ROMANIA
JUDETUL MURES
ORASUL LUDUS
CONSILIUL LOCAL

Hotararea nr. 179
din 26 noiembrie 2024
privind insusirea raportului de evaluare pentru imobilul-teren in suprafatd de
165 mp, inscris in C.F. nr. 50357 Ludus, nr. cad. 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2) pe care este
edificatd Statia de pompare a apelor uzate aferentd obiectivului de investitii
“Canalizare menajerd zona nord oras Ludus”

Consiliul Local al Oragului Ludus intrunit in sedinta ordinara de lucruy,

Vazand referatul de aprobare nr. 43578 din 12.11.2024 intocmit de primarul orasului
Ludus, raportul de specialitate nr. 43579 din 12.11.2024 intocmit de Serviciul "A.UA.T.”,
precum si rapoartele de avizare ale Comisiilor de specialitate “B.F.C. si F.E.”, ,Juridica”, ,U.A.T.
si P.M.” 5i ,AD.P.P.si AP.L.",

Analizand dispozitiile:

-art. 2, alin. (1), lit. h), alin. (21), art. 3, art. 4, art. 5, art. 7 gi art. 8, alin. (1) din Legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publics, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si completirile ulterioare;

- Normelor metodologice din 19 ianuarie 2011 de aplicare a Legii nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara realizdrii unor obiective de
interes national, judefean si local, aprobate prin H.G. nr. 53/2011, cu modificirile si
completdrile ulterioare, '

- hotararii Consiliului Local Ludus nr. 83 din 29.10.2002 prin care s-a aprobat studiul
de fezabilitate si indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de investitii "Canalizare
menajerd zona nord oras Ludus”, proiect finantat prin Programul PHARE 2001 - Coeziune
economicd si sociald - Schema de finantare nerambursabild pentru proiecte de infrastructuri
mica,

- hotararii Consiliului Local Ludus nr. 149 din 22.10.2024 privind declansarea
procedurii de expropriere a unui imobil-teren in suprafatd de 165 mp, inscris in CF 50357
Ludus, nr. cad./top 738/2/1/2 in vederea construirii Statiei de pompare ape uzate str.
Tineretului,

- Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirile si compeltirile
ulterioare,

In temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), lit. b), alin. (4), lit. g) si alin. (14), precum si
ale art. 139, alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare, :

Hotaraste:

Art. 1 Se insuseste raportul de evaluare nr. 34-238 din 04.11.2024 inregistrat la
Primaria orasului Ludus sub nr. 43017 din 07.11.2024 intocmit de citre Brustur Loredana -
evaluator autorizat ANEVAR pentru imobilul-teren in suprafatd de 165 mp, inscris in C.F. nr.
50357 Ludus, nr. cad. 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2), pe care este edificatd Statia de
pompare a apelor uzate aferentd obiectivului de investitii "Canalizare menajerad zona nord
oras Ludus”, conform Anexei nr. 1, care face parte integranti din prezenta hotiréare.




Art. 2 Se aprobd lista proprietarilor ai ciror imobile proprietate privatd se suprapun
peste amplasamentul obiectivului de investitii "Canalizare menajers zona nord oras Ludus” si
sunt afectate de coridorul de expropriere, conform Anexei nr. 2, care face parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art. 3 Se aprobd sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privatd situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publici de interes local,
stabilite In baza raportului de evaluare, conform Anexei nr, 2, care face parte integranta din
prezenta hotdrare. '

Art. 4 (1) Se aprobd alocarea de la bugetul Orasului Ludus a sumei de 19.400 lei,
reprezentand valoarea aferentd despagubirilor individuale previzute la art. 3 §i virarea
acesteia intr-un cont deschis pe numele Orasului Ludus la dispozitia proprietarilor imobilelor
afectate de coridorul de expropriere pentru realizarea lucririi de utilitate publici de interes
local, pentru obiectivul de investitii "Canalizare menajers zona nord oras Ludus”.

(2) In termen de 30 de zile de la publicarea prezentei hotdrari, sumele individuale
aferente despdgubirilor se vireazd intr-un cont deschis pe numele expropiatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile.

Art. 5 Intentia de expropriere a imobilelor cuprinse in coridorul de expropriere si lista
imobilelor ce urmeaza a fi expropriate vor fi notificate prin posti tuturor proprietarilor.

Art. 6 Se mandateazd primarul orasului Ludus pentru emiterea deciziei de
expropriere.

Art. 7 Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se primarul oratului
Ludus, prin compartimentele de specialitate.

Un exemplar din prezenta hotdrdre se comunicd:
- Institutiei Prefectului - judetul Muresg,

- Primarului orasului Ludusg,

- Serviciului "A.UA.T.”,

- Serviciului "Economic”,

- Serban Emil si sotia Lucretia,

- Serban Gabriel-Lucian si sotia Mariana,

- Spre afisare.
Presedinte de sedinta, AAN Contrasemneaza,
Consilier, Onita Ovidiu-Sorin N Secretar general al orasului,
o .- P Tac Maria
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Hotdrdrea nr. 179 din 26 noiembrie 2024 a fost adoptatd cu 10 voturi.
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Beneficiar: Oras Ludus

Proprietar: Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana.
Utilizator desemnat: Oras Ludus

Nr. referinta: 34-238
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Cap. | Introducere

Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10

Ev. Brustur Loredana

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Obiectul evaluarii:

Proprietate imobiliara TEREN intravilan, inscrisd in Cartea Funciard nr. 50357 —
Ludus, cu nr. cadastral/topografic 50357, avand categoria de folosintd curti
constructii, cu Observatii /Referinte ” si arabil” in suprafatd de 165 mp, din
suprafata totald de 1458 mp situat in loc. Ludus, str. Tineretului, nr.10, Jud.
Mures.

Client lucrare:

Oras Luds

Utilizator lucrare:

Oras Ludus

Proprietar:

Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana.

Evaluator autorizat:

Brustur Loredana - Membru titular ANEVAR EPI, legitimatie nr.18320

Data solicitarii
efectuarii raportului
de evaluare:

15.10.2024

Data inspectiei: 22.10.2024
Data evaluarii: 04.11.2024
Data raportului de 04.11.2024

evaluare:

Dreptul evaluat:

Dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare;

Scopul evaluarii:

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in suprafata de 165 mp,
detinutd de Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban
Mariana, in vederea exproprierii pentru cauza de utilitate publici de citre Oras
Ludus.

Standardele de
Evaluare a Bunurilor
ANEVAR ed. 2022
aplicate

- SEV 100 - Cadrul general (IVS general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipurile valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (ISV 400)
- GVE 630 - Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar 2022

Valori obtinute
(rotunjite):

3.900 euro
19.400 lei
23,66 euro/mp

- abordarea prin piata

- abordarea prin venit -

- abordarea prin cost -

Valoarea propusa:

3.900 euro
respectiv

19.400 lei

Curs BNR 04.11.2024 1 euro=4,9748 lei

1}
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc, Ludus, str. Tineretului, nr. 10

Ev. Brustur Loredana

Cap. Il Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator: Nume Prenume: Ec. Brustur Loredana

Specializare: Membru titular ANEVAR - EPI

Legitimatie nr.: 18320 valabild 2024

Calitate Evaluator: Evaluator independent extern
Adresa Judet: Mures, Oras: Ludug, Str. Brusturului, nr. 4, Telefon: 0740/983175, E- mail:
evaluator: btsloredana@yahoo.com
Declaratie Prin prezenta, subsemnata, Ev. Brustur Loredana, cu domiciliul in Ludus, Str.
competente Brusturului, nr. 4, Telefon: 0740983175, Jud. Mures, e-mail: btsloredana@yahoo.com

in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci analizele, opiniile,
afirmatiile si concluziile prezentate in acest raport de evaluare sunt obiective si
impartiale, fiind limitate numai de ipoteze si ipotezele speciale.

De asemenea certific si declar ca:

- Acest raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile
Standardelor de Evaluare a bunurilor ed. 2022 si sunt de acord ca prezentul raport de
evaluare sa fie verificat in concordanta cu aceste standarde;

- Am respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat;

- Nu am nici un interes fata de partile utilizatoare ale raportului;

- Nu am nici un interes prezent sau viitor fatd de bunul imobil evaluat;

- Tarifarea nu are legdturd cu valoarea sau intervalul de valori prezentate in
raportul de evaluare;

- Am inspectat personal proprietatea imobiliard supusa evaludrii in prezentul
raport;

- Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii de evaluare in
mod competent si impartial;

- Nici o persoana cu exceptia celor specificate in raport nu mi-a acordat
asistenta.

- La data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregdtire continud al ANEVAR si are asigurare profesionali.

Tntocmit,
Ev. Ec. Brustur Loredana
Membru titular ANEVAR - EPI
Legitimatie nr.. 18320

2.2 Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Client lucrare:

Oras Ludus

Proprietar:

Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana.

Utilizator desemnat: | Oras Ludus

Mentiuni:

Evaluatorul nu isi asumd rdspunderea decat fatd de beneficiarul lucrérii si
utilizatorul desemnat de acesta si numai pentru scopul evaluérii.
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

2.3 Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piatda a proprietatii imobiliare in suprafatd de 165 mp,din totalul de 1458 mp,
detinutd de Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana, in vederea
exproprierii pentru cauza de utilitate publica de cdtre Oras Ludus.

Mentiuni: Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop
sifsau inafara contextului prezentat (raportdrii financiare, garantarii imprumutului, sau
oricarui alt scop nespecificat in raport).

2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Dreptul de proprietate evaluat

Identificarea Teren intravilan, inscris in CF nr. 50357 — Ludus, nr. cadastral /topografic 50357,
Proprietatii avand categoria de folosinta curti constructii cu Observatii/ Referinte ” si arabill”
imobiliare Teren in suprafatd de 165 mp, din totalul de 1458 mp, conform referatului de

admitere a dezmenbrarii nr.5037/21.06.2013, situat in loc. Ludus, str. Tineretului,
nr. 10, Jud. Mures, localizat in cartierul Centrul Vechi al orasului.

Proprietar: Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana

Carte funciara: CF nr. 50357 — Ludus

Nr. cadastral: Nr. cadastral /topografic 50357

Adresa loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10, jud. Mures

Conditii limitative: | Nu sunt

Observatii: Pe terenul in suprafata de 165 mp se afla o constructie de utilitate publica (Statie
de pompare a apelor uzate).

Drept de Dreptul evaluat este dreptul deplin asupra proprietdtii, real care permite

proprietate proprietarilor dreptul de a stapani, de a folosi, de a culege foloasele materiale si

evaluat de a dispune de proprietate in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea

dispozitiilor legale, asupra proprietatii imobiliare identificatd in Extrasul de Carte
Funciard nr. 50357 — Ludus, nr. cadastral /topografic 50357 respectiv 738/2/1/2,
care la data evaludrii este liberd de sarcini. in Anexa nr. 2 sunt prezentate copiile
documentelor de atestare a dreptului de proprietate.

Mentiunea 1: Situatia privind Cartea Funciara
Extrasul de Carte Funciara pentru informare nr. 50357
Mentiunea 2: Abateri/ neconcordante de la inscriere din cartea funciard - Nu sunt
2.5 Tipul valorii
Tipul valorii estimate: | Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu solicitérile
si cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatii
imobiliare.
Definitie conform “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
standardelor de putea fi schimbat(G) la data evaludrii, intre un cumpdrédtor hotdrét si un
evaluare a bunurilor vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
ANEVAR de.2022, SEV | si In care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd
100 - Cadrul general constrdngere”
(IVS Cadrul general)
2.6 Data evaluarii
Data evaluarii: 04.11.2024
Curs valutar BNR la data evaluarii | 4,9748 lei/euro
Data inspectiei 22.10.2024
Data raportului 04.11.2024

Mentiuni: ] Toate estimadrile si ipotezele considerate in acest raport sunt valabile la data evaluarii.
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10

Ev. Brustur Loredana

2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Data inspectiei:

Inspectia a fost realizata de catre d-na Brustur Loredana in data de 22.10.2024

Participantii la
inspectie:

D-nul Coman loan, in calitate de Referent de specialitate in cadrul
compartimentului Domeniu public al Primariei orasului Ludus.

Adresa unde a fost
efectuata inspectia:

loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10, Jud. Mures

Informatii privind
dreptul de
proprietate:

Extras de carte funciara nr. 50357 - Ludus

Autorizatii/ restrictii
legale privitoare la
utilizarea bunului:

Conform documentelor din Anexa 2

Responsabilitati:

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobiliara evaluats au fost
puse la dispozitie de citre Primdria Ludus, care poart3 responsabilitatea datelor
furnizate, evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate dacd acestea sunt
viciate, incomplete sau eronate.

Mentiuni:

Cu ocazie inspectiei, s-au facut fotografii, s-au preluat informatii despre
proprietatea evaluatd, au fost verificate schitele existente si documentatia pusé
la dispozitie de beneficiar. Nu au existat limitari in cadrul operatiunii de inspectie
a proprietatii.

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

piata;

- Curs BNR.

- Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobiliard evaluati au fost puse la
dispozitie de catre Coman loan, in calitate de Referent de specialitate in cadrul compartimentului
Domeniu public al primariei orasului Ludus;

- Observatiile facute cu ocazia inspectiei proprietitii de citre evaluator;

- Informatii furnizate de citre agentiile imobiliare de pe piata imobiliars locald, oferte existente pe
site-urile de specialitate;

- Informatii furnizate de catre vanzitorii/cumpératorii obtinute cu ocazia efectusrii studiului de

- Baza de date a evaluatorului;

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ed.2022;
- Publicatii de specialitate;

- Articole presa, site-urile de specialitate;
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Ipoteze: - Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietari si au fost prezentate fir3 a se intreprinde verificari si investigatii suplimentare.

- Dreptul de proprietate este considerat vandabil si tranzactionabil.

- S-a considerat cu nu exista restrictii si limitiri ale dreptului de folosinta la data evaluérii.

- Am presupus ca utilizarea terenului se realizeazi in cadrul limitelor proprietatii si nu exista
incdlcdri ale altor proprietti

- Am presupus ca proprietatea respectd toate reglementirile impuse prin legea planificarii sau
constructiilor, a PUG si PUZ de la nivelul localitatii.

- Am preluat dimensiunea proprietatii din documentele si informatiile care mi-au fost furnizate
de client nu am efectuat masuritori suplimentare.

- Nu am avut la dispozitie nici un studiu legat de stabilitatea solului si structura geofizicd, nu
sunt calificata in acest domeniu si am presupus ca proprietatea este amplasata intr-o zona de
normalitate.

- Am presupus ca nu exista nici un fel de contaminare a mediului, nefiindu-mi pusa la dispozitie
nici un studiu sau analiz, iar costul decontaminarii nu afecteazi valoarea.

- Valoarea estimatd in raport, se realizeazs in functie de prevederile acestui raport si este
valabila doar in acest caz.

- Nu trebuie considerat cd acest raport valideazi orice neconcordantd intre situatia legald si
cea de fapt.

- Tn vederea efectudrii evaluirii au fost luati in considerare toti factorii care au influent3
asupra valorii proprietatii supus3 evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de
informatii care ar avea importanta asupra evalurii §i care, dupa cunostinta evaluatorului sunt
corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii.

- Valoarea estimatd in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii, ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economic viitoare.

- Valoarea estimatd este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (inflatia,
evolutia cursului valutar, starea pietei, etc.,) nu se modifici semnificativ.

Ipoteze v" Evaluarea terenului s-a ficut in ipoteza de teren liber, fird constructii.

speciale: |v" Am considerat dreptul de proprietate ca fiind deplin, liber de ori ce sarcind, conform
indicatiilor primite de la client.

v" Toate previziunile privind proprietatea imobiliard au la bazi conditiile cererii si ofertei
existente in momentul evaludrii, aceste previziuni pot suferii modificari in functie de
conditiile viitoare ale mediului economico-social.

v Calcularea de citre evaluator in urma solicitirii clientului a valorii minimale consemnat3
pe piata imobiliard specificd utilizatdi de Camera Notarilor Publici Tg-Mures, pentru
proprietatea subiect, nu o valideazd si nu exprim3 opinia evaluatorului.

e o i+ e g 2l 1 e b
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2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare sau parti ale acestuia nu trebuie publicate sau mediatizate firs
acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Raport de evaluare se adreseazi clientului Oras Ludus precum si uilizatorului desemnat,
Evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fatd de beneficiarul lucrérii si utilizatorul desemnat de
acesta i numai pentru scopul evaluérii.

Concluziile prezentate in prezentul raport sunt valabile doar la data evaludrii, sub rezerva
informatiilor si documentelor furnizate de citre client asupra cdrora nu s-au intreprins verificari si
investigatii suplimentare.

Este interzisa utilizarea partiald a prezentului raport de evaluare.

Intrarea in posesia prezentului raport de evaluare nu confers dreptul de a-l publica intreg sau
partial, decét cu acordul scris al evaluatorului.

Este interzisa orice modificare neautorizats a prezentului raport, modificarea acestuia fira acordul
scris al evaluatorului duce la nulitatea raportului.

Pentru validitatea prezentului raport este necesars semnitura originald a evaluatorului.

2.11 Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Declaratie de
conformitate:

Prin prezenta confirm c3 raportul de evaluare, realizat de citre Ev. Ec. Brustur
Loredana Membru titular ANEVAR - EPI, Legitimatie nr.: 18320 pentru bunului imobil
TEREN intravilan, in suprafatd de 165 mp, din totalul de 1458 mp, situat in loc. Ludus,
str. Tineretului, nr. 10, Jud. Mures, inscris in CF nr. 50537 - Ludus, Nr. cadastral Nr.
topografic 50357, a respectat Standardele de evaluare a bunurilor ed. 2022, codul
etic al evaluatorului, precum si toate recomandarile §i reglementarile metodologice
emise de ANEVAR.
SEV - urile utilizate in prezentul raport sunt:

- SEV 100 - Cadrul general (IVS general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipurile valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1SV 400)

- GVE 630 - Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar 2022

Neconformititi:

Nu e cazul

Ev. Ec. Brustur Loredana
Membru titular ANEVAR - EPI
Legitimatie nr.: 18320

2.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare narativ este structurat pe 7 capitole si cuprinde 18 iniscrise si.3. Anexe.. ... —
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se =

Cap. lll Prezentarea datelor — Identificarea proprietatii imobiliare subiect

3.1. Date despre localitate, vecinatati si localizare

Orasul Ludus este situat in partea centrala a Transilvaniei in judetul Mures, pe drumul european
E60 aflandu-se la 45 km de Tg-Mures, 66 km de Cluj Napoca si 40 km de Sdarmas, avind o populatie
stabild conform ultimului recensdmant din 2021, de 14.757 locuitori. Ludusul are o suprafatd de peste
6.7 kmp, ocupand aproximativ 1% din suprafata judetului Mures.
Teritoriul administrativ al orasului Ludug are urmatoarele vecinatati:
» N-comuna Singer;
» S-—comuna Bogata;
» E-—comuna Cuci;
» V-comuna Chetani.
Din punct de vedere administrativ orasul Ludug are in componenta sa 7 localitati si anume:
Ludus, Avrémegti, Cioarga, Ciurgau, Funddtura, Gheja si Rosiori.
Orasul Ludus este impartit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul vechi, Independentei Zavoiului, Ludus Est, Gdrii,
Gheja, Dacia Big, in prelungirea caruia se afld zona industriald a orasului.

VI wdvHLS

Mimachl

Zona de amplasare Urbana: Loc. Ludus,
Zoni median3 a localitatii, pe str. Tineretului,
Calea de acceseste p dreapta pe directia est-vest;-
[ Vecinititi imediate: Paraul dq campie, case rezidentiale.
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Artere de circulatie Auto: str. Tineretului,

importante in apropiere str. Mardsesti.
Calitatea retelelor de transport: neasfaltat, cu o banda de circulatie, drum
infundat.

Caracterul edilitar al | Tipul zonei: mixta, comerciald, agricola si rezidentiala.

zonei

Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de gaze naturale: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de telefonie: existenta

Gradul de poluare Absenta poludrii (fird expertize sau determinari de laborator, rezultat din
informatiile si observatiile evaluatorului ).

Ambient Linistit

Concluzii Zona de referintd limitrofd, amplasare favorabild, cu dotari si retele edilitare
bune, poluare redusd si ambient civilizat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

La

dispozitia evaluatorului in vederea analizei situatiei juridice au stat urmatoarele documente

regdsite si in Anexa nr. 2:

- Extras de carte funciara nr. 50357 — Ludus
o Identificare cadastrala: nr. cadastral nr. topografic 50357
o Proprietari: Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, $Serban
Mariana.
o Sarcini: nu sunt

Mentiuni | Nu e cazul

3.3. Descriere teren

Date Amplasament: - limitrof, zond mixtd, comerciala, agricold si rezidentiald conform PUZ-ului
generale | de la nivelul localitdtii.
Suprafata: 165 mp din totalul de 1458 mp.
Deschidere la strada: cca. 12 ml.
Tip drum acces: pietruit, infundat.
Regim juridic drum: public.
Descriere | Forma: regulata
inclinare: plan
Stare teren: neexploatat agricol, imprejmuit cu gard de sarma
Caracteristici conform PUG: Teren intravilan avand indicatorii POT de maxim 40 % si CUT de
maxim 0,9 ACD mp/teren, cu limitédri pentru unele activitati comerciale, sociale educative si
rezidentiale.
Utilitati existente pe proprietate: energie electrica
Utilitati existente in zona: retele de energie electricd, apa, canal, gaz metan.
Restrictii | Suprafata terenului este sub 250 mp si nu este considerata construibild conform planului
urbanistic si regulamentele aferente.

3.4 Istoricul proprietatii

[ Nu e cazul
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Cap. IV Analiza pietei

4.1 Date privind aria pietei

Definirea
tipului de
piatd

analizata

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de
folosinta asupra terenurilor si constructiilor. Ca ori ce piata, pretul tranzactiei este stabilit in
primul rand de interactiunea dintre cerere si ofertd. Faptul ca fiecare imobil este unic,
determina complexitatea mare a acestei piete si impartirea ei in functie de zone si scopul in
care va fi utilizat acel imobil.

Definirea
ariei de
piata

Piata imobiliara a terenurilor intravilane situate in orasul Ludus

in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a judetului Mures
si a localitatii Ludus, populatia, tendintele ultimilor ani, cererea specificd si oferta
competitivd pentru tipul de proprietate delimitata.

Profilul
economic

Conform datelor obtinute de la Primaria orasului Ludus la data de 31.12.2023 erau active un
numadr de 441 de societdti comerciale care isi desfdsoara activitatea pe teritoriul orasului
Ludus.

Cu toate ca pe raza orasului se afld suprafete agricole, activitatea economica este sustinuta
de operatori economici care isi desfasoara activitatea in urmatoarele domenii de activitate:
Industria prelucratoare; Industria textila; Comert; Prestari servicii; Mestesuguri; Constructii;
Agricultura; Cresterea animalelor si apicultura; Alimentatie publica.

Castigul mediu lunar la nivelul orasului Ludus se incadreazd in trendul judetului, conform
ultimelor date statistice furnizate de INSS acesta fiind de cca 2700 lei, iar rata somajului este
de 2,82% .

Conform datelor furnizate de Primaria Ludus suprafata totald a unitatii administrative este de
6.725 ha. Situatia utilizarii teritoriului administrativ al orasului se prezinta conform datelor din
tabelul urmator:

ncipalele cz osing? D EE
Total suprafata, din care: 6725 100.0
IAGRICOL, din care: 5513 81.97
. Arabil 3986 72.3
. pasuni, fanete 1493 27,08
. vii, livezi 34 0.62
NEAGRICOL, din care: 1212 18
. fond forestier 318 26.23
. ape, drumuri, curti, neproductiv 894 73.77

Din punct de vedere administrativ orasul Ludus este impartit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul
vechi, Independentei Zavoiului, Ludus Est, Garii, Gheja, Dacia Big, in continuarea céruia se afld
zona industriald a orasului.

Rosiori
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Activitatea economica si sociala a oragului in ultimii 15-20 ani s-a relocat din cartierul Centrul
Vechi de-a lungul bulevardului principal al orasului si strazile adiacente acestuia care stribate
cartierele Independentei — Zavoiului, Garii, si Dacia — Big, de asemenea acesta se afld intr-o
zona deluroasa, in panta, pe cand celelalte cartiere sunt plane, prin urmare cartierul Centrul
Vechi a intrat intr-un usor declin in ceea ce priveste piata imobiliard iar preferintele
cumparatorilor sau reorientat, fiind cdutate in principal proprietdti care se afld situate in
cartierele Independentei — Zavoiului, Ludus Est, Dacia Big si Gdrii. Avand in vedere dreptul de
proprietate supus evaluarii, definirea pietei specifice se bazeaza pe proprietiti Terenuri
intravilane libere de constructii, a cdror localizare este in cartierului Centrului Vechi al
orasului Ludus.

4.2 Analiza Cererii, Ofertei, analiza Echilibrului pietei

Cererea pe pietele imobiliare este influentata de urmatorii factori determinanti: demografici
(mdrimea populatiei), venitul, pretul bunului imobiliar, etc. (costul creditului si disponibilitatea,
preferinte cumparatorilor, pretul proprietatilor imobiliare substituibile).

Pe pietele imobiliare cererea reprezintda numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Tn cazul proprietétii imobiliare evaluate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baz3
cererea manifestatd pentru proprietdti imobiliare reprezentate de teren intravilan situat in cartierul
Centrul vechi al orasului.

Cererea pentru proprietati imobiliare teren intravilan se manifestd mai ales pentru proprietiti
imobiliare situate pe strazile principale din cartier, respectiv strada Republicii, M. Eminescu,
Vanatorilor si Gh. Baritiu pentru acces facil la infrastructura de transport, servicii si utilitati.

n ceea ce priveste cerere de inchiriere pentru astfel de proprietiti aceasta este reprezentatd doar de
arendarea terenului in scopuri agricole, in zona nu am identificat inchirierea de terenuri intravilane
pentru alte scopuri.

Din datele culese de pe piata si informatiile oferite de Biroul Agricol din cadrul Primdrie contractele de
arendare a terenurilor sunt aproximativ standard, pretul contractului indicind 500 de kilograme
grau/porumb la hectar sau echivalentul in bani al acesteia la data recoltérii, valoarea totald a arendei
incasate situdndu-se in jurul sumei de 200 euro/an/ha.

Analiza Cererii

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp,
precum si stocul de proprietati existente in stoc (in faza de proiect).

in momentul de fata existd oferte de vanzare pentru terenuri intravilane net superioare cererii. Avand
in vedere aspectele privitoare la relocarea din ultimii ani a vietii sociale si economice, oferta de
terenuri intravilane din zona sudica a orasului, peste raul Mures a crescut semnificativ, comparativ cu
cea din cartierul Centrul Vechi. Marea majoritate sunt localizate spre cartierul Rosiori iar timpul de
expunere a acestor proprietatilor imobiliare pe piata depdseste uneori perioada de 2-3 ani.

Pe piata specifica proprietatii evaluate am identificat un numar de 49 de proprietdti oferite spre
vanzare, cu preturi cuprinse intre 3,5 euro/ mp si 150 euro/ mp, diferenta de pret datordndu-se
localizarii, dimensiunilor terenului, a accesului, frontului stradal, utilitatilor din zond, limitarilor din
PUZ/PUG. Oferte de terenuri cu suprafete de cca 500 mp se gasesc in special pe strazile limitrofe, la
periferia orasului care acum se extinde. Marea majoritate avand o suprafata de teren mult mai mare,
de cca. 1000 mp. Tot cu ocazia efectudrii studiului de piata nu am identificat preturile de inchiriere
pentru proprietati imobiliare similare. e

Analiza Ofertei
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in prezent cererea de proprietdti imobiliare existentd pe piata terenurilor intravilane este mai redusa
decat oferta potentiala, in special in cartierul Centrul Vechi.

Proprietatea imobiliard supusd evaluérii este situata fizic aproape in centrul cartierului Centrul Vechi,
dar cu acces auto la strizile principale greoi si lung ca distantd, avand in vecindtate paraul de campie,
reduce numarul potentialilor clienti, datorita riscului de inundatii (chiar dacd exista dig) si accesului mai
dificil la viata socio-economica a orasului, aceasta zona fiind cdutata de cumparatorii cu venituri mai
resuse sau medii, restringdndu-se astfel segmentul cererii.

Propiet3tile situate in acest cartier in ultimii ani suferd de o depreciere externa, datorita noilor
proprietari care au achizitionat in acest cartier locuinte mentindndu-se astfel un pret de ofertare destul
de scazut al proprietatilor comparativ cu cartierele din sudul orasului de peste raul Mures.

Analiza Echilibrului pietei

Cap. V Analiza cele mai bune utilizdri (CMBU)

Cea mai bund utilizare

Cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile, care va genera ipotezele de lucru si va constitui baza de pornire in aplicarea metodelor
de evaluare.

Conform Glosar 2022, Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare, este Utilizarea
probabilé in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietti construite,
utilizare care trebuie sd fie posibilé din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai bun3 utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
v' Cea mai buni utilizare a terenului liber
v Cea mai buna utilizare a terenului construit

prin indeplinirea a patru criterii:

Permisa legal

Posibila fizic

Fezabild financiar

Maxim productiva

0 00O

Utilizri alternative posibile fizic si justificate prin localizarea proprietatii evaluate sunt:
Teren Considerat liber: - Utilizare agricold cu cheltuieli de adecvare (aducerea in stare de exploatare
agricold),
- Utilizare comerciald anexa (parcare, spatiu de depozitare n aer liber), cu
cheltuieli de adecvare, cu limitéri privind suprafata lotului, vad comercial foarte
redus.

Teren Construit: - Utilizare industrial edilitard fara cheltuieli de adecvare,
- Utilizare comerciald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), si limitdri
privind suprafata lotului vad comercial foarte redus.
- Utilizare rezidentiald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire) si limitari
privind suprafata lotului.

Utiliziri permise legal din cele posibile fizic:
Teren Considerat liber: - Utilizare agricold cu cheltuieli de adecvare (aducerea in stare de exploatare
agricold),

- Utilizare comerciald anexd (parcare, spatiu de depozitare in aer liber), cu
cheltuieli de adecvare, cu limitari privind suprafata lotului, vad comercial foarte
redus.
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Teren Construit: - Utilizare industrial edilitara fara cheltuieli de adecvare,
- Utilizare comerciald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), si limitari
privind suprafata lotului vad comercial foarte redus.
- Utilizare rezidentiald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire) si limitari
privind suprafata lotului.

Analiza fezabilitatii financiare si productivitatii maxime:
Ipoteze de lucru:
1. Utilizare agricold - cu cheltuieli de adecvare si foarte putin productiva, productie agricola
redusa vand in vedere suprafata terenului,
2. Utilizare industrial edilitara fara cheltuieli de adecvare (costul de construire),
3. Utilizare comerciald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), si limitari privind
suprafata lotului, vad comercial foarte redus,
5. Utilizare rezidentiald - cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), si limitari privind
suprafata lotului.
In urma analizei de piatd si selectarii comparabilelor pe piatd nu s-au identificat preturile de
inchiriere pe tipuri de utilizari.

Utilizarile agricole si industrial edilitare sunt permise legal, fizic posibile dar utilizarea industrial
edilitara conferd rentabilitate avénd in vedere cd nu mai necesita investitii, se pot obtine venituri prin
asigurarea serviciilor de canalizare ape uzate.

Utilizarea ca si teren cu utilizare industrial edilitard - ce presupune utilizarea proprietatii ca si locatie
pentru statie de pompare a apelor uzate, este varianta optimé avand in vedere ci:
- pe teren este edificatd o astfel de statie (fara cheltuieli de adecvare)
- genereazd venituri prin asigurarea serviciilor de canalizare ape uzate.

Tindnd cont de tipul si dimensiunea proprietatii, de amplasarea acesteia in zond, cea mai bund
alternativd actuald a proprietdtii evaluate, in opinia evaluatorului este cea de teren cu utilizare
industrial edilitard, utilizare care indeplineste toate cele patru criterii ce definesc notiunea de C.M.B.U.
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Cap .VI Evaluarea Proprietatii

6.1. Estimarea valorii Terenului

Abordarea prin piata

Evaluarea terenului liber sau considerat liber se poate realiza prin urmatoarele tehnici:
o Comparatia directa
= Tehnici alternative (Extractia si Alocarea)
o Tehnicile capitalizarii venitului
= (apitalizare directa: tehnica reziduala a terenului
®  (Capitalizare directa: capitalizarea rentei funciare
®  Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parcelarii si
dezvoltarii
Cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului este comparatia directd, fiind cea mai
preferata metoda atunci cand sunt disponibile date pe piata imobiliara.
Prin aceastd metoda sunt analizate comparate si ajustate vanzarile si alte date privind loturile
similare in scopul estimarii valorii de piata a terenului subiect.
in tabelele de mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd a terenului prin tehnica
comparatiilor directe, in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietdti similare si comparand aceste proprietati cu proprietatea de evaluat. S-a ales aceastd
metodd avand in vedere faptul ca valoarea de piatd a unei proprietéti imobiliare este in relatie
directa cu preturile proprietdtilor competitive si comparabile, iar piata a oferit informatii
suficiente pentru formularea unei opinii in acest sens.
Grila datelor comparabilelor

Pret Ajustat (EUR/mp)

Nrert] Criterti §i elemente de comparatie: Teren de evaluat: 2T LS
A B C D 1= i
0 |Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta oferta
1 |Drepturi de proprietate transmise: fara restnictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
2 [Restrictii legale 0 similare similare similare similare similare similare
3 |Conditii de finantare normale similare similare similare similare similare similare
4 |Conditii de vanzare normale normale normale normale normale normale normale
5 |Conditiile pietei: prezent oct.2024 oct.2024 oct.2024 aug.2024 oct.2024 oct.2024
6 |Localizare: Tineretului M Eminescu M Eminescu Morii Merii Muresului Yiilor
7__|Caracteristici fizice
ta (mp):| 165 1100 1000 1400 1300 600 950
Forma, raport front / ad, 2 regulat regulat regulat regulat regulat regulat regulat
Front stradal - aprox ;| 12 20 20 ml 33 ml 32 ml 30 ml 14 ml
T fi plan plan plan plan plan panta usoara panta
|utititati { en el / apa / canalizare / dalda/da/da/|nu/nu/nu/nu/ |da/da/nu/nu/| nu/oufou/nud [ousnu /oo oulou/ nufou /oo
8 da /nu/nufou/ ol nu
gaz metan / termoficare / alte) nu / nu nu/nu nu / nu nu/ nu Joudonu Ioudnu
9 |Zonare: Limitrofa Centrala Centrala Mediana Mediana Mediana Limitrofa
Agricol/ Rezidential/ Rezidential/ Agricol/ Agricol/ Agricol/ Agricol/
10 |Cea ma buna utilizare: Industrial/ Industrial/ Industrial/ Rezidentiall/ Rezidentiall/ Rezidentiall/ Rezidentiall/
Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
IPret total (EURD) 99,999 80,000 60,000 50,000 23,000 22,000
[Pret 7 mp (EURD) 90.91 80.00 42.86 38.46 18.33 23.16
Grila comparatiilor
Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect € A, < L (< = C o Comp E Cs F
Identificare Tineretului MEminescu M Eminescu Morii Morii Muresului Viilar
prezent prezent 0ct.2024 oct.2024 oct, 2024 aug.2024 oct. 2024 oct.2024
Suprafata [mp] 185 1100 1000 1400 1300 &00 950
PRET YANZARE EUR regulat regulat regulat regulat regulat regulat
FLafilan Viizars (EURIe) TEtank ok €590.91 €80.00 caz.80 €38.48 €38.33 €316
comparatie
O TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% 5% 5% 5% 5%
Ajustare totala pentru tipul comparabile -4.55 -4.00 2.14 -1.92 -1.92 1,16
Pret de vanzare Ajustat 86.36 76.00 40.72 36.54 36.41 22.00
1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise fara restrictii fara restrictii fara restrictif fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0 [ a o 0 0
Ajustare totala pentru Drepturi de proprietate €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret Ajustat (EUR/mp) €86.36 € 76.00 €40.72 €36.54 € 36.41 €22.00
2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici fara restrictit fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Ajustare unitara sau procentuala % % % o [} 0
Ajustare totala pentru Restrictii legale - e o 0 o0 £000 thoe
coeficienti urbanistici
Pret, Ajustat (EUR/mp) €86.36 €76.00 €40.72 €36.54 €36.41 €22.00
3 CONDITH DE FINANTARE 0
Conditii de finantare normale similare similare similare similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala — b
Ajustare totala pentru finantare €0.00 €0.00 €0.00 e cu 00 - “Same0.00 €0.00
€86.36 € 76.00 €40.72 '€ 3654 €36.41 €22.00
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4 CONDITI DE VANZARE

Conditfi de vanzare normale normale normale normale normale normale narmale
Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru conditii de vanzare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Prej Ajustat (EUR/mp} €86.36 € 76.00 €40.72 €36.54 €36.41 €22.00
5 CONDITI DE PIATA
Conditii ale pietei prezent oct.2024 oct.2024 oct.2024 aug.2024 oct. 2024 oct. 2024
Ajustare unitara sau procentuala 0% % % % % o
Ajustare totala pentru conditii ale pietei £0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret Ajustat (EUR/mp) €86.36 €76.00 €40.72 €36.54 € 36,41 £22.00
6 LOCALIZARE
Localizare Tineretului M Eminescu M Eminescu Morii Marii Muresului Viflor
Ajustare unitara sau procentuala 21.2% 27.2% 13.8% -12.6% 13.6% o
Ajustare totala pentru localizare £23.49 -€20.67 £5.54 €4.97 £4.95 €0,00
Pret Ajustat (EUR/mp) €62.87 €55.33 €15.18 €31.57 €146 €22.00
7 CARACTERISTICI FIZICE
a Marime ( dimensiune) si forma 165 mp ; regulat 1100 mp ; regulat. 1000 mp ; regulat 1400 mp ; regulat 1300 mp ; regulat 600 mp ; regulat 950 mp ; regulat
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% ] 0.0%
Ajustare totala pentru forma §i dimensiuni €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 | €0.00
&b Front stradal - deschidere la fatada 12 20 20mt aml 32mi 30 ml 14ml
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
#justare totala pentru front stradal €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 i €0.00
c Topografie plan plan plan plan plan panta usoara panta
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% j 0.0% 0.00% 0.36% 0.73%
Ajustare totala pentru topografie ( planeitate) €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €011 €0.16
Preg Ajustat (EUR/mp) €462.87 €55.33 €35.18 €31.57 €31.57 €22.16
& UTILITATI DISPONIBILE
utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz Metan | L, s g f nu da/da/da/da/nu nu/nu/nusnu/nu/ datda/nu/nu/nu nu/nu/nudnudnud nudnudnu/nudnu nudnu/oudnu/ nu
/ termoficare / alte} 1nu nu /o nu fnu F
Ajustare unitara sau procentuala o 0% % % % | %
Ajustare totala pentru utilitati dispenibile ! -£ 4,50 €1.50 £ 1.50 €1.50 €1.50 €1.50
Pret Ajustat (EUR/mp) €58.37 € 56.83 €133.68 €31.07 €32.07 €23.66
9 IONAREA
Zonarea - destinatia legala permisa Limitrofa Centrala Centrala Mediana Mediand Mediand Limitrofa
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% | 0.0% 0.0% 0.0% | 0.0%
Ahjustare totala pentru zonare €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret Ajustat (EUR/mp) €58.37 €56.83 €33.68 €133.07 €311.07 €23.66
10 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Agricol/ Rezidential/ Rezidential/ Agricol/ Agricol/ Agricol/ Agricel/
Cea mai bund utilizare Industrial/ Industrial/ Industrial/ / ’ /
Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru CMBU | €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00 €0.00
Pret Ajustat €58.37 €56.83 €368 €33.07 €33.07 €21.66
Pret Ajustat (Eur/mp) €58.37 €56.83 €33.68 €33.07 €33.07 €23.66
Ajustare totald netd (absolut) €27.99 -€19.17 £7.04 € 3.47 €3.34 €166
[procentual) 2% -25% A 9% 9% 8%
. (absolut) €32.54 €26.17 €9.18 €8.39 €8.49 €282
Hsare toalpbret {procentual) .68% 4445 .54 22.96% 23.30% 12,825
Suprafata 165
Opinie / mp | 23.66
Valoare estimata _EURC 3,900
Valoare_RON 19,400
Curs valutar 4.9748
Data evaluarii 04.11.2024

Ajustérile care s-au luat in considerare sunt:

Tip comparabile: s-au ajustat negativ comparabilele fiind oferte cu un procent de -5%.

Localizare: s-au ajustat comparabilele A, si B cu un procent de 27,2%, si comparabilele C,D,E,F cu
un procent de 13,6 % datorita localizarii fatd de proprietatea subiect, comparabile folosite A si B.
Topografie: s-au ajustat comparabilele E i F cu un procent de 0,36%, si 0,76% datorita planeitatii
terenului fats de proprietatea subiect. Pentru stabilirea procentului de ajustare s-au folosit
comparabilele D si E.

Utilitati: s-au ajustat comparabilele cu 1,5 euro/parcel, datoritd existentei sau inexistentei
anumitor utilitdti fatd de propietatea subiect. Pret mediu estimat de evaluator pentru
introducerea utilitatilor fiind 1500 euro/utilitate/lot teren.

Valoarea estimati a terenului supus evaludrii este asimilabild comparabilei ,|”, deoarece acesteia
i-au fost aduse cele mai putine ajustdri, in acest context valoarea de piatd estimatd pentru
proprietatea imobiliara teren intravilan, prin abordarea prin piatd, metoda comparatiilor directe
pe perechi de date este:

Valoarea de piata a terenului prin Teren: - 23,66 EURO/MP
abordarea prin piata (rotunjit) Valoare totala rotunjita:

- 3.900 euro respectiv
-19.400 lei

Curs BNR 04.11.2024 1 euro=4,9748 lei
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Cap. VI Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Analiza rezultatelor evaluarii unui bun reprezintd o revizuire a rezultatelor si concluziilor abordarilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a bunului subiect (concluzie asupra valorii) si necesitd un

rationament profesionist bazat pe o analiza atenta si logica a tuturor proceselor care conduc la fiecare
rezultat privind valoarea.

Rezultatele obtinute prin aplicarea celor trei abordari sunt:
Abordarea prin piata - 3.900 euro
-19.400 lei

Abordarea prin venit - euro
Abordarea prin cost - euro

Avand in vedere faptul ca:

- evaluarea se realizeaza pentru a raspunde cerintelor clientului, respectiv beneficiarului referitoare la
scopul estimarii valorii de piata,

- rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile care au
stat la baza aplicarii lor,

- precum i respectarea criteriilor in baza cdrora se formuleaza o concluzie finald (adecvare, precizie si
cantitatea de informatii),

opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a bunului subiect este valoarea estimatd prin
abordarea prin piata.

Valoarea de piata 3.900 euro
prin abordarea prin

piata (rotunijit) ( 19.400 |Ei)

Curs BNR la 04.11.2024 1 euro =4,9748 lei

L BTN
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Cap. Vil Indicarea valorii minime consemnata pe piata imobiliara specifica utilizata

de Camerele notarilor publici Tg-Mures

Analizénd datele de mai jos din Studiului de piatd aferent judetului Mures pe anul 2024, publicat pe
site-ul Camerei Notarilor Publici Tg-Mures valoarea minimald a terenului inscris in CF nr.50357 — Ludus in
suprafata de 165 mp calculata conform specificatiilor este:

18.150 lei (110 lei/mp * 165 mp)

3.648 euro

22,11 EURO/MP

Curs BNR 1a04.11.2024 1 euro=4,9748 lei

Judetu Wures — Sl 08 pial3 - DaZa de oty In anul 2024

JUDETUL MURE§
CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA LUDUS

TERENURI SITUATE IN INTRAVILANUL LOCALITATWLOR

Leitm*
LOCALITATEA ZONA | VALOARE UNITARA

Orage

Ludug A 120
Ludug B 110

Ludus c 60

Ludus D 40

lemut A 80

lemut B 60

lemut c 40

lemut D 30

Sate apartinitoare

Cipiu. Lechinta, Sfintu Gheorghe 24
Deag. Oarba de Mures. Siicud,

Porumbac, Racamet 15
Samasu A 35
Sarmasu B 30
Simasu C 24
Sdmasgu D 18
Comune

Atmtis 18
Bichisg 18
Bogata 20
Chetan 26
Cuc | ] 26

e o . ———— e
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Imobilul este idemaficat m UTR 1. zoma de referingi [ - Subzoma locumgelor
individuale §i colective mici cu mawim P~ nivelun simate in noile extinden sau m enclave
ceconstrute

UTILIZARI ADMISE
- locunge indviduale §i colectve pici cu maxim P-2-M npivelun in regim de constnure
discontimm (cuplat sau izolar). amexe pospodiresti echipamente publice specifice zome:

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- 5& admit fimcpum comercale. servic profesionale §i muci acivititi manufacruriere. cu
condina ¢2 suprafap acestora si ou depdseascd 100 mp ADC, s nu genereze ganspornun
gulgsémmgimnmxlldlSmmm sd mu fe poluante 53 mu aibd program
prelungit peste orele 11 3 53 ou utlizeze terenul bber al parcelei penmu depomtare s
producpie. funcphmile comerciale, servicile complemensare locuini i actvitigile
mmmmmdﬁmwelww“wmmcmﬁms
aprobirii unor documentapii PUD. i zonele de lotizin comstimite. ce cuprmnd parcele care
indeplinesc condigiile de constnubilitate. autorizarea constructiilor se poate face direct sau in
baza wner documentapi de urbanisn apwobate. dupd caz. amewele pospodiresti care produc
m&e(hmga;clmqm)uadmammhm&u 2m fama de
Limitele de proprietate: orice imtervenfii in zona profejatd se vor aviza I condigiile lesii: in
carul existentes unes echipaments publice la parterul blocurilor de locuit se recomanda
dspensarele de [3 paeterul blocurior s aibd un acces separat de cel al locatarilor. cresele 5i
madiniple 53 aibd un acces separat de cel al locatarior § sd dispund de o suprafgd de cel
pumlOOmp peztru jocul copiller: se pemute schumbarea destmafier apartamentelor,
mdiferent de amplasare. cuma pentu categorille de fancpuni cuprinzand actvitii penmm
servici specializate §i practicd profesionald private cu redus de perturbare a locuini §i
mpndcmmdeml‘mpen_(m!p 0). de exemplu cabinete medicale.
mkmmconmhm.mmmw

de schumb valutr etc: Jucrin ample deremo&hnahpdgh t:usdcqu;ﬂur
publice pot i aprobate pumai in condigille promovimi unor proiecte vizind
anmmmgmdedﬁn respectiv apartamentsle deservits de
cel pupn o scara conmund
UTILIZARI INTERZISE

- Smctiun comerciale §i servicii profesionale care depijesc suprafard de 100 mp ADC.
mmn&mkmpmﬂxmmmmmuth!‘
produc poluare; activitati productive poluante. cu nsc tehmologic sau care sunt mcomods prin
nﬁculm(vzhcuhdumspmgmmpemim&xﬂcmpem prin

schimbarea destinape: aparamentelor pentru activimp generatoare de disconfort penmu
bcmmnﬁhmcmdz;mhm:.nhnmpﬂxtmelemmmdem
depozite de marfa. etc se interzice schimbarea destinagies spagidlor comune ale imobilelor
nand foncpmea de crculape bolun accese, culoare. gAngun. CWyl infenoare. casele
scanlor enc.;

~
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CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
-s& considerd construibile parcelele care au suprafara de min 250mp §i 12 m font b smada:
adincimes parcelei s fie mai mare s2u cel pune egala cu larmmea acesteia. unghnal format de
fronmil 12 stradi cu fecare din limitele laterale ale parcelel 75 - 1057, clidinle colecave de
bctmpotﬁdlspnuﬁxmpemlummnmxcbdumm-omcmmwbhum
pmﬁgmpmpummmhmmcmcnuceuhmgumdmmcuhmpubhupm
mtermedin) upor circulati private. e pot mentine in cadrul amsamblunilor de locwnte
cm%:hu:lm?e o cazul uner repuneri in posesie. posibilizaea
coastruirg e pumai in wma elabordris §i aprobirii unei
hcmpepb'z Docmhpm mm?mmunmmmMmmmm
parcelelar rerulmate este de peste 300 mp. ou afecteazd retelele. arculamnle parcajele
localizirile previrute in planul apsambluhn pentru echspamemte publice §i penwu spami
plmpubhcgumemn&xsumhnn_ﬁkmahmmhcohmnmm
priz unificarea parcelelor 5i ridicarea niveluhu de inaltime:

AMPLASAREA CLADIRO FATADE ALINIANMENT

- clidirea va respecta regagerea de la almiament care este caractenstica strani respective.
remas fard de aliniament cu mimim 3 mew in cazul lotizinlor existente cu parcele care
Mﬁwccmh&cmhhmamdﬂmumsnﬂempnﬁhmk
Gmmmwmmdelhymdaljnmcmﬂmmdeiouzmm
mentinute. retragerije de [» alimament vor respecta camacteral imirial al acestora (munim 3.0
metri sau maxar 4.0 metri. conform regulamenrulyl in vigoare la data parcelini). in carul in
care ciidirile alaturate prezintd calcape este obligatone Lipirea la acestea;

AMPLASAREA CLADIRD FATA DE LINOTELE LATERALE §I
POSTERIOARE ALE PARCELEI
-m:mﬂmmmﬂncmmlm&mpepmﬂnmn
tmmnwmﬁncwhnmmmm:mmnm
wmmnm“:ﬂm:mm:xucmm
amplasarea construchiel in zooele de pe ale mfrastructarii se va face pumai cu avizul
administratoralai acestora. chiar daca comstruciile se realizeazd in ingravilan pe teremui
mmdﬂnanmhﬁ.unihphukmﬂdﬂnukpe}auhﬂmnsl
se va regrage fagd de cealaltd bimita b odnmdudpmmdmmﬂ;mahcm
mgmﬂcdmﬂhﬁm&mmmmhsmumﬂmanmm
e mvecineazd pe ambele lmnire Imterale cu clidin remase fagd de limum proprietdt mand
fapde cu ferestre. cladirea se va realiza In regim izolar: clidirea izolatd se va remage fagh de
kmitele laerale ale parcelei cu jumitate din milpmen la cormisd. dar nu cu mai pupe de 2
met conform codulul civil retagere ff2 de una din limstele laterale va S de min 3 m
pentru accesul pomipierilor la curtea din spate: rewageres fagh de limita posterioard a parcelei
va fi egal cu pumitate din indigmen Ia comagd. dar on mai pupin de 5 metn §i 1 mai mult de
40m fagd de aliniament
P‘chma&uu CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI

A

- distanga minimi dinme clidirile de pe aceeasi parceli va fi egald cu indlpimen la comigd 2
cladirii celei mai inalte pentru fagadele cu camere locuibile: distanga se poate reduce la
jumitate. dar mu la mai pupn de 3 metri. dac fronturile opuse nu au camere locubile:

CIRCULATII ST ACCESE
- parcela este construibild mumai dacd are asigurat un acces carosabil de munmm 4 metn lapme
&nm-o circulagie publicd i mod direct sau prin drept de trecere legal obfimat pric una din
proprietigile invecinate;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
- stapionares autovehiculelor se admite numai in interioru! parceled. deci m afara circulapilor
pablice , ; .

INALTIMEA MANXIMA ADMISIBILA A CLADD
- inilomea 12 comizd a clidinii va fi de P+2 (10,00 metri). se admite un civel mansardat
mscns I volunm! acoperisuhui. m suprafy@d de maxim 60% dm anma consmutd: se admit

e i S
s ——"

- rmne s

e L e e e e et Semaam ___..._——-!

L

Fapmdd g Z[\T OPL\L NEx :CHI\ABAL h

SECPFTAR i




-}

Raport de evaluare teren intravilan
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Ev. Brustur Loredana

depisini de 1-2 metn numai pentru alinierea la cormisa clddurilor mvecinate in cazul regaui
de constnzre cuplat .
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRO
—Muuwmmhmmﬂ;mﬂdmﬁmulmmmbusiumb
specifirul zonei pric respectares principiilor de esteica arhiecrwali precum § 2 wadipulor
locale astfel’ fapada se va finisa cu muteriale durabile §i se vz pisza i bupd stare—on de cite
on: apar deteniorani ale faades. Fatads va & vopsitd in culer pastelate in tomuri deschise: se va
evin culorile swidente: acoperigul poate fi in terasd sau cu sarpantd, in funcrie de intezrarea
cu vecnitigle; se va prefera acopengl cu 3, Pant acoperisubn va i de maxim
50%.; Matenialele de inveliroare vor §- figla. tabla zincatd sau de cupru. matenale compozite;
Se internc irvelitarile din 5ijd sau gindrild Se va unmirn ca artecrura acopengulu sd se
intepreze @ specificul local Se vor evita indlgimile abuzive. parajele 5 anexele vizbile din
circulafiile publice se vor anmoniza c2 finisaje s arhitecrurd cu cladirea principald: Antenele
TV nu ver parazita fapadele. se interzice foloswes arbocimenrulw §1 2 rables swilucitoare de
inin pentra acoperives clidmilor, garajelor 5i anexelar.
CONDITH DE ECHIPARE EDILITAR!
-m;mﬁmmmpmwnwhnmcmmm
§ execumite in conformitate cu normele SATUIATe; SE V2 ASIZUIA Captarea i evacuarea apelor
metsarice dé pe 200pens pe proprietate
SPATIILIBERE SI SPATI PLANTATE
- spagiile Livere vizibile din corculagiile publice vor fi Tatate ca gradini de pdi:
INMPREIMUIRI
- 58 V2 respecta tipul existent de imprejuin astiel: Disqugerea imprejomuiry imoblelor cu
grilaje decoratve din Ser forjat este interzisk. Erilajele deteniarate se vor pdstra § repara. Nu
este permish vopsirea lor m culori ipitoare: se recomands culoarea Eri inchis Nu este
permusé execurarea spre suadi a imprejmuirior &n prefabricare de beton. din plase metalice
sau din tabli. vopsite cu bronz sau culen stridente. Se interzice executarea soclulu din besen
mozaicat Cu mOzxCE colorate swident cu apareidj bepowriit - Enprejmuirile realizate pe
limitele [aterale 5i postericare la lorurile siruate perimetral ansambluhw pot fi opace. cu
inlfime mimm 1.0 m: impremuirile realizate In parcelele desunate fimcgiunilor comerciale.
de alimentatie publicd distracpii. prestisi servicii, mvapmant vor § transparente
- PROCENT MAXDM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- penmu lonmi cu suprafata de <500 mp: POT maam = 40%;
- pentru lotun cu suprafafa de 500 mp - 1.000 mp: POT maxim = 30%.
- pentru lonuri cu suprafaga de 1 001 mp ~ 3.000 mp: POT maxim = 20%.
COEFICIENT MANIM DE UTILIZARE A TERENTLUT (CUT) - CUT maxim = 0.9
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Anexa 3 Comparabile

Taxi Ludus
Stop(GMD),

Comparabil A

z. [m) |Q teren de vanzare ludus - Se. X Vand teren intravilan« Lud. M8 Anuntun Terenun devanza: X ‘ﬂ (1) IMOBILIARE Ludus - 25 X | Ludus Map | Romania Goo: x | + - D x
« O @ B hitps//www.publi2d,r0/anunturi/imobiliare/de-vanzare fterenuri/teren-intravilan/anuny/teren-intravilan -de-vanzare/3iig940i1 3hi7gghed4s4s4. . [ A = - "
| publi>+.ro e O B _
E
Teren intravilan de vanzare 99 999 EUR @ Tetefon validat

Sebastian

Vezi toate anunfurile

0749558736

Contacteazd vanzdtorul

Bund, mé iniereseaza ofena
dumneavoastrd Mal esie valabila?

% Adough figier ?

Distribuie anuntul pe
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ud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
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C m - WAW.TEMIMS 1O

romimeo.ro

Cantut tramy

Descriere

Sa vinde leren ntrgvian in Ludus
Terenul se afla Ia coft 1a intraze pe strada M Emmescy s 556 racordal la
Woabe ubladble Apa canalzare gar s curent tnfaznc

Acosta este improymud cu gard din boltan ¥ drspune O poartd autoportantd
BChONAtS sectne

Peniry ako dotain rarsay privarl sau sunab la numdrul afisal

Comparabila B

a

£ o | @ terendevanzaniudus-5e % [ Vand teren intravilan « Lo x & Anuntun Terenuri de vanzz. % | €3 (1) IMOBILIARE Luds - ez X | ' Ludus Map | Romania Goo- x| + — e
© & 0w B hupsy

</ Pwww.publi2d.ro/anuntur/imaobiliare/de-vanzare terenuri/teren intravilan/anunt/teren-de-vanzare/feeh 7y

€900118e7g0id64i68Tg208M... B AN ¢y ¢®

publi’ .ro SUTEETN G IE 3-W -+ Adauga anunt

Teren de vanzare 8 000 EUR
negociabil
|
3 ¥ Mures Ludus Nord 9 Vezi pe 1
4 harta

Antoniu Berar

Vezi toate anunturile

0754383841

Contacteazd vénzatorul

Bunad ma intereseazd oferta
dumneavoasra. Mai este valabila?

* Adouga figier 7

Distribuie anuntul pe

I
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= werw pubihld e

Descriere

Teren de vnrane intravian in Ludus st M Eminescy 17A Cu postuitate de
racordare la toale utititle (gar metan curent ekectne apd telnfoncabiu.tv
aierned Cu toale actew In reguld Preful afsat este penirg 100 mp Surt
disponide intre S000 8000 main patrat de leren

i LD | & terendevanzare ludus - Search % @ Livac de vBnzzre Ludus « OlXro X €3 (1) IMOBILIARE Ludus - case, tere X Ludus Map | Romania Google St x | + = (u]
“« C M B hitps//www.olxro/d/oferta/livada-de-vanzare-IDiwYiv.htmi B A W =

L Liviu
7 Pe OLX din august 2021

Activ pe 18 iunie 2024

l % 075622 0475 l
< ) Mai multe anunturi ale acestui vinzator »
LOCALITATE
© Ludus,
Mures

L3}
€y

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un vanzitor privat.
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jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10

Ev. Brustur Loredana

C @ W b s

Livada de vanzare

60 000 €

FAOMOVIALA D OREACTUALIEIALA

Peracane bica M¥ta ia 1 400 m [xtwrtg welan Firavia
DESCRIERE
Teren itraviian cu fvadd 3 caband pe strads moril Ludus
Supealats curte M i

Supralata caband 25 m2
B0 de porry fructier
LRiktat: curent glectric 3 apd

Comparabila D

Morii, Ludus (MS) | teren intravilan de vanzare
Morii
Vand teren intravilan in Ludus

Vand teren intravilan in Ludus. 1300 mp. Deschidere la strada 32 ml. Utilitatile la porta. Terenul se afla pe strada Morii. Intrare de pe
strada M. Eminescu.

teren 1.300 m?
Proprietar: +40 743 560 042

olx.ro 9 zile pe piata 16/08/2024

Vand teren intravilan in Ludus.
1300 mp. Deschidere la strada 32 ml. Utilitatile la porta.
Terenul se afla pe strada Morii.
Intrare de pe strada M. Eminescu.
Pret 50.000 euro

Comparabila E
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g‘ O | & terendevanzare dus-Se x Vend teren intravilan + Lud % @8 Anunturi Terenuri de vanza X | €3 (1) IMOBILIARE Ludus - o x Ludus Map | Romania Goo: x | +
< C M (B hitps//www.publi2d.o/anuntun/imabiliare/de-vanzare /terenuri teren-inteavilan/anunt/teren-de-vanzare/fg1/48diegd4 7910d9¢i03415eef75

Seef759 ; 7 ]
publi- - .ro

ef755. B A ¢
Conuimey (D @ +ngﬁm|_m 1
E Teren de vanzare 23 000 EUR

Ramona Leonora

Vezi toate anunturile

Contacteazd vanzatorul

Bund, ma intereseazi oferta
dumneavoastrd Mal este valabilad?

@ Adougs figier ¥

Distribuie anuntul pe

C @ WAIBMImE 1o

romimo.ro

Descriere

Se vinde fecen 600mp i localtatea L udus pdetul Mures Intravilan

-

Comparabila F
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jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

| @ taren de vanzare udus - Search  x @ TerenLudus 950 M7 Ludus - O x () (1) IMOBILIARE Ludus - case, terc X | ' Luckus Map | Romania Google Sat x| 4+ =

] O hitps://mww.obtro/d/oferta/teren-ludus-950-m-1Diz0SB himi?istreviewActive O&sliderindex=( B oA ¢ Pl

Acest anunt a fost publicat de citre un vanzitor privat

Paztat 08 c

' Ca urmare, legle privind drepturile consumatorilor nu

Arath mal multe

Teren Ludus 950 m?
4 422 € Pretul e negociabil Publicitate

Publicitate

"] RATADE LA 488 LE B x

[ ] promoveazA (7 asactuauzeazi

DUPAMUNCAIS
i Persoana fizica I Suprafata utila' 950 m* J L Extravilan / intravilan: Intravilan $ RASPI-ATA-
A LA ORICE COMANDA
PLASATA [N LUNA NO IEMBRIE, DE LUNI
PANA VINERL IN TRE 18. 20-22.00
DESCRIERE
Publicitate
Vand teren pe strada Viilor in suprafatd de 950 m* terenul este situat intre case $i are 14 m deschidere iar L X
dup3 6 m se face deschiderea de 17 m terenul este in panta, utilitstile sunt la limita de proprietate acte in ".‘., T Livrare gratuits

regula,pret 22.5¢ m?, negociabil.
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