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

Consiliul Local al Orasului Ludus Intrunit in sedin{i ordinara de lucru,

Vazand referatul de aprobare nr. 43578 din 12.11.2024 intocmit de primarul orasului
Ludus, raportul de specialitate nr. 43579 din 12.11.2024 intocmit de Serviciul "A.U.AT.",
precum si rapoartele de avizare ale Comisiilor de specialitate “B.F.C. si F.E.”, ,Juridicd”, ,U.A.T.
siP.M."si , ADPP.siAPL",

Analizénd dispozitiile:

-art. 2, alin, (13, lit. h}, alin. (2%), art. 3, art. 4, art. 5, art. 7 si art. 8, alin. (1) din Legea nr.
255/2018 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publics, necesard realizirii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si completirile ulterioare;

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

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

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

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

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

Hotaraste:

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




Art. 2 Se aprobd lista proprietarilor ai cdror imobile proprietate privati se suprapun
peste amplasamentul obiectivului de investitii "Canalizare menajers zona nord oras Ludus” si

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

Art. 3 Se aprobd sumele individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privata situate pe amplasamentul lucririi de utilitate publicid de interes local,
stabilite In baza raportului de evaluare, conform Anexei nr. 2, care face parte integranti din
prezenta hotdrire.

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

(2} In termen de 30 de zile de la publicarea prezentei hotdriri, sumele individuale
aferente despégubirilor se vireazi Intr-un cont deschis pe numele expropiatorului la
dispozitia proprietarilor de imobile,

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

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

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

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

- Primarului orasului Ludus,

- Serviciului "A.UAT.”,

- Serviciului "Economic”,

-~ Serban Emil gi sotia Lucretia,

- Serban Gabriel-Lucian si sotia Mariana,

- Spre afisare.

Initiator, /
Primar:// /
Moldovan Ioar};/gl‘istian
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ORASUL LUDUS

B-dul 1 Decembrie 1918, Nr. 26; Judetul Mures
Tel: 0265-411548, 0265-411716; Fax: 0265-413402;
e-mail: ludus@ms.e-adm.ro; web: www.ludus.ao
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Nr. 43578 din 12.11.2024

Referat de aprobare
privind insusirea raportului de evaluare pentru imobilul-teren in suprafatd de

165 mp, inscris in CF. nr. 50357 Ludus, nr. cad. 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2) pe care este
edificatd Statia de pompare a apelor uzate aferentd obiectivului de investitii
"Canalizare menajerd zona nord oras Ludus”

Autoritatea locald a implementat prin Programul PHARE 2001 - Coeziune economici
$i sociald -~ Schema de finantare nerambursabild pentru proiecte de infrastructurd mici
obiectivul de investitii "Canalizare menajera zona nord oras Ludus”, cu o valoare a proiectului
de 842.110 euro, documentatia tehnico-economicd si indicatorii fiind aprobati prin
hotdrarrea Consiliului Local Ludus nr. 83 din 29.10.2002.

In realizarea obiectivului de investitii "Canalizare menajerd zona nord oras Ludus”
suprafata de teren de 165 mp situat in orasul Ludus, str. Tineretului, nr. 10, proprietatea d-lui
Orooian loan a fost utilizatd pentru edificarea statiel de pompare a apelor uzate, in baza unui
protocol incheiat intre parti sub semnatura privata.

Dupd anul 2008, dreptul de proprietate asupra terenului situat in orasul Ludus, str.
Tineretului, nr. 10 a revenit d-lui Serban Emil si sotiei Lucretia, respectiv d-lui Serban Gabriel-
Lucian si sotiei Mariana.

Pentru reglementarea situatiei juridice a terenului In suprafati de 165 mp, inscris in
C.F. nr. 50357 Ludus, nr. cad. 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2), afectat de statia de pompare a
apelor uzate, s-a declansat procedura de expropriere, fiind adoptatd hotirarea Consiliului
Local Ludus nr. 149 din 22.10.2024.

Planul de amplasament si delimitare a terenului au fost intocmite de topograful
autorizat Sdntea Gheorghe la data de 14 iunie 2013.

In cursul lunii noiembrie 2024 a fost elaborat raportul de evaluare prin care s-a
determinat valoarea imobilului supus exproprierii ca fiind de 19.400 lei.

In temeiul prevederilor art. 129, alin. (2), lit. b), alin. (4), lit. g) si alin. (14), precum si
ale art. 139, alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare, supunem spre dezbatere proiectul de hotirire intocmit.

g
Primarul orasuhé.]iudug,

Moldovan Io;rﬁristian
i



ORASUL LUDUS

B-dul 1 Decembrie 1918, Nr. 26; Judetul Mures
Tel: 0265-411548, 0265-411716; Fax: 0265-413402;
e-mail: ludus@ms.e-adm.ro; web: www.ludus.ro
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Raport de specialitate N
privind insusirea raportului de evaluare pentru imobilul-teren in suprafatd de
165 mp, inscris in C.F. nr. 50357 Ludus, nr. cad, 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2) pe care este
edificatd Statia de pompare a apelor uzate aferentd obiectivului de investitii
“Canalizare menajerd zona nord oras Ludus”

Autoritatea locald a implementat prin Programul PHARE 2001 - Coeziune economici
si sociald -~ Schema de finanjare nerambursabild pentru proiecte de infrastructuri mici
obiectivul de investitii "Canalizare menajer3 zona nord oras Ludus”, cu o valoare a proiectului
de 842.110 euro, documentatia tehnico-economic si indicatorii fiind aprobati prin hotirarea
Consiliului Local Ludus nr. 83 din 29.10.2002.

Prin proiect s-a urmdrit modernizarea refelei de canalizare aflati pe partea dreapti a
raului Mures, prin cresterea volumului de ape reziduale deversate si epurate, cu racordarea
suplimentara a strazilor Tineretului, Mirasesti, Aurel Vlaicu.

In realizarea obiectivului de investitii "Canalizare menajera zona nord oras Ludus”
suprafata de teren de 165 mp situat in orasul Ludus, str. Tineretului, nr. 10, proprietatea d-lui
Orooian loan a fost utilizatd pentru edificarea statiei de pompare a apelor uzate, in baza unui
protocol incheiat intre parti sub semnituri privati.

Dupa anul 2008, dreptul de proprietate asupra terenului situat in orasul Ludus, str.
Tineretului, nr. 10 a revenit d-lui Serban Emil si sotiei Lucretia, respectiv d-lui Serban Gabriel-
Lucian si sotiei Mariana.

Pentru reglementarea situatiei juridice a terenului in suprafai de 165 mp, tnscris in
C.F.nr. 50357 Ludus, nr. cad. 50357 {nr. top vechi 738/2/1/2), afectat de statia de pompare a
apelor uzate, s-a declansat procedura de expropriere, fiind adoptati hotirirea Consiliului
Local Ludus nr. 149 din 22.10.2024.

Planul de amplasament si delimitare a terenului au fost intocmite de topograful
autorizat Santea Gheorghe la data de 14 iunie 2013, moment in care s-a propus
dezmembrarea imobilului in vederea cumparirii, procedurd nefinalizati din cauza refuzului
proprietarilor.

fn cursul lunii noiembrie 2024 a fost elaborat raportul de evaluare prin care s-a
determinat valoarea imobilului supus exproprierii ca fiind de 19.400 lei.

Analizand prevederile:



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

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

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

Propunem:

1. Insusirea raportului de evaluare nr. 34-238 din 04.11.2024 inregistrat fa Primiria
orasutui Ludus sub nr. 43017 din 07.11.2024 intocmit de citre Brustur Loredana -evaluator
autorizat ANEVAR pentru imobilul-teren in suprafatd de 165 mp, inscris in C.F. nr. 50357
Ludus, nr. cad. 50357 (nr. top vechi 738/2/1/2), pe care este edificatd Statia de pompare a
apelor uzate aferenta obiectivului de investitii “Canalizare menajerd zona nord oras Ludus”,
conform Anexei nr. 1;

2. Aprobarea listei proprietarilor ai ciror imobile proprietate privatd se suprapun
peste amplasamentul obiectivului de investitii "Canalizare menajer zona nord oras Ludus” si
sunt afectate de coridorul de expropriere, conform Anexei nr. 2;

3. Aprobarea sumelor individuale aferente despigubirilor pentru imobilele
proprietate privatd situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd de interes local,
stabilite in baza raportului de evaluare, conform Anexei nr. 3;

4. Aprobarea alocdrii de la bugetul Orasului Ludus a sumei de 19.400 lei, reprezentand
valoarea aferentd despdgubirilor individuale previzute la art. 3 si virarea acesteia Intr-un
cont deschis pe numele Orasului Ludus la dispozitia proprietarilor imobilelor afectate de
coridorul de expropriere pentru realizarea lucrarii de utilitate publici de interes local, pentru
obiectivul de investitii "Canalizare menajerd zona nord oras Ludus”;

5. Mandatarea primarului orasului Ludus pentru emiterea deciziei de expropriere.

In temeiul prevederilor art. 129, alin. (2). lit. b), alin. {4), lit. g) si alin. (14), precum si
ale art. 139, alin. (1} din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completérile ulterioare, supunem spre dezbatere proiectul de hotirare intocmit.

N
Arhitect-sef,
Vilean R -Titus

Compartir\negtul "Domeniul Public”,
Coman loan
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Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures, loc. Lugdys, str. Tingretului, nr. 30
Ev. Brustur Loredans

RAPORT DE EVALUARE

pentru determinarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare

TEREN

Intravilan

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

04.11.2024

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

Nr, referintd; 34-238

Pagind 1din 34



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

Cuprins
L0 T B LT e T 1 o= SO TSRO OO OO ROV 3
1.1 Sinteza rapOTTUILI 08 BVAIUAIE (oo e ettt et eh et ears 3
Cap. Yl Termenii de referint@ ai evalUdTH ... oo sre et 4
2.1 ldentificarea s coMPetenta BVAIUALOTUILT i i e eer s cess e ee s s st caer s s st s m e e 4
2.2 Identificarea clientului i 8 altor utiizatori dBSEMNETI. ..ot e 4
2.3 SCOPUT EVBIUEITT .. eci et i e e ettt et se s b A s 31 e e eet b€ iRt A e R 2 aE e R se b ee e en et a b e e an e e 5
2.4 identificarea propriettii imobiliare subiect, Dreptul de proprietate evaluat............. v erbae et e rars 5
25 TIPUI VIO oo ettt e e e s en et s e e are s ea s nam e ie e ane 5
2.6 Data VARIAIE Lot eae e es s S de s e e a s eae s e s s ks s s e 5
2.7 Documentarea necesaré pentru efectuarea evaludrii ... e e &
2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea. ..., 6
2.9 Ipoteze si ipoteze speciale............, O PP 7
2.10 Restrictii de utilizare, difuzare 5au PUBIICETE .o e s 8
2.1 Declararea conformitatii evalurii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania ... &
2.12 DESCIIETEE FEPOTEUIUT vververrreieeesiesieve e e ereeesse e eveseeemeseseeteameseeseseanesen e st e atatsate st sasabsmsamearesarassmrnssbsnsraias 8
Cap. 1l Prezentarea datelor — Identificarea proprietatit imobiliare sUDIBCE ..o v 3
3.1. Date despre localitate, vecindtafi §i I0CANZEIR .. c.oovciii ettt 9
3.2 Descrierea Siuatiel JUMGICE ... e e s rer s s ers o araersare e er e s e 10
3.3 DESEIIEIE LRTEI ..., ot rrirareiesrerire et e es et s tasr s e s tnss et ot ba e b ses b st e A e e e e e b oAb em e ane st e e b en s tmn 10
3.4 [StoriCUE PIODIREELIL, oottt ettt e et eas st n e arat et et st eeanan et eesn e e s 10
L. IV ARBIZE PIELRT. e s et oot s een ettt et e ae et e et ere a7 ansarene et e ane e ere et et saes 11
4.1 Date RrivNG BIT8 PIEIRI .ot e sttt oottt AR et 11
4.2 Analiza Cererii, Ofertel, analiza EChiliBrulul BIBTEI ..ottt s 12
Cap. V Analiza cele mai bune GtiliZEr {OMBU) o sre s s aar e st s easts s va st eneesrenrs rorarnee 13
Cap VI Evaluarea PropriRtatH. .o ittt et eee e et s en e e tn st e anseaeeas 15
6.1, Estimarea valori TETENUIEL.........ccoc oo e st s e b e srstncacesnncs 15
Cap. VI Analiza rezultatelor §i concluzia asupra VIO e e e st s ases s ress e s sarstnsam s s e 17
Cap. Vil Indicarea valorii minime consemnat pe piata imobiliard specifici utilizatd de Camerele notarilor
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Cap. | Introducere

Raport de evalyare teren intravilan
jud. Mureg, loc. Ludus, str. Tineretulut, sir. 10
Eyv. Brustur Loredana

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Obiectul evaludrii:

Proprietate imohiliard TEREN intravilan, inscrisd in Cartea Funciarad nr, 50357 ~
Ludus, cu nr. cadastrai/topografic 50357, avind categoriz de folosintd curti
constructii, cu Observatii /Referinte 7 st arabil” n suprafaid de 165 mp, din
suprafata totald de 1458 mp situat in loc. Ludus, str. Tineretului, nr.10, Jud.
Mzres,

Client lucrare:

Oras Luds

Utilizator lucrare:

Oras Ludus

Proprietar:

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

Evaluator autorizat:

Brustur Loredana - Membru titular ANEVAR EP{, legitimatie nr.18320

Data solicitarii
efectudrii raportului
de evaluare:

15.10.2024

Data inspectiei: 22.10.2024
Data evaluirii; 04.11.2024
Data raportului de 04,11.2024

evaluare:

Dreptul evailuat:

Dreptul de proprietate deplin asupra proprietédtii imobiliare;

Scopul evaludrii:

Estimares valorii de piaid a proprietdtii imobiliare In suprafatd de 165 mp,
detinutd de Serban Lucretia, Serban Emi, Serban Gabriel-Lucian, Serban
Mariana, In vederea exproprierii pentru cauza de utilitate publicd de citre Oras
Ludus,

$tandardele de
Evaluare a Bunurilor
ANEVAR ed. 2022
aplicate

- SEV 100 - Cadrul general (iVS general)

- SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (VS 101}

- SEV 102 - Docurmentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 - Raportare {IVS 103}

- SEV 104 - Tipurile valorii {IVS 104}

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare {ISV 400)
- GVE 630 - Evaluarea bunurilor imobile

~  Glosar 2022

- abordarea prin piata 3.800 euro
Valori obtinute 19.400 lei
{rotunjite}: 23,66 euro/mp
- abordarea prin venit -
- ahordarea prin cost
3.900 euro
respectiv
Vaiparea propuséa: .
19.400 lei

Curs BNR 04.11.2024 1 euro=4,9748 ei
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Raport de evaiuare teren intravilan
jud. Mures, ioc. Ludus, str, Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

Cap. Il Termenii de referintd ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

| Legitimatie nr.: 18320 valabild 2024

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

in #imitele cunostintelor si informatiitor deginute, certific cd analizele, opiniile,
afirmatiile §i concluzile prezentate in acest raport de evaluare sunt obiective si
impartiale, fiind limitate numai de ipoteze si ipotezele specizle.

De asemenea certific gi declar ¢d:

- Acest raport de evaluare a2 fost realizat In concordantd cu reglementdrile
Standardelor de Evaluare a bunurilor ed. 2022 si sunt de acord ca prezeatul raport de
evaluare s3 fie verificat in concordantd cu aceste standarde;

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

- Nu am nict un interes fa{d de périle utilizatoare aie raportului;

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

- Tarifarea nu are legdturd cu veloarea sau intervaiul de valori prezentate n |
raportul de evaluare;
- Am inspectat personal proprietatea imobiliard supusd evaludrii in prezentul
rapott;
- Posed cunostintele si experienta necesard indeplinirii misiunii de evaluare In |
mod competent si imparial;

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

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

fntacmit,
Ev. E¢. Brustur Loredana
Membru titutar ANEVAR - £PI
Legitimatie nr...

2.2 identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati

Client lucrare:

Cras Ludus

Proprietar:

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

Utilizator desemnat: | Oras Ludus

Mentiuni:

Evaluatorul nu isi asumd réspunderea decdt fatd de beneficiarul lucridrii 5i
utilizatoru! desemnat de acesta si numai pentru scopul evaludrii.
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2.3 Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare jn suprafati de 165 mp,din totalul de 1458 mp, i
detinutd de Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban Mariana, in vederea
exproprierii pentru cayza de utilitate publicd de citre Oras Ludus.

Mentiuni: Este interzisé utilizares raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop

sifsau Thafara contextuiui prezentat (raportirii financiare, garantdrii imprumuiului, sau
oricdrui alt scop nespecificat in raport}.

2.4 Identificarea proprietitii imobiliare subiect, Dreptul de proprietate evaluat

{dentificarea

Teren intravilan, inscris in CF nr. 50357 - Ludus, nr. cadastral /topografic 50357,

Proprietitii avénd categoria de folosintd curti constructii cu Observatii/ Referinte * si arabill”

imobiliare Teren in suprafatd de 165 mp, din totalul de 1458 mp, conform referatului de
admitere a dezmenbrarii nr.5037/21.06.2013, situat in loc. Ludus, str. Tineretului,
nr. 10, Jud. Mures, localizat in cartierul Centrui Vechi al orasului.

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

Carte funciara:

CF nr. 50357 — Ludus

Nr. cadastral:

Nr. cadastral /topografic 50357

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

Conditii limitative: | Nu sunt

CObservatii: Pe terenui In suprafajd de 165 mp se afld o constructie de utilitate publicd (Statie
de pompare a apelor uzate).

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

proprietate proprietarifor dreptul de a stdpani, de a folosi, de a culege foloasele materiale si

evaluat de z dispune de proprietate in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea
dispozitiilor legale, asupra proprietdtii imobiliare identificatd In Extrasul de Carte
Funciard nr. 50357 - Ludus, nr. cadastral /topografic 50357 respectiv 738/2/1/2,
care {a data evaludrii este liberd de sarcini. Tn Anexa nr. 2 sunt prezentate copiile
documentelor de atestare a dreptului de proprietate.

Mentiunea 1; Situatia privind Cartea Funciar
Extrasul de Carte Funciard pentru informare nr. 50357

Mentiunea 2: Abateri/ neconcordante de la inscriere din cartea funciard - Nu sunt

2.5 Tipul valorii

Tipul valorii estimate: | Evaluarea executatd conform prezentului raport, In concordantd cu solicitirile

si cerintele beneficiaruiui, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii
imobiliare,

Definitie conform
standardelor de

evaluare a bunuritor

“ Valogrew de piaté este sumo estimatd pentry care un activ sou o detorie ar
puteo fi schimbot(d) lo data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un
véinzdtor hotdrdt, intr-o tranzoctie nepdrtinitoare, dupd un marketing odecvat

ANEVAR de.2022, SEV | s/ in care pdrtile ou actionat fiecare in cunostinfd de cauzd, prudent si fird

106 — Cadrul generai constrdngere”

{VS Cadrud general}

2.6 Data evaludrii

Data evaludrii: 04.11.2024

Curs valutar BNR Ia data evaludrii | 4,9748 leifeuro

Data inspectiei 22.10.2024
Data raportului 04.11.2024
Mentiuni: [ Toate estimarile i ipotezele considerate In acest raport sunt valabile ja.data evalugrii.

=
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2.7 Documentarea necesars pentru efectuarea evaludrii

Data inspectiei:

Inspectia a fost realizatd de cdtre d-na Brustur Loredana in data de 22.10.2024

Participantii a
inspectie:

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

cadrul

Adresa unde 3 fost
efectuatd inspectia;

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

infarmatii privind
dreptul de
proprietate:

Extras de carte funciard nr. 50357 ~ Ludus

Autorizatii/ restrictii
legale privitoare |a
utilizarea bunului:

Conform documentelor din Anexa 2

Responsabifitéti:

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobitiard evaluati au fost
puse fa dispozitie de cdtre Primaria Ludus, care poartd responsabilitatea datelor
furnizate, evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate dacd acestea sunt

viciate, incomplete sau erpnate.

Mentiunk:

Cu ocazie inspectiei, s-au ficut fotografii, s-au prejuat informatii despre
proprietatea evaluatd, au fost verificate schitele existente 5i documentatia pus3
fa dispozitie de beneficiar. Nu au existat limitdri in cadrui operatiuni de inspectie

a proprietafii.

2.8 Natura §i sursa informatiilor pe care se bazeaz3 evaluarea

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

- Observatiile ficute cu ocazia inspectiei proprietitii de citre evaluator;

- Informatii furnizate de citre agentiile imobiliare de pe piats imobiliard locals, oferte existente pe
site-urtle de speciaiitate;

- Informatii furnizate de ctre vanzitorii/cumpédrstorii obtinute cu ocazia efectudrii studiviui de

piatd;

- Curs BNR.

- Baza de date a evaluatorului;

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

- Articole pres3, site-urile de specialitate;
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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.

Ipotaze:

- Aspectele juridice se hazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizaie de citre
proprietari si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificari i investigatii suplimentare.

- Dreptul de proprietate este considerat vandabil i tranzactionabil.

- S-a considerat cu nu exista restrictii §i imitdri ale dreptului de folosintd la data evaludrii.

- Am presupus ¢a utilizarea terenului se realizeazd n cadrul imitelor proprietdtii si nu existd
incalcdri ale altor proprietat

- Am presupus ca proprietatea respects toate reglementrile impuse prin legea planificarii sau
constructiilor, 8 PUG si PUZ de ta nivelul localitatii.

- Am preluat dimensiunea proprietdtii din documentele §i informatiile care mi-au fost furnizate
de client nu am efectuat masuradtori suplimentare.

- Nu am avut Iz dispozitie nici un studiu legat de stabilitatea solujui §i structura geofizicd, nu
sunt calificatd in acest domeniu gi am presupus ca proprietatea este amplasatd intr-o zona de
normalitate.

- Am presupus cd nu existd nici un fel de contaminare a mediului, nefitndu-mi pusa la dispozitie
nict un studiu sau analizd, far costul decontamindrii nu afecteazd valoarea.

- Valoarez estimatd In raport, se realizeazd in functiie de prevederile acestui raport §i este
valabild doarin acest caz.

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

- In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd
asupra valorit proprietdtii supusa evaludrii st nu au fost omise in mod deliberat niciun fel de
informatii care ar avea important{d asupra evaluarii si care, dupa cunogstinia evaluatorului sunt
corecte si rezonabite pentru intocmirea prezentului raport.

- Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicares metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii.

- Valgarea estimatd tn prezentul raport se bazeasrzd pe conditiile actuale ale pietef, pe factorii
anticipati ai cererii, ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba Tn functie de evolutia economicd viitoare.

- Valoarea estimatd este valabild atat timp cdt conditiile in care s-a realizat evaluarea {inflatis,
evelutia cursului valutar, starea pietei, etc.,) nu se modificad semnificativ.

Ipoteze
speciale;

v" Evaluarea terenului s-a ficut in ipoteza de teren liber, far3 constructii.

¥ Am considerat dreptul de proprietate ca fiind deplin, liber de ori ce sarcind, conform
indicatiilor primite de la client.

¥ Toate previziunile privind proprietatea imobiliard au la bazd conditiile cererii si ofertei
existente in momentul evaludrii, aceste previziuni pot suferii modificdri in functie de
conditiile viitoare ate mediului economico-social.

v Calcularea de citre evaluator in urma solicitirii clientului a valorii minimale consemnaté
pe piata imobiliard specificd utilizatd de Camera Notarilor Publici Tg-Mures, pentru
proprietatea subiect, nu o valideaz3 si nu exprim3 opinia evaluatorului.
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2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare sau parii ale acestuia nu trebuie publicate sau mediatizate fard .
acordul scris §i prealabil al evaluatorului,

Raport de evaluare se adreseaza clientului Oras Ludus precum si uilizatorului desemnat.
Evaluatorul nu Tsi asuma raspunderea decdt fatd de beneficiarul lucrdrit §i utilizatorul desemnat de
acesta si numai pentru scopul evaludrii.

Concluziite prezentate in prezentul raport sunt valabile doar la date evaludrii, sub rezerva
informatitior st documentelor furnizate de citre client asupra cirora nu s-au intreprins verificdr si
investigatii suplimentare.

Este interzisd utilizarea partiald a prezentului raport de evaluare.

Intrarea n posesia prezentului raport de evaluare nu conferd dreptul de a-1 publica intreg sau
partial, decdt cu acordul scris al evaluatorudui.

Este interzisd orice modificare neautorizatd a prezentului raport, modificarea acestuia fdrd acordul
scris al evaluatoruiui duce la nulitatea raportulul.

Pentru validitatea prezentuiui raport este necesard semndtura originald a evaiuatorului,

2.11 Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Declaratie de Prin prezenta confirm cd raportul de evaluare, realizat de cdtre Ev. Ec. Brustur
conformitate: Loredana Membru titular ANEVAR - EPI, Legitimatie nr.: 18320 pentru bunuiui imobil

TEREN intravifan, in suprafatd de 165 mp, din totalul de 1458 mp, situat in loc. Ludus,
str. Tineretului, nr. 10, jud. Mures, Tnscris In CF nr. 50537 - Ludus, Nr. cadastral Nr.
topografic 50357, a respectat Standardele de evaluare 2 bunurifor ed. 2022, codul
etic al evaluatorului, precum si toate recomanddrile si reglementdrile metodelogice
emise de ANEVAR,
SEV - urile utilizate in prezentul raport sunt;

- SEV 10C - Cadrul general {iVS general}

- SEV 101 - Termenii de referirta ai evaluarii (IvS 101)

- SEV 102 - Documentare st conformare (IVS 102}

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 - Tipurite valorii {IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metede de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare {ISV 400)

-~ GVE 630 - Evaluarea bunuriler imobile

- Glosar 2022

Neconformitdti: | Nu e cazul

Ev, B¢, Brustur Loredana
Membry titular ANEVAR - EP
Legitimatie nr.: 18320

2.12 Descrierea raportului

Raportu! de evaluare narativ este structurat pe 7 capitole si cuprinde 18 pagini scrise 513 Anexe.
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Cap. ill Prezentarea datelor — identificarea proprietitii imobiliare subiect

3.1. Date despre localitate, vecindtiti si localizare

Orasul Ludus este situat in partea centrals a Transilvaniei in judetul Mures, pe drumui european
: E60 afldndu-se la 45 km de Tg-Mures, 66 km de Cluj Napoca si 40 km de Sdrmas, avand o populatie
stabild conform witimului recensdmant din 2021, de 14.757 locuitori. Ludusul are o suprafatd de peste
6.7 kmp, ocupand aproximativ 1% din suprafata judetului Mures.
Teritoriul administrativ af oragului Ludug are urmétocarele vecinitati:
¥ N -comuna Singer;
¥ S-comunaBogata;
# E—comuna Cuci
» V—comuna Chetani.
Din punct de vedere administrativ orasul Ludus are in componenta sa 7 localititi si anume:
Ludus, Avrdmest, Cioarga, Clurgdu, Funditura, Gheja si Rosiori.
Oragui Ludug este impértit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul vechi, Independentei Zavoiului, Ludus Est, Gari,
Gheja, Dacia Big, in prelungirea ciruia se afl3 zona industriald 2 orasului.

Zona de amplasare Urbani; Loc. Ludus,

Zond mediana a localitdtii, pe str. Tineretului,
Calea de acces este pe partea dreapté pe directia est-vest,
Vecindtati imediate: Péraul de cdmpie, case rezidentiale,
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Artere de circulatie Auto: str. Tineretului,
importante in apropiere str. Mardsesti.
Calitatea retelelor de transport: neasfaltat, cu o bandi de circulatie, drum
: infundat.
Caracterul edilitar  al | Tipul zonei: mixt3, comercials, agricola si rezidentiaid.
zonei
Utilitati edilitare Retea urband de energie electric: existentd

Retea urbana de apa: existentd

Retea urband de canalizare: existent3
Retea urband de gaze naturale: existenta
Retea urband de termoficare; inexistentd
Retea urbana de telefonie: existenta

Gradui de poluare Absenta poludrii {fird expertize sau determiniri de laborator, rezultat din
informatiile si observatiile evaluatoruiui ).

Ambient Linistit

Concluzii Zond de referintd limitrofd, amplasare favorabild, cu dotdri 5i retele edilitare

bune, poluare redusa si ambient civilizat,

3.2 Descrierea situatiei juridice

La dispozitia evaiuatorului in vederea analizei situatiei juridice au stat urmatoarele documente
| regdsite si in Anexa nr. 2:
- Extras de carte funciard nr. 50357 - Ludus
© Identificare cadastrald: nr. cadastral nr. topografic 50357
© Proprietari: Serban Lucretia, Serban Emil, Serban Gabriel-Lucian, Serban
Mariana.
©  Sarcini: nu sunt

Mentiuni | Nu e cazul

3.3. Descriere teren

Date Amplasament: - limitrof, zond mixt3, comerciald, agricol si rezidentiald conform PUZ-ului
generale | de la nivelul localititii

Suprafatd: 165 mp din totalul de 1458 mp.

Deschidere la strad&: cca. 12 mb.

Tip drum acces: pietruit, infundat.

Regim juridic drum: public,

Descriere | Forma3: regulat3

inclinare: plan

Stare teren: neexploatat agricol, Inprejmuit cu gard de sérm3

Caracteristici conform PUG: Teren intravilan avand indicatorii POT de maxim 40 % st CUT de
; maxim 0,9 ACD mp/teren, cu limitdri pentru unele activitdsi comerciale, sociale educative si
i rezidentiale.

Uthitayi existente pe proprietate: energie electrics

Utilitati existente in zond: retele de energie electrics, apa, canal, gar metsn.

Restrictit | Suprafata terenulut este sub 250 mp si nu este consideratd construibiid conform planului
urbanistic §i regulamentele aferente.

3.4 Istoricul proprietitii

| Nu e cazul
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Cap. IV Analiza pietei

4.1 Date privind aria pietei

Definirea Piata inobiliard reprezintd totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de

tipului de folosinid asupra terenurilor si constructiiior. Ca ori ce piatd, pretul tranzactiei este stabilit in

piatd primui rdnd de interactiunea dintre cerere §i ofertd, Faptul cd fiecare imobil este unic,

analizatd determind complexitatea mare a acestei piete §i impéartirea ei in func{ie de zone si scopul in
care va fi utilizat acel imokil.

Definires Piata imobiliard a terenurilor intravilane situate Tn orasul Ludus

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

piata si a locelitdtii Ludus, populatia, tendintele ultimilor ani, cererea specificd i oferta
competitivd pentru tipul de proprietate delimitatd.

Profilul Conform datelor cbginute de 1a Primiria orssului Ludus la data de 31.12.2023 erau active un

economic numar de 441 de societdii comerciale care i5i desfasoargd activitatea pe teritoriul orasuluj

tudus.

Cu toate céd pe raza orasului se afld suprafete agricole, activitatea economicd este sustinutd
de operatori economici care Tsi desfagoard activitatea in urmétoarele domenii de activitate:
tndustria prelucratoare; Industria textild; Comert; Prestdri servicii; Megtesuguri; Constructii;
Agriculturs; Cresterea animalelor si apiculturd; Alimentatie publica,

Castigul mediu lunar la nivelul orasului Ludug se incadreazd n trendul judetulul, conform
uitimelor date statistice furnizate de INSS acesta fiind de cca 2700 lei, iar rata somajului este
de 2,82% .

Conform datelor furnizate de Primé&ria Ludus suprafatz totald a unitdtli administrative este de
6.725 ha. Situatia utilizdrii teritoriutui administrativ al orasului se prezintd conform datelor din
tabelul urmator:

suprafald, din care:

AGRICOL, din care: 5513 81.97
- Arabil 3988 723
. plsuni, finete 1393 22,08
- vii, livezi 34 0,62
NEAGRICOL, din care: 1232 if

- fond forestier 3i8 26.23
- ape, drumuri, curti, heproductiv 894 7377

Bin punct de vedere administrativ orasul Ludus este impartit pe 7 cartiere: Rosiori, Centrul
vechi, Independentei Z&voiului, Ludus Est, Garii, Gheja, Dacia Big, in continuarea cruia se afl3
zona industriald a orasului.

iorm loert
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Activitatea economicd si sociald a orasutui in ultimii 15-20 ani s-a relocat din cartierul Centrul
Vechi de-a lungul bulevarduliui principal al orasului si strizile adiacente acestuia care stribate
tartierele Independentei — Zavoiuls, Gérii, si Dacia — Big, de asemenea acesta se afl3 intr-o
zonad delurcasad, in pantd, pe cind celelalte cartiere sunt plane, prin urmare cartierul Centrul
Vechi a intrat intr-un usor declin In ceea ce priveste piata imobiliard iar preferintele
cumpdratorilor sau reorientat, fiind cdutate in principal proprietiti care se afld situate in
cartierete independentei ~ Zdvoiului, Ludus Est, Dacia Big si Garii. Avénd in vedere dreptui de
proprietate supus evaludrii, definirea pietei specifice se bazeazd pe proprietdti Terenuri
intravilane libere de constructii, a cdror localizare este in cartierviul Centrului Vechi al
orasuiui Ludus,

4.2 Analiza Cererii, Ofertei, analiza Echilibrului pietei

Analiza Cererii

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

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

Tn cazul proprietatii imobiliare evaluste, luind in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cereres manifestatd pentru proprietdti imobiliare reprezentate de teren intravilan situat in cartierul
Centrul vechi al orasului.

Cererea pentru proprietdti imobiliare teren intravilan se manifestd mai ales pentru proprietati
imobiliare situate pe strdzile principale din cartier, respectiv strada Republicii, M. Eminescu,
Vané#torilor si Gh. Baritiu pentru acces facil la infrastructura de transport, servicii si utilitdti

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

Din datele culese de pe piata si informatiile oferite de Biroul Agricol din cadrul Primérie contractele de
arendare a terenurilor sunt aproximativ standard, pretul contractului indicdnd 500 de kilograme
grau/porumb la hectar sau echivalentul in bani a! acesteia la data recoitdrii, valoarea totalzd a arendet
incasate situdndu-se in jurul sumei de 200 euro/an/hs.

Analiza Ofertei

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numirul 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 gi stocul de proprietati existente in stoc {in faza de proiect).

In momentul de fat# exist3 oferte de vanzare pentru terenuri intravilane net superioare cererii, Avand
in vedere aspectele privitoare la relocarea din ultimii ani a vietii sociale si economice, oferta de
terenuri intravilane din zona sudicd a orasului, peste raul Mures a crescut semnificativ, comparativ cu
cea din cartierul Centrul Vechi. Marea majoritate sunt localizate spre cartierul Rosiori iar timpul de
expunere a acestor proprietdtilor imobiliare pe piatd dep3seste uneori pericada de 2-3 ani.

Pe piatd specificd proprietdtii evaluate am identificat un numdr de 49 de proprietdti oferite spre
vanzare, cu preturi cuprinse intre 3,5 euro/ mp si 150 euro/ mp, diferenta de pret datorandu-se
tocatizéiri, dimensiunilor terenului, a accesului, frontului stradal, utilitatifor din zond, fmitarilor din
PUZ/PUG. Cferte de terenuri cu suprafete de cca 500 mp se gisesc fn special pe strizile limitrofe, la
periferia orasului care acum se extinde. Marea majoritate avand o suprafatd de teren mult mai mare,
de cca. 1000 mp. Tot cu ocazia efectudrii studivlui de piata nu am identificat preturile de inchiriere
pentru proprietdti imabiliare similare.
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Analiza Echilibrului pietei

Tn prezent cererea de proprietsti imobifiare existent’ pe piata terenurilor intravilane este mat redusa
decdt oferta potentiald, in special in cartieru! Centrul Vechi.

Proprietatea imobiliard supusd evaludrii este situatd fizic aproape Tn centrul cartierului Centrul Vechi,
dar cu acces auto la strizile principale greoi si lung ca distantd, avand in vecindtate paraul de cdmpie,
reduce numarul patentialilor clienti, datorita riscului de inundatii {chiar dacd existd dig) si accesului mai
dificil ia viata socic-economicd & prasului, aceasta zond fiind ciutatd de cumpardtorii cu venituri mai
resuse sau medii, restrdngindu-se astfel segmentul cereril.

Propietatile situate in acest cartier in ultimii ani suferd de o depreciere externd, datoritd noilor
proprietari care au achizitionat in acest cartier locuinte mentindndu-se astfei un pret de ofertare destul
de scazut al propriet3tilor comparativ cu cartierele din sudul orasului de peste rdul Mures.

Cap. V Analiza cele mai bune utilizdri (CMBU)

Cea mai buni utilizare

Cea mai bun3 utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii subiect din diferite
variante posibile, care va genera ipotezele de lucru si ve constitui baza de pornire tn aplicarea metodelor
de evaluare.

Conform Glosar 2022, Cea mai bund utilizare a unei proprietdli imobiliare, este Utilizereo
probabili in mod rezonobil i justificatd adecvet, o unui teren liber sau o unei propriet@ti construite,
utilizare core trebuie s@ fie posibild din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabili financior i din care
rezultd cea mgi mare valoare o proprietdtii imabiffare.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzualin una din urmatoarele situatii:
v" Cea mai bun3 utilizare a terenului liber
v Cea mai bund utilizare a terenului construit

prin indeplinirea a patru criterif:

Permisa legal

Posibila fizic

Fezabila financiar

Maxim productiva

0 000

Utiizaiti alternative posibile fizic si justificate prin localizarea proprietdtii evaluate sunt:
Teren Considerat liber: - Utilizare agricold cu cheltuieli de adecvare {aducerea in stare de exploatare
agricold),
- Utilizare comerciald anex3 {parcare, spativ de depozitare Tn aer liber}, cu
cheltuieli de adecvare, cu limitdri privind suprafata lotului, vad comercial foarte
redus.

Teren Construit: - Utilizare industrial edilitara farg cheltuieli de adecvare,
- Utilizare comerciald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), st limitéri
privind suprafata lotului vad comercial foarte redus.
- Utilizare rezidentiald cu cheltuieli de adecvare {costul de construire} §i limitari
privind suprafata lotului,

Utilizéri permise legal din cele posibile fizic:

Teren Considerat liber: - Utilizare agricold cu cheltuieli de adecvare (aducerea in stare de exploatare
agriceld),

- Utilizare comercial3 anexa (parcare, spatiu de depozitare in aer liber), cu

cheltuieli de adecvare, cu fimitéri privind suprafata lotului;vad comercial foarte

redus.

Pagind 13 din 34




Raport de evaluare teren intravilan
jud. Mures loc. tudus, sir, Tineretului, nr. 10
Ev. Brustur Loredana

Teren Construit: - Utilizare industrial edilitard fir3 cheltuieli de adecvare,
- Utilizare comerciald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire}, si Himitdri
privind suprafata lotului vad comercial foarte redus.
- Utilizare rezidentiald cu cheltuieli de adecvare {costul de construire} si fimitdri
privind suprafata lotului.

Analiza fezabilitdtii financiare si productivitdtii maxime:
Ipoteze de lucru:
1. Utilizare agricold - cu cheltuieli de adecvare si foarte putin preductivd, productie agricold
redus3 vand in vedere suprafata terenului,
2. Utilizare industrial edilitard fard cheltuieli de adecvare (costul de construire),
3. Utilizare comerciald cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), si limitari privind
suprafata lotului, vad comercial foarte redus,
5. Utilizare rezidentiald - cu cheltuieli de adecvare (costul de construire), si limitdri privind
suprafata lotului.
In urma analizei de piatd si selectdrii comparabileior pe piaid nu s-au identificat preturile de
inchiriere pe tipuri de utilizari.

Utilizérile agricole si industrial edilitare sunt permise legal, fizic posibile dar utilizarea industrial
edilitarg conferd rentabilitate avand Tn vedere cd nu mai necesitd investitii, se pot obtine venituri prin
asigurarea serviciilor de canalizare ape uzate.

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

Tindnd cont de tipul 5i dimensiunea proprietdti, de amplasarez acesteia in zon3, ces mai bund
alternativd actuald a proprietdtii evaluate, in opinia evaluatorului este cea de teren cu utilizare
industrial edilitard, utilizare care indeplineste toate cele patru criterii ce definesc notiunea de C.M.B.U.
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Cap .VI Evaluarea Proprietatii

6.1. Estimarea valorii Terenului

Abordarea prin piatd

Evaluarea terenului liber sau considerat liber se poate realiza prin urmatoarele tehnici:

o  Comparatia directd
® Tehnici alternative (Extractia si Alocarea)

o] Tehnicile capitalizérii venitului
®  (apitalizare directd; tehnica reziduald a terenului
= Capitalizare directd: capitalizarea rentei funciare
*  Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parcelarit si

dezvoltarii

Cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului este comparatia directd, fiind cea mai
preferatd metodd atunci cind sunt disponibile date pe piata imobiliar3.

Prin aceasty metoda sunt analizate comparate §i ajustate vanzérile si alte date privind foturile
similare in scopul estimarii valorii de piatd a terenului subject.

n tabelele de mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd 2 terenului prin tehnica
comparatiilor directe, in care estimarea valorii de piati se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietdti similare si comparand aceste proprietdti cu proprietatea de evaluat. $-a ales aceastd
metodd avand in vedere faptul c& valoarea de piaid a unei proprietdti imobiliare este in relagie
directd cu preturile proprietdtiior competitive si comparabile, iar piata & oferit informati
suficiente pentru formularea unet opinii in acest sens.

Grila datelor comparabileior
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Ajustarile care s-au luat in considerare sunt:

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

Localizare: s-au ajustat comparabilele A, 5i B cu un procent de 27,2%, si comparabilele C,D,E,F cu
un procent de 13,6 % datoritd localizdrii fatd de proprietatea subiect, comparabile foiosite A si B,
Topografie: s-ay ajustat comparabilele E 5i F cu un procent de 0,36%, st 0,76% datorit3 planeitatii
terenului fatd de proprietatea subiect. Pentru stabilirea procentului de ajustare s-au folosit
comparzbilele D 5i E.

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

Valoarea estimatd a terenului supus evaludrii este asimilabild comparabilei 1”7, deoarece acesteia
i-au fost aduse cele mai putine ajustdri, In zcest context valoarea de piatd estimatd pentru
proprietatea imobiliara teren intravilan, prin abordarea prin piatd, metoda comparatiijor directe
pe perechi de date este;

Valoarea de piatd a terenului prin Teren: - 23,66 EURQ/MP
abordarea prin piatd (rotuniit) Valoare totald rotunjitd:

- 3.900 euro respectiv
- 19.400 lei

Curs BNR 04.11.2024 1 euro=4,9743 lej ..
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Cap. VI Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Analiza rezultatelor evaludrii unui bun reprezinté o revizuire a rezultatelor 5i concluziilor abordéarilor
aplicate care conduc [a estimarea valorii finale & bunului subiect (concluzie asupra valorii) st necesitd un

rationament profesionist bazat pe o analiza atentd si fogica a tuturor proceselor care conduc {a fiecare
rezultat privind valoarea.

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

Abordarea prin venit - euro
Abordarea prin cost - euro

Avand in vedere faptul ci;

evaluarea se realireazd pentru a rdspunde cerintelor clientului, respectiv beneficiarului referitoare la
scopu estimdrii valorii de piat,

rezultatele ob{inute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestors i informatiile care au
stat la baza aplicarii lor,

precum si respectarea criteriflor in baza cdrora se formuleazi o concluzie finald (adecvare, precizie §i
cantitatea de informatii),

opinia evaluatoruiui referitoare la valoarea de piatd a bunului subiect este valoarea estimati prin
abordarea prin piata.

Valoarea de piat 3.900 euro
prin abordarea prin

piaté (rotunjit) { 19.400 lei)

Curs BNR |a 04.11.2024 1 euro = 4,9748 lei

Paging 17 din 34




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

Cap. Vll Indicarea valorii minime consemnati pe piata imobiliara specifica utilizat3
de Camerele notarilor publici Tg-Mures

Analizdnd datele de mai jos din Studiutui de piatd aferent judetului Mures pe anul 2024, publicat pe
site-ul Camerei Notarilor Publici Tg-Mures vatoarea minimal3 a terenului inscris in CF nr.50357 ~ Ludus in
suprafatd de 165 mp calculatd conform specificatilor este:

18.150 fei {110 leifmp * 165 mp)

3.648 euro
22,11 EURQ/MP

Curs BNR 12 04.11.2024 1 euro= 4,9748 lei

SR BRPES ~ DLk O Dale - DR O Rt i o 2004
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CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA LUDUS
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SEemagu & 35
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