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate evaluat este considerat (conform declaratiilor si documentelor primite) valabil,
nerestrictiv si integral tranzactionabil, fiind analizat in ipoteza ca este liber de sarcini si neafectat de
eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase® care pot afecta valoarea estimata.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de
eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
e dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil.

In raport exista si 0 analizi a ipotecilor legate de activul evaluat®.
Dreptul asupra proprietatii imobiliare pentru care ar putea fi inchiriat este considerat deplin.

Chiria este atribuita spatiului comercial asa cum este el, fara nici un fel de investitii suplimentare ale
proprietarului.

2.4.2 Identificare activ. Identificare faptica.
Spatiul comercial a fost identificat impreuna cu reprezentantii proprietarului, pe baza documentelor

avute la dispozitie.
A se vedea anexa 1 — Fotografii relevante.

2.5 Tipul valorii estimate

A fost estimata chiria de piatd aferentd proprietatii subiect, in concordantd cu scopul evaluarii si
instructiunile de evaluare, corelatd cu tipul de valoare: ,valoare de piata” in concordanta cu de
recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor 2022.

Conform instructiunilor evaluarii, s-a avut in vedere estimarea chiriei de piata.

Chiria de piata comentata amanuntit in SEV 104 — Tipuri ale valorii, avand urmatoarea definitie:
Chiria de piatd este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept

creat ca urmare a inchirierii.
In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piata sau, daca chiria contractuala nu

difera de chiria de piata, a chiriei contractuale.

La determinarea chiriei de piata, evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:

- in ceea ce priveste chiria de piatd aferenta unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de
inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, si

- 1n ceea ce priveste chiria de piata care nu este stipulata intr-un contract de inchiriere, termenii

% acolo unde nu se precizeaza contrariul acestei ipoteze
?in baza informatiilor primite de la solicitant (evaluatorul neefectuand investigatii suplimentare)



si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula
convenita pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata

La cererea solicitantului, evaluatorul a determinat chiria de piata, in urmatoarii termeni
- termenii si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de
regula convenita pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de
pe piata
In cazul de fatd, tinand cont de scopul prezentului studiu s-a urmarit
¢ estimarea valorica a chiriei de piata (sub forma unei plaje valorice) pe baza informatiilor detinute
cu referire la contracte si oferte de inchiriere aferente unor proprietati similare/asimilabile.

Expunere pe piatd. Mod inchiriere. Tip contract
Chiria ce va fi estimatd este considerata a fi atasata uni contract uzual (chirie bruta modificata) in care:
e proprietarul plateste taxele si impozitele pe proprietate, precum si asigurarea si are costuri cu
mentinerea imobilelor la starea actuala de inchiriere;
e chiriasii platesc chiriile, utilitatile si altele neplatite de proprietar;
e starea proprietatii imobiliare este asa cum este, orice conversii/modificari fiind in sarcin.
chiriasului (ca ipoteza: acestea nu vor penaliza proprietatea)

2.5.1 Modalitdti de platd
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

2.5.2 Moneda raportului
Piata specifica se raporteaza (uzual, ca tranzactii, oferte si inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj
curent participanti pe piata) iIn moneda EURO, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate de
noi;
Conform scopului prezentei evaludri, chiria de piata este exprimata in EUR si in LEI, la cursul de
4,9634, valabil la data de referinta a evaluarii.

2.6 Data (de referintd a) evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul chiriilor corespunzatoare datei de
30.06.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate In considerare si valorile estimate de catre

evaluator (data evaluarii).

2.6.1 Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata in 03.07.2023.

2.7 Culegerea datelor. Inspectia bunurilor evaluare.
2.7.1 Inspectia proprietitii
Inspectia spatiului comercial a fost efectuatd de catre Santea Gelu Bogdan (evaluator autorizat
ANEVAR), insotit de persoanele delegate de conducerea proprietarului.
Operatiunea s-a desfasurat in data de 22.06.2023.
Evaluatorul s-a bazat pe identificarile precizate de reprezentantul proprietarului.
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2.7.2  Elemente urmdrite cu ocazia inspectiei
- identificarea si fotografierea activului supus evaluarii

2.8 Sursele de informatii. Date evaluare si piatd
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre solicitant si
reprezentantii acestuia, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea

acestuia/acestora.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

2.8.1 Proprietarul/Solicitantul
Documentele si informatiile au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii
proprietarului, care poarta intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate.
o evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
societate/proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date

incomplete sau gresite.
o situatiile Tnaintate de proprietar/utilizator constituie anexad la acest raport, prin utilizarea

prezentei lucrari solicitantul insusindu-si toate cele mentionate de evaluator ca fiind , declarate de
proprietar”.

In fapt toate datele de identificare dimensionala, juridica, de istoric si de perspectiva, precum si de
identificare prezenta a spatiului comercial au fost furnizate de catre proprietar.

2.8.2 Surse publice

o PRESA DE SPECIALITATE;
o SITE-URI ALE FIRMELOR SPECIALIZATE!%;

2.8.3 Informatii existente in ARHIVA EVALUATORULUI

La capitolele specifice vor fi dezvoltate sursele de piata concrete utilizate, altele decat proprietarul.
Pe parcurs acolo unde evaluatorul a preluat o serie de informatii, statistici, sau alte date s-au facut

.....

2.9 Sursele de informatii. Date auxiliare evaludrii
Din punct de vedere al surselor, pentru toate datele auxiliare estimarii valorii informatiile au fost

primite de la proprietar.

10 Principalele informatii si documente avute la dispozitie au fost:
e  Extras CF spatiu comercial;

1 fn speta:

¢ elemente de analiza de piata;

o oferte competitive si/sau comparabile utilizate (cu trimitere mai amanuntita la fiecare subpiata definita in analiza)
2 In speta:

e pe domeniul specific

s cusegmentare pe pietele specifice

*  pe zonele echivalente

® cusegmentarea pe profil de activitate
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2.91 Concluzii ale documentdrii
In cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si diligentele
efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale
2.10.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
Conform instructiunilor evaluarii, s-a avut in vedere estimarea chiriei de piata.

Chiria de piata comentatd amanuntit in SEV 104 — Tipuri ale valorii, avand urmatoarea definitie:
Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Chiria de piata poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept
creat ca urmare a inchirierii.

In astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piata sau, daca chiria contractuald n
difera de chiria de piata, a chiriei contractuale.

La determinarea chiriei de piatd, evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:

- in ceea ce priveste chiria de piata aferenta unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de
inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, si

- 1In ceea ce priveste chiria de piatad care nu este stipulatad Intr-un contract de inchiriere, termenii
si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula
convenita pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata

La cererea solicitului evaluatorul a determinat chiria de piata, in urmatoarii termeni
- termenii si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de
regula convenita pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaludrii, intre participantii de
pe piata
Nu exista instructiuni specifice, dar se impune a se preciza:
* s-aindicat insa modul de prelucrare si transmitere a concluziilor evaluarii;

¢ de asemenea s-au agreat ipotezele de evaluare?.
e data de referinta 30.06.2023;

2.10.2 Ipoteze generale
La baza evaluadrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

e Date de baza: datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

e Dimensional: evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori suplimentare.

e Juridic: aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre solicitant sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
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sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica luata in calcul
si cea care , de fapt” impune invalidarea prezentului raport

Urbanism: se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

Mediu: nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Metodologie: situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile
tipului valorii selectate; evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

Alte Date: evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;

Alocare: orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare
si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica intregii
proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;
Publicare: intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia; nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil
al evaluatorului;

Consultanta viitoare: evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea evaluata.
Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini. A fost estimata valoarea
intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si neafectat
de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Orice diferenta intre situatia
luata in calcul de evaluator si cea prezentata solicitantului impune reanalizarea lucrarii.
Valorile exprimate sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cind are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Prin utilizarea raportului solicitantul/proprietarul/destinatarul isi asuma informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare;

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de catre

beneficiar (plata lucrarii).
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2.10.3 Ipoteze speciale si particulare
1. Limitdri de Microindetificare
Identificarea faptica cu cea contabila (si juridica a dreptului de proprietate atasat) a fost preluata ca
atare fara nicio verificare suplimentara sau ajustare de catre evaluatorul autorizat.
o datele preluate la inspectie au fost considerate conforme cu extrasul CF;
o Conform declaratiilor proprietarului/si/sau reprezentantii acestuia’*:

e spatiul comercial subiect face parte dintr-un spatiu comercial descris integral in extrasul CF
50489 Valea Larga. In cadrul prezentului raport de evaluare s-a realizat evaluarea partiald a
acestui spatiu comercial.

e destinatia actuald a intregului amplasament este comerciala.

e avand in vedere faptul ca spatiu comercial este folosit in continuare si de catre alti chiriasi, atat
chiriasii actuali, cat si chiriasii viitori se obligd la buna utilizare in comun a zonei de acces in
imobil si a curtii comune.

e prezentul raport de evaluare reprezinta o estimare a chiriei de piata aferenta unui singur spatiu
comercial cu suprafata utila de 44,35 mp, fara a lua in calcul aportul altor constructii / amenajari

existente pe amplasament.

2.10.4 Ipoteze speciale "mod tranzactionare” (expunere pe piatd)
Expunere pe piata. Mod inchiriere. Tip contract
Chiria ce va fi estimata este considerata a fi atasata uni contract uzual (chirie brutd modificata) in care:
e proprietarul plateste taxele si impozitele pe proprietate, precum si asigurarea si are costuri cu
mentinerea imobilelor la starea actuald de inchiriere;
e chiriasii platesc chiriile, utilitatile si altele neplatite de proprietar;
e starea spatiului comercial este asa cum este, orice conversii/modificari fiind in sarcina
chiriagului. Starea spatiului comercial este asa cum este, orice conversii/modificari fiind in
sarcina chiriasului (ca ipoteza: acestea nu vor penaliza spatiul comercial)

Expunere pe piata. Standard
Prin prisma optimizarii Inchirierii si standardul de expunere pe piata:
e se considerd spatiul comercial este asa cum este, fara investitii majore de amenajare a acestuia de

catre proprietar.

Chiria s-a atasat in baza ipotezelor de inchiriere mentionate (expunerii de piata de mai sus).

2.10.5 Alte limitari de valabilitate sau fructificare a raportului:
o Valorile estimate in raport se aplica activelor in stare integrala si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de

distribuire a fost prevazuta in raport.
. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca

sunt astfel utilizate?s;

4 Aspecte verificabile doar partial in timpul inspectiei in teren
5 De mentionat ca, desi generic o anumita locatie este identificata contabil prin cumul de pozitii de inventar, situatia juridica

careia i-a fost atasata valoarea este cea aferenta dreptului de proprietate in ansamblul sau.
Eventuale alocari pe pozitii de inventar sunt exclusiv scriptice.
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o valorile exprimate in "ipoteza cd activele intreprinderii sunt transferate ca o entitate

completa aflata In exploatare” isi regasesc valorile de contributie in total valoare a
ansamblului si numai in unele cazuri ca si valori individuale, distinct fructificabile la o
tranzactionare individuala; in fapt, valorile sunt atasate unor componente de flux
deseori cu interdependente si sinergii tehnice si functionale;

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

° 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;

o Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul

prealabil al evaluatorului.

Suplimentar prezentei se regasesc ipoteze sau limitari expuse specific in cadrul abordarilor. Ele
completeazd, Intaresc, sau nuanteaza cele de mai sus.

2.10.6 Valabilitatea raportului
Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.
Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale si speciale prezentate in raport,
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.
Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si documentele
puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.
Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de catre beneficiar

(plata lucrarii).

2.10.7 Fructificare valori
Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita si

in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare'® a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric
alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si
evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

18 Orice alocare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de altd natura) este valabila numai in cazul utilizarii

prezentate in raport.
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2.11 Standarde utilizate
2.11.1 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV
Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de

evaluare a bunurilor 2022.
Nu au existat devieri de la standarde.
2.11.2 Mentionare standarde particulare utilizate
Standarde generale
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 104 - Tipul valorii (IVS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active
Bunuri imobile
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

Standarde pentruy utilizdri specifice
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar

2.12 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
2.12.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (,Identificarea clientului si a utilizatorilor

desemnati”).
A se vedea si glosarul de termeni ,, Utilizatori desemnati”.

2.12.2 Clauza de nepublicare
Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii desemnati) fara

acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al

evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12.3 Restrictii de difuzare
Utilizatorii desemnati nu pot difuza raportul in afara procedurii (aferente scopului destinat) si
regulamentelor de publicitate ale acesteia.

2.12.4 Restrictii de utilizare a formei electronice
Chiar si in cadrul procedurii, utilizatorii desemnati nu pot difuza rapoartele sau documente
componente preliminare in forma electronica de fisiere de lucru (word, excel, pdf si altele asimilate),
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pentru a se evita denaturarea lor prin introducerea sau extragerea de caractere.
Raportul poate fi scanat si utilizat in cadrul procedurii numai sub format de poza, scanare de imagine
sau documente criptate fara posibilitatea tertilor sa introduca si/sau extraga cuvinte, cifre, fotografii,

paragrafe, samd.

2.13 Descrierea raportului
Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma
raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 - Raportare,
astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a
evaluarii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103 - Raportare convenite in prealabil cu

solicitantul.
Mentiniuni privitoare la obilgatiile PROPRIETARULUI/SOLICITANTULUI:

Ca si buna credinta a proprietarului/solicitantului/destinatarului, obligatii minimale necesare pentru
proprietar/solicitant/ destinatar legate de informatiile si documentele necesare? a fi puse la dispozitia
evaluatorului cat si legate de utilizarea raportului:

e S furnizeze informatiile aferente patrimoniului in format de baza de date;

e Sa asigure inspectia nelimitata (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de securitate si
protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse evaluarii (si, dupa caz, a
vecinatatilor acestora si a tertelor active care influenteaza valoarea activelor);

e S5a asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la citre persoane cunoscatoare a

patrimoniului, care sa-si Insuseasca identificarea activelor;

e Sa puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire la situatia
tehnica, urbanistica, economica, juridica, de mediu si fiscala actuala si reala a proprietatii
(documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

e 53 informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini legislative, urbanistice,
juridice, tehnice, de mediu sau de altd naturd cunoscute (care restrang/limiteaza dreptul de
proprietate sau vandabilitatea acestuia);

e Si indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia;

e Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate, a celorlalte
invecinate lor, a celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor, atat din exteriorul
proprietatii cat si din interiorul acesteia si sa consimta transmiterea/cuprinderea acestora in
raportul de evaluare;

e Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta) clientul/beneficiarul isi
insuseste toate cele mentionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursd)
proprietarul/clientul/beneficiarul;

e 5a nu utilizeze lucrarea in alte scopuri decat cel in care a fost solicitata;

e Sa transmitd, In scris, eventualele instructiuni de lucru si ipoteze speciale de evaluare, in caz
contrar evaluatorul utilizand ipotezele considerate normale spetei, activului si celorlalte elemente

specifice de la data evaludrii.

17 Acestea au fost transmise cu ocazia inspectiei
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3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.1.1 Situatia juridica

Proprietatea imobiliara din care face parte spatiul comercial subiect este identificata juridic prin CF
50489 Valea Larga, cad. 50489.

4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES Nr. cerere 7986
» C
' Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara Ludus Ziua 14
$
24 Luna 06
'S - Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE wiii?‘?i'i
Carte Funciara Nr. 50489 Valea Larga ‘I’m' l Ill‘ll

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Valea Larga, Nr. 251,252,330, Jud. Mures
g:‘ L t?::g’:;;'cm‘ Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 50489 2.155
Constructii
cre | Nrcadastral Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic
Nr. niveluri:l; S. construita la sol:128 mp; S. construita

e pSEEL Loc: Veles'Larga, Nr. 251, jud. Mures desfasurata:128 mp; Cl- constructii administrative si
social  culturale- Posta, Telecomunicatiile, punct
farmaceutic- _construit _din __caramida _ si _ tigla |
S. construita la sol:114 mp; C1- Casa de lemn cu 1
locuinta.

AL2 50489-C2 Loc. Valea Larga, Nr. 330, Jud. Mures

Identificarea spatiului comercial subiect - in suprafata de 44,35 mp:

Releveu C2 - Farmacie -
S.ulila=14.35 mp
S.conslruila ia sol=5) mp

“Denumire
‘incapere

1[ Suprafuln utifa ':

i mnp

irou fanacle | REH Y mp
i LT ST “1

L e ]

L L Termacic |

. { _antrcy | 05 mp |

-~ {_Suprafata Tolala Ulila=44.35 mp_![
Data_,z

'

I

Data jl
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Proprietatea a fost evaluata ca fiind liberd de sarcini. A fost estimata valoarea intregului drept de
proprietate asupra spatiului comercial, amenajarilor, si dotarilor aferente, in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase alte aspecte litigioase care pot

afecta valoarea.

3.1.2 Descrierea zonei
Proprietatea evaluata este amplasata in Valea Larga, str. Principald, zona centrala a localitatii.
Vecinatatile sunt: imobile de tip comercial si rezidential - case cu teren si terenuri libere.

Zona are o dezvoltare mixta, aici fiind amplasate proprietati rezidentiale si proprietati de natura
comerciald.
Amplasamentul dispune de toate utilitatile necesare: curent electric, apd, gaz, dimensionate

corespunzator activitatii.

Localizarea proprietatii la nivelul localitatii si a zonei este prezentatd dupa cum urmeaza:

https://www.google.com/maps
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3.1.3 Acces
Accesul la proprietatea imobiliara analizata se realizeaza direct din drumul judetean DJ151C, drum

public, asfaltat.

Drepturile de proprietate evaluate se considera considerat integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
e dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul

la utilitati asigurate.

3.1.4 Descrierea amplasamentului si descrierea constructiei
Proprietatea subiect face parte dintr-un imobil edificat pe un teren in suprafata totala de 2155 mp, cu
un front direct la DJ151C. Terenul are o forma neregulata. Terenul este plan.

Vecinatatile sunt: imobile de tip comercial si de tip rezidential: case si teren liber.

Amplasamentul dispune de toate utilititile necesare: curent electric, apa, gaz, dimensionate
corespunzator activitatii.

Descrierea constructiei:

Cladire cu regim de inaltime P.

An PIF cladire: 1942, renovata in 2008 (acoperis, instalatii si finisaje interioare).
Infrastructura este realizata din fundatii din beton armat.

Suprastructura este realizatd din caramida.

Inchiderile perimetrale sunt din cirdmida cu izolatie.

Peretii de compartimentare sunt realizate din zidarie, planseele sunt realizate din beton.
Acoperisul este sarpantd din lemn cu invelitoare din tigla.

Starea tehnica generald a constructiei este foarte buna.

Descrierea spatiului comercial:

Finisajele existente la data evaluarii pentru spatiul comercial analizat sunt:
- tencuieli gletuite + zugraveli lavabile;

- pardoseli din gresie

- tamplaria exterioara este din PVC cu geam termoizolant.

Instalatii si dotari electrice
o de la reteaua municipala,
o normale (curenti slabi, conexiune internet, sistem de alarma)
o instalatii existente, functionale si in stare buna

Instalatii si dotari incalzire, ventilatie
o constructia dispune de instalatii de incalzire (convector gaz)
o instalatii existente, functionale si in stare buna

Instalatii sanitare si dotari aferente
o sunt montate obiectele sanitare si accesoriile aferente

o instalatii existente, functionale si in stare buna
Instalatii si dotdri alimentare cu apa, canalizare, gaz metan.
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o de la reteaua municipala
instalatii existente functionale
instalatii in stare buna.

Canalizare:
de la reteaua municipala
instalatii existente functionale
o instalatii in stare buna
Gaz metan:

o de la reteaua municipala
instalatii existente
o instalatii in stare buna.

Starea tehnica a spatiului comercial este foarte buna.

3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1 Definirea pietei specifice
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Proprietatea supusa evaluarii este de tip - spatiu comercial situat in localitatea Valea Larga, judetul

Mures, zona centrala.

Astfel piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor imobiliare de tip comercial - spatii cu
destinatie comerciala situate in localitatea Valea Larga, judetul Mures si locatii similare ca si
atractivitate din judetul Mures.

3.22 Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie.
Astfel de proprietdti se tranzactioneaza mai rar, sunt in general detinute de proprietar si sprijina

afacerea sau sunt detinute pentru inchiriere.
Cererea pentru acest tip de proprietdti de manifesta mai ales pentru inchiriere.
Potentialii chiriasi sunt firme care doresc sa dezvolte activitati comerciale, prestatoare de servicii, etc.

Cerere este medie pentru proprietati de tipul celei subiect, numar redus de tranzactii.

3.23  Analiza ofertei competitive

Oferta de vanzare a unor astfel de proprietati este una mai redusa, deseori expunerea lor pe piata nu
este una traditionala/transparenta.

Oferta spre inchiriere a unor astfel de spatii este usor mai ridicata si mai transparenta.

Oferta de vanzare a unor astfel de spatii comerciale este mica.

In anexa este prezentat un extras din oferta competitiva's.

Oferta de proprietati imobiliare comerciale similare este compusa din proprietati imobiliare comerciale

18 Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate
la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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situate in locatii similare si avand utilitatea similara proprietatii imobiliare evaluate.

Ofertele de inchiriere pentru proprietati relativ similare se situeaza in intervalul 3,5-4,5 eur/mp pentru
spatiile de la parter, cu diferente de locatie, vad comercial, finisaje, etc.

o A se vedea capitolul , Riscul capitolul ,Extras din analiza de piata”

In anexi este prezentat un extras din oferta competitiva'®,

3.24 Echilibrul pietei

piata pe segmentul vanzarii este mai putin activa
piata inchirierilor este una mai activa
echilibrul pietei: piata specifica este intr-un relativ echilibru;

o O O

In anexe existd selectii relevante cu privire la:
e chiriile practicate pe piata
o ratele de capitalizare
¢ oferte competitive- selectie cu comparabilitate corezpunzatoare.
De asemenea sunt prezentate:
e cotatii unitare atasate ofertelor
e exprimadri la criterii unitare de comparatie adecvate
¢ Concluzii valorice
o cotatii
o tendinte

¥ Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vdnzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate
la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1 Cea mai bund utilizare

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

CMBU? a unei proprietati imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii:
o permisibila legal
o posibila fizic
o fezabila financiar
© maxim productiva

In cazul de fatd: CMBU este cea existenta:
e proprietate imobiliara comerciald (constructii administrative si social culturale — postd,
telecuminicatii, punct famaceutic)
e similara cu utilizarea actuala.

4.2 Evaluarea terenului
4.2.1 Metodologie
Metodele?' de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
o Comparatia directa
Extractia de pe piata
Alocarea
Tehnica reziduala
Capitalizarea directd a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

o 0 O O O

Terenul subiect este detinut in cotd exclusiva, acesta este ocupat de constructia in care este situata

proprietatea imobiliara evaluata.

4.3 Evaluarea unui drept de inchiriere

Un drept de inchiriere va fi acordat pentru o anumita perioada, la sfarsitul careia proprietatea revine
titularului dreptului deplin de proprietate, drept din care a provenit.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere

20 Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii, selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
CMBU- este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. CMBU este analizata
uzual in situatiile:

o cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.

2 Recomandate si de GEV 630
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adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

4.3.1 Determinarea chiriei de piata
La calculul chiriei de piata, evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:

e In ceea ce priveste chiria de piata aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de
inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare.

o In ceea ce priveste chiria de piata care nu este stipulata intr-un contract de inchiriere, termenii
si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula
convenita pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe
piata.

La cererea solicitului evaluatorul a determinat chiria de piata, in urmatoarii termeni

- termenii si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de
regula convenitd pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de
pe piata

In cadrul prezentului raport, pentru determinarea chiriei de piati a fost aplicati o tehnici calitativa,

comparatia relativa.

Analiza comparatiilor relative este o tehnica calitativa care reprezinta studiul relatiilor indicate de
datele de piatd, fara a recurge la cuantificari. Pentru aplicarea acestei tehnici, evaluatorul analizeaza
vanzarile (ofertele de vanzare) comparabile, pentru a determina daca acestea au caracteristici
inferioare, superioare sau similare fatd de proprietatea evaluata. In speta, analiza comparatiilor
relative este asemanatoare cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul ca ajustarile nu sunt
exprimate ca valoare absoluta sau procentual ci ca atribute calitative (inferior, superior, similar).

Aceasta tehnica presupune formularea unei opinii asupra chiriei de piatd in urma analizei unor
proprietati similare despre care se cunosc indicatii asupra valorii si compararii acestora cu proprietatea

in cauza.

4.3.2 Comparatia directd

Tehnica analizeaza, compard si ajusteaza chiriile de piata si alte date cu importanta valorica pentru
proprietati similare.

Ea este 0o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majora a metodei este aceea ca chiria de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu chiriile de piatad a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza chiriile
contractuale.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
celelalte terenuri obiecte ale unor contracte de inchiriere pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:
v" Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluarii
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v" Data efectiva a dovezii despre pret? si data evaluarii

v" Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut

v" Localizare

v Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatie se refera in general la:
drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare?> conditii de vanzare 2 (motivatia),
conditii de piata® (data vanzarii), localizarea® caracteristici fizice?, utilitati disponibile, zonarea si cea

mai buna utilizare®,.
In cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustrile aplicate pentru

fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.3.3 Aplicare in speta subiect
In cazul nostru analiza se refera la chirii si potential de inchiriere.

Particularitati

Evaluatorul a analizat informatiile de piata existente (parte din ele expuse in analiza de piata).

In lipsa unor contracte de inchiriere certe de proprietati similare, inchiriate ,la piata” si transparent,
complet si real declarate? in actele bilaterale¥, evaluatorii au apelat si la oferte curente® expuse pe
piata si suficient descrise.

Preturile de ofertare astfel regasite au fost analizate® prin prisma credibilitatii® si au fost ajustate
negativ ca echivalent al unei potentiale tranzactii.

Dintre acestea s-au retinut doar cele considerate a fi mai relevante®, in sensul asemanarii cu subiectul.

Comparabilele au fost extrase din analiza de piata, fiind dezvoltate/prezentate relevant in cele de mai

jos:

22 Comparabilelor utilizate

% in functie de aranjamentele financiare ale pretului tranzactiei (eventuale finantari ale cumparatorului ,,sub piata”, pla
intarziata, in rate samd)

24 Cuantificarea conditiilor de vinzare speciale (interesul deosebit al cumparatorului sau, din contra, vanzare fortata din
partea vanzatorului, samd.)

25 Actualizare/Ajustare conform evolutiei pietei intre cele doua momente, impuse de inflatie si perceptia investitorilor
privind schimbarea (conditiilor) pietei de-a lungul timpului scurs de la momentul incheierii contractului/tranzactiei si cel al
evaluarii.

26 Cuantificarea micilor diferente recunoscute de piata pentru diferite locatii (acces, orientare, panorama,samd)

27 marimea si forma sa, deschiderea la fatada, topografia, localizarea si priveligtea.

28 diferenta intre actualizarea existentd si cea mai bund utilizare a proprietatii imobiliare comparabile si utilizarea
proprietatii evaluate.

29 din punct de vedere a sferei tranzactiei

30 inclusiv cele suspuse fiscalitatii si taxarii tranzactiilor, sau avantajelor fiscale oferite de stat

31 de proprietati similare disponibile pe piata

32 ca relevanta a acestor informatii, clar stabilite si critic analizate

33 evaluatorii s-au asigurat ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si ca au caracteristicile fizice de
baza conforme cu informatiile scriptice

34 celelalte informatii de piata fiind expuse in analiza de piatd si furnizand informatii utilizate de evaluator pentru ajustari,

reconciliere samd.
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Comparabile utilizate pentru evaluarea spatiului comercial

Comparabila 1:

https://www.olx.ro/d/oferta/casa-de-inchiriat-pentru-diferite-utilizari-
IDhaKxu.html?reason=extended_search_no_results_distance

Spatiu mixt, situat in Ludus, judetul Mures zond mediana - zona superioara ca si localizare.
Dispus la parter in cladire mixtd, cu expunere si vad comercial similar.

Are suprafata utila de 80 mp si este finisatd mediu.

In pretul de inchiriere este inclus mobilierul si dotarile.

Pret de inchiriere 550 EUR.

Contact: 0742.124.514

PRIVAT ()

o Porkolab Csaba
- Pe OLX din octombrie 2018

A

% il

Mal mute anunfuri ale acestul vanzator

LOCALIZARE

@ Ludus,

Mures .g ?

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Aces: anunt & fost publicat de citre un vénzétor privat.

Postat 19 wnie 2023 O
Casa de inchiriat pentru diferite utilizari

550 €

[.] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica 'I Camere 3 camere Il Suprafata utila: 80 m# H Locuinta mobilata / utilata: Complet

DESCRIERE

Casa compusa din 3 camere, bucatarie, 2 Dai si locuri de parcare in fata proprietatii si in curtea proprietarii.
Situata la aproximativ 50 de metrii de cartierul "Baita’, pe Strada Uzinei de apé.

Spatiul inchiriat se poate folosi ca si spatiu pentru birouri, cabinete medicale, de locuit etc.

Proprietatea esie in renovata si utilata complet

Proprietatea este utilatd cu curent trifazic, incaizire in pardoseala.

Mal multe detalii se discutd la telefon.

Proprietate disponibild de la 1 August 2023,

SORGZ Vizualbzan 479 [ Rapofteaza

W
1
~1

n.o
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-IDhjWOy html?isPreviewActive=0&sliderIndex=0

Spatiu mixt, situat in Sanpetru de Campie, judetul Mures, zona centrald - zond similara ca si

localizare.

Dispus la parter in cladire mixtd, cu expunere si vad comercial similar.
Are suprafata utila de 300 mp si este finisata inferior.

Pret de inchiriere 1200 EUR.

Contact: 0741.468.929

i PRIVAT ()

Ghita
= e ) din octombiie 2013
‘ " z = .. % g

Mai mute anunfuri ale acestui vanzator »

LOCALIZARE

@© Sanpetru de Cample,

i

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un vanzitor privat.

Postat 19 unie 2023 Q?

Spatiu Comercial

L]
20 lel Pretul e negociabil

[-] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ’ l Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ‘ ’ Suprafata utila: 300 m?

Inchieriez spatiu comercial in Comuna Sanpetru de Campie, judetul Mures. Suprafata utila 300 mp. Telefon:
O?:b *t‘llzg

1D 255948186 Vizualizan: 56 [£ Raporteaza
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Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDhlyDT.html

Spatiu mixt, situat in Iernut, judetul Mures, zona centrala - zona superioara ca si localizare.
Dispus la parter in cladire mixta, cu expunere si vad comercial similar.

Are suprafata utild de 50 mp si este semifinisata.

Pret de inchiriere 242 EUR.

Contact: 0749.086817

PRIVAT (T)

& OomulG
P e OLxdnlunie 2023

:ﬁn o

Mai muite anuntur 3le aCestul vanzator %

> LOCALIZARE
@ lernut,
Mures
DREPTURILE CONSUMATORILOR
A
€y Acest anunt a fost publicat de clitre un vanzétor privat.

Faiwmasa lamia A AnAd AISAT A AARE A SPAGTAr A

Postat 28 wnse 2023 Q
Spatiu de inchiriat

L]
I 200 Iel Pretul e negociabil

[] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere |l Suprafata utila: 50 m?

DESCRIERE

Ofer spre inchiriere spatiu comercial cu suprafata utila de 50 mp.
Utilitati : apa, gaz, curent electric, canal

Pentru detalii si vizionari ne puteti contacta la numarul: 07+*****17

I 256315765 Vizuahzar: 64 |
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Comparabila 4

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-casa-la-tara-IDhd Vxn.html

Spatiu mixt, situat in Grindeni, judetul Mures, zona periferica - zona inferioara ca si localizare.
Dispus la parter in cladire mixta, cu expunere si vad comercial similar.

Are suprafata utila de 60 mp si este finisatda mediu.

In pretul de inchiriere este inclus mobilierul si dotarile.

Pret de inchiriere 201 EUR.

Contact: 0758.923.939

PRIVAT (3)

& Catalin
[ Pa QLY din lanuarie 2018

ACTv ieri i 23 4

% rsesze

Mai mutte anunturi ale acestu; vanzator

LOCALIZARE
@ Ludus, g
Mures "
e
r b
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un vanzator privat.

Postat 29 wnie 2023 O

inchiriez casa la tara

1000 lei

[-] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica \ | Camere: 2 camere | ' Suprafata utila. 60 m? ‘ [ Locuinta mobilata / utitata: Partial

DESCRIERE

Casa este compusd din 2 camere,bucatarie,baie si terasa Are toate utilitatilefgaz,curent.apd) Mai muite
detalii la nr de telefon 07******39.Casa se afla in Grindeni,Jud Mures.

{0 2545200997 Vizualizan: 1160 2 Raporieaia
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Grila de evaluare este prezentata in cele ce urmeaza:

ANALIZA CHIRIILOR
ESTIMAREA CHIRIRI DE PIATA A PROPRIETTII SUBIECT
UM Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Chirie de piata EUR 550 1209 242 201
Suprafata inchiriabila mp 80 300 50 60
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
Chirie de piata EUR/mpAU 7, 4 5 3
Ajustare oferta/tranzactie % -10% -10% -10% -10%
Chirie .de piata (tranzactie EUR/mpAU 62 26 i4 30
potentiala)
ELEMENTE DE COMPARATIE
; Valea l"n.'ga, ik Ludus, judetul Mures -in | Sanpetide Ca.mp(e, lernut, judetul Mures - in | Grindeni, judetul Mures -
Localizare Mures - in zona ) judetul Mures - in zona ) .
zona mediana zona centrala in zona periferica
centrala centrala
Comparabilitate SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA INFERIOARA
r 1942, ren.cw.arl el 20] f inainte de 1960, renovata inainte de 1950, i inainte de 1960, renovata
Anul PIF/Vechime (acoperis, instalatii, E o . 1950, renovata in 2022 : oo+
DA = . in ultimii 5 ani nerenovata inultimii 5 ani
finisaje interioare)
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA SIMILARA SIMILARA
Suprafata inchiriabila mp 44.35 80 300 50 60
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA SIMILARA SIMILARA
Finisaje s similare proprictatii inferioare proprietatii semifinisat -”inferiuarc similare p.rupr'inlatii
subiect subiect proprietatii subiect subiect
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA SIMILARA
Utilitati complete complete complete complete complete
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Vad comercial foarte buna foarte bun foarte bun foarte bun inferior
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
Dispuenre pe ianltime P P P P P
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Rata spatii de parcare foarte buna foarte buna foarte buna foarte buna foarte buna
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Repartizare cheltuieli tipice tipice tipice tipice tipice
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Alte elemente - mobilier - - mobilier partial
Comparabilitate SUPERIOARA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
SUPERIOARA 2 0 1 1
SIMILARA 8 7 8 7
INFERIOARA 0 3 1 2
COMPARABILITATE GLOBALA SUPERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila 4 EUR/mp 3.0|INFERIOARA
Comparabila 2 EUR/mp 3.6 | INFERIOARA
Proprietate subiect EUR/mp min 4 EUR/mp - max 5 EUR/mp
Comparabila 3 EUR/mp 4.4|SUPERIOARA
Comparabila 1 6.2|SUPERIOARA
EUR min 161
. EUR max 193
Interval chirie de piata LEI e 708
LEI max 958

Justificare ajustari aplicate
e Pentru ajustdrile oferta vs tranzactie sau avut in vedere potentialul de negociere la
tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare
o Localizare, acces, vad comercial, expunere stradala: ajustarile pentru localizare, acces, vad
comercial, expunere stradala, au la baza diferentierea perceputa de piata specifica pentru zona
subiectului, mai slab/ bine cotata ca si cea a comparabilelor;

o comparabilele 1 si 3 au caracteristici superioare dpdv al localizarii, accesului, vadului
si al expunerii (superior cotate) de cdtre participantii la piata specifica decat
proprietatea evaluata; comparabila 4 are caracteristici inferioare dpdv al localizarii,
accesului, vadului si al expunerii (inferior cotata) de catre participantii la piata specifica

&l




decat proprietatea evaluata;

e Stare tehnica/vechime: comparabila 2 este cotata inferior — imobil vechi fara renovari
recente;

o Caracteristici fizice Arie utila: comparabila 2 a fost considerata inferioara (comparabila aceasta
avand o suprafata mai mare decat proprietatea subiect si de regula proprietatile cu o suprafata
mai mare se Inchiriaza la un pret unitar mai mic decat proprietatile subiect cu o suprafata mai
mica).

e Caracteristici fizice, stare tehnica, arhitectura, finisaj, utilitati, dotari: comparabla 3 este un
spatiu comercial semifinisat — cotata inferior. Comparabila 2 prezinta finisaje inferioare — cotata
inferior.

o Utilitati: nu au fost necesare ajustari.

e Vad comercial: comparabila 4 este cotata inferior deoarece este localizata intro zona periferica.

e Nivel dispunere: nu au fost necesare ajustari.

e Rata spatii de parcare: nu au fost necesare ajustari.

o Repartizare cheltuieli: nu au fost necesare ajustari;

o Elemente nonimobiliare ale valorii: comparabilele 1 si 4 sunt cotate superior - deoarece ir

pretul de inchiriere este inclus aportul mobilierului.

4.4 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

4.4.1 Rezultatele aborddrilor aplicate

A fost aplicata doar Abordarea prin piata - analiza comparatiilor relative.

4.4.2 Opinia evaluatorului

Tinand cont de adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor,Juand in considerare si posibilitatea de
valorificare a proprietatii, opinia asupra valorii de piata este:

EUR min 161
EUR max 193
Int 1 chirie de piat
nterval chirie de piata TEl in Toh
LEI max 958

interval chirie de piati unitari: 3,6 — 4,4 EUR/mp
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ANEXA 1. EXTRAS FOTOGRAFII RELEVANTE







r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara MURES Nr. cerere 7986

.' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ludus Ziua 14
"ﬁ Luna 06
4 = - Anul 2023
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA | Sod verificare

s R PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 50489 Valea Larga ‘”Inlmmmmmm“

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Valea Larga, Nr. 251,252,330, Jud. Mures

g:t . tc:::gsg;'c Nl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 50489 2.155
Constructii
Nr cadastral ; "
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Nr. niveluri:1; S. construita la sol:128 mp; S. construita

ALl BOEENL ko, Vaiea barga, Nr.a25 1. Jud. Mures desfasurata:128 mp; C1- constructii administrative si
social culturale- Posta, Telecomunicatiile, punct
farmaceutic-  construit din  caramida si  tigla
S. construita la sol:114 mp; C1- Casa de lemn cu 1
locuinta.

Al.2 50489-C2 Loc. Valea Larga, Nr. 330, Jud. Mures

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

9057 /16/11/2017
Act Notarial nr. 1364, din 15/11/2017 emis de N.P. Sava Mihaela; Act Administrativ nr. documentatia

cadastrala avizata cu nr. 7271, din 13/10/2017 emis de O.C.P.l. Mures;
Se infiinteaza cf. 50489 a imobilului cu nr. cad. 50489/Valea Larga ca Al
urmare a alipirii urmatoarelor 3 imobile:
B1 |~ nr.cad.50367\cf.50367;

~- nr.cad.50371\cf.50371;
~-nr.cad.50374\cf.50374;

Sentinta Civila nr. 423, din 14/05/1957 emis de Tribunalul Ludus;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEtranscris din CF 1957 Valea Larga, Al
dobandit prin Uzucapiune, cota actuala 304/2155

1) COMUNA VALEA LARGA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50367/Valea Larga, inscrisa prin incheierea nr. 8660 din 23/10/2015;

Contract De Donatie nr. si schimb din data de 15.08.1946;
B5S Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 546/2155

1) COMUNA VALEA LARGA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50371/Valea Larga, inscrisa prin incheierea nr. 585 din 31/08/1946;

(provenita din conversia CF 371/11)

Contract De Donatie nr. si schimb din data de 15.08.1946 (- donatie si schimb; si evidentiere in anul 1997-

intrat la data de 08.12.1997 nr. 24570);
B6 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All

actuala 1/1

1) COMUNA VALEA LARGA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50371/Valea Larga, inscrisa prin incheierea nr. 585 din 31/08/1946;

Act Administrativ nr. 3906, din 09/06/2017 emis de Primaria Valea Larga; Act Administrativ nr. 17, din

25/04/2017 emis de Consiliul local al comunei Valea Larga; Act Administrativ nr. 3907, din 09/06/2017 emis

de Primaria Valea Larga; documentatia cadastrala avizata de OCPI Mures.;

Se inscrie reevidentierea constructilor C1 si C2; se inscrie schimbarea Al All

denumirii proprietarului din "COMUNA POLITICA VALEA LARGA" in

B7 |"COMUNA VALEA LARGA"; se inscrie atribuirea numarului administrativ

"251"; se inscrie majorarea suprafetei imobilului de la "S = 497 mp" la

"S = 546 mp".

Document care cantine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 50489 Comuna/Oras/Municipiu: Valea Larga

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

} OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50371/Valea Larga, inscrisa prin incheierea nr. 4516 din 12/06/2017;

Act Administrativ nr. 6401, din 17/07/2015 emis de Primaria comunei Valea Larga;

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlul initial de dobandire: Al

cumparare in baza Actului notarial nr. 88/29.04.2009, emis de N.P.

B9 [Manoila Ana Damiana - Incheiere CF. nr. 2563/07.05.2009 (transcris

din CF. veche nr. 50009 Valea Larga), dobandit prin Conventie, cota

actuala 1305/2155

1) COMUI}I)A VALEA LARGA, CIF:4375925, - domeniul privat (cu destinatia amenajarii unui parc si a unei
parcari

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50374/Valea Larga, inscrisa prin incheierea nr. 7680 din 23/09/2015;

Act Administrativ nr. 6401, din 17/07/2015 emis de Primaria comunei Valea Larga (documentatia cadastrala

avizata de O.C.P.l. Mures);

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlul initial de dobandire: Al.2

cumparare in baza Actului notarial nr. 88/29.04.2009, emis de N.P.

B10 |Manoila Ana Damiana - Incheiere CF. nr. 2563/07.05.2009 (transcris

din CF. veche nr. 50009 Valea Larga), dobandit prin Conventie, cota

actuala 1/1

1) COMUNA VALEA LARGA, CIF:4375925, - domeniul privat (cu destinatia amenajarii unui parc si a unei
parcari)

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50374/Valea Larga, inscrisa prin incheierea nr. 7680 din 23/09/2015;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 50489 Comuna/Oras/Municipiu: Valea Larga

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
50489 2.155
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

50499 3

c2

50489

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata " ” : |
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cui fpaf 2155 - - - |
constructii
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie - :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:128 mp; S. construita
administrative si desfasurata:128 mp; Cl-  constructii
Al.l 50489-C1 social culturale 128 Cu acte|administrative si social culturale- Posta,
Telecomunicatiile, punct farmaceutic- construit
. din caramida si tigla
A1.2 50489-C2 corlxgiruuiﬁig de 114 - (S;u clo?osgzt_::‘ttzlla sol:114 mp; C1- Casa de lemn

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o~ (m) fnceput sfargit == (m)
1 2 15.101 2 3 9.307

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 50489 Comuna/Oras/Municipiu: Valea Larga

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prol

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m) inceput sfarsit ¢={m)
3 4 24.319 4 5 20.797
5 6 10.83 6 7 9.118
7 8 11.071 8 9 16.234
9 10 11.092 10 11 25.443
11 12 26.079 12 13 10.6
13 14 6.53 14 15 4.62
15 16 3.65 16 17 1.01
17 18 0.741 18 19 7.701
19 20 1.0 20 21 8.697
21 22 7.189 22 23 7123
23 1 1.0

lectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

=k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
14/06/2023, 10:57

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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ANEXA 3 EXTRAS DIN ANALIZA DE PIATA

Ofertele de inchiriere ale spatiilor comerciale comparabile din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata
sunt cuprinse in plaja mentionata in corpul raportului existand variatii in functie de localizare, apropierea fata de proprietafi
complementare, orientare cardinala, nivelul de inaltime, functionsalitate, stare tehnica si finisaje, accesorii, precum i
celelalte caracteristici tehnice gi economice ce se impun pe piata si formeaza perceptia participantilor).

Enumeram céteva oferte! de proprietati comparabile existente pe piata:
https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-cladire-spatiu-iernut-IDhhK96.html

PRIVAT (7)

& Costel

w P lin decembrie 2015

% —

Mal mute anunfur a'e acestul vanzator >

> LOCALIZARE
lernut,
Muras O
DREPTURILE CONSUMATORILOR
L3
L] Acest anuni a fost publicat de cltre un vanzitor privat
Postar 0B wnie 2023 <

Inchiriez cladire/spatiu lernut

5 € Pretul e negociabil

[.] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

{ Petsoana fizica JI Vanzare/Inchiriere: Inchiriere } Suprafata utila: 400 m?

DESCRIERE

Ichiriez cladire/spatu comercial pt diferite activitati zona centrala la 50 m de € 60. Cladirea are o suprafata
utila de 400 mp. parter+etaj si se preteaza pt diferite activitati.

Vizualizar. 160 =

1 Altele decét cele selectate ca si comparabile



https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-in-centrul-orasului-IDgéwix.htmi

©

ADI & MIRCEA TRANS
FRMA (D)
& Adi
' PE decembrie 2019

% o7z 008 o5

Mal muite anuntur aie acestul vanzator >

LOCALIZARE

Ludus,

Mures .!

Bostat 05 iunie 2023 o
Inchiriez spatiu comercial in centrul orasului

7€

[~] prROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

' Firma ‘ | Vanzare/Inchiriere: Inchiriere i ’ Suprafata utila: 900 m?

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial ultracentral in localitatea Ludus - langa Primarie si invecinat cu banca Raiffeisen
Suprafata de inchiriere este ge aproximativ 900 mp pius curte interioaral
Ca utilitati spatiul dispune de apa, canalizare, gaz, curent electric, grupuri sanitare!

Pentru cei interesati va rog sa ma contactati doar I3 tetefon!

073269 Vizualizéri- 120



https://www_storia.ro/ro/oferta/spaiu-de-birouri-de-inchiriat-in-tamnaveni-IDwly1.htm

Spatiu de birouri de inchiriat in Tarnaveni

@

trada Scolit, Tarnaveni. Mures

Descriere

Se inchiriaza spatii pentru birouri pe strada Scolii .
Spatiile sunt situate 1a parterul cladirii si la etajul unu ,

sunt structurate in felul urmator

- parter - un spatiu cu trei camere in suprafata de 55 mp - pret inchiriere 250 euro
- doua camere a cate 18 mp fiecare - pret inchiriere 130 euro / camera
- etaj - spatiu cu doua camere in suprafata de 38 mp - pretinchiriere 180 euro

- v camera de 18 mp - pret inchiriere 130 euro

;«’ﬁ\l Claudia lancu
L Agentie
0747 814 192

+40

introdu mesajul tau

13

1€/m?

Cladirea in care se afla spatiile de inchiriat beneficiaza de parcare proprie si poarta de acces.

https.//www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-cu-vad-de-inchiriat-str-viitorului-IDhingi.html

PRIVAT ()

&  adran

b & (JLK a1 nolembrie 2013

Suna vanzatorul Trimite mesaj

Mal multe anuniur ale acestui vanzalo! >

LOCALIZARE

@ Tarnavenl,

ures !



Postan 12 wnie 2023 Q
Spatiu comercial cu vad de inchiriat Str. Viitorului

1000 lei

[} prROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica I Suprafata utita: 50 m?

DESCRIERE

Spatiu comerciat cu vad de inchiriat, Str.Viltorului nr.l, 2 camere + baie si bucatarie

~ 255577655 Vizualzdr 126 [ Raporteaz

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-lunca-bradului-de-inchiriat-IDhbEu2.html?isPreviewActive=0&sliderindex=2

PRIVAT (D)

& Alexandru
L3 februarie 2015

U, 075 496 6416 Trimite mesaj

Ma muite 21untur ale acesty vanzator

( LOCALIZARE

@ Lunca Bradulul,

= O

DREPTURILE CONSUMATORILOR
ka2
L Acest anum a fost publicat de cétre un vanzitor privat

Fostat 20 unie 2023 )
Spatiu Comercial Lunca Bradului de inchiriat

L]
] 200 |El Pretul € negociabil

| PROMOVEAZA (. REACTUALIZEAZA

r Persoana fizica ’ r Suprafata utila: 230 m?
DESCRIERE

Spatiu comercial In Lunca Bradului de inchiriat format din
Salon- 80 mp

Bucatarie 37 mp
Spalator vase 10.62 mp
Baie 5mp

Maqgazie 2120 mp
Birou 1353 mp

5 253074042 Vizuatizari 90



https:/fwww.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-sau-vanzare-IDh6doN.html

PRIVAT (3)
#» DRS AS24 RENT A CAR SRL
[ 2 cin funie 2021

% i

Mai muite anuntur aie aCestui vanzater »

LOCALIZARE

@ Reghin,

Mures i

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt & fost publicat de cltre un vanzitor privat

Postar 07 winie 2023 O
Spatiu comercial de inchiriat sau vanzare

300 €

ﬂ PROMOVEAZA (. REACTUALIZEAZA

[ Persoanafizica H Vanzare/Inchiriers: Inchiriere H Suprafata utila: 50 m?

DESCRIERE

Spatiu comercial situat in Reghin Zona uniri PETROM electricd . Disponibil din ori ce moment pret 300€/ luna

iD: 252672189 Vizualizdr 209 [+ Raporieaza



https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-IDfSBcH.html

PRIVAT (7)

Robert
¥ Pz OLX dn nolembrie 2003
% b

Mal muite anunfur aie aCestul vanzator S

> LOCALIZARE

@ Miercurea Nirajulul,
Mures

DREPTURILE CONSUMATORILOR
kA
Lt Acest anunt a fost publicat de clire un vanzitor privat.

Postat 08 iumie 2023 <o
Spatiu comercial de inchiriat

450 €

[] PROMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ” Suprafata utila: 30 m?

DESCRIERE

De inchiriat spatiu comercial in centrul orasului Miercurea Nirajului 1anga farmacia Ropharma nr. 32
Spatiul are 30 mp din care 3 mp destinat grup sanitar care include chiuveta, wc, dus.

Spatiul este Zugravit si reinnoit cu gresie tip parchet.

Muitumesc pentru interas!

0. 2T46857767 i i GTE T ———
L 234657767 Vizualizén: 838 L_; Hapoiieald



https:/fwww storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-stradal-zona-darina-la-giratoriu-sancraiu-de-mures-IDuW4L . html

.{i Chircea Sebastian

S

Agentie
0726 223 886
+40
[ v
C mesajul ta

s SR.L. (Storis) mai muly
Spatiu Comercial stradal zona Darina la giratoriu - Sancraiu de Mures 500 €

Trmite mesajul
Propune un pret

Descriere

Mentionati ID-ul proprietatii cand apelati: CP1657639

Contact @@ @@ @BE sebastian

De inchiriat spatiu comercial 50 mp , format din 2 incaperi, situate la parter in Sancraiul de Mures - [a Giratoriu langa Darina
Compartimentare:

- 2incaperi. 1 toaleta £ mp . depozit 7 mp

- contorizare separata

- ocupabil cu 1 martie 2023

Detalii:

- centrala termica. calorifere, geamuri termopan, usa metalica
Imaobiiul se inchiriaza la pretul de 500 Euro + garantie

Contact @QO® @2 @B® Sebastian

Comisionul perceput este de 50% din valcarea primei chirti si se percepe o singura data!

https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-sighisoara-langa-spital-municipal-sighisoara-IDhkjkl.html

FIRMA. (5)
# Ciprian Weis
L= 6 mal 2018

% s

Mai muite anuniuri a'e acestu’ vanzaor »

LOCALIZARE

Sighiscara,

Mures O




Spatiu Comercial -Sighisoara - langa Spital
Municipal Sighisoara

550 €

[-] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

{ Firma H vanzare/Inchiriere: Inchiriere H Suprafata utila: 54 m?

DESCRIERE

DE INCHIRIAT - SPATIU COMERCIAL - SIGHISOARA - langa Spitalul Municipal Sighisoara
Adresa: Str. Zaharia Boiu nr. 44, Sc D, Sighiscara, Mures

Suprafata: 53.75 mp

Valabilitate: din 09.08.2023



