ROMANIA
JUDETUL MURES
COMUNA PANET
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 30
Din 27 mai 2026
privind aprobarea necesitatii si oportunititii achizitionsrii de citre Comuna Pinet a unui teren
intravilan in scopul realizirii unei statii de pompare in cadrul proiectului “Construirea retelei
de alimentare cu apd potabild in Comuna Pinet (satele Sintioana de Mures si Berghia), judetul
Mures”

Consiliul Local al comunei Panet, intrunit in sedint3 ordinari in data de 27 mai 2026,
Avind Tn vedere:
- Raportul de evaluare nr. 4135 din 26.05.2026, intocmit de Evaluator autorizat anevar: Ing. Szep Stefan,
- Referatul de aprobare intocmit de Primarul comunei Pinet inregistrati sub nor. 89/26.05.2026,

- Raportul de specialitate Inregistrat sub nr. 90/26.05.2026 precum si avizele comisiilor de specialitate
din cadrul Consiliului Local Panet,

Intemeiul art. 129 alin. (2) lit. b), ¢, alin. (7]lit. a), e), £), k), s) siaart 196 alin. (1) lit. a) din OUG 57 /2019
privind Codul administrativ, cu modificarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 Se insugeste Raportul de evaluare nr. 4135 din 26.05.2026, intocmit de Evaluator autorizat
ANEVAR: Ing. Szep Stefan, care constituie anexa 1 a prezentei hotiriri.
Art. 2 Se aprobd pretul de cumpdrare a imobilului teren intravilan in suprafati de 400 mp situat in
comuna Panct sat Sdnticana de Mures nr. 10 precum si procesul-verbal de negociere elaborat de Comisia
de negociere constituitd prin Dispozitia primarului comunei Pinet nr. 114/2026, anexa nr. 2 la prezenta
hotérare.
Art. 3 Se aprcbi necesitatea si oportunitatea achizitionarii imobilului:

- Teren intravilan situat in comuna Panet sat Sdntioana de Mures nr. 10, inscris in CF nr. 54811
Panet, cu suprafata de 400 mp, la pretul de cumpérare de 47.000 lei, conform negocierii.
Art. 4 Se aprobd incheierea unui contract de vnzare-cumpirare cu proprietarii imobilului mai sus
indicate, in forma unui acte autentificat de notar public.
Art. 5 Se mandateaza primarul comunei sd semneze n numele si pe seama autorititii administrativ-
teritoriale a Comunei Panet, contractul de vinzare-cumpdrare, precum si pentru reprezentarea comunei
in fata notarului public pentru autentificarea actelor, precum si in fata oriciror alter autorititi
competente in vederea perfectdrii achizitiei.
Art. 6 Se declard de utilitate publicd de interes local obiectivul de investitie "Construirea retelei de
alimentare cu apd potabild in Comuna Panet (satele Sintioana de Mures si Berghia), judetul Mures”, iar
cheltuielile aferente oricaror proceduri administrative se suporti din bugetul local al comunei Pinet.
Art. 7 Prezenta hotarare va fi afisatd pe pagina web a institutiei, va fi comunicati Institutiei Prefectului,
judetul Mures si primarului comunei Panet.
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ANEXA NR. [ IA HCL "PANET NR . 20 /2028
Raport de evaluars — bunned noaile

| 8.0 8.1C0." S.R.L- Departament CONSULTANTA
T Sediu: Targu-Mures, Sir.BobZlna nr.20,
k\\} Telfux: 0265-163161; 0265-165303; Mob.: 1244-682906;e-mall: sreppisti@email com inreg. O.R.C: I-
26- 1237/199%; C.U.L.:4 198008
Cap. see. 26,000 lat
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RAPORT —
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EVALUARE

OBIECT :

Evelugrea bunurilor imobile, conforn soliciturea beneficiarsi

--JE\-'.:E::
[ " Nr.erm Denumirea bunurilor imobile Adress Nr.CE: |
0 Sdnticana de i
I Teren intravilan in suprafaiotalz | Mures, nr. 14,
- L de 200 mp | jud Mures | 54811/Pénet

PROPRIETAR:

BENENEFICIAR:

{gpgvgemsn B

S Ll

REZUMAT : Valoaren de DiagE actunld in opinia evaluatorulni este de:

S N . : Propunere de valoars in
- Denumires bugului imobil Propunere de valoare fn Jei b iy G

Teren intravilan in suprafati torald

- | de 400 mp 47.194 lei 8.9595 €
' .+ TOTAL " ' . 47.194 e Y 399RE
Curs BNR leiVEUR la 26.05,2026 = 328670
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR -
ing.Szép Stefan
!
1ng. Seep Srefan nembiu ANEVAR svalunor suiorzal suaur erohile, svaluaren bisepdrderilor s bumriler imokile, oo legimeia ANEYAR N | G487 ,
]

EXPERT TEHNIC JUDICIAR Auiurhmtic Expert udicicr  Nr3S218122004 Seds 5702141035 130520014 n speetalzirile: Tvaluaren banoriior &
soanice s Eveluacse propeieranilor



Raasr de sviluan: — bunur} imobils

RAPORT
DE
EVALUARE

-privind estimarea valorii da piath a bunurilor imobile -

Tip proprietate si adresa;

Metiers L Denumires bunurilor imobile Adresi Nr.CE. |
Séntioana de |

| Teren intravilan in suprafats rotzld Mures, nr. 10, |

de 400 mp fud Mures 54811/Pinet |

Proprietari:

Utilizator: Primiria Comunei Pinet

Diata raportului: =25.05.2024
Data evaluirii: 26.058.2028

Evaluator: fng. Szep Stefur, membru ANEVAR evalvater autorizat huauri mobile,
évaluare; Inireprinderilor  si bunului umobil, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487 81
EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria
67121410331530620014 in specializirile: Evaluarea bunulus economice i Evaluarea
ﬁz'cp:isté[i[or; domiciliat in Tg-Mures, Str. Kérési Csoma Sandor N 5, Tel.: 265802
244/692906 membru ANEVAR cu legitimatia Nr.16487, evaluator autorizat:

bunuri
mebile, bunuri imohil s1 evaluatorea intreprinderilor,

Ing. Seop Stefies mambin ANEVAR svrlualor autoris branteri mabile, wvaltaca Intveptincailor si brovdlor fmebils. oo legtinads ANEVAR M) 557 o
s ZXPERT TELMNTC JUDICIAR Aciedzade BEnpert Judiciar Mr 53218 22014 Serla 87121414331 305820014 i ospeeializtiile Evaluares urnstior
tonviee 1 Fvalnareq prepeietisilar
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Raport dz wwaluwe - sunor imobile

Citre,

Primdria Comune! Pines

Vi Inaintez prin prezent raportul de evaluare intocmit la sclicitarea duraneavoasiri, in

scopul estimirii valorii de plaid in vedersa informirii, pentru bunurile imobile:

M. ik : A i Lot : raloarein |
-,.l'.a; Denuniirea bunnlui imobil = ropuners de valozre in fei Pmpuneri];i:;a]oare : |
Teren intravilan in suprafara otala ] o _

1 de 400 mp 47,104 lgi ES95 €|
"TQTAL ' 47.194 lei 819935 € |

Curs BNR lei'EUR Ia 26.05.2026 = 524670 |

Scopul raportului de evaluare sste informares clientului si al beneficiarului cu privire Ia
valoarea da platd estimate pentru bunul imobil mai sus Drecizate,

in acceptiunca Standardelor de Evaluare & Bunuly 2026 -,, Valoarea de piati ests preful
estimal pentru transferul unni activ sag a unei datorii intre parti identificate, aflate in
cunog;m.ig:i dz cauza si hotérdte, care reflects interesele acelor parti.”

La realizarea raportului s-au avut tn vedere ceriniele din standardele si metodologia ds
lueru recomandat de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

Declar ¢# inspeciia proprietitii $i toate analizels, repsectiv investi gatiile necesare pentru
tntocmirea prezentului raport au fbst un membru ANEVAR.

In wrma analizddi datelor §i a aplicrii metodelor de evaluare adecvate, opinia
evaluatorului sste cd valoarea de piats, la data evaluari {26.05.2026), pentru bunul imobil
menfionat anterior, esis ceea prezentats in tabelul de pe pagina | a raportului de evaluare.

' Valoarsa de piatd estimati este valabild in lpoteza ed informatiile din documertele
utilizate la intocmirea raportului sunt valabile 1a datz evaluarii.

Prezenia adresi este insotitd de un raport de evaluare, realizat In scopul informérii
clientului asupra valorii de piatZ 1a data de 26.05.2026 (data evalufirii) al bunurilor imobile Ia
data cvaluirii.

CCu stima,
Szep Srefan - Membru autorizat ANEVAR, nr. leg. 164387

fay, Sren Srefin mewnbon ANEVAR evaluator sulorien: suiad mobile, svsluases intrsprincerilor s bunurilor :‘muhE!u,';;L- wiitimath ANEVAR Mrlsags
s NIRRT TEHNIC JUDNCLAR Alorizae Expert Judicier e 38218122014 Serin 6712141 035130520014 in spocializdvile: Fwoluurez Susuribor
ctoricdics 5 Eveliven proprietinilor

2




Rapor: de evaluone - b imokile

Cuprins

1. Introdecere. ..o T e w5
1.1, Simtera rapertului...... .o 8
L2, Certificarea evaluatoniul ., ... R .5

I3

- Jermeni de refzrintd a svaluarii
o

2k Tdentificarca si competenfa evaliuarorulo ...

2.2 [-:lentiﬂcareaclicmuluilg.f oricEror utilizatori desemuati ...

23 Scopul evaluari ... e S I s R e 7

24 Identifivarea proprietatii imoebiliare subiest. Drepiur de proprietate evaluate ..., B

2.5, Tipul valorii......

I3

8]

7 Documeniarea necesars pentru efectuarea evalusidi

1%

A Naturz 3 sursa informatiilor utilizate pe care se va bazy evaluare ...

Ly

8. Ipozete si ipoteze DAL ek e ]

200, Restrictii de utilizare, difizare sau PUBLICATE. o e O, | |

br

L Declaratia confermititii cu SEV ...

212, Desrierea raportului
3. Prezentarea darelor.. .
3:1; Date despre ara de piafd, orag, vecinitiy s loczlizare.........

L]

2. Descricren situaiei T R

3.3, Desorisrea

34, Istoricu] proprietdtii subiect {neluzind vanzzrile antericare si-ofertels sau cererile curente) .,

el

D

. Analiza pletsi imobiliare
4.1 Anzliza e

13
4.3 Analiza ofertei .o

. e e 14

.

30 Analiza echilibrului pietef
- Analiza celel mat bune uiilizar
. Evaluarea proprietatii...... ..

6.1. Abordarea prin piagg {reren).......

Y

o

3z, Abordares prir cost LRI oo siasinasss - Ervor! Boakmark not definag.

=]

- Analiza rezultztelor si coneluzia asupra valorii ...

R
2, Analiza rezultatelor.............._..

o e e e e e s A7

g, Szep Stofan misrgsm ANEVAR swilvator autaniz: bumurd mabile, evalvares intreprinderilor §1 bunurila: inelle, oy legilim'
s INPERT TEENIC ILDICLAR Autorizatie Expent Judicler 38218173014 Serfe G712141033130620014 1a smeoralizdr
seanoimice § Ivaluares arapeleldplar

4 ANEVAR Wil 5487
= Evalvares Sumeile;




Rapord de évaluare — bunuri imakilz

1. Introdncere
1.1.  Sinteza raportului

Ohbiectul evaluirii:

' a'hununlnr;mobﬂe Adresﬁ

; Tcren mtrawlm in supmfata tmal%i da Santioana de Mur..b r. ID
400 mp jud Mures 54811 /P&net

Tipul si forma rapertului: raport de evaluare explicativ privind estimarea valorii de
paia a bunurilor.

Utilizator desemnat: Priméria Comunei PEnet
‘Client; Comuna P&net, cu sediul in localitatea Panst,

sir.Principald, nr.191, jud Mures, avand CUI:4375887.
Proprietar:
Nagy Irina i Aszolos Pal-Szilard
E\rﬁlrlator: Ing. Szep Stefan membru ANEVAR evaluator autorizat bunuri mobile,
evaluarca Intreprinderilor g bunului imobil, cu legitimatia ANEVAR Nr.16487 si
FX:PERI TEINNIC JUDICIAR Autorizatie Expert Judiciar Nr.58218122014 Seria

6712141033130620014 in speclahzarl]e Evaluarea bunului economice si Evalusrea

proprietdfilor.

Scopul evaluirii: Hstimarea valorii de piafd a bunului evaluat in scopul informarii
clientului.
Data evaluirii: 26.05.2026

Curs valutar utilizat: 5,2467 lei/euro

_ Standardele de evaluare: Standardele de evaluarea a bunului 2026 (obligatorii pentru

memhm ANEVAR): SEV 100 — Cadrul general; SEV 101 — Termenii de referintd aj
evaluaril; SEV 102 — Implementare; SEV 103 — Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii, SEV
230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare; SEV 400 — Verificarea evaludrii, GEV 630 —

Evaluarea bunurilor imobile g1 Glosarul 2026.

T}f.p ul valorii estimate (definitie): conform SEV 104 - - Lipuri ale valorii™ valoarea de

plafd este ,, pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostinta de cauzi si hotardte, care reflects interesele acelor parp”.

Ing. Szep Srefan membre ANEVAR evalsetor autorizat bunus mabile, evslunren inreprindesor si bunurlor imohile, sy lepilimatiz AMEVAL, ¥r 16487
st EXPERT TEHNIC FIDICIAR Aworizatis Expert Judisior NrSS8218122014 Seria €71214] C3N50630014 in spesializfizile: Evaluarea hunurilar
standmize gi Bvaluare proprictdnlos



Rapor de evaluare — buner imokile

Valoarea recomandati: avind in veders scopul evaludrii, precumn i celelalte aspecte

mentionate in raport referitoare la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarca

de piati este:

[ i L] B s LR T, Vet e i [ B o ¥ Lo i L P e : L oy
Nr' J Denumirea bunuliiimebil . " Propunere de valosre in lei -._PTF'-PP"?’-F.% "'3-.]-(;)_31"-_'.3.5“-'_.
Teren intravilan Tn suprafatd tolala - !

1 de 400 mp A47.194 lei 8005 ¢
N O T T T e
| Curs BNR 1e/EUR la 26.05.2026 — 5.24670

i =8

Certificarea evaluatorului

Certific dupi cele mai bune cunostinte ale mele ci-

U

afirmatiile prezentate gi susfinute in prezentul raport sunt reale, adeviarate si
corecte, estimirile §i concluzile se bazeazi pe informatii si date considerate ca
fiind adevirate 5i corecte:

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate §f ipolezele speciale; sunt analizele, cpiniile si concluziile mel

=
[

‘profesionale si impartiale;

L

i |

U am interese anterioare, prezente sau viitorare in privinta bunurilor imobile

care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes

personal privind parfile implicate i prezenta misiune;

nu am nici o pérlinire legata de Proprietatea care este obiectul acestiu raport sau

legatura cu pirtile implicate in aceasts evaluare;

implicarea mea in aceastd misiune nu cste conditionat? de formularea say

Prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimes valorii estimate sau lmpus

de destinatarul evaluirii $1 legat de producerea unui eveniment care favorizeazs

cauza clientului in functie de Opinia mea;

onorariul nu depinde de njciun acord, angajament san infelegére care si confere

un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru
eclararea In raport a uneij anumite valori sau interval de valori;

acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unor valori

minime/maxime, solicitare venits din bartea beneficiarului sau a alror persoane

care au interese legate de beneficiar sau de bunul evaluat:

analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cn

cerintele din standardele, recomandarile si metodelogia de luery recomandate de

citre Asociatia Nationald a Evaluaterilor Autorizati din Roménia (Standardele

de evaluare a bunului 2026);

respect codul de etici al profesiei de evaluator autorizat;

nu a fost oferita asistentd profesionald semnificativi Persoanei care semneazs
-BCEST raport;

Ing. Szep Stefin mombon ANEVAR svalumer auorizat buccel mobile, evaluies Intreprindicier 5 bunwilor imoldle, su legiiimaga ANEVAR Kr, 16487 P

s BXPERT TEINIC JUDICIAR Auterizatie Sxpert Judicl:  Nr3g218132012 Seria 67121410351
ecanciice 5 Evaluaren propeiztiilor

30820014 & specializirile: Evalyares bunuzilar




Raport de evaluare — bunuri irobile

0 la data raportului, subsemnatul este membru autorizat, are :'(-J-tizm;ia platita
(inclusiv asigurarea) si a participat la seminariile de pregatire  coniinui
organizate de ANEVAR;

L detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a
acestel lucrar.

Pe baza detelor, analizelor §i concluziilor prezentate aici, valoarea de piata este estimata

la:
; Denumtrr‘:a bunulm 1mob11 -.' f’ri:jpﬁnei?e_:;l_é valoare ?.tall.éi_ Propuncrzs:ovalugre n".
Teren mtmﬂ[an n suprafatd wolald ) ) -
de 400 mp_ 47.194 lei 8.5995 €
TOTAL * e P R b L B R e L
Curs B\TR lei/EUR Ia ?-6 052026 = 524670
Drata: 26.05.2026 Semnidtura

Szep Stefan
2. Termeni de referinti a evaluirii
2.1.  Identificares si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare este realizat de ciitre membrul autorizat ANEVAR Szep
Stefan, avind ca numir de legitimatie: 16487, Adresa evaluatorului fiind: localitatea Tirgu
Mures; strada Kérési Csoma Sandor Nr. 3, judetul Mures. Datele de contact al membrului
autorizal sunt: mr. telefon 0744 692 906 b 51 adresa de e-mail: szeppisti@email.com.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul este membru autorizar ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionali al ANEVAR sl are competenta
necesard Intocmirii acestul raport.

La momentul intocmirii raportului de evaluare evaluatorul are asi gurare profesionali.

Evaluatorul actioneazi in calitate de evaluator extern, independent.

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

2.2, Identificarea clientului si oriciror utilizatori desemnati

‘Clientul si wilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Primaria
Comungi Panet din judetul Mures, cu sediul n localitatea Panet, Nr.192, judetul Mures,
raportul filnd intocmit in vederea informirii clientului cu privire la valoarea de piati a
bunurilor imebile evaluate.

- BEvaluatorul declard ci forma si coniinutul raporwlui de evaluare sunt adecvare
necesitdtii persoanclor ce utilizeazd evaluare, conform cerinelor transmise de client si
utilizatorul desemnat.

1.3. Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este informarea clientului si al utilizatorului, cu privire la valoarea de
piatd a bunurilor imobile evaluate.

Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

Ing. tHG'-']J Stefan e l‘LN AMNEVAR evzluator acterizat bunari mabile, evalunes ineprinéecilor si bunurilor imabile, oo lepitmatia ANEVAR Mo16387 5
si EXNPERT TEHNIC JUDICIAR Avtorizats Exper Judiciar Wr38215122014 S=ra 6712141032130620014 in specializdcile: Evaluzrea bunuriior

scaneinice § Svalucren prasristiiilor



Ra;:c-rL.ijc evaluare — bunur imobils

Z4.  Tdentificarea proprietitii imobiljare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la bunurile imobile:

i:; Ll De"umlrﬁabunurﬂm1m0bue o Adresdit [
% Teren intravilan in suprafaiid totalii de Séntivana de Mures, nr, 14, :
400 mp jud Mures 54811/Pénet

Dreprul de proprictate este acel drepi real care permiie titularului siu de a stapani bumul,
de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu
cu respéctarea dispozitiilor legale.

In prezentul raport se evalueazs dreptul real principal privat asupra proprietitilor
imobiliare, conform planului de amplasament. Asifel putem specifica faptul e titularul are
dreptul de a poseda, folosi si dispune de bun, In mod exclusiv, absolut si perpetun, in limitele
stabilite de lege, confrom Codului Civil Roméan (Art. 555 (1)). Acest drept de proprietate
asupra proprietifii imobiliare rezultz dintr-un act de proprietate dobindit prin lege.

- Lvaluarea s-a ficut in ipoteza — liber de sarcini.

o urma investigafiilor efectuate de citre evaluator nu s-a descoperit nici o diferentd
intre datele scriptice utilizate pentru realizarea raportului de evaluare si datele faptice
existente la data evaluini.

2.5, Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii.

; fn__ prezentul raport s-a urmarit o estimare a valotii de piats, a proprietatilor imobiliare,
un teren) intravilan, 858 cum aceasta este definitd in Standardele de evaluare a buynului 2026
(In cadrul SEV 104 —Tipuri ale valorii).

Conform SEV 04 — Tipuri ale valorii, valoarea de piatd este definita astfel: »» pretul
estimat pentru tramsferul unui aetiy Sau a unei datorii Intre parti identificate, aflate in
cunosunta de cauzi si hotarite, care reflect interesele acelor parti”,

Valoarea propusi de evaluator, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piati, are
valabiiitam limitatz de la data evaludri, 26.05.2026, si nu va putea fi atinsd in cazul unei
cventuale incapacitafi de platd viitoare cand, ata caracteristicile proprietatii imobiliare,
conditiile Dietei cét $i situatiile de vanzare pot diferi fafd de acest moment.

Raportarea valorii de piatid in prezentul raport de evaluare se va face in lej. Cursul de
schimb valutar utilizat este de: 35,2467 leifeuro. !

2.6.  Data evaluirii _

La baza efectuarii raportului de evaluare au stat informatii privind nively] preturilor
corespunzitoare a [unii mai din anul 2026. Evaluarca a fost realizati |a data de 26.05.2024,
dati la care se consi derd valabile ipotezele §1 valorile estimate de catre evaluator.

Data raportului de evaluare este: 26.05.2026

Inspectia bunului evaluat a fost realizat in luna mai 2026,

Ing. Szep Stefan membic ANEVAR evaluatar autonizat b mekils, evalugren ntreprindeilar & bunurilor imobife, cu legiimatia ANEVAR N- 6427
s EXPERT TEMNIC JUDICIAR Awerizitiz Expers Tidiciar BT A3218122014 Sery ET12141032120620014 T Ap

soizligsrile Evaluarea Runurilor
axnamies & Evaluares Eropislitilor




Raport 32 evaluare - bunuri imobile
y £ Ducﬁ_mentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
Cu ocazia inspectiei proprictafii evaluate, a fost asipurat accesul pe drumur (terenul
intravildan) evaluat, astfel realizindu-se inspectia integrald (total) a terenului.
Tn vederea documentarii si colectarii datelor despre bunul evaluat, vecinitatea sl zona,
precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

Documentele proprietatii subiect fiind obtinute de la reprezentantul beneficiarului raportului
de evaluare.

Toate documentele fiind adecvate pentru Indeplinirea misiunii de evaluare, exceptic
existdnd In privinia documentatiei cadastrale, la momentul evalurii aceasta fiind incomplet,
dar utilizabild, conform detlaratiei reprezentantul beneficiarului, neavind loc schimbiri care
ar putea influenta valoarea terenului.

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

Suprafata utilizatd in cadrul raportului pentru realizarea calculelor necesare estimarii
valorli terenului, este cea mentionati in planul de amplasament. Deasemenea dreptul de
propristate evaluat este cea identificats prin documentele mai sus mentionate.

Nu au fost realizate swidii privind  contaminarea amplasamentului sau 2
emplasamentelor vecine.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare
Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:
- Plan de amplasament §i delimitare a imobilului:
Extras de Carte Funciard cu nr.54811/Panet.
Informatii privind piata imobiliari specificd (preturi ete.);
Istoricul utilizarli proprietatii imobiliars — obfinut prin convorbire cu vecinii si
reprezentantul beneficiarului;

e o O

]

Date si informafii referitvare la proprietatea evaluatd, vecinatdii, zona si
localitate;
- U Prefuri practicate pe piata libera a terenurilor;
-0 Alte infi ormatii necesare existente in bibliografia de specialitate,

Surscle de informatii utilizate au fost:

71 Reprezentantul beneficiarului raporului de evaluare, care este responsabili
'extlusiv pentru verdicitatea informatiilor furnizats:
[ Standarde, ghiduri, indrum&r, brosuri, cataloage emise de citre ANEVAR:
Suporturi de curs si seminarii de pregétire continud publicate de catre ANEVAR
nformatii furnizate de catre ageniii imobiliari;
informatii existente pe site-ul oficial al Comunei Panet;
informatii existente pe site-urile de publicitate/anunpuri imobiliare;
date 51 informatii culese din teren cu ocazia inspectiel bunului;
site-ul oficial al BNR.
2.9.  Ipozete si ipoteze speciale

Ipoteze

[ R

[

Valoarea opiniat# in raportul de evaluare este estimati In conditiile realizirii ipotezelor
care uwrmeaza $i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
I:Ig..Sarp Stefin in=mory ANEVAR svalvarer sutorizat ke maobile, svalyres intreprindaritor st aunorilor voebie, cu legidmaia ANEY AR Nr 16487
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genereaza nici ua fel de restrictii in afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a caror
Impact este concret seris ci 2 fost luat in considerare. Dacd se va demonstra & cel putin una
din ipotezcle sub care este realizat raportul §i care sunt detaliate in cele ce urmeaza i este
valabil, valoarea estimats este invalidata,

o

L1

Ing. &xep Stelan membru ANEVAR evaluater auterizat huni miokile, evaluucss Intreprindzrilor 5 bruvurilar fmobile, ¢x leaitine|ia ANEV AR M- 16987
s RXPEZRT TEHMIC JGDICIAR Aslorizatie Expeit Judieias Nr.38218023014 Seria 67.2141033130629014 n
seonomice § Bvaluzraa proprietidilor

Aspeciele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informaiile §i decumentle fumizate de citre beneficairul lucririi si
au fost prezentate fari a se intreprinde verificsri sau Investigatii suplimentare:
Bvaluatorul nu a avat la dispozifie documentatia completd cadastrala aferent
proprictdfii evaluate (de exemplu lipseste Certificarul de Urbanism). Identificarea
proprietétii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de citre reprezentanul
beneficiarului raportului de evaluars, Evaluatorul] nu este topograf/topometrist/geodez si
nu are calificarea necesard pentru a masura $i garanta locatia, suprafetele s1 limitele
proprietatii aga cum au fost ele indicate de beneficiary] raportului de evaluare si descrise
in raport.

Evaluatorul nu a ficut nici 0 misuritoare 4 proprietitii. Dimensiunile proprietafii au fost
preluate din descrierea sa legals.

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

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatilor. Se
bresupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, sohului care si
influenteze valoarea. Evaluatorul nu Isi asumd nici o responsabilitate pentru asemenca
condifii sau pentru obtinrea studiilor necesare pentru a le descoperi;

In vederea efectuirii evaludrii au fost luati in considerare tofi factorii care au influents
asupra. valorii proprietitii supusd evaludrii §i nu au fost omise in med deliberat niciun
fel de informatii care ar avea lmportantd asupra evalusrii §1 care, dupi cunostinia
evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Situafia actuali a propriettii imobiliare, scopul prezentel evaludri au stat Ia baza
selectiirii metodelor de evaluare utilizate #i a modalititilor de aplicare al acestora, pentru
ca valorile rezultate s3 conduci la estimarea cea mai probabili a valor proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate.

Evaluatorul consideri ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare an
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evalusrii.

E\«"Eiluat_l:rrul a utilizat in estimarea valorii numai informafiile si documentele pe care le-a
avut la dispezitie, cxistand posibilitatea existenies si 2 altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostints, o

Opinia evaluatorului este cu referire Ia proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puss la d; spozitie de proprietar, fiind limitati exclusiv Ia aceslea.
Intrarea in posesia unei COpii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

Nici prezentul raport, nici parli ale sale (in special concluziile referitoare la valor,
- identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris

prealabil al evaluatorului,

10
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[0 Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice i politice de la data
Intoemirl sale 5i inci un interval de timp limitat dupa aceasta dati. Dach aceste conditii
& vor modifica concluziile acestui raport fsi pot pierde valabilitatea.
C

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultanta
sau sd depund marturie in instanta relativ la proprictatea evaluata.

'Ip'u'teze Speciale

C- Nueste cazul.
2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

: Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pirti, sau oricare altd referire la acesta, nu
poats fi publicati, nici incluss intr-un document destinat publicitatii fird acordul seris si
prealebil al evaluatorului cu specificarea formei s1 contextului in care urmeazi si apari.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cimre alte entitdll decét cele la
care s-au ficut referiri anterioare, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unel terfi al unei copii al acestui Taport nu implicd dreptul de
plublicare a acestuia.

- Acest raport de evaluare ests confidential, destinat numai scopului precizal §i numai
pentru uzul clientului/destinatarului mentionat la punctele antericare.
2.11. Declaratia conformititii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunului 2026. Valorile imobillor au fost detsrminate in conformitate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare, findndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarca,

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

Prezentul raport de evaluare a fost intoemiti cu respectarea cerinfelor SEV 103 —
Raportare, misivnea de evaluare fiind condusi in acord cu prevederile SEV 102-
Implementare.

Avénd in vedere ci ohiectul raportulul de cvaluare este o proprieiate imobiliars,
procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii
irhobiliare si-de ghidul de evaluare GEV 630 — Evaluarea bunului imobil.

In prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunului 2026,
2.12. Desrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, Intoemit In conformitate cu
Standardele de cvaluare a bunului 2026, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizélor, caleulelor i judecajilor relavante pe care s-a bazat opinia priviteare la indicatia
asupra valoni raportate, nefiind necesard nici o excludere sau abatere de lz SEV 103
Péz;pnrtare.

3. Prezentarea datelor _
3.1.  Date despre aria de piata, oras, vecinititi si localizare _
Proprietitile evaluate, sunt amplasate in Comuna Pénet, in localitatea Panet, jud.Mures.

In zond sunt amplasate preponderent terenuri arabile, insi exista si alte terenuri
extravilane i intravilane.

Ing. Scep Stefan membou ANSYAR evaluator autorizat bunun mobile; evaluarsz inreprinderilac i bunariler imobile, su legitin1fltia .—"_-NE‘v'ﬂ_R 'N.Ibft':i? 11
si: EXPERT TEEMIC JUBICTAR Avierizatic Zxpert Judiciac NeS8318192014 Seda 67:214103315062001% In specialivinls Evaluarea bunurilor
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Pe baza informatiilor prezentate anterior se poate ohserva ca proprictatea cvaluati csie
amplasati intro are favorabild pentru utilizarea in SCOp pentru care este destinat.

Impozitele pe proprietdti sunt determinate conform HCL Privind impozitele si 1axele
locale pe anul 2026. ;

Pepulatiz din zona proprietafii evaluate este variati din punct de vedere al varstei lor.
3.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietitile evaluate, sunt amplasate in Comuna Pinet, jud-Mures (vezi datele din
fisele anexate la raportul prezent).

In prezentul raport sunt evaluate drepturile depline de proprietat asupra imobilului, teren
extravilan, |

La data inspectiei si studierii documentatiei puse la dispozifia evaluatorului mu au fost
gsite neconcordarite intre situatia scriptici si faptica existents.

3.3.  Descrierea

Descricrea aménunita a bunurilor imobile se regiseste in figele anexate | raportul de

cvaluare, . '_

3.4.  istoricul proprietitii  subieet {(incluzind  vénzirile anterioare
gi'ofartt;le §au cererile eurente)

Terenul extravilan a fost dobandit de célre proprietari actuale conform cu inser] erile din
titha de proprietate.

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

4. Analiza pietei imobiliare

Terenul extravilan evaluat a fost localizat si prezentat anterior atdl din punct de vedere
fizic cét i juridic.

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

Astfel, tindnd cont de speciiicul zonei si de tipul proprietitii, piata specificd pentru
proprietatea care face subiecty] prezentului raport de evaluare este ces a proprietitilor
Imabiliare de tip teren extravilan, sitnate in zona limitrofy a localititii Panet, san in alte sate
din zond (judetul Mures).

: Din analiza trendului piclel am determinat o utilizares potentiald a proprictatii ar i de
tip teren construit sau amenajabil in alte scopuri decat cel rezidential.

Fund situati pe aria comunei din punct de vedere a pozitionirii sale pe piata imobiliari
este o proprietate rivniti de potentialii cumparitori.

Pz baza analizei pietel se poate observa cj dintre caracteristicile fizice ale proprietsiii
subiset, cele mai recunoscute ar G- topografia acestuia, posibilitatile de acces, utilitétile
existenie in zond. Deasemnea €5t un avantaj §i faptul ci existd up drept absolut asupra ei,
care poate fi lransmis integral fn cazul unei tranzactll, fard sarcini pe el.

Analistii spun ¢i piata imobiliari din zona imobilului evaluat este una mal putin activa
in anul 2026, existand atit cereq cal i oferte pentru Proprietati aseménitoare; dar Tntr-uy
numir foarte mic.”

T Szep Stafun mem i ANEVAR evaluator auterizat bur mabile, evaluazen intregrinerilor i bumiilor fmshile, cu legitimatic ANEVAR Mr.[6487

si EXPERT TEHNC TUDICIAR Aulerizate Expent Judiete Nr33ETR22014 Seria STL2I41035139620014 5n
ectnomioe gi Eval iapey proprietigilar
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4.1. " Analira cererii

'Pe piata imobiliard cersrea reprezinta numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care e manifestd dorinia de cumparare sau Inchiriere, la diferite preturi, pe ¢ anumiti piad
intr-un- cmurmt interval de timp.

ererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare $i preferintele consumatorilor.

Astfe]l analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdérfton si

chiriasi) si pentru un anumit tip de proprietate, analiza urméreste produsul sau serviciul final

pe care il asigurd proprietate.

in cazul raportului prezent, analiza cereril are la bazi cererea manifestats pentru
terenuri intavilane, situate in zona medians a localitdtil Panet, comuna Panat.

Unul dintre factorii care determini cererea proprietdtilor de acest tin este populatia
existentd pe aria de piagi.

Prin identificarea segmentelor de populatie care ar putea avea un asemensa tip de nevoi
se poate analiza si mai In aminunt cererea de terenuri; astfel populatia se poate Tmpértii in
urmatoarele straturi:

1. Populagia cu domiciliul stabil Pe raza comunel: categoria de vérstd 30-30 de ani, care are
dorinfa de a-si mérii standardul de viald prin mérirea confortului (care este o categorie
potentiald dar datorita veniturilor relativ mici i pretului nidicat al creditelor, tranzactiile
la care participa este deocamndati sub nivelul normal acestei categorii de proprietati);
categoria oamenilor de afacerl de succes (care este $i ea relativ restrng dar care insi
prezmta categoria ceea mal vizatd pentru aceste tranzactii imobiliare si defin ponderea in

statistica acestor tranzactii); tinerii care isi fntemeiazi un nou c&min si le-ar fi foarte
necesari o locum’;a

[

Populatia din afara comunei care doreste s3 se siabilease in comund, care este relativ in
creglere.

Din punct de vedre al preferinfelor pe care le manifesti populatia, In ultimii ani se
profileazd tot mai clar o orientare inspre proprietatile cu spatii verzi, simate in zone
1e:-'lclenfla1:: proprietati ce pot asigura un spajiu adecvat pentru joaca copiilor $i pentru
destindére.

Un alt factor care influenteaza cererea prorietdtilor este nivelul impozitelor din
localitate: In Comuna Pénet, jud.Mures impozitele pe proprietitile detinute de ciire
persoancle fizice si juridice sunt determinate conform HCL Privind Impozitele si taxele locale
pe anul 2026.

. Factorii care avantajeaza creslerea cererii pentru proprietatea evaluati ar fi: accesul ugor
$1 “melasarea terenulul Intr-o zoni linistita.

Cererea existentd pentru asifel de proprietiti este la un nivel relativ medie atst pe
termen lung cét si pe termen scurt, acest lucru fiind determinat de caracteristicile favorabile
ale amplasirii proprietatii.

Pentru propristili asemanatoare exista o dorintd din partea cumparatorilor care tind sprs

nevoia de.a achizitiona proprietifi imobiliare in zone care oferd accesibilitate ridicata citre
alle puncte de interes din localitate

Ing, Szcp Stefan membre ANEVAR evalusier awcrizat bune mobile, svaloares ntreprinderiler @i bunwsiler ima'sils, cu legitiaain AREVAR Nr,lé-fs?
sl EXPERT TELINIC JUDICIAR Avtonizare Expert Judich: Nr3821312301¢4 Sera 6712121033130630014 Tn speciabizinle Evaleres bunuilar
cconainice 5 Evaluaren propristétilar
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Pe baza analizei cererilor existente pe piaté se poate observa o cerere relativ constanii,
car cu mult sub cerea pentru terenuri cu caracteristici similare, dar amplasate in localitati
invecinate de exemplu cu localitaten Panet. _ '

In concluzie in momentul de fafi dacd proprietatea ar fi eXpusa pe piatd spre vinzare,
acesta ar alrage in primul rénd atentia persoanelor cu venitruj medii care vor 53 achizijioneze
o astfel de proprietate, in scopul edificarii de cladiri sau alte constructii {parcan).

4.2, Analiza ofertei

Pe piaia imobiliard, oferta este reprezentatd de numirul de proprietali imobiliare care
aste diépéuibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite preturd, intr-0 anumiti perioadi de
timp, dar se pot include §1 proprietatile care sunt in fazi de proiect.

Existenta ofertel pentru un anumit tip de proprietate la un moment dat, la un anumit pret
$1 intr-un anumit loc, indicd gradul de raritate a proprietatii respective.

Oferta de terenuri in zonele centrale este scdzutd, o ofertd de terenuri mai consistents
sesizdndu-se In zonele periferice saw in zonele situate in extravilan. Astfel in zona proprietifii
imobiliare subiect oferta este relativ medie. .

In ceea ce priveste cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare similare di sponibile
pe piatd, dupd analiza ofcrtelor existente, am ajuns la concluzia ca pretul de ofertd pentru
vAnzarea de teren extravilan amplasat in zone similare cu cel al proprietafii subiect este situat
intre 5-15 de -euro:"mp (acest pref variazi nu numai in functie de zona in care este amplasat -
cE—:utral_Ei sau semicentrald- ci §i in functic de utilitdjie care pot fi accesare, amenajarile
existente pe teren, suprafata terenului elc.); insd pentru determinares niveluluj de chirli nu s-a
gasit nici o oferld sau contract aflat in vigoare la data evaluirii, deoarece fn aceasts Zomd nu ¢
practicd inchirierea terenurilor.

Pe baza cercetirilor efectuate pe piata imobiliard din zona comunel Panet putem
concluziona ci existd o canitate de ofertd mici in aceste z

one pentru tipul de proprictate
imobiliarg evaluata.

4.3, . Analiza echilibrului pietei

Echilibrul pietei imobiliare poate {1 determinats prin raportul cerers-oferts.

Analizind pe termen lung acest raport putem spune ci oferta potentialg de proprietati
imobiliare aseminitoare cu subiectul evaluwiri prezente este mica, lafel ca gi cerersa pentru
terenuri dseménatoare, Tnsi aceasta din urmi este maj scazutd (esitdnd in localitate mai multe
propreitiy expuse spre vAnzare chiar st de mai mulyi ani).

Avéand In vedere faptul ¢ cererea este mai micd decét oferta, piata poate fi considerats
ca §1 o piatd a cumpéritorului {unde prefurile sunt in scadere).

O oferta cu un teren care are caracteristicile aseminitoare proprietiiii subiect in
momentul evaludrii ar putea fii absorbitd degtyl de incet de ciftre piatd (veri ofertele de
propreititi, teren —clidin, care sunt cXpuse pe piald in localitate chiar si de mai muli ani).

5. Analiza celei mai bune utilizar

Conform Standardelor de evaluare a bunului 20726: ~Cea mai buni utilizare este

utilizarca unui activ care ii maximizeazs potentialul §i care este posibila, permisa legal si
fezabila financiar. Cea mai bun utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului say
Tug, Seep Stefan wanbor ANEVAR evaluater autarizt bunus mehils, eveluases intrepringerilor & buoveiler imebils, cu lsgtimata ANEVAR Mr. 6057
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poate fi o altz utilizare. Aceasta aste determinata de wtilizarea pu care un participant de piats
ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar {i dispus# s 51 ofere.”

Astlel putem spune ¢ valoarea de piati va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

In Glosarul din Standarcele de evaluare a bunului cea mai bund utilizarc cste definits
astfel: ,,Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a
unel pro*mﬁtau construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic,
permisd legal. fezabild financiar si din care rezultd cea mal mare valoare a proprietatii
imobiliare.”

Conform standardelor determinarea celei mai bune utilizir presupune luarea in
considerare a urmétoarelor cerinte:

I, utilizarea si fe posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de ciitre

: participantii de pe piafi;

utilizarea s fie permisa legal, fiind necesar s se ia in considerare orice restictii in

utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;

utilizarea s fie fezabila financiar, avénd in vedere dacd o utilizare diferits, care este

posibild fizic §1 permis legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe

_ piatd, mai mare decit profilul generar de utilizarea existentd, dupd ce au fost luate In caleul
* costurile coriversiei la acea utilizare.

. Cu'ocazia inspectiel proprietatii imobiliare au fost identificate caracteristici suficiente
pentru dezvoltarea unei opinii privind CMBU. lar analiza CMBU (care urmeazi si fe detaliat
in continuare) a condus la selectarea informatiilor comparabile de pe piata imobiliara.

Pentru determinarea cclei mai bune utilizéri, opinia evaluatorului s-a bazat pe
rezultatele aplicdrii a celor patru teste:

1. Permisibilitate legals;
Posibilitate fizica;
. Fezabilitate financiars;

S8

1ad

E\J

o LD

. Profitabilitate maxima utilizare pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare)

- In cazul prezent se poate lua in considerare urmitoarele posibilitati: utilizarea terenului,
ca gi: teren liber; teren amenajat ca arterd de circulaticfalte scopuri patrimoniale, teren
cmstnut in scop rezidential. Aceste variante vor fi testate n cele ce urmeazi prin aplicarea
celor 'pdtTLl teste.

Primul test se refers la permisibiliiatea legald, In urma cérela s-a ajuns la concluzia ci
nu exitd restrietii din punct de vedere al legislatici existente la data evaluirii pentru utilizarea
proprietiitii evaluate In scopurile enumerate anterior. Ca urmare in cele ce urmeaza se va lua
in considerare testarea proprietatii in cazul folosirii ca si teren extravilan construibil in
scopurile enumerate mai sus sau ca si teren liber.

Al doilea test va avea in vedere posibilitatea fizicd. In cazul utilizirii proprietitii nu
existd nici un impediment fizic pent folosirea in scopul edificdrii pe el a unui construciii,
: a’faenai‘érii acestuia Intr-un anumit scop sau pentru a il lisa liber.

fa cadrul testului trei s-a analizat Jfezabilitaiea financiard. Pentru cazul in care se ia in
considerare folesirea in continuare a proprietitii ca si teren extravilan liber sau teren construit
in scop rezidential, pe baza analizei de piafa si a investitiilor (care nu sunt necesare in acest

-[“L Seep Srefan membruy AMEVAR evaloatar autoczat bunud aebils, evalueren Toreprinderilor § bunuriler imabile, oo lepitimatic ANEWAR N, 16487 15
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E} se poate ajunge la concluzia ca aceasta varianta este fezabild, nsi acest lucru nu este
profitabil. :
. larin final se aplica testul profitabilitdtii maxime. Astfel dacd e ia in considerare
utili:mr’_ea terenului in continuare ca si teren Ii ber, aceasta nu ar aduce nici un profit; dar in
cazul in care pe teren ar fi construit o clidire sag ar fi amenajat un drum/alid constructie care
deservesle parimoniul comunei, aceasta ar duce [a un profit (chiar daca aceasta nu poate fi
estimate fntr-o valoare exactd) Dintre aceasti ultimi varanti ceea mai profitabild ar fi
amenajarea unei drum, fiind vorka despre unt teren aflat Janga mai multe terenuri pe care sunt
edificate cladiri rezidentiale sau exists proiecte in curs de derulare pentru asemena amenajarj.
Inurmaanalizei informatiilor existente evaluatorul a ajuns la concluzia ci cea mai buni
utilizare a proprietétii imobiliare este de teren amenajat pentru circulatie/ alta constructie care
deserveste patrimoniul comunei, intrucat nu existd indicatii din piatd sau alfl factori care si
conducd la concluzia cd existd o alts utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii.

Astfel putem spune ci utilizarea fizics a proprictdtii va fi de teren extravilan utilizat ca

§I teren arabil.-
6: Evaluarea proprietitii
6.1. " Abordare prin piati (teren)

Conform Standardelor de evaluare a bunulu 2026: . Abordarea prin piaté este procesul
de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietatii imobiliare sublect, prin compararea
acestela cu ‘proprietiti similare care au fost vAndute recent sau carc sunt oferite pentru
vnzare.”

- Accasta abordare mai este numitd si comparatie directs sau comparalia vanzariler, zstfel
aceasta metodi se bazeaz pe infi ormafii privind tranzactiile incheiate, sau ofertele existente In
zoniEa poate fi aplicatd tuturor tipuriler de proprietati imobiliare, atunci cand exists
suficienté informatii credibile privind franzactii sifsau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordim; prin piatd, se infeleg acele informatii
referitoare la prefuri de tranzactionare care nu sunt afectate de medificarile intervenite in
cvolufia pietei specifice sau la oferte care mal sunt valabile la data evaluirii. Astfel atunci
cand é_:_«:jsi_':“i ‘inforintii disponibile, abordarea prin piatd estc cea mai directs st adecvati
abordare ce poate fi aplicati pentru estimarea valorii de piata.

It cazul tn care nu exista suficicnte informatii despre tranzactii recente cu proprietati
comparabile se pot utiliza informagii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata,
cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizati critic. '

Peﬁtm..'apliclarea abordarii prin piati au fost parcurse urmdtoarele etape: cercetares
pistel, verificarea informatiilor, alegerea unor criterii de comparafie relevante si elaborarea
unei analize - comparalive pe fiecare criteriu, compararea proprietatii comparabile cn
propristateéa evaluatd si la final analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziel asupra
velorii.

Primele doui etape sunt parcurse la capitolul analizei de piat din prezentul raport.

A treia etapd (alegersa unor criterli de comparatisi relevante) depinde de scopul
evaludrii si de natura proprietitii imobiliare evaluate. In cazul prezente se consideri ca
eriteriul adecvat bentru comparatie este pretul pe metru Tatrat,

I, Szep Stefan membry ANEVAR evaluatar auto:lzat bunu! wobils, evalizre imreprindesilor £ bungrler imabile, ey lzgitimagia ANEVAR Me. 16487

si BRPERT TEHMIC JUDICIAR Autorizatic Expert Judisiar NrS8213127014 Seriy ETIRT41033120620014 7 specializirile: Evaluaren bunurilar
ecorontics 50 Bvaluanes praizdiloe



Raport de svaliare — bunur imchils

Umitoarea etapd constd in t-orlﬁim'area proprietifii comprabile cu proprictatea evaluati,
uihizénd o serie de elemente de Comwparafie, cum ar fi: dreptul de proprietate transmis,
conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuieli necesare imediat dupd cumpirare,
ccmdijﬁﬁ'i_c de piatd, localizarea, suprafata, destinatia, amenajéri exterioare, topografia, relieful,
urilitati disponibile si deschiderea. '

in cadru] ultimei etape se analizeazi rezultatels oblinute in wrma evaludril care duce la
formarea unui concluzii asupra valorii. Aceastd concluzie se poate exprima e sub forma vnei
singure valor sau fie sub forma unui interval de wvalori; tn cazul de fati se va exprima o
singuri valoare, bazata pe cedibiltatea si adecvarea informatiilor existente pe piags.

- La baza evaluiirii stdnd analiza celei mai bune utilizari a unui teren liber sau construit
care ester permis legal, posibil fizic, fezabil financiar si are profitabilitate maximi: cea mai
buni u_ti]fzaré’ O reprezintd terenul construit in scop rezidential.

Analiza comparativd poate fi efectuatd até prin ade piafari cantitative (estimat prin
analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statisticd, analiza grafich, analiza
costurilor sau capitalizarea diferentelor de venit), cat 51 prin ade piatiri calitative (bazate pe
analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului sau interviuri).

;";‘Lp]'icar'ea metodei este facilitatd de informafiile furnizate de agenijiile imobiliare din
Jjudetul Mures, zarele locale $1 de publicatiile centrale care prezintd prefuri ale terenurilor
cferite i tranz'acyiorlate in municipiu.

Comparabilele pentru estimarez valorii de piatd & proprictifii imobiliare au fost alese
printr-un studiu al pietei adiacente; astfel s-au identificat proprietati similare ofertate (expuse
momentan in oferte), competitive pe segmentul urmérit. Preturile de vinzare s-au comparat si
coreclat in functie de caracteristicile principale ale acestor bunuri, raportate la cele ale
proprietaiii subject. Au fost analizate o serie de proprietdfl comparabile din care au fost
retinuts | pentru aplicarca abordarii comparabilele considerate cele mai relevants si
asemanatoare cu proprietatea ecvaluats, Astfe] s-au selectat 3 comparzbile de pe piata
imobiliard din judetul Mures, din zona localititii Pinet. Tosate cele trel comparabile sunt
oferte de vanzare, deoarece la data eval udrii nu a putut fi identificar nici o tranzactie recenti
similara.

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

7. Analiza rezultatelor si coneluzia asupra valorii

-

7.1.  Analiza rezultatelor

Yl partea de reconciliere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma
abordirilor péntru a ajunge la estimarea valerii de piats finale, recapituland Intregul proces de
evaluare §i asigurdndu-se cd datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica
aplicatd au condus la Judecafi consecvente. Astfel trebuie luat in vedere: adecvares metodelor,
precizia si cantitatea de inforrnatii utilizate.

In prezentul raport de evaluare s-a folosit o singura abordare pentru determinarea valorii

de piatdl a propriettii imobiliare, aceastd abordare a fost cea de cost, concretizat jprin metoda
comparatiei costurilor.

Ing. Seop Stefan nzabre ANEVAR evaluater autotizat bunii mobile, cvaloarea intreprinderiler 5 bunorilar imabile, ea ].cgi.-jmf_‘lj'a ANEVAR lN:-_I‘-'){.‘E‘J' 17
s EXPERT TEHNIC JUDICIAR Autonzatie Expert Iydicir MNrsg2:8122012 Serim G712141053130620014 1n specializérile. Evaluarea Sunurilar
esonamice 5 Evanana araprielfjilor




Baoeet de :-\-'EUL'QN buiuri hnobils
" Dacaluimin considerare adecvarea metodei, putem preciza ci piata terenurilor similare
cu subicetul evaludrii este inactivi, Tnsi la data eveludrii nu au existat ake informatii care 53
faciliteze utilizarca altor metode de evaluare, astfel se poste soncluziona ci abordares prin
cest reflectd cel mai bine valoarea de piati a proprietdlii subiecl.

Se aprecieaza i infermatiile despre oferte cu proprietati comparabile sunt precise, si au
putut f1 verificale si completate in unele cazuri, prin luarea legdturii cu vénzatorul.

Centitatea de informatii a fost suficientd, existand pe plati o camtitate acceptabild de
oferle de propridtiti similare ou cea evaluais,

Prin utilizarea datelor existente pe piata imobiliard si folosirea metodei costurilor
evaluatorul & ajuns la valoarea de:

er Bem:mi_réa bunului imohil Propunere de valoars in Jai ?ropuncr:lij:‘jw_dc:ara_?n .
Teren intravilan in suprafats fotals :
] de 400 mp 47.154 a1 8.995 £
i _ TOTAL 4} 47.194 e 8895 € |
: Curs BNR lel/EUR 1a 26.05.2026 = 224670 |

7.z.  Concluzia asupra valorii

in Jarrc,luzr= In urma analizelor si calculelor efectuate pe baza documentatiilor si al

inf onnc.mh, existente pe piati evaluatorul propune ca si valcarea de piat pentry bunurile
mohile:

i e ; n :
crlt o Denumirea bunulm I!E]Obl[ Propunere dz viloare in lei Pmnun&reﬂjl:;slw Teln
’Ien‘en intravilan in suprafati toraia
1 ; : de 400 mp 47.194 Je1 8.995 €
! TOTAL - 47.194 Iej | Lo 8095
Curs BNR [el/EUR Ia 26.05.2026 = 5.24670

Referitor la argumentele ce au stat 1a baza elabordrii acestel opinii se poate aprecia i
LI valoarea a fost estimata tindnd cont de ipotezele si conditiile limitative
expirmate in prezentul raport;
- J valoarea este influenjats de contextul economic actual, de piati locals.

Intocmit de;

Szep Stefan - Membru autorizat AN EVAR, nr. leg.16487

Steban mendn AMEVAR svalnaor sutorizr ot mebile, svalume Tureprindat’or § bunurlor imalsile, oy legitimaziz ANEVAR Wr.| 8487
T TERNIC JURICIAR Autadzaie Expen Jodiciar  ~r, FAZIBIZICIL Seria GT12141032130620012 in specializdrile: Svaluziea buru
i Evaluane proprierZtilar
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Oficiul dz Cacastru 5i Publicitate Imobiliars MURES

Bircul de Cadastru gi Publicitate Imchiliz =2 Targu Mures

EXTRAS DE CARTE FUNCIARE
FENTRU INFORMARE

.
M
Carta Funciard Nr. 54831 Paner W |

N0 2587

m

|

A, Partea |, Descrigrez imaobilului
TEREN Intravilen

Adrasa; Jud. Mures, UAT Panet, Loc. Séntioznz De Mures, Nr. 10

| Nr. [Nr. cada M| . - ; - -

| ert par. Eﬁfo::;?i'ﬂ "l Suprafetz* (mp) Observatii / Referinte
{ c

[ &z 54811 400 Teran imprejmuit;

i din e 52534 PEret

B. Partea . Proprietari si acte

Tnscrier privitears la dreptul d= proprietzts si alte drepiuri rezle Referinta
| 89488 f 08/10/2025 ;
|Act Notarial nr. 161, cin 07/10/2025 emis de Neay Gabrislla;
g3 |Inwebulare, drept de PROPRIETAIE, dobandit orin Succasiune, cofal AL
lectuala 1/2 _ [
1) MAGY [RINA, (Bun propriu)
ga Intabulare, drept de FROFRIETATE, dobandit prin Succesiune, cotz AL
- |ectuzla 12 )
1) ASZALOS PAL-SZILARD, (bur oropriu) , _
C. Partea lll. SARCIN] .
Inscrieri privind dezmambr3mintels dreptului de proprietats, dreptur reale e a2
de gerantic si sarcini A 2
NU SUNT
Jecument cife conting date cu caracter personal, protejate ds prevedene Legii N, 8772001, ; Faaine 1 din 3

Extrése pentra informarz ooiing 19 Soraca epayancal.roe Fonmuias versiones 1.3



Carte Fuinciard Nr. 54571 Comuna/Qrag/Municipiu: Piner
Anexa Nr. 1 Lz Partea |

Teren -
| Nr cadastral ISuprafata (mp)¥] Cbservatii / Referinte _
| 54811 400 din cfe 54634 Panet E

* Suprafatz este determinata o olanul de projectis Steren 70.

OETALN LINIARE IMCBIL

Date referitoare la teren

:H,T {};Fggggf '”,F;: Su[prn?;]aga Taria Parceld MNr. bopo 1 Obsarvatii / Referinte
curll | oy 11¢ : 3 471
_Constructij | .
2| arabil |DA| 281 . - 472 | |

Date referitoare la construchi

Lungime Sagmanie
1} Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinuts din proiectiz in plan.

I Punat Punct| Lungime ssgment|
|  Tnceput SiErsit| = (m)|

1 2 5318
}_ 2 3| ' 2438
[ 3 4 4.513]
L 4 5 5.167|

5 g 4.92

document c3re contine gate cu cara Cler parsonzi, grotelate de prevaderie Legii Nr, €77,2003. Pagina 2 din 3

EEirEL e pantry v ners eefing z odrage epay.ancplro Forrular wors unas 1.2




Carte Funciard Mr. 54511 Comuna/Oras/Municiciv: Fangt

Punct Punct bungime segment
Tneeput sférsit = (1)

8| 7 7.267|

: 71 s ' 2,66/
| 8 8 1.846
g 10 23595

10] 11 7.469

11 12 1,355

[ 12| 13 10.116
13 14] 3.318

14 15 5.529

15 1 16.418

*= Lungifmile segmentziér sunt determineta planul de profactie Sterec 70 s7 sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
ot Distanta dintre punche aste formats cin s=gments cumulats ce sunt mai mici decdt valozres 1 milimeu,

Extrasul de carte funclar generat prin sistamul infermatic inte
funciarg actve |z data genararii, Aceska este valabil in
coroborat cd art. 3 ¢in 0.U.3. nr. 41/2016, exclusiv in madiul electronic, pentru activititi s process
acministrative pravézute de legislatiz in vigozre. Valabilitatea poate i extinsa gi in forma fizicd 2
cocumentulul, T8ra semniturs olografs, cu accepiul expras sau procedural al institutiel publice ori entitdt]
care a solicitat srazentarea acestuj exkras.

Varificares corectiudinii si realitatii informatiilor continute de documant sa poate fece |2 adrasa
wviw.ancpl.rofverificare, folosind codul de werificare online disponibil in ante=. Cadul de verificare sste valahl|
3C d=z zile celendaristize de la momentul generarii docurmeniului.

grat al ANCPI conting informatiile dia cartes
conditiile prevazute de art, 7 din Leges nr. 455/2002,

Datz si ora genersrii,
18/05/2028, 14:13

Acest decument se slibereazd graiuit pentru propristarii imobilelor. Pentru zlti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei Ia ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este chtinut enling prin platformsz
ittp:fepay.ancpiro

Documnegnt zare Zongine dale cu carscter personal, Arofejole dg prevederila Legii N, 577/2001. ) Pagins 3din 2
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COMPARABILE PENTRU TERENURI INTRAVILANE SANTIOANA DE MURES

Comparabila 1:
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