ROMANIA
JUDETUL MURES
ORASUL LUDUS
CONSILIUL LOCAL

Hotdrarea 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 Ludug”

Consiliul Local al Orasului Ludus intrunit in sedingd ordinara de lucry,

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 "AU.A.T.”,
precum si rapoartele de avizare ale Comisiilor de specialitate “B.F.C. si F.E.”, ,Juridicd”, ,U.A.T.
siP.M.”si ,AD.PP.siAPL",

Analizand dispozitiile:

- art. 2, alin. (1), lit. h), alin. (21), art. 3, art. 4, art. 5, art. 7 si art. 8, alin. (1) din Legea nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzad de utilitate publicd, necesara realizadrii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si complet#rile ulterioare;

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

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

- hotédrarii Consiliului Local Ludus nr. 149 din 22.10.2024 privind declansarea
procedurii de expropriere a unui imobil-teren in suprafata 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 modificdrile si compeltarile
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 O0.U.G. nr. 57/2019 prlvmd Codul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare,

Hotaraste:

Art. 1 Se insugeste raportul de evaluare nr. 34-238 din 04.11.2024 Inregistrat la
Primdria orasului Ludus sub nr. 43017 din 07.11.2024 Intocmit de cdtre Brustur Loredana -
evaluator autorizat ANEVAR pentru imobilul-teren In suprafata de 165 mp, inscris in C.F. nr.
50357 Ludus, nr. cad. 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2), pe care este edificata Statia de
pompare a apelor uzate aferentd obiectivului de investitii "Canalizare menajerd zona nord
oras Ludus”, conform Anexei nr. 1, care face parte integrantd din prezenta hotdrére.



Art. 2 Se aproba lista proprietarilor ai caror imobile proprietate privatd se suprapun
peste amplasamentul obiectivului de investitii "Canalizare menajerd zona nord oras Ludus” si

sunt afectate de coridorul de expropriere, conform Anexei nr. 2, care face parte integranti din
prezenta hotarare,

Art. 3 Se aprobd sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privata situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publici de interes local,
stabilite In baza raportului de evaluare, conform Anexei nr. 2, care face parte integranti 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 si 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 menajerd zona nord oras Ludus”.

(2) in termen de 30 de zile de la publicarea prezentel hotdrari, sumele individuale
aferente despdgubirilor se vireazid 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 hotdrari se primarul oratului
Ludus, prin compartimentele de specialitate.

Un exemplar din prezenta hotdrdre se comunicd:
- Institutiei Prefectului - judeful Mureg,

- Primarului orasului Ludus,

- Serviciului "A.UA.T.”,

- Serviciului "Economic”,

- Serban Emil si sotia Lucretia,

- Serban Gabriel-Lucian si sotia Mariana,

- Spre afisare.
Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Consilier, Onitd Ovidiu-Sorin Secretar general al orasului,
‘ Tac Maria

Hotdrdrea nr. 179 din 26 noiembrie 2024 a fost adoptatd cu 10 voturi.



Raport de evaluare teren intravilan
ud. Mures, foc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

RAPORT DE EVALUARE

pentru determinarea valorii de piati a
proprietdtii imobiliare

TEREN

Intravilan

situat in : loc. Ludus, str. Tineretului, nr.10, jud. Mures,
CF 50357~ Ludus

04.11.2024

Proprietar. Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana.
Beneficiar: Oras Ludus
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 evalugrii:

Proprietate imobiliard TEREN intravilan, inscrisa in Cartea Funciard nr. 50357 —
Ludus, cu nr. cadastral/topografic 50357, avand categoria de folosintd curti
constructii, cu Observatii /Referinte ” si arabil” in suprafaid de 165 mp, din
suprafata totald de 1458 mp situat in loc. Ludus, str. Tineretului, nr1G, 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 EP, legitimatie nr.18320

Data solicitarii
efectudrii raportului
de evaluare:

15.10.2024

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

evaluare:

Dreptui evaiuat:

Dreptui de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare;

Scopul evaluarii:

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in suprafatd de 165 mp,
detinutd de Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban
Mariana, in vederea exproprierii pentru cauza de utilitate publica de c#tre Oras
Ludus.

Standardele de
Evaluare a Bunurilor
ANEVAR ed. 2022
aplicate

- SEV 100 - Cadrul general {IVS general)

- SEV 101 - Termenii de referinia 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 proprietdtii imobiliare {ISV 400}
- @GVE 630 - Evaluarea bunurilor imobile

- Glosar 2022

- abordarea prin piata 3.900 euro
Valori obtinute 19.400 lei
{rotunjite): 23,66 euro/mp
- abordarea prin venit -
- abordarea prin cost -
3.900 euro
respectiv
Valoarea propusa: .
19.400 lei

Curs BNR 04.11.2024 1 euro=4,9748 lei
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Raport de evaluare teren intravilan

jud, Mures, loc. budus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur igredana

Cap. Il Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 identificarea si competenta evaluatorului

Evaluator: Nume Prenume: Ec. Brustur Loredana

Specializare: Membru titular ANEVAR - EPI

Legitimaiie nr.: 18320 valabild 2024

Calitate Evaluator; Evaluator independent extern
Adresa Judet: Mures, Oras: Ludus, 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 cunostinfelor si informatiilor detinute, certific cd 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 reglementérile
Standardelor de Evaluare a bunurilor ed. 2022 si sunt de acord ca prezentul raport de
evaluare s fie verificat in concordanid cu aceste standarde;

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

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

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

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

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

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

- Nici o persoand cu exceptia celor specificate Tn raport nu mi-a acordat
asistentd.

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

Tntocmit,

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

2.2 Identificarea clientului §i 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 Tsi asumd raspunderea decdt fatd de beneficiarul lucririi si
utilizatorul desemnat de acesta si numai pentru scopul evaludrii,
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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 piatd 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 raportuiui de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop
sifsau inafara contextului prezentat {raportarii financiare, garantdrii imprumutului, sau
oricarui alt scop nespecificat in raport}.

2.4 identificarea proprietatii imobiliare subiect, Dreptui de proprietate evaluat

Identificarea
Proprietatii

Teren intravilan, Tnscris in CF nr. 50357 — Ludus, nr. cadastral /topografic 50357,
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 suprafatd de 165 mp se afld o constructie de utilitate publicd (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 proprietdtii 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. Tn Anexa nr. 2 sunt prezentate copiile
documentelor de atestare a dreptului de proprietate.

Mentiunea 1: Situatia privind Cartea Funciara

Extrasui de Carte Funciard 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 solicitirile
§i cerintele beneficiarului, reprezintd o estimare a valorii de piata a proprietatii
imobiliare.

Definitie conform
standardelor de

“ Valoareg de piatd este suma estimatil pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) lo dota evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrGt si un

evaluare a bunurilor
ANEVAR de.2022, SEV
100 ~ Cadrul general
(VS Cadrul general)

vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinté de cauzd, prudent si fardg
constréngere”

2.6 Data evaluarii

Data evaluarii: 04.11.2024

Curs valutar BNR la data evaludrii | 4,9748 leifeuro

Data inspectiei 22.10.2024

Data raportului 04.11.2024

Mentiuni: } Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport sunt valabile la data evaludrii.
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Raport de evaluare teren intravilan

jud. Mures, loc, Lusdus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Data inspectiei:

inspectia a fost realizatd de cétre d-na Brustur Loredana n data de 22.10.2024

Participantii la
inspectie:

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

Adresa unde a fost
efectuatd 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 evaluatd au fost
puse la dispozitie de catre Primaria Ludus, care poartd responsabilitatea datelor
furnizate, evaluatorul neasuméndu-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 pusa
fa 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 evaluatd au fost puse la
dispozitie de cdtre Coman loan, in calitate de Referent de specialitate in cadrul compartimentului
Domeniu public al primariei orasului Ludus;

- Observatiile facute cu ocazia inspectiei proprietatii de catre evaluator;

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

- Informatii furnizate de cdtre vénzatorii/cumpéritorii obtinute cu ocazia efectudrii studiului de

- Baza de date a evaluatorului;

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

- Articole presd, site-urile de specialitate;

Atk n
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Raport de evaluare teren intravilan

jud, Mures, foc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazad. 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 fara a se Intreprinde verificari si investigatii suplimentare.

- Dreptul de proprietate este considerat vandabil si tranzactionabil.

- $-a considerat cu nu existd restrictii i limitari ale dreptului de folosint la data evaludrii,

- Am presupus ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietdtii $i nu existd
incalciri ale altor proprietati

- Am presupus ca proprietatea respecta toate reglementérile impuse prin legea planificarii sau
constructiilor, a PUG si PUZ de la nivelul localitdtii.

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

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

- Am presupus ¢a nu exista nici un fel de contaminare a mediului, nefiindu-mi pusa la dispozitie
nici un studiu sau analiza, iar costul decontamindrii nu afecteazd valoarea.

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

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

- Tn vederea efectudrii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii proprietatii supusa evaludrii 5t nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de
informatii care ar avea importanta asupra evaludrii si care, dupé cunostinta evaluatorului sunt
corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

- Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile ia data evaluérii,

- Valoarea estimata in prezentul raport se bazeazd 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 economica viitoare.

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

Ipoteze v' Evaluarea terenului s-a facut 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 modificdri in functie de
conditiile viitoare ale mediului economico-social.

v" Calcularea de cétre evaluator in urma solicitdrii clientuiui a valorii minimale consemnati
pe piata imobiliard specificd utilizatd de Camera Notarilor Publici Tg-Mures, pentru
proprietatea subiect, nu o valideaza si nu exprima opinia evaluatorului.
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare sau périi ale acestuia nu trebuie publicate sau mediatizate fir3
acordul scris si prealabil al evaluatorului.

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

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

Este interzisa utilizarea partiala a prezentului raport de evaluare.

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

Este interzisa orice modificare neautorizatd a prezentului raport, modificarea acestuia fird acordul

scris al evaiuatorului duce 1a nulitatea raportului.
Pentru validitatea prezentului raport este necesara semnatura originala a evaluatorului.

2.11 Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Declaratie de
conformitate:

Prin prezenta confirm cd raportul de evaluare, realizat de citre Ev. Ec. Brustur
Loredana Membru titular ANEVAR - EPY, Legitimatie nr.: 18320 pentru bunului imohil
TEREN intravilan, in suprafatd de 165 mp, din totalul de 1458 mp, situat in loc. Ludus,
str. Tineretuiui, 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 si reglementirile metodologice
emise de ANEVAR.
SEV - urile utilizate Tn prezentul raport sunt:

- SEV 100 - Cadrul general {IVS general)

- SEV 101 - Termenii de referintd 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

Neconformitéti:

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 ini LLs&aiB.A:nexe_..___.._W%
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

Cap. ill Prezentarea datelor — Identificarea proprietétii imobiliare subiect

3.1. Date despre localitate, vecinititi si localizare

Orasul Ludus este situat in partea central3 a Transilvaniei in judetul Mures, pe drumul european
E6O aflandu-se la 45 km de Tg-Mures, 66 km de Cluj Napoca si 40 km de Sirmas, avand o populatie
stabild conform ultimuiui recensdmant din 2021, de 14.757 locuitori. Ludusul are o suprafat3 de peste
6.7 kmp, ocupand aproximativ 1% din suprafata judetului Mures.
Teritoriul administrativ al orasului Ludus are urmatoarele vecinatiti:
» N~ comuna Singer;
» S-—comunaBogata;
»  E-—comuna Cuci;
¥  V-—comuna Chetani.
Din punct de vedere administrativ orasul Ludus are in compenenta sa 7 localititi si anume:
Ludus, Avramesti, Cioarga, Ciurgédu, Fundétura, Gheja si Rosiori.
Orasul Ludus este impdrtit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul vechi, Independentei Zavoiului, Ludus Est, Garii,
Gheja, Dacia Big, in prelungirea céruia se afli zona industrizala a orasului.

Zona de amplasare Urbana: Loc. Ludus,
Zona mediana a localitatii, pe str. Tineretului,

Calea de acces est dreaptd pe directi_a,,gstgvgst—,-;.u,..;
Vecinitsti imediate: Paraul d; caAmpie, case refidentiale.. .
B9 e
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretulul, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

Artere de circulatie Auto: str. Tineretului,

importante in apropiere str. Méardsesti.
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 urband de energie electrici: existent3
Retea urband de apa: existenta

Retea urband de canalizare: existent

Retea urband de gaze naturale: existentd
Retea urband de termoficare: inexistenta
Retea urband de telefonie: existentd

Gradul de poluare Absenta poludrii {fara expertize sau determinéri de laborator, rezultat din
informatiite si observatiile evaluatorului ).

Ambient Linistit

Concluzii Zona de referintd limitrofd, amplasare favorabild, cu dotéri si retele edilitare

bune, poluare redusa si ambient civilizat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

La dispozifia evaluatorului in vederea analizei situatiei juridice au stat urmatoarele documente
regdsite si in Anexa nr. 2:
- Extras de carte funciard nr. 50357 — Ludus
¢ |dentificare cadastrald: nr. cadastral nr. topografic 50357
o Proprietari: Serban lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban
Mariana.
© Sarcini: nu sunt

Mentiuni | Nu e cazul

3.3. Descriere teren

Date Amplasament: - limitrof, zond mixtd, comerciald, agricola si rezidentiald conform PUZ-ului
generale | de la nivelul localitatii.

Suprafatd: 165 mp din totalul de 1458 mp.

Deschidere la strada: cca. 12 ml.

Tip drum acces: pietruit, infundat.

Regim juridic drum: pubilic.

Descriere | Forma: regulatd

Inclinare: plan

Stare teren: neexploatat agricol, imprejmuit cu gard de sdrma

Caracteristici conform PUG: Teren intravilan avénd indicatorii POT de maxim 40 % si CUT de

maxim 0,9 ACD mp/teren, cu limitdri pentru unele activitdti comerciale, sociale educative si
rezidentiale.

Utilitati existente pe proprietate: energie electrici
Utilitati existente in zond: retele de energie electricd, apa, canal, gaz metan.

Restrictii | Suprafata terenului este sub 250 mp si nu este consideratd construibild conform planului
urbanistic si regulamentele aferente.

3.4 Istoricul proprietatii

] Nu e cazul
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Raport de evaluars teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr, 10
Ev. Brustur Loredana

Cap. IV Analiza pietei

4.1 Date privind aria pietei

Definirea Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implics drepturi de proprietate sau de

tipului de folosintd asupra terenurilor si constructiilor. Ca ori ce piata, pretul tranzactiei este stabilit in

piata primul rénd de interactiunea dintre cerere si ofertd. Faptul cd fiecare imobil este unic,

analizata determind complexitatea mare a acestei piete si impartirea ei in functie de zone si scopul in
care va fi utilizat acel imobil.

Definirea Piata imobiliard a terenuriior intravilane situate in orasui Ludus

ariei de Tn analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a judetului Mures

piata si a localitétii Ludus, populatia, tendintele ultimilor ani, cererea specificd 5i oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitata.

Profilul Conform datelor obtinute de fa Primaria orasului Ludus la data de 31.12.2023 erau active un

economic numdr de 441 de societati comerciale care isi desfagoard activitatea pe teritoriul orasului
tudus.

Cu toate ¢d pe raza orasului se afld suprafete agricole, activitatea economici este sustinuta
de operatori economici care isi desfisoard activitatea in urméitoarele domenii de activitate:
Industria prelucrdtoare; Industria textild; Comert; Prestdri servicii; Mestesuguri; Constructii;
Agriculturd; Cresterea animalelor si apiculturd; Alimentatie publica.

Castigul mediu lunar fa nivelul orasului Ludus se tncadreazd Tn 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 Priméria Ludus suprafata totald a unititii administrative este de
6.725 ha. Situatia utilizarii teritoriuiui administrativ al oragului se prezintd conform datelor din
tabelul urmator;

Total suprafatd, din care: 6725 100.0
AGRICOL, din care: 5513 £1.97
- Arabil 3986 72.3
- pésuni, fanete 1493 27,08
. vig, livezi 34 0.62
NEAGRICOL, din care: 1212 18

- fond forestier 318 26.23
- ape, drumuri, curfi, reproductiv 894 73.77

Din punct de vedere administrativ orasul Ludus este impdartit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul
vechi, Independentei Zdvoiului, Ludug Est, Garii, Gheja, Dacia Big, in continuarea ciruia se afl3
zona industriald a orasului.

Cignreasd Wi
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

Activitatea economica §i sociald a orasului in ultimii 15-20 ani s-a relocat din cartierul Centrul
Vechi de-a lungul bulevardului principal al orasului i strizile adiacente acestuia care strabate
cartierele Independentei ~ Zavoiului, Garii, si Dacia — Big, de asemenea acesta se afii intr-o
zona deluroasa, in pantd, 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
cumpdrdtorilor sau reorientat, fiind ciutate in principal proprietdti care se afld situate in
cartierele Independentei — Zavoiului, Ludus Est, Dacia Big si Garii. Avand in vedere dreptul de
proprietate supus evaludrii, definirea pietei specifice se bazeazd pe proprietdti Terenuri
intravilane libere de constructii, a ciror localizare este in cartierului Centrului Vechi al
orasului Ludus.

4.2 Analiza Cererii, Ofertei, analiza Echilibrului pietei

Analiza Cererii

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

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

n cazul proprietdtii imobiliare evaluate, luind in considerare tiput definit, analiza cererii are la bazd

cererea manifestata pentru proprietdti imobiliare reprezentate de teren intravilan situat in cartierul
Centrul vechi at orasului.

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

in ceea ce priveste cerere de inchiriere pentru astfel de proprietédti aceasta este reprezentati 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 Primirie contractele de
arendare a terenurilor sunt aproximativ standard, pretul contractului indicAnd 500 de kilograme
grau/porumb la hectar sau echivalentul in bani al acesteia la data recoltirii, valoarea totald a arendei
incasate situdndu-se in jurd sumei de 200 euro/an/ha.

Analiza Ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, Intr-un anumit interval de timp,
precum si stocut de proprietati existente in stoc (in faza de proiect).

in momentul de fat¥ 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 intravitane din zona sudica a orasului, peste rdul 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 depédseste uneori pericada de 2-3 ani.

Pe piata specificd proprietdtii evaluate am identificat un numir de 49 de proprietiti 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, frontuiui stradal, utilitatilor din zoni, limitdrilor din
PUZ/PUG. Oferte de terenuri cu suprafete de cca 500 mp se gésesc in special pe strizile limitrofe, la
periferia orasului care acum se extinde. Marea majoritate avand o suprafatd 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.
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Raport de evaluare teren intravilan

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

in prezent cererea de proprietéti imobiliare existents pe piata terenurilor intravilane este mai redusa
decat oferta potentiald, in special in cartierul Centrul Vechi.

Proprietatea imobiliard supusd evaludrii este situata fizic aproape in centrul cartierului Centrul Vechi,
dar cu acces auto la strazile principale greoi si lung ca distantd, avand in vecinatate paraul de campie,
reduce numarul potentialitor clienti, datorita riscului de inundatii (chiar dac3 existd dig) si accesului mai
dificil la viata socio-economica a orasului, aceasta zon3 fiind ciutatd de cumpdritorii cu venituri mai
resuse sau medii, restrangandu-se astfel segmentul cererii.

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

Analiza Echilibrului pietei

Cap. V Analiza cele mai bune utilizari {CMBU)

Cea mai buné utilizare

Cea mai bund utilizare reprezinta 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 proprietiti imobiliare, este Utilizarea
probabilé in mod rezonabil si justificatd adecvat, o unui teren liber sau a unei proprietéti construite,
utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urméatoarele situatii:
¥ Cea mai buni utilizare a terenului liber
¥ Cea mai buni utilizare a terenului construit

prin indeplinirea a patru criterii:

Permisa legal

Posibila fizic

Fezabila financiar

Maxim productiva

0000

Utilizari 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 in aer liber), cu
cheltuieli de adecvare, cu limitdri privind suprafata lotului, vad comercial foarte
redus.

Teren Construit: - Utilizare industrial edilitara fard cheltuieli de adecvare,
- Utilizare comerciald cu cheltuiefi de adecvare (costul de construire), si limitéri
privind suprafata lotului vad comercial foarte redus.
- Utilizare rezidentiald cu cheltuieli de adecvare {costul de construire} si Hmitari
privind suprafata lotuiui.

Utilizari permise legal din cele posibile fizic:
Teren Considerat liber: - Utilizare agricold cu cheltuieli de adecvare (aducerea in stare de exploatare
agricold),
- Utilizare comerciald anexa (parcare, spatiu de depozitare in aer liber), cu
cheltuieli de adecvare, cu Iimitéri privind suprafata lotului, vad comercial foarte
redus.
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, or. 10
Ev. Brustur Loredana

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 Hmitdri
privind suprafata lotului.

Analiza fezabiiitatii financiare si productivititii maxime:
Ipoteze de lucru:
1. Utilizare agricold - cu cheltuieli de adecvare si foarte putin productivé, productie agricold
redusd vand in vedere suprafata terenului,
2. Utilizare industrial edilitara fard 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 limitdri privind
suprafata lotului.
in urma analizei de piatd si selectdrii comparabilelor pe piata nu s-au identificat preturile de
inchiriere pe tipuri de utilizari.

Utilizérile agricole si industrial edilitare sunt permise legal, fizic posibile dar utilizarea industrial
edilitard confera rentabilitate avand in vedere ca nu mai necesitd 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 avénd in vedere cé:
- pe teren este edificata o astfel de statie (fir3 cheltuieli de adecvare)
- genereaza venituri prin asigurarea serviciilor de canalizare ape uzate.

Tindnd cont de tipul si dimensiunea proprietdtii, de amplasarea acesteia in zond, cea mai buni
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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Raport de evaluare teren intravilzn
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

Cap .Vl Evaluarea Proprietatii

6.1. Estimarea valorii Terenului

Abordarea prin piata

Evaluarea terenului liber sau considerat liber se poate realiza prin urméatoarele tehnici:
o Comparatia directd
» Tehnici alternative (Extractia si Alocarea)
o] Tehnicile capitalizarii venitului
= (apitalizare directd: tehnica reziduala a terenului
= (apitalizare 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
preferatd 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 piat3 a terenului subiect,

Tn tabelele de mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd a terenului prin tehnica
comparatiilor directe, in care estimarea valorii de piaté se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietdti similare §i comparand aceste proprietdti cu proprietatea de evaluat. S-a ales aceastd
metodd avdnd in vedere faptul cd valoarea de piald a unei proprietati imobiliare este in relatie
directd cu preturile proprietdtilor competitive si comparabile, iar piata a oferit informatii
suficiente pentru formularea unei opinii in acest sens.

Grila datelor comparabilelor

oferta oferta oferta oferta oferta oferta
fara restricti fara restrictis fara restrictii fara restrictil fars restrictii fara restrictii | fara restrictii
o similare similare sirmilare similare similare similare
normale similare similare similare siritare similare similare
normate normale normale nommate naormale nommale normale
prezent oct,2024 oct. 2024 oct. 2024 aug. 2074 ot 2024 oct. 2024
Tineretyhs M Eminescy M Eminescu Moril Mori Muresului Viilor
145 1100 1000 1400 1300 660 930
regulat regulat regulat regulat regulat regulat regulat
12 20 20 ml 32 mt 3zl 30 mt 14 mt
plan plan plan plan plan panta usoara panta
dasdasdardas|nu/me/ousnus fdasdafrudne/fnufoudm /oo s [nudnefousnulnuf oo dee s
da fro s oud oo ou /o
AR /i nu fny wi /o £ fny Fra f
Limitrofa Centrala Centrala Mediana Mediana Mediana Limitrofa
Agricol/ Rezidential/ Rexidentizl/ Agricol/ Agricol/ Agricots Agricel/
Indust-iat/ Industrial/ Industrial! Rezidentiallf Rezidentiall/ Rexidentiali/ Rezidentially
Lomercial Comercial Comercial Comercial Comerciat Comercial Comercial
H{EORO) 99,999 80,000 £0,000 50,000 23,000 22,000
YAEURT 90.91 80.00 42.86 38.46 38,31 2316
Grita comparatiilor

et
Supratatz (mp]

TP COMPARABILA
Tip comparabfia
“Ajustare unitara sau procentuala N
SAjustare totala pentru tipud comparabiled H .55 -4.00
Pret de vanzare Ajustat 86.36 76.00
DREPTUL DE PROPRIETATE
:Drepturi de proprictate transmise
Ajuztare unitars sau procentuala

o

214 -1.92 RA -1.16
45,72 36.54 3641 22.00

:Ajustare totala pentiu Drepturi Ge proprictate : €0.00 H €0.00 £0.00 £0.00 : €o.00 i £0.00

iPrey Ajustat (BURSMpH £86.26
RESTRICTI LEGALE

iRestrictli legale - coeficienti urbanistict
-Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru Restrictif legate - H i :

conficionti rbaniszici : €0.00 €0.00 £0.00 . €0.00 £0.00
JPrey, Afustat (EURSmMP) €85.36
CONOFTI DE FINANTARE
:Conditii de finanjare

Ajustare unftara sau procentuata
 Ajustare totats pentru finamare

€74.00 £40.72 €265 € 3641 £ 52,00

n

€76.00 € 36,54 € 35.41 €22.00

“

:Pret Ajustat {EUR/mp)
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretujui, nr. 10
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4 CONDITI DE VANZARE

“Congigif de vanzare

"Ajustare unftara sau procentiale

“Ajustarc totals pentru condiyli 8¢ vanzare ; :
Preg Ajustat (EURImMpE €862 £ 7500 £40.72 . € 36,54 € o481 €22.00
CONDITIE DE PIATA

“Candith ale pleted

:Ajustare unftara sau procentuala
“Ajustare totalz pentru conditfi ate pietel ! €0.00 €0.00 : €0.00 €0.00 €0.00

iPrej Ajustat (RUR/mp} €85.36 € 76.00 : €36.54 € 3641 €22.00
& LOCALIZARE

‘Lecalizare

-

“Ajustare unitara sau procentials : B H
< AJUstare totals pentr localizare : . £720.67 €554 : <457 £4.95 H €0.00

. 1Pre} Afustat tEUR/mp) . €55.33 €35.18 : £31.57 €145 : €22.00
7 CARACTERKTKI FIZKE

2:-Marime { dimensiune) sl forma
Ajustare unftera sau procentuala
Ajustare totalz pentry forméd 5 dimensiuni
b Front stradal - deschiders 1x fatada
"Afstare unitara sau procentuala
:Ajustare botate pentru front stradal
& Topografic
Ajustare unitzra say procentuala

Ajustare totala pentry topografic ¢ plancitate) H £0.00 i £0.00 €0.00 : £0.00 €011 €0.16
Pref Ajustat (EUR/Mp) ’ £62.87 ) £55.33 E €35.18 : €31.57 23157 €226
2 UTHIYAY! DISPONIBILE

-Utilftats [ en el / apa 1 canatizare / ga¥ metan

4 termoficare £ alte)

‘Ajustare unitara sau procontuala

: Ajustare totals penzn: usHivsy dispenibile i

Pre Ajustat (EUR/mp €58.37 ) €583 €32.62 : €32.07 £3.07 ) £22.88
$  ZONAREA

Zonaran - destinatia legate permisa

{Ajustare unitara sau procentualz

“Ajustare totala pentru zonare

iPrey Ajustat (EUR/mp) . € 58.37 € 5683 : £3288 R €33.07 €33.07 £23.66
CEA MAI BUNA UTILIZARE

3

Cea mai bund utitizare

tAjustare unitara say procentualz
 Ajustarc totala pentru CMBU i :
“Prey Ajustat ' €56.37 €56.83 ) €33.68 : £35.07 <307 : €23.66
CE Pret Aurtat (Eur/ma) €38.37 i €56.83 <3368 : €33.07 €13.07 : € 2166
" ajustare totata netz : iabeolut) £27.99 €917 £7.04 : €247 £2.3q : £1.66

{procentuat)

Afustare torald brytd

‘Dotz evatuaril

Ajustdrile 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, §i B cu un procent de 27,2%, si comparabilele C,D,E,F cu
un procent de 13,6 % datorita localizdrii fatd de proprietatea subiect, comparabile folosite A si B.
Topografie: s-au ajustat comparabilele E 5i F cu un procent de 0,36%, si 0,76% datoritd planeitatii
terenului fatd de proprietatea subiect. Pentru stabilirea procentului de ajustare s-au folosit
comparabilele D si E.

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

Valoarea estimatd a terenului supus evalu3rii este asimilabild comparabilei ,1”, decarece acesteia
i-au fost aduse cele mai putine ajustdri, in acest context valoarea de piat§ estimatd pentru
proprietatea imobiliard 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) Vaioare totald 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 evaludrii unui bun reprezinti o revizuire a rezultatelor si concluziilor abordirilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a bunului subiect (concluzie asupra valorii) si necesiti un

rationament profesionist bazat pe 0 analiza atentd si logica a tuturor proceselor care conduc la fiecare
rezultat privind valoarea.

Rezuitatele obtinute prin aplicarea celor trei abordéri sunt:
Abordarea prin piatd - 3.900 euro
~19.400 lei

Abordarea prin venit - euro
Abordarea prin cost - eurg

Avand in vedere faptul ci:

evaluarea se realizeazd pentru a raspunde cerintelor clientului, respectiv beneficiarului referitoare la
scopul estimérii valorii de piata,

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

precum si 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 estimati prin
abordarea prin piat3.

Valoarea de piata 3.900 euro
prin abordarea prin

piata (rotunjit) ( 19.400 'Ei)

Curs BNR |2 04.11.2024 1 euro = 4,9748 lei
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Cap. Vli Indicarea valorii minime consemnata pe piata imobiliard specifici utilizata
de Camerele notarilor publici Tg-Mures

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

18.150 lei {110 lei/mp * 165 mp)

3.648 euro

22,11 EURG/MP

Curs BNR 12a04.11.2024 1 euro =4,9748 lei

etk NS — S g platd - DA 02 My In 3 2024

JUDETUL MURE§
CECUMSCRIPTIA NOTARIALA LUDUS

TERENURS SITUATE Bt INTRAVILAMUL LOCALITATR.OR

Leifm®
Orage :
Ludus A 120
Ludug B 110
Ludus c 80
Ludus 5 40
sernut 3 80
iernut B 60
femut c 49
lemut v} 30
Sate apartinitoare
Cip3u, Lechinia, Sfant Gheorghe : 24
Deag, Cacka de Mures. Saicud. 15
Porumbae, Racame!
Simmam A 35
Sérmagy E 30
Sémmasu C 24
Sémmage G 18
Comune
Atnts 18
Bichig 48
Bogata 29
Chsgan. 26
Cusei I I 26

oy
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Raport de evaluare teren intravilan
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Anexa 3 Comparabile
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Ludus, str. Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana
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Livada de vanzare

60 000 €

3 womowinzd {7 eiadtuasadtd

DESCRIERE

Treen waken m Fepdh v Caband Do Hress T Ludun
Farrolaly urie IS sk

Surealins caank TS mn?

&5 dher povres frue e

LA Curent sieetnd b 204

Comparabila D

Maoril, Ludug (M5} | teren intravilan de vanzare
Morii
Vand terer intravilan in Ludus

Vand teren intravilan in Ludus, 1300 mp. Deschidere la strada 32 mi. Utilitatile ia porta. Tereaul se afla pe strada Morii. Intrare de pe
strada M. Eminescu.

teren 1.300 m?
Proprietar: +40 743 560 042

oixors: 179l 3 b 1RSI

Vand teren intravilan in Ludus.
130G mp. Deschidere la strada 32 ml. Utlitatile la porta.
Terenul se afla pe strada Morii.
Intrare de pe strada M. Eminescu.
Pret 50.000 euro
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