ROMANIA
JUDETUL MURES
ORASUL LUDUS
CONSILIUL LOCAL

Hotararea nr. 142
din 25 noiembrie 2025
privind viinzarea, prin licitatie publicd, a imobilului ,,Centrala Termicd nr. 1” din orasul Ludus,
str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, apartindnd domeniului privat al orasului Ludus

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

Vazénd referatul de aprobare nr. 43319 din 07.11.2025 intocmit de primarul orasului
Ludus, raportul de specialitate nr. 43320 din 07.11.2025 intocmit de catre Serviciului
Urbanism si Amenjarea Teritoriului, precum si rapoartele de avizare ale Comisiilor de
specialitate ,Administrarea Domeniului Public si Privat si Administratie Publici Locald”,
~Buget. Finante. Contabilitate si Fonduri Europene”, ,Juridicd. Apdrarea drepturilor omului.
Ordine Publicd si Relatia cu cetitenii” si ,Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Protectia
Mediului”;

Avand in vedere dispozitiile art. 108, lit. e}, art. 363, alin. (1), alin. {2}, alin. {4}, alin.
{5}, alin. {6}, alin. {7) si alin. (8) din din 0.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare.

In conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢}, alin. (6) lit. b) si alin. (14), art.
139 alin. (2) coroborate cu prevederile art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare

Hotaradste:

Art. 1 Se aproba vanzarea, prin licitatie publica, a imobilului ,Centrala Termici nr.
1”din orasul Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, apartinidnd domeniului privat al orasului
Ludus evidentiat, In C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, in suprafata de 480 mp din care 467
mp suprafatd construitd la sol.

Art. 2 Se aproba documentatia de atribuire alcdtuitd din Anexa nr. 1 {caiet de sarcini),
Anexa nr. 2 (fisa de date a procedurii) si Anexa nr. 3 (formulare), care fac parte integranti din
prezenta hotdrire.

Art. 3 Se insugeste Raportul de evaluare Inregistrat Ia sediul autoritatii publice locale
sub nr. 41982/24.10.2025 pentru determinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare teren
cu centrala termica de cartier, conform Anexei nr. 4 care face parte integranti din prezenta
hotarare.

Art. 4 Se aproba pretul de pornire al licitatiei publice de vanzare pentru imobilului
~Centrala Termica nr. 1"din orasul Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, la valoarea de
437.800 lei.

Art. 5 Se imputerniceste Primarul orasului Ludus pentru organizarea licitatiei si
semmarea contractului de vanzare-cumpdrare si a procesului-verbal de predare-primire.

Art. 6 Se desemneazd urmatorii reprezentanti ai consiliului local pentru a face parte
din comisia de vdnzare a imobilului mentionat la art. 1 din prezenta hotirire:

- presedinte titular: Vilean Razvan - arhitect-sef

- secretar titular: Teculescu Florina - inspector in cadrul Serviciului Economic

- membru titular: Stoica Sebastian - inspector in cadrul Serviciului Urbanism si

Amenajarea Teritoriuiui

- membru titular: Orosfoian loan Marcel - consilier local

- membru titular: reprezentant numit de Agentia Nationald de Administrare Fiscalj,

prin adresa scrisa



- presedinte supleant: Suciu Maria - sef Serviciul economic

- membru supleant: Kiss Delia - consilier in cadrul Serviciului Administratie Publica
Locala

- membru supleant: Flesar Gabriela - inspector In cadrul Serviciului Urbanism si
Amenajarea Teritoriului

- membru supleant: Stan Emil-Alecu - consilier local

- membru supleant: reprezentant numit de Agentia Nationald de Administrare
Fiscald, prin adresa scrisa

Art. 7 Cu aducerea la indeplinire se incredinteaza Primarul orasului Ludus, prin

compartimentele de specialitate.

Un exemplar din prezenta hotdrdire se comunicd:
- Institugiel Prefectului - judetul Mures,

- Primarului orasului Ludus,

- Serviciului Urbanism si Amenjarea Teritoriului,
- Serviciului Economic,

- Spre afisare

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general 51 orasuluj,
jr. Nés@g&%&rﬂmab
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Presedinte de sedintj,
Consilier, Petac Carmen

Prezenta hotdrdre a fost adoptatd cu un numdr de 13 voturi pentru.
Numdar voturi impotrivd: 0; Abtineri de la vot: 0; Numdr voturi exprimate:13;
Numdr consilieri locali in functie: 17; Numdr consilieri locali prezenti:15.



Anexanr. 1la HC.L. nr. 142 din 25.11.2025

Caietul de sarcini

peniru vanzarea, prin licitatie publica, a imobilului din orasul Ludus,
str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, apartindnd domeniului privat al orasului Ludus

Capitolul I - Informatii generale privind imobilul ce face obiectul vanzarii
1.1. Imobilul este proprietate privata a orasului Ludus, situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44,
jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, avand suprafata de 480 mp din
care 467 mp suprafatd construitd la sol, avand valoarea de inventar de 437.800 lei. Imobilul nu
este scos din circuitul civil, nu este gajat sau ipotecat.
1.2. Destinatia actuald a spatiului este de constructii administrative si social culturale, fiind
obligatorie respectarea prevederilor referitoare la utilizdrile admise cuprinse in Certificatul de
Urbanism nr. 210 din 29.08.2025. '
1.3. Structura imobilului este urmdtoarea:

» Sala cazanelor avand o suprafata construitd de 342 mp;

e Atelier avind o suprafata construita de 35 mp;

e Magazie/sopron avand o suprafatd construitd de 91 mp.

Capitolul II - Oportunitatea vanzarii
2.1, Motivele de ordin legislativ, economic si social care impun vinzarea unui imobil apartindnd
domeniului privat al unitdtii administrativ-teritoriale orasul Ludus sunt urmatoarele:

o prevederile art. 129. alin (6), litb) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul aministrativ, cu
modificdrile si completdrile ultericare: Consiliul local ,hotdrdste vanzarea, darea in
administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor
proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii.”

o prevederile art. 363 alin. (1} din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul aministrativ, cu
modificdrile i completdrile ulterioare: ,Vanzarea bunurilor din domeniul privat al
statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizatd
in conditiile prevazute la art. 334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311,
cu exceptia cazurilor In care prin lege se prevede altfel.”

2.2. Din perspectiva motivelor economico-sociale, prin vanzarea acestui imobil
teren+constructie se urmareste:

o administrarea eficientd a domeniului privat al orasului Ludus, prin atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local; ‘

o sdseasigure cresterea potentialului economic al acestei zone, modernizarea zonei in care
este amplasat imobilul;

Capitolul HI - Conditii generale ale vanzarii
3.1. Conform prevederilor art. 363, alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
vanzarea bunului se face pe bazd de licitatie publica.




3.2. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizicad sau juridicd, romand sau straind,
care indeplineste cumulativ urmétoarele conditii: '

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b} a depus oferta de participare la licitatie, Impreuna cu toate documentele solicitate in

documentatia de atribuire, in termenele prevdzute in documentatia de atribuire;
¢} are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.
3.3. Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitdfilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereazd pentru o durati de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei respective drept
cdstigdtoare la licitatie.
3.4. Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.
3.5. Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacd in urma publicdrii anuntului de licitatie
au fost depuse cel putin doua oferte valabile, In caz contrar procedura se va anula si se va
organiza o noua licitatie.
3.6. In cazul organizirii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a fost depusi
cel putin o ofertd valabild. In cazul in cave, in cadrul celei de-a doua proceduri nu se depune nicio
ofertd valabil, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.
3.7. Participarea la licitatie echivaleaz3 cu acceptarea documentatiei de atribuire.
3.8. Autoritatea contractantd va elabora documentele si va pune la dispozitia persoanelor
interesate documentatia de atribuire, in baza cdreia se vor elabora ofertele.
3.9. Ofertantul are obligatia de a respecta conditiile impuse de natura bunului ce urmeaza a fi
vandut in ceea ce priveste mediul Inconjurdtor, conform legislatiei in vigoare §i si respecte
destinatia imobilului astfel cum rezultd din prevederile Certificatului de Urbanism nr. 210 din
29.08.2025.
3.10. Responsabilitdtile de mediu revin in exclusivitate cumpéritorului, incepiand de la
preluarea bunului, respectiv refacerea cadrului natural dupd executia lucrdrilor de orice fel
(investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, etc.} si mentinerea acestuia in conditii
normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri
pentru personalul de exploatare si intrefinere, precum si pentru asezdrile umane.

3.11. ELEMENTE DE PRET

Pretul minim de vanzare la licitatie, reprezentdnd pretul de piatd determinat prin Raportul de
evaluare nr. 41982/24.10.2025 intocmit conform standardelor AN.EV.AR. si valoarea de
inventar a imobilului este:

Descriere imobil Valoare de piagi Valoare de Pref pornire Garantia de participare
conform raport de inventar licitagie la licitatie
evaluare
Imobil intravilan situat in orasul Ludug, st 335508 lei 437.800 lei 437.800 lei 21.890 lei
Bradului, nr. 44, Inscris in CF nr. 54669 Ludus,
nr, cad. 54669, In suprafaid de 48¢ mp




3.12. Pretul de vinzare urmeazi a fi stabilit in urma licitatiei publice, cu ofertd in plic Inchis si
sigilat si nu poate fi mai mic decat pretul de pornire prezentat mai sus, sub conditia respingerii
ofertel.

3.13. Pretul se va achita in le, In maxim 30 de zile, de la data adjudecdrii imobilului, dar nu mai
tarziu de data autentificirii contractului. Predarea bunului se face pe baza de proces-verbal in
termen de 3 zile de la data autentificarii contractului.

3.14. Garantia de participare la licitatie are valoarea stabilitd la art. 3.11 si este egala cu 5% din
pretul bunului licitat {calculat la nivelul pretului de pornire al licitatiei}, se retine si constituie
avans la semnarea contractului. Contravaloarea garantiei de participare la licitatie, stabilita la art.
3.11, se va achita In lei.

3.15. Garantia de participare stabilitd la art. 3.11 reprezintd o garantie pentru organizator In
ceea ce priveste respectarea prevederilor Caietului de sarcini si a procedurii de atribuire de
derulare a procedurii de licitatie pana la semnarea contractului de vinzare ~ cumpdrare.

3.16. Ofertantii vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie dovada privind plata garantiei de
participare la licitatie. Garantia de participare se achitd prin ordin de platd in contul
organizatorului licitatiei - Orasul Ludus, respectiv contul nr. RO13TREZ4805006XXX000037
deschis la Trezoreria Ludus, cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatie
publica.

3.17. Nesemnarea de cdtre adjudecatar a contractului in termenul stabilit duce la anularea
licitatiei, pierderea garantiei de participare si disponibilizarea imobilului pentru o noua licitatie.

Capitolul 1V - Conditii de valabilitate pe care trebuie sa le indeplineasca ofertele

4.1. Documentele solicitate, cu termen de valabilitate limmitat, nu vor avea mai mult de 30 de zile
de la eliberare. .

4.2, Oferta se depune completd la registratura Primariei orasului Ludus, camera nr. 1, in plic
inchis si sigilat, insotit de formularele de participare puse la dispozitie de autoritatea
confractantd, pana la data de 16.01.2026, ora 15,00.

4.3. Pentru a indeplini conditiile de valabilitate/calificare, se vor depune toate documentele
solicitate. Lipsa unui document, duce la respingerea ofertei.

4.4. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta In conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

4.5. Ofertele se redacteaza in limba roména, iar pretul ofertat este exprimat in lel.

4.6. Ofertele se depun la locul precizat In anuntul de licitatie, In doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor,
in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

4.7. Oferta va fi depusd Intr-un singur exemplar, semnat de cdtre ofertant.

4.8. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusad oferta, repectiv:

"LICITATIE PUBLICA DESCHISA, CU OFERTA IN PLIC INCHIS SI SIGILAT PENTRU VANZAREA
imobilului inscris In CF nr. 54669 Ludusg, nr. cad. 54669, in suprafatd de 480 mp, situat in orasul
Ludus, str. Bradului, nr. 4A, A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE 21.01.2026, ORA 11,00.

Plicul exterior va trebui sa contina:

a) Fisa cu informatii privind ofertantul fard Ingrosari, stersdturi sau meodificdri;
{Formularul nr. 1);

b) Declaratie de participare (Formularul nr. 2);

c) Declaratie privind respectarea reglementdrilor referitoare la protectia mediului,
normelor de apdrare impotriva incendiilor (Formularul nr. 4);

d) Acte doveditoare privind calitétile si capacitatile ofe




e) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
4.9. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa {Formular nr. 3}, se inscriu denumirea
sau numele ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia.
4.10. Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.
4.11. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
deruldrii procedurii, fiind valabila pand la data incheierii contractului de vanzare.
4.12. Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limita pentru
depunere, stabilite In anunt si in fisa de date a procedurii.
4.13. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.
4.14. Oferta depusd la o altd adresd a autoritatii contractante decit cea stabilitd sau dupd
expirarea datei-limitd pentru depunere se returneaza nedeschisa.
4.15. Continutul ofertelor trebuie sd ramana confidential pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractantd urmind a lua cunostintd de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasta data.
4.16. Tn cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile, autoritatea contractantd este obligatd sd anuleze procedura si sd organizeze o
nous licitatie, cu respectarea procedurii previzute in 0.U.G nr. 57/2019.

Capitolul V - Documente de valabilitate/calificare, care se depun de ofertanti

5.1. PENTRU PERSOANE JURIDICE

5.1.1. Certificat constatator de la Oficiul Registrului Comertului - In original, nu mai vechi de 30
de zile, din care sd rezulte urmatoarele:

. ofertantul nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare;

. ofertantul nu are activitatea suspendata voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de
a desfdsura activitdti economice;

. sediul social;

. administratorul ofertantului;

5.1.2. Certificat de atestare fiscald privind plata obiigai;iilor datorate bugetului statului eliberat
de Agentia Nationald de Administrare Fiscald, nu mai vechi de 30 de zile, din care sd reiasd cd
ofertantul nu are datorii;

5.1.3. Certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetului local, din care s&
reiasa cd ofertantul nu are datoril, eliberat de Primdria orasului Ludus, In cazul in care ofertantul
detine in proprietate bunuri impozabile in orasul Ludus, numai vechi de 30 de zile;

5.1.4. Certificatul de Inregistrare de la Oficiul Registrului Comertului - copie;

5.1.5. Dovada oficiald din care si rezulte faptul cd persoana juridici este Inregistratd in scopuri
platitoare de TVA;

5.1.6. Dovada achitdrii garantiei de participare - chitantd/ordin de platg;

5.1.7. Bilantla datade 31.12.2024 si balanta pe ultima luna financiar tncheiatd

* In cazul persoanei juridice striine, documentele mentionate mai sus vor fi depuse in echivalent.
5.2. PENTRU PERSOANE FIZICE

5.2.1. Cartea de identitate a persoanei care participa la licitatie (copie};

5.2.2. Certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetului statului eliberat
de Agentia Nationald de Administrare Fiscald, nu mai vechi de 30 de zile, din care sd reiasd ca
ofertantul nu are datorii; '
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5.2.3. Certificat de atestare fiscald privind obligatiile datorate bugetului local - din care sa
reiasd c¢d ofertantul nu are datorii, eliberat de Primdria orasului Ludus - 1n cazul In care
ofertantul detine in proprietate bunuri impozabile in orasul Ludus, nu mai vechi de 30 de zile;
5.2.5. Dovada achitirii garantiei de participare - chitantd/ordin de platd;

* In cazul persoanei fizice striine, documentele mentionate mai sus vor fi depuse in echivalent.
5.3. Garantia de participare la licitatie:

5.3.1. In cazul participantului declarat cistigitor, garantia de participare la licitatie se va restitui
in termen de 5 zile lucrdtoare de la data semndrii contractului. Garantia de participare se pierde
in cazul In care ofertantul cdstigator isi retrage oferta pe perioada de valabilitatea a ofertei sau
in cazul In care nu semneaza contractul in termen.

5.3.2. Garantia de participare la licitatie nu se restituie participantului desemnat céstigdtor, in
conditiile In care nu se prezintd in termen de 30 de zile de la adjudecarea imobilului, pentru
semnarea contractului.

5.3.3. Participantilor la licitatie declarati necastigatori, li se restituie garantia de participare la
licitatie, la solicitarea scrisd a acestora, In termen de 5 zile lucrdtoare, de la data perfectarii
contractului.

Capitolul VI - Criteriile de atribuire pentru stabilirea ofertei cistigatoare
6.1. Criteriile de atribuire pentru stabilirea ofertei castigatoare sunt:

a) cel mai mare nivel al pretului oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei;

b} capacitatea economico-financiarad a ofertantilor;

¢) protectia mediului inconjurater;

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut.
6.2, Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa fie
proportionald cu importanta acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurdrii unei
utilizdri/exploatdri rationale si eficiente economic a bunului vandut.

a) cel mai mare nivel al pretului oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei
(oferta financiard) - 40 puncte;

b) pentru capacitatea economico-financiard a ofertantilor - cel mai mare nivel al cash-
flow-ului (documente emis de unitatea bancara, respectiv extras de cont sau declaratii bancare
din care sd reiasa faptul cd in cazul atribuirii imobilului in cauzi, ofertantul dispune de resursele
declarate, pentru plata pretului) - 30 puncte;

c) pentru _protectia __mediului _inconjurator (Declaratie privind respectarea
reglementirilor referitoare la protectia mediului si normelor de apirare Impotriva incendiilor)
(Formularul nr. 4) - 15 puncte;

d) pentru_conditii_specifice_impuse de natura bunului vandut: Cumpdaratorul sa
respecte destinatia imobilului astfel cum rezultd din Certificatul de Urbanism nr.
210/29.08.2025 - total: 15 puncte;

6.3. Algoritmul de calcul pentru criteriile mentionate mai sus este urmatorul:

e Pentru criteriul de atribuire previzut la punctul 6.2. lit. a) Punctajul P{n) se acorda astfel:
Pentru cel mai mare nivel al pretului ofertat se acordd punctajul maxim alocat de 60
puncte; pentru celelalte ofertate punctajul P(n) se calculeaza proportional, astfel: P(n)=
{Nivelul ofertei n/Nivel maxim ofertat) x 40 puncte.

*Unde:
n = oferta

P{n)= punctajul acordat ofertei n, in functie de pretul ofert




e Pentru criteriul de atribuire prevazut la punctul 6.2, litb): Pentru prezentarea
disponibilitdtilor banesti se acordd de 30 puncte. Dacd ofertantul nu prezinta dovada
disponibilitatilor banesti se acorda 0 puncte. Ex: in cazul in care pretul de pornire este de
400.000 lei, pentru dovada disponibilitdtii bdnesti mai mare sau egald cu 400.000 lei se
acordd 30 de puncte. Pentru lipsa disponibilitdtii bdnesti sau mai micd de 400.000 lei se
acordd 0 puncte. '

e Pentru criteriul de atribuire prevazut la punctul 4.11.2., lit.c): Punctajul se acorda astfel:
dacd ofertantul prezinta declaratia privind protectia mediului se acorda 15 puncte.

e Pentru criteriul de atribuire prevazut la punctul 4.11.2., lit. d): Punctajul se acorda astfel:
dacd ofertantul se obligd sd respecte conditiile prevdzute in certificatul de urbanism emis
se acordd 15 de puncte.

Punctajul total aferent fiecarei oferte = suma punctajelor aferente fiecdrui criteriu.
Oferta castigatoare = oferta care indeplineste cerintele mentionate in documentatia de
atribuire si care obtine cel mai mare punctaj ca urmare stabilirii punctajului total.

Capitolul VII - Modul de desfasurare a procedurii si determinarea ofertei castigatoare
7.1. Plicurile sigilate se predau de citre secretar comisiei de evaluare in ziua si la ora fixata
pentru deschiderea lor, previzutd in anuntul de licitatie si fisa de date a procedurii. Fiecare
ofertant are dreptul sa participe la procedura prin reprezentant.

7.2. Dupéd deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publicd, comisia de evaluare elimind
ofertele care nu respecta prevederile Capitolului IV, pct. 4.1.- 4.8.

7.3. Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doui oferte si intruneasci conditiile previzute la Capitolul IV
punctele 4.1.-.4.8., in caz contrar, autoritatea contractantd are obligatia de a anula procedura si
de a organiza o noua licitatie, dupa aceeasi procedura.

7.4. Dupd analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare Intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza existenta documentelor depuse de ofertanti.

7.5. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal prevazut
la punctul 7.4., de cdtre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

7.6, Nu vor fi declarate valabile ofertele care nu contin toate documentele prevazute la Capitolul
V, fard a avea posibilitatea de a depunde completéri ulterioare.

7.7. Oferta propriu-zis3, previzuta in plicul interior al fiecdrui ofertant calificat, se va consemna
fntr-un proces-verbal, Intocmit de cdtre secretarul comisiei si semnat de cdtre toti membrii
comisiei si de catre ofertantii admisi.

7.8. Pe parcursul aplicdrii procedurii de atribuire, autoritatea contractantd are dreptul de a
solicita clarificari si, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

7.9. Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se transmite de catre
autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

7.10. Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea prevdzutad la pct. 7.9, in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

7.11. Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificdrile ori completérile solicitate, si
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

7.12. In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza conditiilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza.-ofertele-w

Y
5 £ o - Py
VIZFOL Spre nesSChimoay

Secretar general al Orasuilg




care nu indeplinesc conditiile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneazi de citre toti membrii comisiei de evaluare.
7.13. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la pct. 7.12., comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care fl transmite autoritatii
contractante.

7.14. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazd In scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicAnd motivele excluderii. Raportul prevazut la punctul 7.13. se depune la dosarul
licitatiei. '

7.15. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecdrei oferte, iar autoritatea contractantd are
obligatia de a stabili oferta cistigdtoare pe baza criterilor de atribuire prevazute la Cap. VL
7.16. In cazul in care existd punctaje egale Intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctaju! obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea
cea mai mare, iar In cazul egalitdfii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul
obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

7.17. Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare Intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de toti membrii comisiei.

7.18. In baza procesului-verbal care indeplineste cond:tuie prevazute la punctul 7.17., comisia
de evaluare Intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritdtii
contractante.

7.19. In cazul In care nu a fost desemnati nicio ofertd castigitoare, comisia poate propune
organizarea celei de-a doua proceduri de licitatie publica.

7.20. Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrati documentatia de atribuire aprobati pentru
prima licitatie.

7.21. Cea de-a doua licitatie se organizeaza in aceleasi conditii ca si prima.

7.22. In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici nu se depune nicio
ofertd valabil3, autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitatie.

7.23. Toate comunicédrile se pot transmite prin postd, fax, e-mail, conform optiunii ofertantilor.
7.24. Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a cdrui oferta
a fost stabilita ca fiind castigdtoare.

7.25, Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite spre publicare in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea a Vi-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice
de la finalizarea procedurii de atribuire.

7.26. Autoritatea contractantd are obligatia de a mforma ofertantii despre deciziile referitoare
la atribuirea contractului, In scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucrdtoare
de la emiterea acestora.

7.27. In cadrul comunicirii previzute la punctul 7.26., autoritatea contractant are obligatia de
a informa ofertantul cistigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate.

7.28. In cadrul comunicirii previzute 1a punctul 7.26, autoritatea contractants are obligatia de
a informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu a fost declaratd cistigdtoare
asupra motivelor ce au stat la baza deciziel respective.

7.29. Autoritatea contractantd poate sd incheie contractul de vinzare, in formd scrisd, sub
sanctiunea nulitdtii, numai dupa Implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data
realizdrii comunicdrii prevazute la punctul 7.26.




Capitolul VIII - Drepturile si obligatiile partlor

A. Drepturile vanzatorului

8.1. Vanzitorul va solicita constituirea unei garantii de partlc1pare la licitatie, in cuantumul
stabilit la punctul 3.11.

8.2. Conditiile restituirii sau pierderii garantiei de participare se stabilesc prin documentatia
de atribuire.

8.3. Vanzdtorul are dreptul sa anuleze licitatia in conditiile prevazute la capitolul IX.

B. Drepturile cumparatorului

8.4. Cumpardtorul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa,
imobilul care face obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de parti.

8.5, Cumpardtorul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care face obiectul
contractului, potrivit obiectivelor stabilite de parti.

8.6. Cumpdratorul intrda iIn deplina proprietate asupra imobilului, dupd semnarea
contractului si achitarea pretului.

C. Obligatiile cumparatorului

8.7. Cumpdratorul are obligatia sd semneze contractul de vinzare - cumpérare, in forma
autenticd, numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicarii prevazute la art. 20.6. .

8.8. Cumpdratorul are obligatia de a achita pretul imobilului, stabilit in urma licitatiei, in
termenul stabilit In prezentul caiet de sarcini.

8.9. Cumpdaratorul fsi asumd riscul existentei pe terenul aferent imobilului a unor retele
edilitare fird a avea pretentii de la vanzdtor pentru devierea retelelor edilitare care afecteaza
terenul sau achitarea contravalorii lucririlor de deviere.

8.10. Cumpardtorul are intreaga responsabilitate in ceea ce priveste respectarea legislatiei in
vigoare cu privire la P.S.1, protectia mediului si persoanelor.

D. Obligatiile vanzatorului

8.11. Vinzatorul are obligatia sa predea terenul catre cumparator, in stadiul fizic In care acesta
se gaseste, la data incheierii contractului de vianzare - cumparare, in forma autenticd, In baza
unui proces verbal de predare - primire.

8.12. Vinzatorul are obligatia sa nu il tulbure pe cumpdaritor in exercitiul drepturilor rezultate
din contract.

8.13. Totodatd, vanzatorul garanteazd pe cumparator ca bunul vandut nu este sechestrat, scos
din circuitul civil, ipotecat sau gajat. |

8.14. Vanzitorul nu rdspunde de viciile aparente.

Capitolul IX - Anularea procedurii

9.1. Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru vanzarea imobilului In
situatia In care se constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteazd procedura de
licitatie sau fac imposibild incheierea contractului.

9.2. In sensul prevederilor Incrise la punctul 9.1., procedura de licitatie se considera afectats in
cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea principiilor prevdzute laart. 311 din Codul
administrativ;




b) autoritatea contractantd se afla in imposibilitatea de a adopta méasuri corective, fard ca
acestea sa conducd, la randul lor, lIa Incdlcarea principiilor prevazute la art. 311 din Codul
administrativ.

9.3. Incilcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage
anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

9.4, Autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, In scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucrdtoare de la data anularii, atit incetarea obligatiilor
pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cit si motivul concret care a determinat
decizia de anulare.

Capitolul X - Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

10.1 In termen de 3 zile lucritoare de la primirea comunicirii deciziei referitoare la excluderea
ofertei, respectiv in termen de 3 zile lucridtoare de la primirea comunicdrii deciziei referitoare la
atribuirea contractului, ofertantii pot face contestatii in scris impotriva modului in care au fost
respectate dispozitiile legale care reglementeaza procedura de vanzare a bunurilor proprietate
privatd a unitdtilor administrativ ~ teritoriale prin licitatie publica.

10.2 Solutionarea litigiilor apdrute in legdturd cu. atribuirea contractului de vénzare -
cumpdrare este de competenta instantelor judecatoresti compente de la sediul vanzatorului.

Vieai s




Anexanr. 2la HCL. nr. 142 din 25.11.2025

FISA DE DATE

a procedurii pentru vinzarea, prin licitatie publicd, a imobilului din orasul Ludus, str.
Bradului, nr. 4A, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669
apartindnd domeniului privat al orasului Ludus

L. Introducere

- LA. Informatii privind autoritatea contractanta

1. Denumire: Orasul Ludus - reprezentat legal prin primar Moldovan loan Cristian

2. Cod unic de Inregistrare: 5669317

3. Adresa: Ludus, bd. 1 Decembrie 1918, nr. 26, cod postal 545200, jud. Mures, Romania

4. Persoand de contact: Vilean Rdzvan

5. E-mail: ludus@ms.e-adm.ro

6. Telefon: 0265411716, Fax: 0265413402

7. Adresa de internet: www.ludus.ro

LB, Scopul aplicarii procedurii

I.B.1. Autoritatea contractantd organizeaza procedura pentru vanzarea, prin licitagie publica, a
imobilului din orasui Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiatin C.F. nr. 54669 Ludus,
nr. cad. 54669 apartinand domeniului privat al orasului Ludus, avind suprafata de 480 mp din
care 467 mp suprafatd construitd la sol, sivaloarea de inventar 437.800 lei.

I.B.2. Destinatia/categoria de folosintd a bunului imobil este de constructii administrative si
social culturale.

I.C. Procedura aplicata

1.C.1. Atribuirea imobilului se realizeazd prin procedura licitatiel publice organizatd in
conformitate cu prevederile hotdrdrii Consiliului local al orasului Ludus, cu respectarea
prevederilor legale aplicabile.

I.D. Valoarea contractului

LD.1. Pretul de pornire al licitatiei este de 437.800 lei.

LD.2. Ofertantul este obligat s@ achite o garantiei de participare la licitatie in suma de 21.890
lei lei. Garantia de participare se achitd prin ordin de platd In contul organizatorului licitatiei
Orasul Ludus, respectiv contul nr. RO13TREZ4805006XXX000037 deschis la Trezoreria Ludus,
cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatie publica, pentru vanzarea
imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669
Ludus, nr. cad. 54669.

LE. Criteriul/criteriile de atribuire:

Criteriile de atribuire pentru stabilirea ofertei castigdtoare sunt:

a) cel mai mare nivel al pretului oferit peste preful minim de pornire al licitatiei;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

c) protectia mediului inconjurdtor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului vindut.

I1. Conditii generale ale procedurii:

1L1.1. Data organizarii licitatiei: 21.01.2026, ora 11.

IL.2, Termenul limitd pentru depunerea ofertelor: 16.01.2026, ora 15.

I1.3. Ofertele/solicitarile de clarificdri/cererile de participare trebuie transmise la registratura
Primaériei orasului Ludus, camera nr. 1, in termenele stabilite In prezenta documentatie.

11.4. Locul de desfdsurare al licitatiei: Primdria orasului Ludus, bd. 1 Decembrie 1918 m:,,26
jud. Mures - sala de sedinte. hi :




I1I. Documentele procedurii:

HI.1. In vederea demardrii licitatiei, comisia de evaluare va pune la dispozitia solicitantilor
documentatia de atribuire, care cuprinde: fisa de date a procedurii, caietul de sarcini,
contractul-cadru, formulare si modele de documente.

IV. Modul de prezentare a ofertelor

IV.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile caietului de
sarcini si a formularelor puse la dispozitie de autoritatea contractanta.

1V.2. Ofertele se redacteazd in limba romana.

IV.3. Ofertele se depun la locul precizat la pct. I1.3, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se Inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul
Oferte, precizandu-se data si ora.

IV.4. Oferta va fi depusa Intr-un singur exemplar, in plicul exterior, semnat de cdtre ofertant,
insotitd de o cerere de participare la licitatie, formular pus la dispozitie de autoritatea
contractanta.

IV.5. Ofertele care nu contin toate documentele solicitate conform caietului de sarcini nu vor fi
acceptate si nu vor putea participa la procedurz.

IV.6. Procedura de licitatie se poate desfdsura numai dacd, in urma publicdrii anuntului de
licitatie, au fost depuse cel putin doua oferte valabile, In caz contrar procedura se va anula si se
va organiza o noud licitatie.

IV.7. In cazul organizirii unei noi licitatii, procedura este valabild in situatia in care a fost
depusi cel putin o oferti valabili. In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri nu se
depune nicio ofertd valabild, autoritatea contractanta anuleazd procedura de licitatie.

IV.8. Oferta are caracter obligatoriy, din punct de vedere al conginutului, pe toatd perioada
deruldrii procedurii, pand la incheierea contractului.

V. Alte informatii

V.1. Documentele pentru elaborarea si prezentarea ofertei pot fi obtinute gratuit, In format
electronic, prin accesarea paginii de internet a Primdriei orasului Ludus (www.ludus.ro}, la
sectiunea Hotdradri ale Consiliului Local, de catre persoanele interesate.

V.2. Orice potential ofertant care a obtinut un exemplar din documentatia de atribuire are
dreptul de a solicita clarificdri cu privire la continutul acesteia, iar autoritatea contractantd are
obligatia de a rdspunde la orice solicitare de clarificari si de a transmite raspunsul cu cel putin
5 zile inainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.

V.3. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost depusi In timp util, punind autoritatea
in imposibilitatea de a respecta termenul de la pct. V.2., aceasta din urma are obligatia de a
raspunde la solicitarea de clarificiri in mdsura in care perioada necesara pentru elaborarea si
transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de citre persoanele interesate inainte
de data limitd de depunere a ofertelor.

V.4. Clarificarile vor fi fransmise prin e-mail si/sau fax si vor fi postate pe site-ul institutiei
www.ludus.ro la sectiunea Anunturi.




Anexanr. 3la HCL nr. 142 din 25.11.2025

Formulare si modele de documente
pentru vanzarea, prin licitatie publica, a imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr.
4A, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, avand suprafata de
480 mp




Formularul nr. 1

FISA OFERTANTULUI
1. Of BT I et vt sses s s rer s sseser s et s sesmeniens
2. Sediul societdfil Sau adreSa. e srmrsssscsssisas
3. I =3 (o PO OO O PO OO OO
4, Adresd e-Mall e s seas
5. Reprezentant Iegal...remmeramsssmos s
6. FUNCHA e ssrmsessesssssessesnssssnsasssnsassessesscss sassanceseins
7. Cod fiscal/C.L 5aU B.L vt ecsrsscarsssnsens
8. Nr. Inregistrare la Registrul Comertulti/CNP.rmmrererssssissioneen
9. Dovada oficiald din care sa rezulte faptul cd persoana juridicd/fizica este sau nu,
inregistratd In scopuri platitoare de TVA....mmnecommnmeesecrennens
B CH ol oo Lo T 1 - | OO PO
11. 232 )5 Lor- 20O
12.  Capitalul social { mil. 1e1) s
13.  Cifrade afaceri { mil. 1€}
14.  Sediul sucursalelor (filialelor) locale - daca este cazul v,
15.  Certificatele de inmatriculare a sucursalelor locale... i
Data, Ofertant,

L.S.




Formularul nr. 2

DECLARATIE DE PARTICIPARE

privind aprobarea vinzarii, prin licitatie publica deschisa, cu oferta in plic
inchis si sigilat a imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud.
Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, avand suprafata
de 480 mp

Ciitre,
Primdria orasului Ludus

Examindnd documentatia de atribuire si conditiile de participare la licitatie

Prin prezenta, _(denumire, CUI, nr. Reg. Com., sediu, reprezentant, functie/numele si prenumele, CNP, C1/B],
adresd)

manifest intentia fermd de a participa la licitatia publicd deschisd, cu ofertd in plic inchis si sigilat, a
imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus,
ar. cad. 54669, avind suprafata de 480 mp

Am luat cunostinta de conditiile de participare la licitatie, a conditiilor pentruincheierea contractului de vanzare-
cumparare, a conditiilor respingerii ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, prevazutein
Documentatia de atribuire si imi asum responsabilitatea pierderii lor In conditiile stabilite.

2. in conformitate cu documentatia de atribuire anexam dovada achitirii garantiei de participare in
sumd de lei.

3. Mentiondm cd am luat la cunostintd de prevederile documentatiei de atribuire cu privire la conditiile
de participare la licitatie, de respingere a ofertei, de pierdere a garantiei si ne asumam responsabilitatea
pierderii lor In conditiile stabilite.

{persoana fizicd)
voi participa personal sau in numeie meu va participa dl./dna.
posesor (posesoare] al{a) Cl seria nr.
, Imputernicit prin Procura Notariala nor. , din data de
emisd de sa md reprezinte si sd semneze actele incheiate cu aceasti ocazie.
{persoana juridicd)
in numele societdtii comerciale va participa dl./dna: , posesor
(posescare) alfa} C.I. seria , nr._, Imputernicit prin Delegatia nr.
sau imputernicire nr. , din data de , emisd de , 84 reprezinte

societatea si sd semneze actele incheiate cu aceasta ocazie.

Data, Ofertant




Formularul nr. 3

FORMULR DE OFERTA
pentru vanzarea, prin licitatie publicd deschisa, cu ofertd in plic Inchis si sigilat, a imobilului
situat In or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in CF. nr. 54669 Ludus, nr. cad.
54669, aviand suprafata de 480 mp

Cu privire la imobilul:

- situat in in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr.
cad. 54669, avand suprafata de 480 mp, ce urmeaza a fi vindut prin licitatie publicd deschisg, cu
ofertd in plic inchis si sigilat in data de , orele , la sediul Primariei oragului
Ludus, bd. 1 Decembrie 1918, nr. 26, jud. Mures

Oferta mea de pref pentru imobilul cu datele de identificare mentionate mai sus, scos la licitatie

este de {suma in litere si cifre)

Mentiondm faptul ci In cazul in care prezenta ofertd va fi declaratd cistigdtoare ne obligdm sa
acceptdm, neconditionat si in intregime, toate conditiile de vanzare/cumpdrare mentionate de
cdtre organizatorul procedurii in documentatia de atribuire si caietul de sarcini,

Oferta prezentd este valabild pind la finalizarea autentificarii contractului de vanzare -
cumparare, in conditiile in care Consiliul Local al orasului Ludus, nu decide altfel.

L.S.




Formularul nr. 4

Ofertant,

Declaratie privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia mediului,
normelor de aparare impotriva incendiilor

Subsemnatul , reprezentantimputernicit al (denumirea si sediul ofertantului}, declar pe propria
raspundere, sub sanctiunea legii penale, ci m# angajez sa respect prevederile legislatiel in
vigoare privind protectia mediului si a normelor de apdrare impotriva incendiilor. De asemenea,
declar pe proprie riaspundere cd la elaborarea ofertei am tinut cont de obligatiile care Imi revin
cu privire la protectia mediului si a normelor de apdrare impotriva incendiilor si cd in cazul in
care voi deveni proprietarul imobilelor le voi utiliza doar in conformitate cu prevederile
Certificatului de Urbanism nr. 210 din 29.08.2025, intelegand c& nu voi putea utiliza imobilele
in niciun fel de activitdti poluante sau care ar putea genera poluare de orice fel.

Data completarii

Ofertant,
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faport de evaluare imobil inseris in CF 54669 © CT Big”

jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr, 44
£v, Bristur Loredana

RAPORT DE EVALUARE

pentru
determinarea valorii de piati a
proprietéti imobiliare

TEREN
cu CENTRALA TERMICA DE CARTIER

situat in : loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A, jud.

Mures,
CF 54669— Ludus

21 octombrie 2025

Proprietari: ORASUL LUDUS

Client/ Beneficiar: ORASUL LUDUS
Utilizator desemnat: ORASUL LUDUS
Nr. intern: 35-277




Raport de evaluare imobil inscris in £F 54669 ™ CT Big”
iud. Mures, foc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

Cuprins
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2.7 Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Documentarea necesard pentru efectuarea
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Cap. | introducere

Raport de evaluare imobit tnscris In CF 54669 ” CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradulwui, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Activul] subiect al
evaluarii:

Proprietate imobiliard Teren intravilan cu Centrald termicd de cartier.

Terenul conform extrasului CF nr.54669 — Ludus, in suprafatd de 480 mp, are
categoria curti constructii.

Constructia in suprafatd de 467 mp este compusd din: sala cazanelor {cu cos de
fum H cca. 25 m } atelier si magazie.

Adresa

jud. Mures, or. Ludus, str. Bradului, nr.4 A

Extras Carte Funciard

Cartea Funciard nr. 56170 - Ludus din 02.09.2025

Nr. Cadastral
Nr. Topografic

Teren: Al sub 54669
Centrald termica de cartier: Al.1 sub 54669-C1

Proprietari:

Orasul Ludus

Dreptul evaluat:

Dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare;

Client iucrare:

Orasul Ludus

Utilizarea desemnata
a evaluarii:

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare detinute Orasul Ludus, conform
specificatiilor primite de la client In vederea valorificdri prin vinzare a acesteia.

Utilizator lucrare:

Orasul Ludus

Evaluator autorizat:

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

Moneda evaluarii

Euro si Lei {curs valutar BNR a data evaluarii)

Data solicitarii 01.09.2025
efectudrii raportului

de evaluare

Data inspectiei 02.10.2025
Data evaluarii: 21.10.2025
Data raportuiul de 21.16.2025

evaluare

Tiput valorii estimate:

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu solicitdrile si
cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietdtii imobiliare.

Standardeie de
Evaluare a Bunuritor
ANEVAR ed. 2025
aplicate

- SEV 100 Cadrul general al evalugrii {IVS 100)

- SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii {IVS 101)
- SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

- SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103}

- SEV 104 Informatii si date de intrare {IVS 104}

- SEV 105 Modele de evaluare {IVS 105)

- SEV 106 Documentare si raportare {IVS 106)

- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (ivs 400)
- GEV 232 Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri
- SEV 233 Proprietatea In curs de construire (IVS 410)

- GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imcbile




Raport de evaluare imobil ins¢ris in CF 54669 ” CT Big"
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

- SEV 400 Verificarea evaludrii
- Glosar 2025
Valori obtinute - abordarea prin piata -
(rotunjite): - abordarea prin venit 66.000 euro
Respectiv rotunjit
335.500 lei
66.2800 euro
- abordarea prin cost Respectiv rotunjit
339.600 lei
66.000 euro
Valoarea propusi: Respectiv rotunjit
335.500 lei
Curs BNR 21.10.2025 1 euro=5,0832 lei

Tntocmit,
Ev. Ec. Brustur Loredana

Membru titular ANEVAR - EP}
Legitimatie nr.: 18320

L

Soaciaiaed,”, 0
o ANZVAR




Raport de evaluare imobil Inscris in CF 54668 ¥ CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

Cap. ! Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Activul/le subiect al evaluarii

Activul subiect
al evaludrii:

Proprietate imobiliard Teren intravilan cu Centrald termica de cartier.

Terenul conform extrasului CF nr.54669 — Ltudus, in suprafaid de 480 mp, are categoria
curti constructii.

Constructia Tn suprafata de 467 mp este compusa din: sala cazanelor {cu cos de fum H cca.
25 m ) atelier si magazie.

Adresa jud. Mures, or. Ludus, str. Bradului, nr.4 A
Extras Carte Cartea Funciara nr. 56170~ Ludus din 07.04.2025
Funciard

Nr. Cadastral | Teren: Al sub 54669

Nr. Topografic | Centrald Termica de cartier: Al1.1 sub 54669-C1
Proprietari: Orasul Ludus, Cota de 1/1 din AL A1.1,

Mentivnea 1:

Abateri/ neconcordante de la inscriere din cartea funciard - Nu sunt

Mentiunea 2:

Clientul este responsabil pentru acuratetea si caracterul complet al acestor informatii

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

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

evaluat dispune de proprietate in mod exclusiv i perpetuu cu respectarea dispozititlor legale,
asupra proprietatii imobiliare identificate in Extrasul CF 54669~ Ludus, care la data
evealuarii este libera de sarcini.
Tn Anexa nr. 2 sunt prezentate copiile documentelor de atestare a dreptului de
proprietate.

Conditii Nu e cazul

limitative: ‘

2.2 Clientul, Utiliz

atorul desemnat si Utilizarea desemnata

Client lucrare:

Client extern: Orasul Ludus,

Utilizator lucrare:

Orasul Ludus,

Uitilizarea
desemnatd a
evaluarii:

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare detinute de Orasul Ludus, conform
specificatiilor primite de |z client in vederea valorificari prin vinzare a acesteia.

Mentiunea 1:

Evaluatorul nu isi asuma rispunderea decdt faid de clientul/beneficiarul lucrari si
utilizatorul desemnat de acesta si numai pentru utilizarea desemnatd a evaludrii.

Mentiunea 2:

Este interzisd utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt

scop si/sau inafara contextului prezentat {raportérii financiare, garantisgi-i mutuiui,
T . ~ .\3,&33%&'@?@0@ e
sau oricarui alt scop nespecificat Tn raport). S T N
S e e

2.3 ldentificarea 5i competenta evaluatorului

Evaluator: Nume Prenume: Ec. Brustur Loredana
Specializare: Membru titular ANEVAR - EPI

Legitimatie nr.: 18320 valabila 2025

Caiitate Evaluator: Evaluator independent

Adresa Ju

det: Mures, Oras: Ludus, Strada Brusturului, nr. 4, E- mail: bisloredana@yahoo.com,

evaluator: Telefon: 0740/983175.




Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 ” €T Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str, Bradului, nr. 44
Ev. Brustur Loredana

Declaratie
competente

Prin prezenta, subsemnata, Ev. Brustur Loredana, cu domiciliul in jud. Mures or.
Ludus, strada Brusturului, nr. 4, Telefon: 0740983175, e-mail: btsloredana@yahoo.com, in
limitele cunogstintelor i informatiflor deginute, certific ¢& analizele, opiniile, afirmatiile si
concluziile prezentate in acest raport de evaluare sunt obiective sl impartiale, fiind limitate
numai de ipoteze si ipotezele speciale.

De asemenea certific si declar c:
- Acest raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a bunurilor ed. 2025 si sunt de acord ca prezentul raport de evaluare s3 fie verificat
in concordanta cu aceste standarde;
- Am respectat codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat;
- Mu am nici un interes faid de pariile utilizatoare ale raportului;
- Nu am nici un interes prezent sau viitor fata de bunul imobil evaluat;
- Tarifarea nu are legaturd cu valoarea sau intervalul de valori prezentate in raportul de
evaluare;
- Am inspectat personal activul supus evaluarii in prezentul raport;
- Posed cunogtiniele si experienta necesard indeplinirli misiunii de evaluare in mod
competent si impartial;
- Nici 0 persoana cu exceptia celor specificate In raport nu mi-a acordat asistenta.
- La data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, z indeplinit cerintele

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

2.4 Data evaluarii

Data solicitérii efectudrii 01.08.2025

raportului de evaluare

Data inspectiei

02.10.2025

Data evaluarii:

21.10.2025

Data raportului de evaluare 21.10.2025

Mentiuni:

J Toate estimdrile si ipotezele considerate Tn acest raport sunt valabile la data evaluarii.

2.5 Moneda evaluérii

Moneda in care se exprimé valoarea pentru prezentul raport de evaluare este Euro respectiv Lei transformat
la cursul BNR din 21.10.2025

Curs valutar BNR la data evaluarii ] 5,0832 leifeuro

2.6 Tipul valorii

Tipul valorii
estimate:

Evaluarea executatd conform prezentului raport, In concordanta cu solicitdrile i cerintele
clientului, reprezinta o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Definitie

conform | “ Valoarea de piatdi reprezintd sumao estimatd pentru care un activ sifsau o

standardelor de evaluare a | datorie ar putea fi schimbat(d) la date evaludrii, intre un cumpdritor hotdrét
bunurilor ANEVAR ed.2025, | si un vinzitor hotdrGt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
SEV 102 — Tipuri ale valorii | adecvat si fn care pértile au actionat fiecare in cunostingd de couzd, prudent si

(IVS 102)

férd constréingere”
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Raport de evaluare imobil tnscris in CF 54669 ” CT Big”
jud. Mures, loc, Ludus, str. Bradului, ow. 44

Ev. Brustur Loredana

2.7 Natura si amploarea activitatilor evaluatorului, Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Data inspectiei:

| Inspectia a fost realizats de c3tre d-na Brustur Loredana in data de 02.10.2025

Participantii la inspectie: | D-nul Precup Paul, in calitate de reprezentant al proprietarului imobiului.

Adresa unde a fost efectuatd inspectia: Jud. Mures, loc. Ludus, str, Bradului, nr. 4A

Autorizatii/ restrictii legale privitoare la utilizarea imobilului: | Nu exist3 date

Responsabilitati:

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobiliard evaluatd au fost puse la
dispozitie de catre Orasul Ludus, care poartd 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 pusd la dispozitie de
beneficiar. Nu au existat limitdri in cadrul operatiunii de inspeciie a proprietatii.

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaz3 evaluarea

- Curs BNR.

- Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobiliard evaluat3 au fost puse la dispozitie de
catre d Orasul Ludus, in calitate de propietar.

- Observatiile facute cu ocazia inspectiei proprietitii de catre evaluator;

- Informatii furnizate de cétre agentiile imobiliare de pe piata imobiliard local3, oferte existente pe site-
urile de specialitate, : :

- Informatii furnizate de cétre vanzatorii/cumpéritorii obtinute cu ocazia efectudrii studiului de piata;

- Baza de date a evaluatorului;

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ed.2025;

- Publicat)i de specialitate;

- Articole pres3, site-urfle de specialitate;

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

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

Ipoteze: | - Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

proprietari si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri si investigatii suplimentare.
- Dreptul de proprietate este considerat vandabil si tranzactionabil.
- 5-a considerat cu nu existd restrictii i limitari ale dreptului de folosinti 1a data evaludrii.

- Am presupus ca utilizarea terenului se realizeazd In cadrul limitelor proprietdtii si nu existd
incdlcari ale altor proprietéti

- Am presupus ca proprietatea respectd toate regiementarile impuse prin legea planificarii sau
constructiiler, 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 masurdtori suplimentare.

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

- Am presupus ca nu existd nici un fel de contaminare a mediului, nefiindu-mi pusé la dispozitie
nici un studiu sau analizd, far costul decontaminérii nu afecteazi valoarea.

- Valoarea estimatd in raport, se realizeazd in functie de prevederile acestui raport si este valabild
doar in_acest caz.  IALATOR
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Raport de gvaluare imobil inscris in CF 54669 7 £T Big”
jud. Mures, foc, Ludus, str. Braduluj, ne. 4A
Ev. Brustur Loredana

- Nu trebuie considerat ¢d acest raport valideazd orice neconcordanta intre situatia legald si cea
de fapt.

- In vederea efectuirii evaluirii au fost fuati n considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii proprietatii supusd evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de informatii
care ar avea importantd asupra evaludrii i care, dupd cunostinta evaluatorului sunt corecte si
rezonabile pentru Intocmirea prezentujui raport.

- Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lJumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

lpoteze |v Valoarea estimatd in prezentul raport se bazeaz3 pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii

speciale: anticipati ai cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentatt in raport.

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

v" Toate previziunile privind proprietatea imobiliard care au la bazd conditiile cererii si ofertei
existente in momentul evaludrii, pot suferii modificiri in funciie de conditiile viitoare ale
mediului economico-social,

2.10 Specialist sau furnizor extern de servicii

in cadul procesului de evaluare, daci evaluatorul nu detine competentele tehnice, experienta, informatiile
sau cunostintele necesare pentru efectuarea evaludrii in toate aspectele acesteia, este acceptabil s recurga
la sprijinul unui specialist sau furnizor extern de servicii.

identificarea specialistului sau furnizorului extern de servicii -

Calificarea, Licenta sau Acreditarea profesionala: -

2.11 Factorii de mediu, social si de guvernanta ESG

ESG reprezintd abrevierea de la Fnvironmental (Mediu), Social (Sccial), and Governance {Guvernanta) si
reprezintd un concept colectiv ce se referd la o serie de factori de mediu, sociali i de guvernantd ce pot fi
utilizati pentru a evalua modul in care companiile gestioneazd performanta si impactul lor sub aspectul
sustenabilitdtii. Toti acesti factori pot fi evaluati, fie din interior spre exterior (modul In care operatiunile
societiitilor afecteazd anumite aspecte legate de ESG), fie din exterior spre interior {modul in care anumite
aspecte ESG afecteazd societatile).

Componenta de Mediu (E} se referi la modul In care o societate gestioneaza propriul impact asupra
mediului Tnconjurator si cum incearcd s reduca efectele negative asupra acestuia. Printre exemple se includ
gestionarea emisiilor de gaze cu efect de serd, politica privind degeurile si reciclarea, utilizarea energiei
regenerabile si impactul asupra biodiversitatii etc.

Componenta Sociald (5) se concentreazd pe modul in care o societate interactioneazad cu angajatii,
clientii, comunitétile in care opereaza si alte pdr{i interesate din punct de vedere social. Exemple de aspecte
sociale includ responsabilitatea sociald corporativd, conditiile de munca, sdnatate §i sigurantd ocupationald,
pregitirea angajatilor, respectarea drepturile omului, diversitate si incluziune Tn cadrul organizatiei etc.

Componenta de Guvernantd {G) examineazd structura si modul in care o societate este condusg,
concentrandu-se pe sistemul intern de control destinat mentinerii conformitagii. Elementele principale ale
Guvernantei sunt transparenia si managementul societatii, iar aspectele care pot fi luate in considerare in
analiza acesteia se referd la guvernania corporativd, remunerarea executivului, diversitatea conducerii, etica
profesionala, politici referitoare la anti-coruptie, confidentialitate si protectia datelor, managementul
riscurilor si rezilienta corporativa, strategi fiscale, practici de achizifii publice etc.

Elementele care compun ESG sunt parte a modului de funciionare al societdiilor si a modului de
mentinere a relevaniei operationale, avind un caracter cuantificabil tot mai pronuntat, ceea ce ajutd la
reflectarea lor In termeni financiari.
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2.12 Tipul raportului raportului

Descrierea raportului Raportul de evaluare narativ este structurat pe 7 capitole si cuprinde 24 pagini
scrise si 3 Anexe.

2.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentu} raport de evaluare sau pirti ale acestuia nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris
si prealabil al evaluatorului.

Raport de evaluare se adreseaza clientului, Orasul Ludus precum si utilizatorului desemnat.

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fatd de clientul lucrarii i utilizatorul desemnat de acesta si
numai pentru scopul evaludrii.

Concluziile prezentate in prezentul raport sunt valabile doar Ia data evaluarii, sub rezerva informatiilor si
documentelor furnizate de catre proprietar asupra cdrora nu s-au treprins verificdri si mvestlga’gn
suplimentare.

Este interzisd utilizarea partiald a prezentului raport de evaluare.

intrarea in posesia prezentului raport de evaluare nu conferd dreptul de a-I publica intreg sau partial,
decat cu acordul scris al evaluatorului.

Este interzisd orice modificare neautorizata a prezentului raport, modificarea acestuia fara acordul scris al
evaluatorului duce la nulitatea raportului.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originalad a evaluatorului.

2.14 Declararea conformitatii evaludril cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Prin prezenta confirm cd raportul de evaluare, realizat de cdtre Ev. Ec. Brustur Loredana
Membru titular ANEVAR - EPY, Legitimatie nr.; 18320 pentru proprietatea imobiliard Teren intravilan cu
Centrald Termica de cartier, situat loc.ludus, str. Bradului, ar. 4A, inscris in CF nr. 54669 — Ludus, a
respeciat Standardele de evaluare a bunurilor ed. 2025, codul etic al evaluatorului, precum si toate
recomandarile si reglementirile metodologice emise de ANEVAR.

SEV - urile utilizate In prezentul raport sunt;
- SEV 100 Cadrui general al evaludrii (IVS 100)
- SEV 101 Termenii de referini{ad ai evaluarii (1vS 101)
- SEV 102 Tipuri ale valorii (VS 102}
- SEV 103 Abordari Tn evaluare (1VS 103)
- SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
- SEV 105 Modele de evaluare (iVS 105)
- SEV 106 Documentare si raportare {IVS 106)
- SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
-~ GEV 232 Evaluarea proprietétii generatoare de afaceri
- SEV 233 Proprietatea in curs de construire (VS 410)
= GEV 500 Estimarea valorii impozabile a clddirilor
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
-  SEV 400 Verificarea evaluarii
- Glosar 2025

Declaratie de conformitata:

Neconformitati: ] Nu e cazul

VIEGE SpTE ST
5

Ev. Ec. Brustur Loredana Secretar generii &
Membru titular ANEVAR - £PI

Legitimatie nr.: 18320
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Cap. ill Prezentarea datelor — Identificarea proprietatii imobiliare subiect
3.1. Date despre localitate, vecindtati si localizare

Orasul Ludus este situat in partea centrald a Transilvaniei in judetul Mures, pe drumul eutopean E
60, aflandu-se la 45 km de Tg-Mures, 66 km de Cluj Napoca si 40 km de Sdrmas.
Ludusul are o suprafatd de peste 6.7 kmgp, ocupdnd aproximativ 1% din suprafata judetului Mures.
Teritoriul administrativ al orasului Ludus are urmatoarele vecinatati:
» N-comuna Singer;
» §-~comuna Bogata;
» E-comuna Cuci:
» V- comuna Chetani.
Din punct de vedere administrativ orasul Ludus are in componenta sa 7 localitdgi i anume: Ludus,
Avramesti, Cioarga, Ciurgdu, Funditura, Gheja si Rosiori.
Orasu] Ludus este mp3rtit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul vechi, Independentei - Zdvoiului, Ludus
Est, Garii, Gheja, Dacia Big, in prelungirea cdruia se afli zona industriald a orasului.

Conform ultimului recensdmant din 2021, are o populafie stabild de 14.757 locuitori. intervalele de
varstd cuprinse Tntre 0 $i 49 de ani reprezintd 56.42% (vs. 60%, media pe foatd tara), iar intervalul de

vérstd 50 - 80+ ani constituie 43.58% din populatie, (vs. 40%, media pe tard), acest fapt indicd o
populatie cu o varstd medie mai thaintatd decit media nationala.

Proprietatea evaluata se afla situata in cartieru! Dacia Big.
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Zona de amplasare Urbana: Loc. Ludus,

Zond mediand a a orasului, str. Bradului, nr.4A

Calea de acces este pe partea dreaptd pe directia est-vest,
Vecinatati imediate: Blocuri de locuit, magazine si garaje auto.

Artere de circulatie Auto: str.Braduiui
importante in apropiere Calitatea retelelor de transport: asfaltate, cu o bandé de circulatie pe sens.

Caracterul edilitar al zonei | Tipul zonei: mixté, rezidentiald si comerciald

Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrici: existentd
Retea urbana de apa: existentd

Retea urbané de canalizare: existents

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

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

Ambient Linistit

Concluzii Zond de referintd mediand, amplasare favorabild, cu dotdri si retele

edilitare bune, poluare redusd si ambient civilizat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

La dispozitia evaluatorului in vederea analizei situatiei juridice au stat urmitoarele documente
regdsite si Tn Anexa nr. 2:
- Extras de carte funciara nr. 54669 — Ludus din 02.09.2025:
» |dentificare cadastrald: Teren - Al sub 54669
Centrald Termica de cartier: A1.1 sub 54?@9;,

» Proprietari: Orasu! Ludus Py
s Sarcini: Fara o
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului §

- Fisa mijlocului Fix %
- Certificat de urbanism emis de Orasul Ludus nr. 210 din 29.08.2025.

Mentiuni | Nu e cazul

3.3. Descriere teren

Date Amplasament: mediand, zond mixtd, rezidentiald si comerciald

generale | Suprafatd: 480 mp

Deschidere la strada Bradului cca. 11,55 mi pe latura scurté si 30,34 ml pe latura lungd

Tip drum acces: partial asfaltat, partial pietruit

Regim juridic drum: public

Descriere | Teren intravilan cu categoria de folosintd curti constructii in suprafata de 480 myp

Forma: neregulati

inclinare: plang

Stare teren: ocupat de constructii. Pe teren se afld edificatd o centrala termic3 de cartier.
compusa din trei corpuri, sala cazanelor, atelier si magazie

Caracteristici conform PUG: indicatorii POT — max 60% si CUT — max 3,0 mp ACD mp/teren.
Utilitati existente pe proprietate: proprietatea este debransata de la utilitéti

Utilitagi existente Tn zona: refele de energie electricd, apa, canal, gaz metan.

Restrictii Nu este cazul

Secretar generci ol orosuiil
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3.4. Descriere constructii s amenajérii

Date
generale

Tipul constructiel: Centrala termica de cartier Regimul de Thaltime: P
Tipul constructiei: Centrala termica de cartier compusa din:
s Sala cazanelor
- suprafatd construitd de 342 mp,
Anul construirii; 1968
s  Atelier
- suprafatd construitd de 35 mp
Anul construirii: 1968
» Magazie/sopron
- suprafatd construitd de 91mp
Anul construirii: 1978

Descriere

constructii

Sala cazanelor; Constructie tip hala cu cos de fum

Structura de rezistentd Infrastructurd: fundatii izolate sub stilpi din beton armat si fundatii
continue din beton simplu pe conturul exterior al clddirii, placd de beton la nivelul cotei 0 in
interior, fard subsol. Suprastructurd: stalpi din cérdmidd si grinzi din beton armat la interior pe
care se sprijind planseul! cladirii fabricat din chesoane prefabricate.

Acoperis/invelitoarea

Acoperisul imobilului este de tip tip necirculabild cu pante cdtre exteriorul cladirii pentru
scurgerea apelor pluviale. Scurgerea apei meteorice se face prin jgheaburi st burlane de tabl3d
maontate In exteriorul cladirii, multe din ele lipsesc. Starea generald a acoperisului este foarte
proasta.

Tnchideri perimetrale si compartimentari

Inchiderile perimetrale sunt realizate din cirdmid3 de 24 cm, cu ziduri de compartimentare din
acelas material, Tndltimea este de 5,5 m. Tampldria exterioard este din fier. Din punct de
vedere functional clddirea este Impértitd in sala cazanelor si un grup sanitar.

Finisajele interivare ale cladirii constau n: pardoseli din beton, pereiii tencuiti, gletuifi si
zugraviti in var, in stare avansata de degradare.

Finisajele exterioare ale cladirii constau in: fata de tip strop, zugravitd in culori de ap4, iar
tamplaria exterioard este metalica in stare avansatd de degradare.

Instalatia electricd Cladirea nu mai este brangatd la reteaua stradald. Cladirea dispune de
instalatie electrica intericard de tip ingropat care a asigurat iluminatul incandescent si
functionarea prizelor, precum si de instalatie de curent trifazic.

Instalaiia sanitard Clidirea nu mai este bransatd la reteaua de apa si nu mai dispune de
instalatie de ap3-canal si instalatie sanitara.

Instalatia de gaz metan §i de incdlzire Cladirea nu mai este bransata la reteaua de gaz metan gi
nu dispune de instalatie de tncalzire.

Atelier

Structura de rezistenta Infrastructura: fundatii continue din beton simplu pe conturul exterior
al cladirii, placd de beton la nivelul cotei 0 in interior. Suprastructurd: ziddrie portantd din
caramida.

-'-Qsoperisﬁnveiitoarea

wperis din structurd metalicd cu invelitoare din placi de azbociment.

ideri perimetrale si compartimentéri inchiderile perimetrale sunt realizate din cirdmida
cm, jar zidurile de compartimentare din acelas material, din punct de vedere functional

ddfirea este impartitd in doud Incdperi, inal{imea acesteia este de 2,6 m. Tampldria exterioard

b
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este metalica.

Finisajele interioare ale clddirii constau in pardoseli din beton 3i pereti tencuiti, in stare
avansata de degradare.

Finisajele exterioare ale cladirii constau in tencuieli nefinisate, tdmplirie exterioari din metal,
in stare avansatd de degradare

Instalatie electricd, sanitard, de gaz metan i de incilzire: nu exists

Magazie/sopron

Structura de rezistentd: infrastructurd: fundatii continue din beton simplu pe conturul exterior
al clddirii si pardoseald din pdmént, peste care a fost dispuse dale din beton de 50/50 cm
Suprastructurd: stalpi si grinzi metalice.

Acoperis/invelitoarea

Acoperis din structurd metalicd cu invelitoare din placi de azbociment.

Inchideri perimetrale 5i compartimentiri

Tnchiderile perimetrale sunt realizate din tabld, iar zidurile de compartimentare din aceleasi
materiale, indltimea este de 2,6 m. Din punct de vedere functional clidirea este impartits in
doud Incdperi. Tampldria exterioara este din fier.

Finisaje interioare, exterioare ale clddirii constau in pardoseli din pamant si dale beton, cu
pereti din tabl3,in stare avansaté de degradare.

Instalatie electrica, sanitard, de gaz metan si da incilzire: nu exists

Suprafete | Centrald termic3 de cartier:

- aria constryitd (Sc) 467mp,

- aria desfasurata (Sd) 467 mp,

Din care:
Sala cazanelor;

- aria construitd (Sc) 342 mp,

- aria desfasuratd {Sd) 342 mp,
Atelier

- aria construitd (Sc) 35 mp,

- aria desfaguratd (Sd) 35 mp,
Magazie/sopron

- aria construita {Sc) 91 mp,

- aria desfasurata (5d) 91 mp.

Restrictii

3.5 Istoricul proprietatii

Anul edificarii constructiilor Sala cazanelor 3i Magazie este 1967, iar at Atelierului in 1978. Tncepénd
cu anul 1999, Centrala termica de cartier nu a mai functionat fiind pusd in conservare. in cei 25 de
ani scursi pdnd in prezent nu s-a facut nict o reparatie, aceasta degradindu-se mult mai accelerat,
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Cap. IV Analiza pietei

4.1 Date privind aria pietei

Definirea Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau
tipului de de folosinta asupra terenurilor si constructilor. Ca ori ce piatd, pretul tranzactiel este stabilit
piatd n primul rénd de interacfiunea dintre cerere si ofertd. Faptul ci fiecare imobii este unic,
analizatd determind complexitatea mare a acestei piete si impartirea ei in functie de zone si scopul in
care va fi utilizat acel imobil.

Definirea Piata imobiliara a terenurilor intravilane situate Tn orasul Ludus cu constructii comerciale,
ariei de depozit

piaté n analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economicd a judetului

Mures si a localitdtii Ludus, populatia, tendintele ultimilor ani, cererea specificd si oferta
competitivé pentru tipul de proprietate delimitaté.

Profilut Conform ANAF pentru anul 2024 au depus datele de bilant un numér de 644 de societati
aconomic comerciale care Tsi desfagoara activitatea pe teritoriul orasului Ludus.

Cu toate cd pe raza orasului se afla suprafete agricole, activitatea economica este sustinutd
de operatori economict care Tsi desfdsoard activitatea in urmatoarele domenii de activitate:
Industria prelucrdtoare; industria textild; Comery; Prestari servicli; Megtesuguri; Constructii;
Agriculturd; Cresterea animalelor si apiculturd; Alimentatie publica.

Castigu! salarial lunar la nivelul crasului Ludus se Tncadreaza in trendul judefului, conform
ultimelor date statistice furnizate de INSS castigul salarial nominal mediu brut in luna aprilie
2025 a fost de 8475 lei, iar cel net a fost de 5096 lej, iar rata somajului este de 2,82% .

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

Total suprafati, din care: 6725 100.0

IAGRICOL, din care: . 5513 B1L.97
- Arabil 3586 72.3
- plsuni, finete 1453 'y 27,08
- vil, livezi 34 a.62
NEAGRICOL, din care: 1212 18

» fond forestier 318 26.23
- ape, drumuri, eutti, neproductiy 894 73.77

Activitatea economica si sociald a orasului In ultimii 15-20 ani s-a relocat din cartierul
Centrul Vechi renumit pe vremuri, de-a lungul bulevardului principal al orasului si strazile
adiacente acestuia care strabate cartierele Independentei — Zavoiului, Dacia — Big si Garii.
Cartierul Dacia Big se caracterizeaza in principal prin Blocuri de locuinte, unele cu spatii
comerciale la parter si case rezidentiale. Marea majoritate a activitati economice comerciale
si sociale se desfasoard pe bulevardul principal al orasului, unde existd multe spatii cu aceasta
destinatie.

Tnchiderea de puncte de lucru a unor multinationale, finalizarea costructiei autostrizii A3,
precum starea economiei nationale din uitima perioada au condus la o scadere semnificativd
a activitatil petei imobiliare pe sectorul comercial, singura care s-a mentinut fiind cea
rezidentiala.

Avand in vedere dreptul de proprietate supus evaluérii, definirea pietei specifice se bazeazd
pe proprietdii Terenuri intravilane cu constructii comerciale deporzite, a caror localizare este
in zona limitrof-mediand.
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4.2 Analiza Cererii, Ofertei, analiza Echilibrului pietei

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

Pe pietele imobiliare cererea reprezintd numadrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinfa de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-un anumit
interval de timp.

in cazul proprietatii imobiliare evaluate, luind in considerare tipul definit, analiza cererii are la baz
cererea manifestatd pentru proprietdti imobiliare reprezentate de teren intravilan cu constructii
comerciale — depozite.

Cererea pentru proprietati imobiliare teren intravilan cu constructii comerciale, se manifestd mai
ales pentru proprietati imobiliare situate pe strizile care oferd acces facil la infrastructura de transport,
utilitati, spatiu parcare st manevrare auovehicule.

n ceea ce priveste cerere de inchiriere pentru astfel de proprietiti aceasta este slab reprezentata,
ia nivelul orasului existdnd oferte mai ridicate decit cererea pentru acest tip de constructii comerciale.

Analiza Cererii

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

Tn momentul de fatd existd oferte de vanzare/ inchiriere la nivelu! orasului pentru terenuri cu
constructii comerciale, depozite net superioare cererii. Avand in vedere c@ activitdtile economice de
depozitare, productie se desfasoara in principlal in zona industriald si cea limitrofd orasului, oferta din
aceste zone a crescut semnificativ. Pentru zona mediand si centrald a orasului existd oferte
sempunificative doar pentru utilizare comerciald {magazine/ spatii birouri/ restaurante}. Totusi timpul de
expunere a proprietatilor imobiliare cu suprafatd mai mare de 100 mp pe piatd depaseste uneori
perioada de 2-3 ani. In urma analizei de piatd am identificat preturi de ofertare valabile la data
raportului incepand de la 119.000 euro/proprietate pentru zona mediand si limitrofd, pentru zona
centrald unde teren liber de constructii este foarte puiin am identificat oferte cu timp de expunere
foarte mare de 3-4 ani, cu preturi Incepand de fa 300.000 euro/proprietate, '

Pe piata specifica proprietatii evaluate am identificat un numar de 20 de proprietati oferite spre
vanzare, cu prefuri cuprinse intre 119.000 euro/ mp si 1.656.000 euro/ mp, diferenta de pret
datoréndu-se localizarii, dimensiunilor terenului, a accesului, frontului stradal, utiltétilor din zoné,
limitérilor din PUZ/PUG.

Ofertele de terenuri cu suprafete intre 500 si 2000 mp se regésesc in special pe strazile limitrofe, i3
periferia orasului, In zona centrald sau mediand terenuri fibere de constructii nu s-au identificat. Tot cu
ocazia efectudrii studiului de piata s-au identificat preturile de Tnchiriere pentru proprietdti imobiliare
similare, cu preturi incepand de la 3 euro/mp zona centrald pana la 1 evro/mp zona limitrofd.

Analiza Ofertei

in prezent cererea de proprietdti imobiliare existentd pe piata terenurilor intravilane cu constructii
comerciale, depozit este mai redusa decat oferta potentiala.

Proprietatea imobillara supusa evaluarii este situatd in cartierul Dacia Big, cartier predominant de
blocuri rezidentiale, aceasta zoni este cautatd de cumpdritorii cu venituri peste medii, avand in vedere
faptuf cd n zond sunt utilitdi si infrastructurd pentru sectorul rezidential, blocuri si case de locuit,
zone de agrement, magazine comerciale, restrangandu-se astfel segmentul cererii. Proprietatile situate
in aceaste zone se bucurd de un renume foarte bun pe sectorul rezidential, dar pe cel economico-
industrial sau de depozitare este foarte redus, ne existdnd un vad comercial ridicat si nict infrastructura
adecvata. Astfel cumpdratorului {investitorului} vizat nu este dispus sd pldteascd pretul cerut, preferid,
ori zonele limitrofe sau zona mediana In funciie de p“gﬁhﬁﬁ%ﬁ_mtate

Analiza Echilibrului pietei

Y
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Cap. V Analiza cele mai bune utilizari {CMBU)

Cea mai buni utilizare

Cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite variante
posibile, care va genera ipotezele de lucru i va constitui baza de pornire in aplicarea metodelor de evaluare.
Conform SEV 102 Tipuri ale valorii, Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare voloare o unui activ.
Cea mai bund utilizare este analizati uzual tn una din urmétoarele situatii:
¥ Cea mai buni utilizare a terenului liber
¥’ Cea mai buni utilizare a terenului construit
prin indeplinirea a patru criterii:
o Permisé legal (pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisd din punct de vedere
legal, este necesar sd fie luatd in considerare orice constrangere legald privind utilizarea activului, de
exemply, planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbirii acestor constrangeri)

o Posibild fizic {pentru a stabili dacé utilizarea este fizic posibild, se va avea in vedere ceea ce
participantii de pe piatd ar considera a fi rezonabil)
o Fezabild financiar (cerinta ca utilizarea s fie fezabild din punct de vedere financiar ia in

considerare daci utilizarea alternativé, fizic posibild si permisé din punct de vedere legal, va genera
o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic de pe piata, supericara rentabilitdtii generate
de utilizarea curentd, dupa luarea In calcul a costurilor de conversie |a acea utilizare)
o Maxim productiva
Cea mai buna utilizare & terenului liber
Avand in vedere localizarea terenului, faptul ¢d pe acesta se afld o construciie aproape integral ocupand-ul
precum si a costului de demolare a constuctiei de cca 124 euro/mp, ‘aceastd utilizare nu este fezabild
financiar si maxim productiva.
Cea mai bund utilizare a terenului construit
Rezidential — nu e cazul avind in vedere topografia terenului si a dimensiuni acestuia.
Comercial Birouri — avénd in vedere c3 proprietatea se afld intr-un oras mic, unde spatiile de birouri nu au o
cerere mare, precum si faptul ¢i existd proprietdti deja construite si utilate cu aceasta destinatie pe piata de
mai bine de 5 ani fird a fi Inchiriate, precum si valoarea investitiei in renovare, nici aceasta utilizare nu este
fezabila financiar.
Comercial Depozit ~ Tindnd cont de faptul c3 existd piatd activd pentru acest tip de utilizare, precum si tipul
constructiei aflat pe proprietate, utilizarea desemnatd a activului subiect al evaludrii, utilizarea care

indeplineste toate cele patru criterii ce definesc notiunea de C.M.B.U. este cea comerciald depozitare.
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Cap .Vl Evaluarea Proprietatii

6.1. Estimarea valorii Terenului

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 directd: tehnica reziduald a terenului
®  Capitalizare directd: capitalizarea rentei funciare
= Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parcelarii gi dezvoltdrii
Cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului este comparatia directd, fiind cea mai preferata
metodd atunci cand sunt disponibile date pe piata imobiliard. Prin aceastd metodd sunt analizate
comparate si ajustate vanzdrile si alte date privind loturile similare T scopul estimarii valorii de piata a
terenului subiect. Tn tabelele de mai jos este prezentati determinarea valorii de piatd a terenului prin
tehnica comparatiilor directe, in care estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietati similare si comparénd aceste proprietd{i cu proprietatea de evaluat. S-a ales aceastd metod3
avand in vedere faptul c3 valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este In relatie directd cu preturile
proprietatilor competitive §i comparabile, iar piata a oferit informatii suficiente pentru formularea unei
opinii In acest sens (Anexa 3).

e
3 \éj‘fz:_%%. iR "%f;ui

oferta
fara restrico! fara restricti fara restricti fara restricti fara restrictil
0 shmilare stmilare similare similare
normale similare similare similare simitane
normale nomate normale nomate normale
prezent prezent prezent prezent prezent
Str, Bradului nr.4 A St Magnollel Str. M Enmis 3 Str. M Emi 17 Str. Moril
430 1389 100G 600 1460
SHT neregulat neregulat regulat regulat reguiat
e
11.56/30.34 n::l {corform act| 15t s6ml 15 mt 40 ml
1 proprietate)
ptan plan plan plan plan
A ouf nu/ne St S |osef omefouSou /oo | dasdasfdasdaleedon | oned nufnu e oo fou da.’daln::nufnul
mixta mixta mixta mixta mixta
comerctal mixt cormergial it rexidentiat
; 90,285 20,000 27,000 60,000
65.00 80.0¢ 45.00 42.86

Corectie unitara sau procentuata
Corectie totala pentrus tipul comparabilei
iPret de vanzare corectat

transmise
Carectia unitara sau procentuala

i
i
E
I jCorectie totala pentru Drepturi de proprietate
L tpreg coroceat uRrmp)

f Ceizlirared

N =3 0
%‘i VAR

Dot reran
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Lorectia unitara sau procentuala
Lorectie totala pentru Restrictii legale -
coeficient? urbanistici

.iPrefcorectat (EUR/me) ]
CONDITH DE FINANTARE

Conditii de finantare

Corectia unitara sau procentuala

Corecyie totala pentru finantare
(iPrecorectat (BUR/mp)
CONDITII BE VANZARE

Conditii de vanzare

Corectia unitara sau procentuala

Corecyie totala pentru conditii de vénzare

A7

-y

T

Lorectia unitara say procentvala
Corectie totala pentru conditii ale piejei
Pret corectat (EUR/mp)
CALL
Localizare

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru localizare
{_iPreg corectat (FUR/mp)

7 _CARACTERSTICIFIZICE
ajMatime { (Emensiune) si forma

Corectia unitara sau procentuala

. {forectie totala pentru formé i dimensiuni

i
1
i

biFront stradal - deschidere la fatada

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru front stradal
ciTopografie a
Corectia unitara sau procentusla

Corectie totala pentry topagrafie { planeitate)
Bret corectat, (EUR/mp} T

& UTILITAT: DISPONIBILE I

rilitati { en el / apa / canatizara / gaz metan f

I termnficare [ attel
Corectia unitara sav procentuaia

LCorectie torala pentru utilitay disponibile

Pret corectat {EURSmp)

o IONARER )

Fonarea - destinatia 1&5:1[5 ae_nmsa '

Corectie unitara sau procentuala

Coractie totala pentru zonare

Pret corectat (EUR/mp)

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare

Corectie unitara sau procentuata

Lorectie tatala pentru Cea mai bund utilizare

Lpre corectat S
" Vrat cavactat Burinpl

Corectie totald netd

wi;f:sulut)
__ {procentual)
{absolut}

Carectie totald brutd

Teprafaa T T
_Opinie i mp

i
i

[Data evaliarii

Ajustdrile care s-au luat in considerare sunt: )

Tip comparabile: s-au ajustat negativ comparabilele cu un procent de -5% negociere, |n urma discufitlor
telefonice avute cu proprietarii.

Localizare: s-a ajustat comparabila B cu un procent de -4,8% , comparabila C cu un procent de +4,8%, si
comparabila D cu un procent de 10%, datoritd localizérii, fatd de proprietatea subiect. Pentru stabilirea
procentului de ajustare s-au folosit comparabilele C si D.

Mdrime: s-au ajustat comparabilele A, B cu un procent de -0,42% , datoritd suprafetei mai mari decét
proprietatea subiect. Pentru stabilirea procentului de ajustare s-au folosit comparabilele Csi D.

Utilitdti: S-a ajustat comparabile B cu un procent de 14,6% datoritd existentei utilitatilor pe proprietate.

Comparabile folosite gﬁ%\
%
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Valoarea estimatd a terenului supus evaludirii este asimilabild comparabilei ,A”, deoarece acesteia i-au fost
aduse cele mai putine ajustari brute procentuale, in acest context valoarea de piatd estimata pentru terenul
aferent proprietatii imobiliare subiect, prin abordarea prin piatd, metoda comparatiilor directe pe perechi

de date este:
29.500 euro
Valoarea de piat3 a terenului prin respectiv rotunjit in lei
abordarea prin piatad (rotunjit) 150.000 let
Curs 8NR 21.10.2025 1 euro=5,0832 let

6.2. Estimarea valorii propietatii Abordarea prin piata

Abordare | Abordarea prin piatd se realizeazd prin tehnica comparatiilor directe, Tn care estimarea valorii
a prin de piata se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdii similare si compardnd aceste

piata proprietédti cu proprietatea de evaluat.

Valoarea de piata estimata a proprietdtii Nu s-a aplicat avand n vedere faptul ca piata nu a oferit

prin abordarea prin piaia suficiente date pentru estimarea valorii

6.3. Estimarea valorii propietatii Abordarea prin Venit

Abordarea prin Venit

Abordare prin venit constd in metode, tehnici si proceduri pe care evaluatorul le utilizeazd pentru a
analiza capacitatea proprietdtii imobiliare de a genera beneficii §i pentru a transforma aceste beneficii
intr-o indicatie asupra valorii actualizate a acestora.
in aplicarea abordédrii prin venit evaluatorul poate utiliza doud metode de evaluare a unei proprietati
generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea venitului:
- Metoda capitalizdrii venitului {capitalizare directd), in care venitul anual se imparte la o raté de venit
sau se inmulteste cu un multiplicator,
-Metoda fluxului de numerar actualizat care ia In calcul fluxurile viitoare de numerar, impreund cu
valoarea terminald, ce sunt apoi convertite in valoarea proprietdtii prin actualizarea lor cu o ratd
adecvata a rentabilitatii.
in tabelele de mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd a proprietdtii prin metoda
capitalizdrii venitului {Capitalizarea directd a chiriei)
in aplicarea acestei abordiri, s-au avut in vedere informatiile privind veniturile din chirii realizabile si
pierderea din neocupare sau neincasare a chiriei aferente proprietatii imobiliare subiect.
Formula de calcul este
Valoare prin venit = Venit Brut Efectiv / Rata de Capitalizare
V=VBE/RC
Unde:
VBP - Venitul brut potential reprezintd veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietati;
Pierderi neocupare si neincasare chirie ~ reprezintd o alocare pentru diminuarea venitului brut
potential generat de proprietate, atribuitd neocupdrii totale a proprietétii, schimbarii chiriasului si/sau
neplatii chiriei
VBE - Venitul brut din exploatare este venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliard
dupa deducerea alocdrilor pentru gradul de neocupare sifsau de neincasare a chiriei

RC - / Rata de capitalizare reprezintd raportul dintre venitul net din exploatare anual si pretul de
vanzare al proprietatii.
in aceasta abordare au fost luate in calcul urmatoarele:

- Pretul mediu de inchiriere pentru depozite in urma analizei de piatd este de 2,05

euro/mp/iuna, iar modul de calcul se regésegte in tabelul de mai jos.

- Gradul de ocupare al proprietatii stablle e pras;a este de 80%.
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- Valoarea ratei de capitalizare fuatd in calcul este de 8,5% fiind calcuiatd pe baza informatiilor
din piatd, iar modul de calcul se regdseste in tabelul de mai jos.
Pretul mediu de inchirfere

Nr.crt. 1Denumire Adresa Pret/mp/luna-euro
1 Copmparabila 1 E6O 1.00
2 |Comparabila 2 Marasesti 1.70
3 jComparabila 3 Comat - 1 Mal 2.50
4 [Comparabila 4 1 Mai 40 3.00
Suma 8.20
Pret mediuimp/luna- eurc 2.05
Calcul rata de capitalizare spatii industriale/depozit
Localizare Ludus } Tg Mures | Lludus
Pret de vanzare (EUR) 150,000 | 250,600 | 175,000
Prat de vanzare corectat (EUR) 135,000 | 225,000 | 157,500
Suprafata 550 9cC 700
Chiria potentiala (EUR/mplluna) 2.00 2,00 2.00
Chiria potentiala (EURAuna) 1300 1800 1400
VBP (ELiRfan} 1560¢ 21600 16800
-“é Grad de ocupare 80% 85% 80%
g VBE (EUR/an) 12480 18360 13440
= Cheltuieli de exploatare {impozit) 0% 0% %
B VNE (EUR/an) 12480 | 18360 | 13440
P Rata de capitalizare neta 9.2% 8.2% §.5%
_tE Rata de capitalizare selectata (rotunjita) 8.5%
3
<L

%%

335,517

66.000 euro
respectiv rotunjit in lei

335.500 lei
Curs BNR 21.10.2025 1 euro=5,0832 lei
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6.4. Estimarea valorii propietatii Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii a unei
cladiri, cu utilitate echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, gi
arhitecta si planuri actualizate de nou.
Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului:

- Metoda comparatiilor unitare,

- Metoda costurilor segregate

- Metoda devizelor.
Pentru estimarea costului de inlocuire net s-au folosit Costuri de reconstructie - Costuri de Tnlpcuire,
Cladiri industriale, comerciale si agricole constructii speciale, autor C. Schiopu, ed. IROVAL Bucuresti
2015, Colectia Evaluarea rapida a constructilor — Cladiri si constructii speciale pentru transportut si
distributia gazelor, petroiului, lichidelor, aerului comprimat si termoficare, Cat. 11 MATRIX ROM 1995
Constructie industriala Fisa nr. 7.

FISA DE CALCUL

Constructie industriala Fisa nr. 7 Nr. inventar: Cladire individuala P
{Cat. 11 MATRIX ROM 1995)
Evaluarea imobilului U.M. valocare
Pret barem constructii lei/mp 850]
Inst.electrice de iluminat lei/mp 110|
inst.incalzire lei/mp 18
Inst.sanitare si de incendiu lei/fmp 107
Pret barem Constructii+instalalii ' lei/mp 1085
Corectii:
Corectii pentru acoperis lei/fmp Of
Pret barem corectat lei/mp 1085
Corectii pentru diferenta de inaltime lei/mp 0.98
Pret barem corectat ei/mp 1663.3
Supr. construita mp 145.1
Supr. desfasurata mp 145.1
Valoare de reconstructie lei 154,274
Total valoare de reconstructie fef 154,274
Pret barem final fei/mp 1,063
Coef.actualizare 30.06.2025 {TVA inclus) 37,576.803

pir.curs de referinta RON/EUR 5.0310
Curs 21.10.2025 RON/EUR 5.0832
Coef.diminuare curs/inflatie 1.008
1. Valoare de inlocuire 584,522

114,991

1. Valoare de inlocuire 793
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Abordarea prin Cost

Calculul deprecierii

- anul PIF ‘ ani 1968
- anul curent ~ ani _ 2025
- durata consumata [CL] ani ' - 57
Depreciere fizica scriptica % 61.4
Depreciere fizica efectiva estimata: % ' 61.4
Deprecere functionald: % 0}
Depreciere externa: % 0
2.Depreciere totala: % 0.614
3.Cost de Inlocuire Net RON (TVA inclus) 225,626
EUR {TVA inclus) ' 44,387
4.Cost unitar ' RON/mp (TVA inclus) | 1,555
FUR/mp {TVA inclus) 306
Varsta cronologica {ani) = 57 Varsta cronologica ponderata (Vep} {ani) = 57
Vechimea V1 din tabel {ani) = 55 Deprecierea fizica normala pentru vechimea Vieste D1 (%)= 59

Varsta cronologica ponderata Deprecierea fizica normala Dfn = D1+{D2-D1}/{V2-V1) x {Vcp-

Vep (ani} = 57 V1} (%)= 61.40

Vechimea V2 din tabel {ani) = 60 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)= 65

Sinteza abordarii prin cost

Valoarea de piatd a proprietati - 66.800 euro-
respectiv rotunjit in iei

prin abordarea prin cost
- 339.600 lei-

Curs BNR 21.10.2025 1 euro=5,0832 lei
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Cap. VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Analiza rezultatelor evaludrii unui bun reprezinté o revizuire a rezultatelor si concluziilor abordarilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a bunului subiect {concluzie asupra valorii) si necesitad un
rationament profesionist bazat pe o analiza atentd si logica a tuturor proceselor care conduc la fiecare
rezuiltat privind valoarea.

Rezultatele obtinute prin aplicarea celor trei abordari sunt:

Abordarea prin piatd - nu s-a aplicat

Abordarea prinvenit - 66.000 eurc
respectiv rotunjit in lei
335.500 lei

Abordarea princost - 66.800 euro
respectiv rotunjit in lei
339.600 lei

Avand in vedere faptul ca:

~ evaluarea se realizeazi pentru a raspunde cerintelor clientului/proprietaruiui, respectiv
beneficiarului referitoare la scopul estimarii valorii de piats,

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

- precum si respectarea criteriilor in baza cirora se formuleaz3 o concluzie finaléd (adecvare, precizie gi
cantitatea de informatii},

opinia evaluatorului referitoare fa valoarea de piatd a bunului subiect este valoarea estimatd prin

abordarea prin venit.

s 66.000 euro
Valoarea de piata prin i .
abordarea prin venit {rotunjit) respectiv rotunjit
335.500 lei

Curs BNR 1a 21.10.2025 1 euro = 5,0832 lei
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Cficiud de Cadastru 5 Publicitate Imobiliard MURES
Birow! de Cadastru gi Publicitate Imebiliars iudus

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Al 2025
. C_uivuﬁm
PEMTRY INFORMARE mm
Carte Funciard Nr. 53669 Ludus mmli““ mﬂﬂ“ﬁ

Anexa 2 Documente

Ne cerepe 1 13733
Tiom [-r4
[ oF

A Partea 1, Descrievea imobilului

TEAEM Intravilan

[atelier 51 magazie. construita pe fimdate de betan, zidarie

Adresa: jud. Mures, UAT Ludus, Loc. budus, Str Bradului, Nir. 4A

My {Nr. cadastal Nrl = z

c:t . - tapografic Suprafata™ {mp) Cbservatii / Refarinim

A 54669 480
Constrechi

Nr cadastral . .
o Ty apografic Adresa Chservalii f Referimie
£9-C1 {ud. Mures, UAT Ludus, Lec. Ludus, StriMe. niveiursl: 5. construita la sohd&7 1 Cantrala
ALY 548 Braduksi, % -1 i termica de cartier nr. 1. compusz din: cazanelor,

din ceramida, planses din prefabricacs de beten armat

B. Partoa Il Proprietari si acte

inscried privitoare la dreptul de propristate i aite draptiri reale Hafarints

3737 [ 20/09{2G14

Ast Hormativ nr. HG 958, din D5/09/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEL {Hot. 52/E5.04 2014-CONSILIUL

LUDUS.D: e ca fa avizata de OCPI Mures);
g3 [intebufar=, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota a:bua!a! AL
1

1] ORASUL LUCUS. {domeniul privat)

Intabulare, drept de PROPRIETATEtanscris din

82 dobandit orin lege, cola actuala 171

CF 1835 Ghej.. AL

1} ORASUL LUDUS. {domeniuf privat}

9730 § G7/112018
Agt Administrabiv nr. 122, din 25/09/2018 emis de ORASUL LUDUS Consilivl Local;

gz |°® modifica regimul juridic cu privice la dreptul de proprietate ins:risi AL ALL

sub B1 st 82 din “domeniul public® in "domeniul privat”
C. Partea il SARCINI .
tnserien privind dezrmembramintsle dreptului de propristate, draptur reale Reafas
de e 5 sarcini i
garante 3 sarcin
U SUNT
e e ine daps cu & ! proteists de prevedenie Lagii M. §77/2001. Fagina 1 8in 3

s Infermgen orvise fa ey o0

e T
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Carte Funciard Mr. 54569 £ fOrag/uricipiu: budpg
Arexa Nr. 1 La Partea |
Teran
Nr cadastral  |Suprafale (mplH Observatii | Referinte
546489 480
¥ Suprafala este detarminatd m plzout de profeciie Stereo 70
DETAUL LINIARE IMGBIL
IJ r-] &
3 (1]
i (43
%
o L ] |
Date referitoare ia teren
é‘; folor mg_o ;f m Su?:;aga Tarta Parceld Nr. topo Observadi / Refaringa
1| <cuth jpa 480 . . - b i este noinprsj
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie - .
Crt Numiar constructie Supraf. {mp} jaridics Observatii f Referinte
construchi 5. construita Ia sol:AST mp; Centrafa termice
administrative s de cartier or, 1, compusa din: sale cazanelor,
ALY 54665-C1 social culterale 487 Cu acte]atelier si magazie, construita pe fundete de
betan, zidare din caramida, planseu din
bricate da beten armat
Lungime Sagmanta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt shiinute din projecii=z T plan.
Punct Punct Lungimes segmant
inceput| sfargit w {m}
1 2 0.584
2 3 30.341
Document sore congine dot= cu = i, provejore oo prevedale Lagh Ne. 577/2001. Pagine 2din 3
Extbze pentis infoorearn sritna {n adrets moraRammo ForTaar sETANEE 1 L

IRTOREDS

A
&:e*\a\a% %

g
A 1] A

y BRI 8
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Carte Funciara Mr. 54669 Comuna/CragiMunicipin; Ludug

Punct Puncl Lunygime segmant
tnceput|  sfargt r=im}
3 4] 8377
4 5 11.325
5 & 2991
6} 7 a4
7 8 7.189
8 9 0.694
9} 10 1198
16} 1 8.283
11 12 5952
12 13 5.1
i3 14 17.824
4 15 15,987
15 T 11174
= LinvpHmie segn Jor sunt i m;;hnuldepmmeSWHTB;asmmhhlmiﬁmu

E Distanta Jintre puncte wvin formatd din segmente cumulute o sunt mat micd decit vafoarsa 1 mifmetra,

Extrasuf de carte funciara generat prin sistemud informatic integrat al ANCP! contine informatile din cartea
funciard active Iz data generdrii. Acestz este valabi! in conditiile previzute de art. 7 din Legea or. 453/2000,
coroborat cu art. 2 din 046G, nr. 4142015, exclusiv in mediv] electronic, pentru activitili ¥ procase
administrative pravizute de legisiatia in vigoare. Valabifitatea poate i axting3 ziin forma fizic &
documentalu, Fard semniturd olografs, cu acceptul expres sab procedural a mst'i‘hmm publice o entithti
care a solickat p tares acestui axk

Verificarea zorectitudinii si sealititii informatifor continute de document s poate face la adresa
www.ancpt.rofverficare. folosind codul de vemﬁm online disponibil in antet. Coduf de verificara este valabi
30 de zile calendaristice da i3 momentuf generfirii documentului.

Data g ora genarlsi,
Q2/09/2023, 13:22

Acest decurment se olibarensd gratul periey presvisiard Mehilkelsr. Pontru offf celiclinng, cestul
exvesll e3te de 25 ds lai I ghijeu, respectiv 20 da laf dach sote obiinut onling prin platforma
hitpfepay.ancplee

protgene de provedsrite Legll Nr. §7I/2001. Pagina 2din 3

Forrriar vahonez 12
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A TMOBILULUI

ANEXANR 11 ¢

Scara 1:500
Nr. cadastrat Supralata maserats Adresa imobduld
Ol 480 atr, Braduli, ot 4A
{Canea Funciara ar] 1835 | UAT | oheje ]
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ORASIA LD

FISA MEJLOCULN FEL

Cod; 14-22

Bt invartar 10801075

iFel sevie 1w data dot. provenionds: BI, 9998980 - din -
31.69.2024

Valoare de ventan 437.800,.50
Valoare de intrare: 1.920.536,88

k‘:rmr!izaxe furiara! 8,00
slogrea ramasa de amerlizal; §,00

Denurninga miffacatul fix ¢ camaclenaticd tehniee:
CRDIRE CENTRALA TERMICA ¢

Lec da folosinta: CTI1BIG

Grops: 1 CONSTRUCTH

Codut de clasificare: 1,14, Contrals
farmesiecirics sl nusiearoslectrits, in afara

Data darki in Slosinta:

iana: lanuerie - Anch §953
Diats amorizaddi cormplete:

Lung: lanuarie - Anul 2097

Irata nonngiz 4¢ funclionars: 575 Jurs

Cofa do amortizars.  0,00850 %

Actosorm:
. ; CnoraBunile care privess miscarss,
Bocuments
S | pormand, data) crestersa sau diminuanes valorss Bue. Denit Cradit
i sajiooulul fix
fontidt 01 204 Infrare i evidenia 4 wsnms.ae; s00
z  lieonawms Recvahere of rmport evel Brustr Lomstira 1 @.ea! 154283528
Totai rutaja wwm{ 1542638,89
Seid 4£37.590.00




Raport de evaluare imobi Inscris in CF 54669 " CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradufui, nr. 44
Ev. Brustur Loredana

ROMAMIA

JIDETIL MURES

PRIMARIA DRASULE LUDUS
HR. 35121 DIM 29.08.2625

CERTIFICAT DE URBANISH

Mr, 210 din 29.08.2025
in scopui:
nfprmarg

£a urmare @ cererii agresate ge ORASHL LUDUS cu sadind in udetni Mures, orasul Loeding, Bulevardol 1

Deacambrie 1918, nr. 2§, COpfo: , talefonilax . e-ragil , jrregistrall fa ar. 36321 &
28.98.2025
P imobilal — leren sysay corstruci —, Sfuat In judeu! Mures, orasul Ludus, Sirada Bradulul, nr. a4 ats
parcela . CF.: 58659 humar cadastraiftopogralic. 345663 .

it terneiul replementariior Documentatiel de wrbanism faza PG . aprobath ptin Hetdrares Coneiliulul Lotal Ludus
nr. 33 din 2011 , modificatd prin R

n conformitate cu prevederile Legh nr. SO/1991. privind autorizared exaeutdn Reordritor de construclii, repubficatd fu
modifie Snte uiteripare

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDH:
b bilut identificat prin Cxtrasul de Carle Funciard or. 54669 - Luduy, v, ad, 34569, situat T judetul Mures, oragut
s, sir. Sradului nr. 44 este In proprietates priveid a Orasulis Ludus, ecte situat in intravilan! oragului tudus,

2. REGIMUL ECONROMIC:

Tatenul In suprafats de 480 mp., proprictatea privatd 5 Orguiui Ludus. are categovia de folosinta curd
construcyi 5t este edificat o £1 - constructil administrative g social culturske,

fmobilut este dentifical in UTR 1, zons de refarint3 C - Zons centrala se afi% in afera zonel protmjate §i este
Sormatd din cI5dic ¢u regim de construire discontinuy avind un regim de indftime maxim P4 pieelurl in care
predoming serviciile §i institetile publice. ZOKA PENTRU LOCUINTE $ FUNCTIUNT COMPLEMENTARE -
REGIM MARE DE INALYIME.
ZONRA DE IMPOZITARE: A - conform Anexa fa HCL nr. 233 din 37 decembria 2018 - privind incadrarea
strazilor in Zone de impozitars.

3. REGIMUL TEHNIC:
UTHLIZAR] ADMISE

- %e mentin neschimbate acele utilizarn initiale sle cladirilor care corespund caringelor Actuale: Instiutli, sanvich ¢
echipamente publice de rivel orasenesc; sed ale uno? companii 5 firme, servich pentiu reprinden, proiectare,
cercelare, expartizere, consultantd Tn diferite domend gi site servicl profesionale: senvicii sociale, colective si
personale: sedil ate unor orgamizali: politice, profesionale ete.; 1d¢asuri de coft: comery cu amEngntul; activitati
manufacturiere; dopozitere mic-gros; hotelurs, pensiunt, agentii de tursm; Testaurante, baruri, cofetarii, cafenzie
etc.: sport §i recreere In spatil sroperite; parcaie B sol ¢i multistajate; spalii bhere pistonaie, pasaje pletonale
acoperite; spatil plantate - scearusd; locuinie cu partiu obigauil; Ipcuinge cu partiu speciat care includ spatii pentry
profesiunt Yoerale. Foncliuni care admit accesyl publiculw: in med permanent ssu conform wnui progeam de
funchiorare spacific i prevazute cu vitring [uminate noapiea; se recorands ca activitalite in care sccesul pubiboui
nu esie Foer 54 nu reprezinte mal mult de 30% din turgimes strazii incluse n zond § &8 nu formeze segmente de
astfel de fomtun man lubg: e 40 metri; se admil conversii funcrionale compatibile cu caracteruf zonei: funchiun
publice Se interas orasenesC: administrative, colurate. de invatimant, fupciun teriare servigii, agenti, binci g
aficy bancare, comery, reprezentanta comarciale. birouri diverse, retresre §i tarism, loosinte; in cszul conversial ¢
extinderi fupcticnilor gin CEdrile actuste, ca si in cazul introducer: unes nol funrctiuni 5 al construckiel unor cladm:
nei, fz parterud cigiar si eventua! in curty vor & chspuse acete funciivni cars permit acgesul iiber at focuftorilor 5
turistitor; ja parter spre siradd, tu exceolia spatilor de actes ia mivelurile superivare § a pasajelor spre curies
intarioata, se vor dispune funttiuni care permit avtesul liner i leouiteritor 5 turistiior, avénd presenderent caracier
g romer] §f serscl
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UTILIZAR ADMISE CU CONDITIONAR]

- s& admite conversia locuinelor in alte funciiupi numai in cazul mentingdr unei pondsni 2 ecestors de minim 30%
din aria construitd desfasurata pe ansambit] 2oned; g2 admil restavrante de orize Hp care comercializeazd pentry
consum baturi alcoolkte numeai 1a & distantd de mmin 100 meln de instituile publice srasenestl, institutil ds
mvatamant si de lacagunde g2 cull; se admit frontudd in care {3 parter publicel 58 ru 2503 acces cu conditia ca
tungirnea vnor astiel de segmente 58 nu depaseascd 40 meln § 53 grupeze ¢al mult doud tonsifuctié soiacente;

UTILIZART INTERZISE
- se interzic urmdioareie wilizdr: aclivitdyi care sumt incompalbile cu statuby] de zond centradd: activital:
proguctive peluante, cu risg whnologhe sau incomode prin trafind generat; dispunzrea de pancuri de afigaj pe
plinurie fajadefor, care desfigureazad arhitectura §i deterioreazd finisajul acestors; constraetil provizori care
desfigureazd aspectyl orasului si impiedica fluenta circulatiel, depezitare en-gros; depezitarea pantru vanzare a
unor cantitali mari de substanie inflamabila sau toxice, activitdli care utlizeard pentru depozitare 3i productie
terenu! vizhii gin circulatiite publice sau din institatiile publice; depozitdri de materiale rofolasibiie; platferme de
precolectare a deseurior urbape; cresteren animatelor, lucrdd ée tetasament de naturd 55 sfecteze amenajarile
din spatifle publice 5 constructifle de pe parcelele adiacents; orice hucrdri de terasament care pot s3 provoace
scurgerea apalor pe parceiole vacke s Core impiedicd eyacuare: si colectares apelor meteotice.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNG
- in cazul servicii publice dispuse izolst, terentl minim este de 3.000 m, cu un frent 1 stradd de minim 20,00 metr;
in tazuf cladirior noi cu Indlgmi sub P+4 nivelun se considers construibiie parcelele avdnd minim 250 m? $i un
front la strads de rinim 12,0 my parcelste sub 250 mY pentru 3 devens constnueibile, este necesar 33 se comasere
cy una dintre psrcelzle adiacente; pentru celelakie categerii de functivni, s recomandd Istirares tetenului in
parcele evarad minim 300 m° ¢ un front 1a strada de minim 1000 mem, is cazul constructidor ngiruite dntre deud
calcane laterale sl oe minim £2.00 metri In cazul constructilor cupiate ja un calten lateral say indepengenis; in
functiz d2 necesitBli vor pules i concesionate sau cumparate una Sau mai mustte parcele sdiscente; terenul liber
dintre construttiile existente pe care se poate realiza insortia unor clddiy comerciale se vor intenlini yrmstoarele
ronditii s2 va asigurs coerents cadrului construit, se vor respecta distantele minime fala de cisdirile existente, se
va gvita Dlocares accesalor carosabile 5t pistonale sxistente, se var corserva arborii oxistonti.

AMPLASAREA CLADIRY FATA DE ALIMIAMENT
Afiniament - limita intre proprigtates privatd ¢ domeniul public; Regim de afiniere - limsda corventionall,
stabilita prin requlamentd de urbanism ce reglementeazd model de amplasare af tonstrudifor oria fixares undue
distanie intre fronturile construite i un reper eustent faxuf strdzi, fmits otusuly, imprejumin); echipamentels
publice pot fi retrase de Ja aliniament gu minim & - 10 metri sau ver fi gispuse pe alinizment In funclie ge
caracterul strazii, de profilul activitalil 5i de normele existente; clddirea va awea parterul srisntal spre strada §
spre traseele pietonale; constructia va fi gispusd pe aliniament sau va fi retrasd de 1a aliniament, conform
caracterilul strdz cu wimatoarsle conditiiz In cazul in ¢are pe parcelele fnvatinate constructitle sunt ratrase de la
aliniament se va respecta retrageren existentd; daca retragerie sunt inegale se va respecta retrageres dommants
pe strada, instituitd prin regulamentele antericars. evidentiatd prin Cddin mai not i in stare band; In cand in care
parcels se Tnovedineazd oe o feturd cu o consbructie dispusa pe alinfament, iar pe cealalld laturd Cu ¢ construciie in
stare bund retrass de ez sliniament, aous Cidire va §i dispusé pe alinament. dar e va racorda b alinieres retrasa,
pentru 2 nu evidentia ua calcan; In cazul 1 Cars parcels se invetineazd pe o laturd Cu o constructie retrasd de I3
aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o constructie nevisbil3 isr caractery! soazii indics tendinta clddisitor mai notde
2 se rerage de Ja slintamant canform regulamentslor anterinare, de raguld cu 4.0 metri, noua tiddire se va relrage
de Iz alinisment conform retrageri existente; la intersectile dirtre strdzi aliniamentul va & racordat prirtr-o linie
perpendicuiana pe bisectosrea unghitlul dintre sbrdzi avdng © langime 4o minim 5,00 medr; In cazul unel parcele
de colt situatd intro intersectie constituild pe colelpRe coltur: cu 1-3 cladin avand calfurile tesite conferm
regulzmentetor anterioare, alinlamentl va pralus dimensivnea existentd 5 teyituil,

AMPLASAREA CLADIRY FATA DE LIMITELE LATERALE 5 POSTERIDARE ALE PARCEISION
- $& va menting situale sciua’s dominantd a regimuln de construire, continuu fau decomtamay T cazul frontyrilor
cantinge, cladirile s¢ vor alpi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe ambele Hmite Iatersls ale parcelelor
pana 1a o distanta maxim 15,0 metn de la aliniament dacs cliginle au pand 15 P-4 rivelurd §7 5e vor eiveoe fald de
fimita gosterioard 3 parcelai 12 o distanta de ool puln jumatats dm indltires ¢3dird masuraid la cornisd, dar nu
mai pltin de 5.0 met o cazul rontunior discontnue. I rore parceis se inveciteazd numai p una datre Hmitels
faterate cu & ciadse avand caltan pe Bmrta ge proprietste, izr pe cealaitsd laturd se invelineazs cu o ¢iddre relrasa
de Ip Bmits laterata & parcelei noua ci3dwe se va alipl de calcanul existent, far 13 ge limita opusa se va relrage 13
o distamd egald cu minim 13 ¢in inditme, dar ny mai polie de 3,0 melsi ia construciile cu F+2 nivelur i de 4.0
metr o constructily gy P4 3.4 niveluri: io cazutin Care clédires se invecineszd pe ambele latur cu cladin exstente
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& distantd egald cu minim 3 din indl{ima dar nu mai putin de 3,0 metrd: se admit disiante de minim 3,0 metri 2
constructiile ww F+2 nivelud 5 de 4.8 meiri la constructiile cu P+3.4 niveluri; 5o intergice construires pe limits
parcelei dach aceasta constitisie Tnda de separatie dintre zona centrald §i zena rezideniiald, o fenclisne pablica tay
o bisericd, cazuti in care se admte realizarea noilor clagin numa: cu o retragere fatsd de imitele laterale ale
parceiel egaid cu jumatate g inditimea fa cornise, dar nu My pulin de 5.00 metd; se interzice conrstruirea pe
fimita parceles dacd aceasta €ste § Iima de separatic fatd de o cladire pubiicd retresd de a limita laterais 2
parcelei say fald de o bisericd oriodoxd; In aceste cazuri retragerea minima va fi de 5,0 metsi; distanta dintre
ciddirea unei biserici oredoxe §i Hmitela laterate 5l postericars ale parcelei este de minimy 10.00 meatn: cladizile
care alcdtuiese fronturi discontinue se vor retrage fatd de limita posteriosrd a parcetei iz o distants de cel putin
fuméazate din indkimea cliddiril misuratd Ia rormisd, dar nu mai putin de 5.0 metri,

AMPLASARER CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACERAS: PARCELA
- clddirlle vor respacta intre efe gictanie egake cu jumidiate din indltinea 13 cornise 3 celel mal Tnalie dintre ele;
distanta se poate reduce 2 13 din inaflime numat in cazul in care fatadele prezintd toltane sau ferestre care nu
asigura lurmingraa ungr Incapen fiz de locuit, fie pentry alte sclivitsli ce necesitd luming natyrals:

CIRCULATH $1 ACCESE
- parcela este canstruibild numai docs are asiarat un acCes carosabil de mindm 4.0 metsi dingr-o circulatie publica
in med direct sau prin drept de trecere Jegal oblinut prin une din propristatile invecinate: pentru asigurarea
accesul autovehiculelor de stingere a incendiior in curtea posterioard: distanta dintre cladire si e din limilele
latersie ¥a § de min, 3.00 metri; in cazul fronturilor continue %a strads, s¢ va asigurs un acces Carosabil in curtes
posterioera printr-un posal dimensionst astfel incdl 53 permitd eccesul autsvehiculelor de stingere a incendiitor;
distanta dinte aceste pasaje masuratd pe aliniamert nu va depasi 20.0D metri; in toate cazuriie ecte obigatorg
asigurarea a¢resul in spatiBe publice a persoanalor handicapate sau cu dificulzdyi de deplasars.

STATIONMARER AUTOVERICULELOR
« stationarea vehiculelor se stmite Aumai in interions! parcelel, dedi in afara circulatilor publice; in cazut in care ni
exista spatiy suficient penizu asigurares locurifor de parcare nornate, e va demensta prin prezentarea formelor
legale amenajarea enUs parcaj propriv sau in copperare ori ConCesionarea lecuriior nacesare; aceste parcaje se voy
situz fa distonte de maxim 258 metrl; se recomand3 ca grupsrea pon cooperare a parcajelor {2 sol 53 se facd in
suprafete dimensionste g dispuse astfel incdt 53 permits ulterior, odatd cu cresteres gradului de motorizare,
constrzires unor parcaje supraclajate.

INALTIMEA MAIMA ADMISIRILA & CLADIRN
~indRimes maximd admisibdd este egald cu distanla dintre alinfamente; pot fi adiugste suplimentar unul sau doud
rivelur In functie de yolumetrie caracteristicd strdzl, cu condilia retragerdi acestora in fimitele unid arc de cerc Cu
raza da 4.0 metri contingat cu tangenta sa iz 45 grade: pentry construclile cuplate 12 calcanuyt ungi ciddin
axistente viabile este obligatorie acoperirea Calcanulul acesteia Tn zona vizihild din demeniul public; s¢ interzice
autorizares clidiriior care aduc not calcane in imaginea zonel centrale; in €3zt racorddrsd Tatre strézi cu lagimi
diterite, tu ¢l3dirl aving regim diferit de indliime, se va prefung: regimut cel mai nslt spre strada setundara pe o
ungime de 25,0 mein dacd strada are 2 fire de circulale: in camy in care diferenta aste mai mare de daad pivelur:,
racordarea se va face in fepte; In intersectii se admik unul say doud niveluri suplimentare Tn planul fatedelor pe o
lungigne de 15 metei de o intersactiz aliciamentelar; in cazul racordarii tntre stedzi cu 1alim: diferite, qu cladin
avhnd regim giferit de inalfime, se va prelung! megirmu! cel sl Tnslt spre strada secundard pe o lungime de 25.5
metri dacd sirada are 2 Gire de circulatie; dacd diferenta sste mai mars de dows niveluri, recordarza se va face in
repte: docd indltimnea ciadird depaseste distanta dintre aliniamente, ciddires se poale ratrage de Ia aliniament cu
0 distantad minima2 egald cu plusud de indltime al cladirs Tetd da distanta intre alinizmentele strazii. cu conditia 5o
U rSm3nd vizibite caicanele ciidiriier invecinate: fac exceplic de 13 aceastd reg el numai intoarcerile $: ragpmdsrife
de Indipme ale clidirilor po slr32ite lalerale conform aknialubl anterior

ASPECTUL EXTEMIOR AL CLADIRH
- arfiiectura noitor cldderi se va sybardona cerintelor specifice diversitatii de functiuni ale zonei 5i cariptelor
sresigiviul investitoriler, dar cu Conditia realizarii uner ansambliurl compozitionale care sd {ina seama de
oartigsdaritatle sielul, de caracierul geneial & zonel 5i de arhitecturs clddisilor din vedinstats In cees ce priveste
yolumettia - simplitatesa volumelor, adecvares scaril. zontrobyl irnaginii din tpate direcivle din care volunu] este
perceput in refatie cu cadrul construl in cars se insereazd, armenizarss moduivi de acoparire, evitarea evidentiend
unor caliane, evitarea impachadul vizus! al vnor lucedd tehnize. oic,; arbilectura fatadelor - armoaizares cu
scara 31thsn Ca filyy, BrPMOriZRfEE Cu velindidjle imediale; materiale de constructie - srmonwares lasiurs:
finiszieler cu ces 8 (ladirilor Invacinate, evitares materialelor cars pot comprormize integrarea v caracterul zonet,
respectarsa matensielor constructie! initiale in caz de refacere si extindere; culeare - armonizarea culerii cu
arhitzolura cladich, respectarss smbianie cromatice 2 sErEzii subbnieres eventaall a ritmulan iatadslor e

CORDITI DE ECRIPARE EDILITARS

SR AT
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- late corstruchile nol sau reabilitale ver fi tacordale 1s relelels eddlitore publice de apd, conahzare; In cazul
alfmentSi cu aps in sistem proprius se va shline avizul sutortati competente care adminisireazd resurseie de aps;
iz Cladisle dispuse pe glinaiment racordares burlaneler iz canalizares pluviaid va H Jacutd pe sub trotuare pentru a
se gvita preduceres phely; se va asigura pyacuarea rapida a apeler smetecrce din spagtile scoesibite publicelui fa
refeaua gde Canalizare oate naile bransaments pentre destricate i telecomunicatii vor f reatizate Ingropat;

SPATH LIBERE 51 SPATH PLANTATE
- spatiile libere vizibie din circulatiile publice vor fi tratate co gradini de fatadd; curtile interioare accesibite
publiculs vor fi tratate cu pavaie decorative, elemente de mobilier prian, plantatl decerative. indusiv pe fatade:;
spatiile neconstruite s neccupats de accese §i wotuare de garss vor i inferbate § plantate cu un ardore la fecare
40 m®; se recamands ca pentru tmbundtlires microthimatului 5i pentru protectia constructie! si se avite
impermeabilizarea terenulul paste mirimurn necesar pentry accese:

PaPREIMANRS
- In ¢azul fronturilor setrase de la aliniament. gardurile spre stradd vor avea. conform regulamantelor antersscare,
nditsmea de minim 2.00 metri din care un soclu opac de 8.60 m., partea superipard fiind opaca ssu
semiransparentd realizald din Jier forjat saw plasa smetalicd i vor putea §i dublate de gard viw: portile se vor
armoniza cu #nprejmures; pe limitele laterate §i posterivare gardurile vor fi opace §i vor avea indlimea maxima
de 2.30 melri; aceasta indllime permite mascarea At de vecindtdy a garajelor, sarelor el ; construdtiile publice
vor putes face exceplie ca dimensiuni §i calitate & decoratier gardurilor si porkilor ge dntrare care se vor armenize
cil arhitectura dadirii.

INDICATOR! BRBANISTICH
PROCEMT MANIM DE OCUPARE A TERENUVLAS {POT 943
- FOT maxim = 8% perdry functivnile publice se wor respects rormels In vigosre sab tema specifica.
COEFICIEMT MAXIM DE UTILEZARE A TERENULYE (CUT)
- admite CUT maxim = 3,0 mp. ADGImp. teren; gentru funciiunite publice se wor respecia normele specifice Sau
teme beneficiardnl, in cazul mansardelor, aria suplimentard conventionals = maxim 0,8 x arie nivel curent.

Prerentul cortificat de wibanism peate § utiizal in scoput deckaral pontru:
infarmare

Cartificatyl g2 urbanism nu tine kot e putorizatie de constradradostiintars
3 ny confera draptul de 3 axecuts lucrdd de coastructil,

4. DBLIGATI ALE TITULARULYY CERTIFICATULYS DE YRBAMISM:
- MU este cazus?

E.CEREREA DE EMITENE A AUTORIZATIE! DE COMSTRINRE/DESFUNTARE va T} incalitd do urmitesrels decymants:
aiCenficatd de urbanism, inciusiv arere (i copiel:

biovada titutul asups imobiuful, teran sifsau construcii. st, Cupd caz, extragul e pian cadastral actsalizat 1 o si
extrasul de Carte Funciard de niomarg actualizat ta 25, In cazal in care ieaed nu gispune sitiel:

<} Documentais tehnice — D.T.. cupd raz {2 exormnale}, verfcald s+ insusns [ehnie ri6s61ia g2 deviz lutram
forsc foran. foToE
a3 Awize 5t acortdun stebdte are certtficatul Ge wraandsm.,
4.5} Avirs G arorduri proving ubiniatse whane §ionfastragtura,

7,23 Awire i STerEni griving-

¢.3) sTudd g Seetisliate.

¢4} Aty acordurideciaratiiz

4,57 Avizele § scorounle speldice ate ad~unistralisl puthis Lentraie $usauw 2l seruddior gascent-ahizale ale
Acesira

.7} Dorumenele de plals ole urmdicsreior toxe,

£1ALIG pdmwnIsleabv 2l sutorital competenie pertry prafects medistul
Fios Ny este Carul

I A R
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RTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFINTARE 51 MU CONFERA DREPTULDER
EXECUTA LUCRAR] DE COMSTRUCTN ]

Prezentul cemtificat de urbanism are valab-itatea de 12funi de fa dala emdterii

Secretar g ! orasulyl,
Ir. Mashudes

Acitat taza 2. fed - BCUTIY
Prarenty] ceridicat de urkanism 3 Tost warsmis seltitantulie thredl i3 4309 o X
in confarmitate cu provedesde Lagi o SWISSL. privind FxIsnzarea exerutdn hxranlcrde cemtstriti, TEQUBRL 313 v modifcdnte ¢
comgplotsria aiterizare

5F PRELUNGESTE VALABELETATEA

CEATIFICATIE DE GREANISM
de la data de pana la data de
PRIMAR, SECRETAR GEXRRAL AL DRASULLYE,
Wekfowsn laan-Tristion i MasSutean Ance
ARHITECT SEF,
Yaleam Tilus-Razvan

Dusd 2083558 datd. ¢ noul feetungie 3 valabltSts ne esle prabils, scltantul yrming 55 obpns. s tanditiae fegi, un 2%t cartitoas de
urbsrism.
Data pretengiri valsbifitaln

4-\#’“ 5747
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Anexa 3
Comparabile terenuri
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Comparabile proprietdti rata de capitalizare

Comparabila 1

150.000 €
~ 6.000 € (27/08/2025) @

Descrisrs %ﬁ

Depozit in CF 6S0mADAZ+teren1100

Vand deporit/hala de productie in localitatea
tudus, strada Marasesti Nr 14, jud Mures (in
curtea fostei cooperative)

Suprafata cladire 650m2

Inaltime 3.5 m

Cladire din caramida

10390 pe dous nivele

Rampe acces la ambele niveie

Suprafata teren 1150m2

Curent electric 380/230

Recent renovat interior/exterior

Templarie termopan noua

Apa fantana

Gaze naturaje cu debit industrial
Canafizare noua cu decantor 560004
Imprejmuire cu gard fier '

Comparabila 2

Localizare
175.000€ . Strada Garfi 48
Pret initial Eé Ludus (MS)

Deseriera

=5

Hala industriala

De vanzare hala industriala cu suprafata de

700 mp si teren aferent in suprafata de 5058 Detapropristeta

mp, ingradit, situat in Ludus, Str. Garii, nr. 68 Tranzactie: Vanzare

(in apropierea Garii CFR).Utilitati:- apa-canal- sz :l:prietate: :g:ﬂmu;"d"smai
energie electrica cu Pl de 35kw/h- acces Steren: 5.058 m2
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Comparahila 3

Adresas Central, fernut

Zile inplata: 802 zHle

Uitimut pret solicitat  250.000 EUR
738 EUR/Mp

Caracteristici proprietate:

“Tipimabil; Haladepozitare An constructie: 2015
Suprafata totala: 400 mp Staciu constructhe:  finalizata
Suprafata teren: - Regim inaltime: P
Stare tehnica: - Iraftime spaths -~
Nr.locuriparcare: - Struct. rezistenta: -
Daotari; -
Agces: -
Uifttatk -

Comparabile proprietiti chirie medie de piata

Comparabila 1

e e e S X

b Bemen 3 B By

Camocroatd iealivaril Tomcstarn

Port ittty

ol e vz o petvnria'n o v o gty e v 8 21
[rua— awutaan N

* e+ frvipeys TRRTPRIE S

D o, HEITTYN

Comparabila 2

15C.000 €
~ 6000 € (27/08/2025) @

Deascriers @
Depozit in CF 650mAINAI+teren1io0

Vand depozit/hala de productie in localitatea
Ludus, strada Marasesti Nr 14, jud Mures {in
curtea fostei cooperative)
Suprafata cladire 650m2
Inaltime 3.8 m

Cladire din caramida

1230 pe doua nivele
Rampe acces {a ambele nivele
Suprafata teren N50mM2

Curent electric 380,230

Recent renovat interior/exterior
Tamplarie termopan noua

Apa fantana

Gaze naturale cu debit industrial
Canalizare nouz cu decantor 60001
Imprejmuire cu gard fier
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Raport de evaluare imobi Tnscris in CF 54668 ” CT Big”

jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 44
Ev. Brustur Loredana

Cpmpgrabila 3

B maan w B dmbr e ¥ I3 e i W S ittt (U] St [

B R e L]

P @ ot 3 1 iy s e

Halo de fnchiriat L
500€

£ ezt (3 rragrcasnat

Pty SOOI T e D

Comparabila 4

= Florin Dobos
&iul 2024- @

Hala productie, teren 664 mp, hala 500 mp, curent, apa
potabila, apa fantana, centrala termica, 2 birouri, 3
grupuri sanitare, curte betonata.

Pret vanzare 300.000 Cure

Se poate si inchiria 3 euro / mp

LUDUS, STR 7 MAL NR. 40
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