ROMANIA Avizat pentru legalitate,
JUDETUL MURE$ Secrgtar, |
ORASUL LUDUS jr. Giurgéa Eugenia

CONSILIUL LOCAL

Proiect de hotarare
din 23 septembrie 2014
privind trecerea din domeniul public in domeniul privat al unitéfii administrativ-teritoriale

a imobilului ,Centrala Termicd nr. 17, in scopul scoaterii din funcfiune
si valorificarii prin vnzare la licitatie

Consiliul local al oragului Ludusg, intrunit in sedinta ordinara de lucru,

Analizand referatul Compartimentului "Domeniu Public" nr. 26531 din 09.08.2014,

in baza prevederilor:
- art. 10, alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completarile ulterioare,
- O0.G. nr. 112/2000 pentru reglementarea procesului de scoatere din functiune, casare si
valorificare a activelor corporale care alcituiesc domeniul public al statului si al unitatilor
administrativ-teritoriale,
- H.G. nr. 841/1995 privind procedurile de transmitere fara plata si de valorificare a bunurilor
apartinand institufiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare,
- Normele Metodologice de aplicare a Legii nr.15/1994, aprobate prin H.G. nr. 909/1997, cu
modificarile §i completérile ulterioare,

Viazand avizul comisiilor de specialitate, respectiv comisia “A.D.P.P. gi A.P.L.”, comisia
LUAT. si P.M.”, comisia “Juridicd” si comisia ,B.F.C. gi F.E.",

Tn temeiul prevederilor art. 36, alin. (1), alin. (2), lit. ,c", precum si ale art. 45, alin. (3) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locald, republicatd, cu modificérile si
completarile ulterioare,

Hotaraste:

Art. 1 Se aproba trecerea din domeniul public in domeniul privat al unitétii administrativ-
teritoriale a imobilului ,Centrala Termicd nr. 1%, inscris in C.F. nr. 54669 Ludug, sub nr. cad.
54669, situat in orasul Ludus, str. Braduiui, nr. 4A, reprezentand teren in suprafati de 480 mp
§i constructie in suprafatd de 467 mp.

Art. 2 Se imputerniceste primarul orasului Ludug si semneze actele necesare realizarii
obiectivului propus la art. 1 din prezenta hotarére.

Art. 3 Dup3 trecerea In domeniul privat, bunul va fi scos din functiune si va fi valorificat
prin vanzare la licitatie.

Art. 4 Se constituie nominal comisia ce va intocmi procesul-verbal de scoatere din
functiune a mijloacelor fixe, Tn urmétoarea componenta:
- presedinte: Suciu Maria — gef birou ,BFCRU"
- membru: Banea Cosmina — inspector in cadrul biroului ,BFCRU"
- membru: Bologa Genoveva - inspector in cadrul biroului ,BFCRU",

Art. 5 Procedura de valorificare prin vanzare la licitatie va fi supusd dezbaterii
Consiliului Local Ludug dupa finalizarea procedurilor de trecere a imobilului in domeniul privat
si de scoatere din functiune.



Art. 6 Se insuseste raportul de evaluare intocmit pentru imobilul (teren si constructii)
inscris in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, situat in orasul Ludug, str. Bradului, nr. 4,
conform Anexei, parte integranté a prezentei hotérari.

Art. 7 Cu aducerea la indeplinire a prevederiior prezentei hotdréari se incredinteaza
primarul oragului Ludus, prin compartimentele de specialitate.

Un exemplar din prezenta hotérare se comunica:

- Institutiei Prefectului — judetul Mures,

- Primarului orasului Ludus,

- Biroului LAD.P.",

- Biroului ,B.F.C.R.U.",

- Persoanelor nominalizate la art. 4,

- Biroului de Cadastru i Publicitate Imobiliara Ludus,
- Spre afigare.

Initiator,
Primar,
Moldovan Cristian
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ROMANIA
JUDETUL MURES$ Aprob,
PRIMARIA ORASULUI LUDUS Primar,
Biroul ,Investitii, Achizitii, Domeniu Pubiic” Moldova Cri}r‘ n
Compartimentul ,Domeniu Public” p /u’g
REFERAT

Nr. 26531 din 09.08.2014
privind trecerea din domeniul public in domeniul privat al unitétii administrativ-teritoriale

a imobilului ,Centrala Termicé nr. 1", in scopul scoaterii din functiune
si valorificdrii prin vanzare la licitafie

in prezent, imobilul ,Centrala Termica nr. 1” din oragul Ludug, str. Bradului, nr. 4A, face
parte din domeniul public al unitati administrativ-teritoriale, nscris la pozitia nr. 22 din
Inventarul aprobat prin H.G. nr. 964/2002, fiind dezafectat $i cu durata normalé de functionare
consumata.

Pentru acordarea unei alte destinatii imobilului sunt necesare investiti majore, iar
autoritatea locald nu dispune de resurse financiare. Considerdm c# prin vanzarea acestuia se
vor suplimenta veniturile la bugetul local si se vor putea realiza investitii in alte domenii, in
interesul cetatenilor oragului.

In baza prevederilor:

- art. 10, alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate publicd, cu modificrile §i
completérile ulterioare: ,Trecerea din domeniul public in domeniul privat se face (...} prin
hotdrare (...) a consiliului local, dacé prin Constitutie sau prin lege nu se dispune altfel.”

- 0.G. nr. 112/2000 pentru reglementarea procesului de scoatere din functiune, casare si
valorificare a activelor corporale care alcdtuiesc domeniul public al statului gi al unitatilor
administrativ-teritoriale:

JArt. 1 Activele corporale care alcdtuiesc domeniul public al (...) unitétifor administrativ-
teritoriale de natura mijloacelor fixe, cu durata normald de utilizare consumald sau
neconsumata, a cdror mentinere in functiune nu se mai justificd, se scot din funcfiune, se
valorifica gi se caseazd in condifiile prezentei ordonante.”

JArt. 2 Pentru scoaterea din functiune, in vederea valorificdrii gi, dupd caz, casari,
activele corporale prevdzute la art. 1 vor fi trecute fn domeniul privat al (...) unitafilor
administrativ-teritoriale, potrivit reglementérilor privind proprietatea publicd i regimul juridic al
acesteia.”

JArt. 3 Dupd scoaterea din functiune a mijloacelor fixe se va proceda la valorificarea i,
dupd caz, casarea acestora potrivit prevederilor legale privind procedurile de transmitere féra
plata si de valorificare a bunurilor apartindnd institufiilor publice si reglementarilor specifice, in
cazul mijloacelor fixe care privesc apérarea {arii, ordinea publica si siguranfa nafionala, precum
si al celor din dotarea misiunilor diplomatice din stréinétate.”

- H.G. nr. 841/1995 privind procedurile de transmitere fara platd gi de valorificare a bunurilor
apartinand institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare,

JArt. 2 Valorificarea bunurilor scoase din functiune, apartinand institutillor publice, se
realizeazd potrivit requlamentului prevézut in anexa nr. 2.”

,Anexa 2, pct. 1.2 Valorificarea prin vénzare a bunurilor care nu mai sunt necesare sau,
dupd caz, a materialelor sau pieselor rezultate in urma demoldrii sau a dezmembrarii acestora,
potrivit legii, aflate in administrarea exclusivéd a institufiei publice, se face prin organizarea de
licitafie publica deschisd cu strigare.”

- Normele Metodologice de aplicare a Legii nr.15/1994, aprobate prin H.G. nr. 909/1997, cu
modificarile si completarile ulterioare:
JArt. 5 Activele corporale aferente capitalului imobilizat sunt:
a)terenurile, inclusiv investitiile pentru amenajarea acestora;
b)mijloacele fixe.”



JArt. 6 Se considerd mijloace fixe obiectul sau complexul de obiecte ce se ulilizeazd ca
atare si indeplinegte cumulativ urmétoarele conditii:

- are o valoare de intrare mai mare decét limita stabilitd prin hotérére a Guvernului, care poate
fi actualizatd anual, in funcfie de indicele de inflatie comunicat de Comisia Nafionald pentru
Statistica;

- are o duratd normald de utilizare mai mare de un an.”

,Art. 21 Scoaterea din funcfiune a mijloacelor fixe cu valoarea de intrare complet
amortizata sau cu valoarea de intrare rdmasé nerecuperaté se face cu aprobarea consiliului de
administratie, respectiv a responsabilului cu gestiunea patrimoniului.”

JArt. 23 Dupd aprobarea scoaterii din functiune a mijloacelor fixe se va proceda la
valorificarea acestora.

Procedura de valorificare prin vénzare (licitafie sau negociere directd) sau prin casare
va fi aprobatd de catre consiliul de administratie sau de cétre responsabilul cu gestiunea
patrimoniului.

Valorificarea bunurilor scoase din funcfiune, apartindnd institufifor publice, se face
potrivit reglementdrilor elaborate in mod djstinct.”,

Propunem:
- trecerea imobilului din domeniul public in domeniul privat al unitétii administrativ-teritoriale;
- scoaterea din functiune a mijloacelor fixe;
- valorificarea imobilului prin vanzare la licitatie publica deschisé cu strigare;
- insusirea raportului de evaluare intocmit pentru imobil.

Mentiondm c& preful de vanzare va fi stabilit urmand procedura exemplificatd in H.G. nr.
841/1995 privind procedurile de transmitere fra plata si de valorificare a bunurilor apartinand
institutiilor publice, cu modificarile i completérile ulterioare, Anexa 2, capitolul I

,1.2. Valorificarea prin vanzare a bunurilor scoase din funcfiune sau, dupd caz, a
materialelor sau pieselor rezultate in urma demolérii sau dezmembrérii acestora, polrivit legii,
aflate in administrarea exclusivd a institutiei publice se face prin organizarea de licitatie publica

deschisé cu strigare.
1.3. In acest scop, conducdtorul institutiei publice va numi, prin decizie, 0 comisie de

evaluare compusé din 3-5 membri, din care, In mod obligatoriu, fac parte: conducétorul
compartimentului economic al institufiei publice si céte un reprezentant din compartimentele
administrativ si financiar-contabile, precum i alfi specialigti, dupa caz.

1.4. Comisia de evaluare astfel constituitd va intocmi un raport de evaluare a bunurilor
scoase din functiune, a materialelor sau pieselor rezultate in urma demoldrii sau dezmembrarii
acestora, ce urmeazd a fi vandute.

Jn raportul intocmit de comisia de evaluare se va stabili pretul initial de vanzare.
Raportul va fi aprobat de ordonatorul de credite bugetare al institutiei publice respective.

La evaluarea bunurilor se va avea in vedere preful piefei la bunuri de acelagi fel,
precum §i perioada de folosintd a lor si gradul de uzura.

1.5. In cazul in care comisia de evaluare apreciazé cé operatiunea de demolare sau de
dezmembrare a bunurilor scoase din functiune se face cu costuri mai ridicate decét sumele
care s-ar obtine prin valorificarea acestora ca materiale sau piese rezultate in urma demolarii
sau dezmembrérii, aceasta poate propune conducétorului institufiei publice organizarea licitatiei
pentru valorificarea bunurifor scoase din funcfiune nedemolate sau nedezmembrate. ?

Tinand cont de aspectele expuse, supunem spre dezbatere proiectul de hotarare
intocmit.

Tntocmit,
Nisiudean Anca

=YD




CARTE FUNCIARA NR. 54669 Comuna/Oras/Municipiu: Ludus

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
pentru INFORMARE P T

ZWNCPL  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard MURES
“,,’,‘i,m'm Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ludus

- A. Partea I. (Foale de avere)
TEREN Intravilan

Adresa: Ludus, Strada Bradului, nr. 4A, cod postal 545200

.':,'; r:‘:::::"rt::l'c Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 54669 Din acte: 480; -
. Masurata: 480
‘CONSTRUCTII '
gr:. lrrr;“p:g.:::i:: Adresa ~Qhsarvatil / Referinte
Al 54669-Ci Ludus, Strada Bradulul,

. Centrala termica de cartler nr. 1, compusa din: sala cazanelor,
atelter si rmagazie, construita pe fundatie de beton, zidarie
din caramida, planseu din prefabricate de beton armat

nn. 4A, cod postal 545200

B. Partea I (Foale de proprietate)

Inscrieri privitoars ja proprietate
3737 7 30.04.2014 .

Act normativ nr. HG 964, din 05.09.2002, emis de GUVERNUL ROMANIEL, Hot.
62/15.04.2014-CONSILIUL LOCAL LUDUS,Documentatie cadastrala avizata de QCPl

Qbservatil / Referinta

Mures
[B1 Jintabutare, drept de PROPRIETATE, dobandtt prin Lege, cota actuala'1 / 1 AL I
I+ I'iTorasuL LUDUS, domeniut public -
82 {intabulare, drept de PROPRIETATE, transcris din CF 1839 Ghejs., dobandit prin ALl |
Legs, cota actuala 1 /1

1 [ORASUL LUDUS, domeniul public

C. Partea I11. (Foaie de sarcinl)
Inscrieri priviteare la sarcini . j

NU SUNT

Ohservatil / Referinte

—— = e - s | .
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legl A, 3?77_2001. Pagina 1 din 3



CARTE FUNCIARA NR. 54669 Comuna/Oras/Municipiu: Ludus

TEREN intravilan
Adresa: Ludus, Strada Bradulul, nr. 4A, cod postal 545200

Anexa Nr. 1la Parteal

Nr. Suprafata u';
cadastral m(t:::;a:a Obsarvatii / Referinte : ah
54669 480 -

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterao 70.

Data referitoare 1a teren

Nr.

o+t &

Nr] Categoria ]Intra] Suprafata | Nr. Nr.
crt] de folosinta [vitan| (mp) | tarla | parcela [Fopografi Observatil / Referinte
1 curti DA | Din acte:-; - - - terenul este neimprejmuit
constructii Masurata:480
Date referitoare la constructil
Nr. Destinatia Supraf. Situatie
crt, | Numar constructiei {(mp) juridica Observatil / Refarinte
Al.l ]| 54669-Cl constructil Din acte:~; | Cu acte Centrala termica de cartler nr. 1, compusa din!
-administrative si { Masurata: 467 ) sala cazanelor, atelier si magazie, construita
social culturale pe fundatie de beton, zidarie din caramida,
planseu din prefabricate da baton armat

tungime Segmente

1) Valorile lungimitor segmantelor
sunt obtinute din proiectle in plan.

Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment™ {m)
1 2 0,4
2 3 30,3
3 4 0.4
4 5 11,3

LS

Dacument care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile LegliNr. 677/2001.
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CARTE FUNCIARA NR. 54669 Comuna/Oras/Municipiy; Ludus

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentalor
sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct | Punct Lungime
inceput| sfarsit | segment ** {m)
5 6 1,0
[ 7 3,4
7 8 7,2
8 9 .7
9 10 1,2
10 11 8,3
11 12 6,0
2] . 13 5,1 _
13 14 17,8
14 15 17,0 .
15 1 11,2 -

+* Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjita la 10 centimetrl,
«#% pistanta dintra puncte este formata din segmente cumulate ca sunt mal mici deqat valoarea 10 centimetri.

Certific c& prezentul extras corespunde Intrutotul cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald,
pistraté de acest birou.

prezentul exiras de carte funciard NU este valabil la autentificarea actelor jurldice de notarut public,
jar informatille prezentate sunt susceptiblie de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutiondril,
06/06/2014 e

Data eliberdril,

S —

Document care congine date cU <aracter peisonal, protefate de prevedgrl!e Legit Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT ~ ANEXANR.11 g

Scara 1:500
Nr. cadasiral _Suprafata masurata Adresa imobliului
T 4eb9 480 str. Bradulul, nr, 4A
{ Cartea Funciara nr} 1839 | uat | Gheja

C I

+ ez
135
—9
l‘l‘S
, -
¥
: . A. Date referitoans la teren
[ “IRVENTAR OE COORDORATE | Su - L
*Sistem da Proiscie 1970 paﬂrw. Mﬁmﬁade lpv";]fau mvmjunﬁzq Mentiuni
Paceis {1} & t cc 480 . Terenul este neimprsjmuit

128 s62ronank | ssosesant | 03 Cod Suprafate construita la sol Va de
105 | 557Te8 415 [eo0neimx | 11325 Mentiuni
130 | 45270000 | ¢30Ta 508 | 0001 constr. (me) i“’ﬁmm

133 [4saraees | ddosrssna | a4 Y a7 : preTerT—RpTpT
108 | 35270472 4305101 T8

18 |ss2ret 10 {asosmz e | sema ol gy,
LN
100 | ss27é1 300 [as0ssesin| im0 ’ L'ig‘
123 | ss27ee oz [asossezsz | 17024 Total /fﬁ e,
R

UYORITARE %
] Exefdtan lrIR-s | Yi\

&

e T ciul de Cady

- I 13
i teferent

Suprafate masumta s 4BDmp
Supmfamdinact =  480mp

bilulul In baza de date




'Anexala H.C.L. nr. ... din 19 august 2014

SCRIDOND.IOAN TARNAVEN sir. VETORULUI NR. /A1 jud. MURES
INTEPRINDERE INDIVIDUALA TARNAVENI

Nr. Registrul Comertului: F/26/1379/2008 Tel. 0745075343, 0770780932

C.\.1. 24864993/2008 E-mail: ioan.scridon@yahoo.com

Nr. 55/30.06.2014

RAPORT DE EVALUARE
PROPRIETATE IMOBILIARA
-centrala ‘termicd si anexe cu terenul aferent-
situatd in orasul Ludus, str. Bradului, 4/A, 'jud.. Mures
in vederea stabilirii VALORII DE PIATA

SOLICITANT: PRIMARIA ORASULUI LUDUS
PROPRIETAR: ORASUL LUDUS, DOMENIUL PUBLIC
DESTINATAR: PRIMARIA ORASULUI LUDUS

Datele, informatiile gi coninutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
au vor fi transmise unor terti fird acordul scris §i prealabil al LL. SCRIDON D. IOAN sial PRIMARIEI ORASULUI
LUDUS ' -

1.1. Scridon D.loan Tarnaveni
Nr. Registris! Comerfulu. F/26/4370/2008 | Cod imic de Tnvepistrare: 2486499372008
Cod IBAN: RO0ZRNCB0194 107600380001



1.1, Scridon D. loan Ta_mveni Evaluare ofs Ludus str Bradufur o 4-/A, jud. Mures
Citre: PRIMARIA ORASULUI LUDUS

Prezentu! raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara —cladire centrala termicd de cartier, cu anexe (atelier
si sopron) si terenul aferent- situatd in orasul Ludus, str. Bradutui, ar. 4/A, jud. Mures. Proprietatea apartine
ORASULUI LUDUS, domeniul public, cu sediul in str. 1 Decembrie 1918, nr. 26, jud. Mures.
Conform informatiilor si documentelor puse la dispozitia evaluatorului, pe terenul intravilan in suprafata de 480 m.p.,
este amplasata o centrala termica de cartier (dezafectata), proprietatea ORASULUI LUDUS, domeniul public.
Amplasamentul unde este dispusi proprietatea este situat oras Ludus, str. Bradului, nr. 4/A, jud. Mures. In imediata
apropiere se afla blocuri de locuinte, spatii comerciale si garaje auto. _
Proprietatea a fost inspectatd in data de 26.06.2014 de ciitre evaluator Scridon loan, In prezenja dl. Coman loan,
reprezentantul Primariei orasului Ludus, ocazie si s-a fotografiat; in aceeasi perioadi s-a cercetat si piata imobiliard pe
segmentul constructii speciale, in care se incadreazd proprietatea analizatd . :
Informatiile utilizate au fost: T
o situatia juridica a proprietatii imobiliare, schitele §i suprafetele constructiilor si ale amplasamentului;
o informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.)
o informatii privind activitatea viitoate care se va desfisura pe amplasament, cantitdti, preturi, rentabilitate;
o alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost: - -
o reprezentantii Primariei orasului Ludus, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatd (situatie .
juridica, suprafete, istoric, activitate viitoare, rentabilitate) care sunt responsabiti exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
o presa de specialitate, internetul;
o baza de date a evaluatorului;
Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandirile Standardetor Internationale de Evaluare 2011- 1VS 230 -
Drepturi asupra proprietatii imobiliare. e
Metodologia de calcul a valorii de piata a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprictatilor §i de recamandrile
standardeor. in aceastd ipostaz3, s-a putut apela la estimarea: i
v valorii de piata” conform Standardelor [nternationale de Evaluare — 2011, IVS — Cadru general
Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:
(1) Partea introductivd
(2) Premizele evaludrii —in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de abordare
al evaludrii : :
(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizatd, datele juridice §i studiul de
vandabilitate . '
(4) Anuliza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, rezultatul obtinut §i opinia evaluatorutui 4
(5) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate In raport - fotografii ale proprietiti, schite, extras CF
etc. : . : :
in wma aplicirii metodologiei de “evaluare, opinia evaluatorului referitoaré la VALOAREA DE PIATA A
PROPRIETAT!I IMOBILIARE EVALUATE —cladire centrala termica cu’ anexe (atelier si sopron) si terenul
aferent- tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este: -
i . 132.386 LEI (echivalent a 30.177 euro),

din care: _ _ -
= valoarea terenului este 32.249 LEL; .
« valoarea constructiilor este 100.137 LEI

Valoarea nu include TVA; : :
Cursui mediu valutar utilizdt la conversic a fost de {€ur= 4,3870 LEL - -

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). —

Scriden loan
Evaluator Proprietati-imobiliare - membru titular AN
Legitimatia 16005 '

Pagina 2



L1 Seridon O loan Tamaveni Evaluare orag Ludys str Bradutui nr 4/A. jud. Mures
B r

Certificare

Prin prezenta, in limita cunostinjelor i informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile prezentate si susginute in acest
raport sunt adevraie si corecte. De asemenea, certificdm c analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate i conditiile limitative specifice 5i sunt analizele, opiniile 5i concluziile noastre personale,
fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional. in plus, certificim cii nu avem nici un interes prezent sau de
perspectivi in proprietatea care face obiectul prezentutui raport de evaluare si nici un interes sau influent3 legata de
partile implicate. _ _

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul §i nu este influentati de aparitia unui
eveniment ulterior. Analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator.’ in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Ghidu! de Evaluare GE 1 - Verificarea
evaludgrilor. B

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos estc membru ANEVAR, are Tndeplinite cerintele
programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Scridon loan
Evaluator Proprietati Imobiliate - membru titular ANEVAR
Legitimatia 16005 | A / L |
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{ PREMIZELE EVALUARII .

L1 lpoteze st conditii limitative

La baza evaluiirii stau o serie de ipoteze §i condiii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a inut seamna in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

1. Ipoteze: _ :

o Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre reprezentantii Primariei
orasului Ludus si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare, Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil, '

o Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte ‘funciara nr. 54669 Ludus, planuri si schite ale proprietatii.
Proprietatea a fost evaluata fara sarcini; ) .

o Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare i utilizare, in
afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descris §i luatd in considerare in prezentul raport;
Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminanilor, Se presupune ¢ nu exista
conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru le
descoperi; '

o Sitwatia actuali a proprietitii imobiliare §i scopul prézentei evaluri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate 5i a modalitagilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea
cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considera ci presupunerite efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii; N .

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe cate le-a avut la dispozigie existdnd posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtingi.

2. Conditii limitative:

o suprafetele luate in calcul au fost determinate pe baza documentelor primite de la proprietar;

o orice alocare de valori pe componente este valabifa numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legitura cu o alt evaluare si sunt invalide dac sunt astfel utilizate,

o intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d sau s& depuna mirturie in
instanta relativ la proprietatea in chestiune; 5

o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

o orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietafi §i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimats, Tn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in
raport. '

Q

1.2 Obiectul evaludrii. Scopul evaludrii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evalurii il constituie proprietatea imobiliard —cladire centrala termica de cartier cu anexe (atelier, sopron)
si terenul aferent- situatd in orasul Ludud, str. Bradului, nr. 4/A, jud. Mure;.

Proprictatea apartine ORASULUI LUDUS, domeniul public.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprieta{ii in vederea vanzarii.

Prezenta lucrare se adreseazi Primariei orasului Ludus. :

‘

1.3 Drepiuri de proprieiate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al Orasului Ludus, domeniul public, asupra constructiei -cladire centrala
termica de cartier- sia terenului aferent. :

Evaluatorul a avut la dispozitie: extrasul de carte funciara nr. 54669 Ludus din 06.06.2014, planuri si schite ale
proprietatii. _
Proprietatea a fost evaluatd fara sarcini. -

1.4 Bagele evaludrii. Tipul valorii estimate -
Avand in vedere scopul evaluarii, s-au avut in vedere recomandirile Standardelor Internationale de Evaluare:

Pagina 4



LI, Scridon D, loan Tarnayeni Evaluare oras Ludus str Bradului ar 4-/A. jud. Mures

: v [VS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare.
Obiectul evalugrii 11 constituie proprietatea imobiliara —cladire centrala termica de cartier cu anexe (dezafectata) si
terenul aferent, situatd in orasul Ludus, str. Bradului, nr. 4/A, jud. Mures.

Avind in vedere cele de mai sus se constatd c& proprietatea subiect evaluata pentru stabilirea valorii de piata este:
» fard ,restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a
ocupantilor acestora”, puténdu-se proceda la estimarea unei ,valori de piata”, utilizabile pentru scopul
exprimat (vanzare).

in aceastd ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei
21 . valori de piata” aga cum este definita in Standardele Internationae de Evaluare —2011- Cadru general:

i) Valoarea de piata — suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o0 tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere . :

Metodologia de caleul a ,valorii de piata” a tinut cont de scopul evahurii, tipul proprietitilor i de recomandirile
Standardelor Internationale de Evaluare - AN EVAR: '

{VS Cadru general; . :

IVS 10! Sfera misiunii de evaluare; _ “

VS 102 Implementare;

IVS 103 Raportarea evaluarii;

IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenului,

LANNSNSK

1.5 Data estimdrii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informaiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii Junie 2014, data la care
se considera valabile ipotezele iuate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.
Evaluarea a fost realizatd in ultima decada a lunii iunie 2014. Data evaluarii este 30.06.2014.

1.6  Moneda raportului

Conform solicitirii clientului opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEl 5i EURO.

_Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in LEI, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 4,3870 LEVEURO. : )
Exprimarea in valuta a opiniei finale o considerim adecvatd doar atita weme cét principalele premize care au stat la
baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursu! de schimb si
evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpérare §i cu nivelul tranzacliilor pe piata imobiliars specifica etc.)

1.7 Modalititfi de platid

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platitd, cash si integral in ipoteza
unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing etc.)

.

1.8 Inspectia proprietiitii. Data inspectiei ,
Inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizats de catre evaluator Scridon loan, in data de 26.06.2014 in prezenia

~ dI. Coman loan, reprezentantul Primariei orasului Ludus.

Au fost preluate informatii referitoare fa proprietatea evaluatd, au fost analizate actele aferente i s-a fotografiat
proprietatea supus evaludrii. ' ' . 7

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamiridri / infestari ale terenului subiect sau amplasamentelor.

1.9 Informatiile utilizate §i surse de informatii _
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar, corectitudinea §i precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. '
Informatiile utilizate au fost: .
¢ Situatia juridica a proprietatii imobiliare, avizele, autorizirile, schitele si suprafetele amplasamentului;
v Informatii privind piata imobiliara specifich (prefuri etc.)
~ v Alte informaii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost: )
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4. Seridon D. loant Tarnaveni Evaluare oras Ludus str Bradului nr 4-/A. jud, Mures
v' reprezentantii Primariei orasului Ludus, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare evaluate (situatic

juridica, economicd, suprafete, chirii, istoric §.a.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

v presa de specialitate i evaluatori care igi desfisoard activitatea pe piafa locala;

v baza de date a evaluatorului;

v informatii furnizate de citre agentii imobiliare, privind tranzactii similare;

v site url de publicitate imobiliara,

.10 Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionat la capitolul aferent. Nu acceptim nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte
persoane; fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanti. ‘

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (lunie 2014) clind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor,
evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile 5i cunoscute de acesta la data evaludrii.

1,11 Valabilitatea raportului . ;

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de céitre evatuator sunt valabile la data prezentata in raport si
ncd un interval de timp limitat dupi aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative care pot
afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizats exclusiv in contextul economic general cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului raport. Dacd acestea se
modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiitor valabile i cunoscute de
acesta la data evaludirii. L

Astfel, raportu! de evaluare este valabil atét timp cat pe piata imobiliara nuvor fi schimbiri esentiale, dupa aceasta data
fiind necesar¥ o-teevaluare. In cazul in care evoluiile pietei financiare prezinta un salt important, san pe piaa specifici
imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o
reevaluare. _ '

Totodata valoarea exprimati este valabili numai in ipotezele 5i conditiile restrictive exprimate, orice element ce conduce
la neincadrarea in acestea din urm#, impunind actualizarea lucrarii.
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2 PREZENTAREA DATELOR

2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

Prezentul raport de evaluaré se referd la proprietatea imobiliard -cladire centrala termica de cartier cu anexe
(dezafectata) si terenul aferent- situata n orasul Ludus, str. Bradului, nr. 4/A, jud. Mures. Proprietatea aparfine
ORASULUI LUDUS, domeniul public. :

Situatia juridicd

Proprietar actual: ORASUL LUDUS, domeniul public. 5 .

Conform extrasului de carte funciara nr. 54669 Ludus din 06.06.2014, nr. cad/top. 54669, pe terenul intravilan din
Ludus, str. Bradului, ar. 4/A, in suprafara de 480 m.p., este amplasata constructia cu nr. cad. 54669-C1: centrala
termica de cartier nr. 1, compusa din: sala cazanelor, atelier si magazie, constructia pe fundatie de beton, zidarie din
caramida, planseu din prefabricate din beton armat. -

Inscrieri privitoare la proprietate: Bl - Intabulare, drept d¢ PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 171 -
ORASUL LUDUS, domeniul public; B2 - Intabulare, drept de PROPRIETATE, transcris din CF 1839 Gheja, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1 — ORASUL LUDUS, domeniul public. .

Inscrieri privitoare la sarcini: NU SUNT.

Proprietatea a fost evaluatd libera de sarcini. '

Evaluatorul a avat la dispozitie: extrasul CF nr. 54669 Ludus din 06.06.2014. ’

Restrictii de utilizare — nu sunt. . '

Vecinatifi . - . e
Amplasamentul nu este imprejmuit, avind vecini: strada Bradului, blocuri de locuinte, spatii comerciale, garaje auto.
in vederea identificarii celor de mai sus evaluatorul a efectuat fotografii. '

Proprietatea este amplasatd in zona centrala a orasului nou, accesul realizindu-se de pe strada Bradului, care face
legatura cu Str. | Decembrie 1918, artera centrala a orasului. - .

2.2 DESCRIEREA PROPRIE TATII EVALUATE

Amplasamentul

Amplasamentul unde este dispusd proprictatea este situat in orasul Ludus, str. Brad/ului, nr. 4/A, jud. Mures. in
vecinatatea amplasamentului se gasesc proprietati imobiliare cu destinatie rezidentiala_si comerciala, Utilitatile zonei
(electricitate, gaze naturale, apa, canalizare) se gasesc pe proprietate.

&
i
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Descrierea constructiei: '

F

e Centrala termica:
Suprafetele cladirii sunt:

- aria construitd (Sc) - 342 mp;

- aria desfagurati (Sd} - 342 mp;

- aria utild (Su)— 285 mp;
Caracteristicile sale constructive sunt:

o constructie tip hala cu cos de fum;
fundatii continue din beton;

zidarie portanta din caramida inclusiv cosul de fum si cadre monolit;

acoperis: planseu din beton armat, cu hidroizolatie;
tamplarie metalica; -
pardoseli din mozaic turnat;
finisaje exterioare; tencuieli simple;
finisaje interioare: tencuieli simple;
utilitati: cladirea nu beneficiaza de utilitati (electricitate, gaze naturale, apa, canalizare), acestea fiind
debransate; "
instalatii sanitare — cladlrea are instalatii de apa si canalizare;
instalatii electrice - cladirea are instalatii de electricitate;
anul construirii: 1968;

»

N

starea cladirii: ,,degradata” Cladirea nu a mai fost folosua de mai multi ani, fiind dezafectata, nu s-au mai

facut reparatii la acoperis, acesta s-a degradat datorita apei de plogie si altor intemperii, ceea ce a dus si la

degradarea planseului, zidariei portante, fi nisajelor si tamplariei. ,

~
~

e Atelierul:
Suprafetele cladirii sunt:
- aria construiti (Sc) ~ 35 mp;
- aria utila (Su) - 30,70 mp;
Caracteristicile sale constructive sunt:
o fundatii continue din beton simplu;
e  zidarie portania din caramida;
e acoperis: din structura metalica si placi de azbociment.
planseu din lemn, tencuit;
tamplarie metalica;”
pardoseli din beton;
finisaje exterioare: tencuieli simple;
finisaje interioare: tencuieli simple;
utilitati: cladirea nu beneficiaza de utilitati (electricitate, gaze naturale, apa, canalizare), acestea fiind
debransate; ’
instalatii sanitare — hu sunt;
instalatii electrice — nu sunt;
anul construirii: 1968;
starea cladlru. ,,degradat
« Sopronul:
Suprafetele constructiei sunt:
- aria construiti (S¢y— 91 mp;
- aria desfisuratd (Sd) - 91 mp;
Caractetisticile sale constructive sunt:
¢ fundatii continue din beton simplu, stalpi metalici, si grmzn metalice;,
acoperis: placi de azbociment ondulat.
Tamplarie: placi de tabla;
pardoseli din pamant;
anul construirii: 1972; , i
starea constructiei: ,,corespunzatoare” . -
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23 Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare) '

Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se¢ autoregleazi, ¢i este deseori influentatd de reglementirile
guvernamentale si locale. ' :
Cererea i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic §i rareori
atins. existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. ' '
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si s¢ modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. ,
Cumparitorii §i vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-campirare nu au loc fn mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Piata imobiliara a avut in ultimile luni o evolutie descendentd din punct de vedere al preturilor §i al- numarului
tranzactiilor efectuate. i _ ‘ T
Factorii care au determinat scaderea prefurilor sunt: inflatia, scaderea surselor de finantare, inaspririi conditiilor de
finantare a cresterii dobanzilor dar si puterii de cumparare scazute 2 populatiei. _
Orasul Ludus are o populatie de 17492 locuitori, s intinde pe o suprafata de 67 ki patrati
Piata imobiliara rezidentiala/comerciala din orasul Ludus, in ultimul timp a cunoscut o scadere. Acest lugru se
datoreaza scaderii puterii financiare a locuitorilor, in urma inchiderii unor societati comerciale de pe raza orasului,
reduceri numarului de salariati 1a alte societati ; societati care absorbeau cea mai mare parte a fortei de munca din oras
si imprejurimi. ' oo ' : :
Un apartament cu 2 camere in Ludus se vinde in jurul sumelor de 70.000 — 100.000 lei, in functie de zona si
imbunatatiri, jar unul cu 3 camere cu sume cuprinse intre 80.000 - 130.000 lei. £
Criza economica s¢ va face resimtita si in acest Jdomeniu deoarece cel care cumparau Jocuinte/spatii comerciale veneau
cu bani din strainatate ori luau credite de | banca, iar finantarea acestora are de suferit in aceasta perioada, ceea ce a
dus si la 0 scadere a preturilor. N - N
Piata imobiliara din orasul Ludus la ora actuala a condus la urmatoarele intervale de'preturi, pe segmente de bunuri
imobile: "

- terenuri intravilane: 6 — 18 euro/mp, in functie de localizare si utilitati;

- apartamente: 300 — 400 euro/mp, in functie de numar de camere, localizare, suprafata, dotari, finisari.

- case, vile: 200 — 500 euro/mp, in functie de marime , localizare, vechime, dotari, finisari;

- spatii comerciale: 200 — 500 euro/mp, in functie de localizare, marime, dotari, finisari, vechime
In ceea ce priveste piata chirilor, conform datelor existente pe piata, pretul chiriilor :

- pentru proprietatile rezidentiale: 2 — 4 euro/mp, in functie de localizare, marime, dotari si finisari;

- pentru spatii comerciale: 2 = 6 euro/mp, in functie de localizare, marime, dotari. :
in cazul proprietatii evaluate, pentru {dentificarea pietei sale imobiliare specifice, s-du investigat o seri¢ de factori,
incepdnd cu tipul proprietd{ii. ‘ ‘ ‘
Proprietatea este situatd in orasul Ludus in care se intalnesc putine proprietai asemanatoare §i care nu este exploatata
in prezent, fiind in stare de conservare. ‘ ‘ ’ '
Avénd in vedere cele prezentate anterior, s¢ poate aprecia ca proprietatea evaluatd este o proprictate de tip special, aria
geografici la care ne referim fiind orasul Ludus. -

Analiza cererii - . t.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta
pentru cumpdrare sau ’!‘nchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, intr-un anumit inte;val de timp. Pentru ca pe 0
piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivetul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curentd. Cererea poate fi analizati sub cele doud dimensiuni ale
sale: calitativ §i cantitativ. . ' .
in cazul proprietdtii analizate, luand i considerare tipul definit, analiza cererii are la baza dezvoltarea economici a
orasului Ludus. . .
Nivelul acestei cereri determind atractivitatea unei proprietiti speciale de acest gen.
Cererea de cumparare pentru spafii de acest gen §i terenuri in zond este scazuta, iar oferta este constanta.
in cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul de piat# definit, analiza cererii‘are la bazi cererea manifestata
de catre societdti pentru acest tip de spatiu. :
Atractivitatea i competitivitatea proprietatii studiate provin din:
v lipsa unor astfel-de proprietati in zona si necesitatea lor;
v dimensiuni care 54 asigure 0 functionalitate eficientd;
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S-a constatat ca, cererea de asemenea proprictati apartine investitorilor cu putere financiar capabild s sustind o
asemenea investitie.

Cererea de inchirieri spatii comerciale este relativ redusa pe raza orasufui Ludus si aceasta datorita econontiei sarace, a
lipsei locurilor de munca, a veniturilor mici. Intervalul de valori in care se inchiriaza spatii comerciale este de 2-6
euro/m.p., in functie de amplasare, marime, finisare a acestuia. ' '

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preuri, pe o piai dati, intt-o anumiti perioadd de timp. Existenta ofertei pentru o anumiti
proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In cazu! de fata, fiind vorba de o proprietate speciala, oferta este redusa. _ '

Oferta de spatii comerciale pentru inchiriere este relativ constanta pe raza orasului Ludus.

Echilibrul pietei

La nivelu! orasului este dificil de estimat echilibrul piefei datorita unui numir foarte redus de tranzactii regulate.
Preurile la care s-au inregistrat tranzactii de proprietd{i comerciale variazd mulf in functie de caracteristicile
proprietitii, zonare, acces, dotdri, dimensiuni, etc. : '
Avand in vedere piata specifica a imobilului subiect, se constatd ca aceste proprietdti sunt solicitate mai mult ca
tranzactie efectiva gi mai putin ca inchiriere. '

3  ANALIZA PATELOR $1 CONCLUZII

3.1 Cea mai bund utilizare

Conceptul de cea_mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din diferite variante

posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucry necesare aplicirii metodelor de evaluare in
capitoiele urmitoare ale lucririi.

Cea mai bund utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild §i legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibil, fundamentatd adecvat, fezabili financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bun utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situafi:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o cea mai bund utilizare a terenului construit.

. Cea mai buna utilizare se va estima in ipoteza terenului construit
Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii. Ea trebuie si fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabili financiar

© maxim productivd

o} : . .
In cazul de fata pe teren este o constructie tip hala cu anexe (atelier si sopron), care in trecut a fost folosita ca centrala
termica de cartier si care in prezent nu mai este in stare de functionare, blocurile de locuinte fiind debransate de la
aceasta; cladirea fiind in stare de conservare.

In aceasta situatie pentru aceasia_ cladire se prevad doua alternative: s
. conversia cladiri pentru o-alta activitate, ceea ce presupune cheltuieli dezafectare a instalatiilor existente, de
conversie, reparatii, imbunatatiri; ' '

- demolarea cladirii si construirea unei noi cladiri cu o alta destinatie, cesa ce presupune cheltuieli mai mari.

In situatia data s-a analizat conversia cladirii in doua alternative: amenajarea acesteia ca spatiu comercial — depozit s
amenajarea acestuia ca spatiu comercial — magazin, prestari servicii. .

Intrucat varianta a doua presupune cheltuieli mai mari, s-a optat pentru prima alternativa, respectiv conversia pentru
spatiu comercia! — depozit. :
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1.1, Scridon D. loan Tarnaveni ' M oras Ludus sir Braduluinr 4-/A, jud,_Mures

UTILZARL ALTERNATIVE
COMERCIAL -
TEREN SPATIU COMERCIAL-
Specificatie LIBER REZIDENTIAL DEPOITARE MAGAZIH
Thire de piata (EYRO: lund sau 7 mpAu ¢ funal ) 0 2
Suprafata de inchimat impAul 480 342 : 342 342
anit lunar din chirie - YBP - suro ) 684 534
Varnt anyal din chirie - yBF - U0 0 ' 8.210 8 210
TOTAL VENIT BRUT POTENHTIAL - VBP - etuo 0 : 8.210 8,210
irad de ocupare % ' T 1% 80% 30%
Venit Brut din Exploatare - VBE - euro ' 6 5101 . 6 570
. ¥ :

Rata de capitalizare aferenta VBE 10.00% -~ 10,00% 10.00%
VALOAREA PROPRIETATILIN EXPLOATARE - euro ) 65 700 65 700
Teren in eXces - Mp o 480 0 0 0
Waloare umiara teren Buro ¢ Mg ) 16 : 16 16 16
“Faloare leren in g¥Cces - BUrd 7.680 ] ] 0
VALOARE PROPRIETATE INAIHNTE DE NVESTITH )

. HECESARE -euro - 7680} - ¢ . §5.700 55.700
Costuti unitare _
deniolare,-'ccnversie!reparatielimbunatatiri R
necesare - euro [ mp Au 0 _ © 100 125
Total costuri ccnversielreparatieﬁmbunatatiri :
necesarg - eure . Y 0 Cos M2 42,150
TOTAL VALOARE PROPRIETATE 1.680 0 . 31.500 22.950
CEA MAIBLNA LUTILIZARE NU NU DA NU

- .

Avand in vedere amplasarea, dimensiunile spatiilor, utilitatile si dotarea acestora in opinia evaluatorului cea mai buna

utilizare este cea comerciala - depozit.

3.2 Abordurea prin costuri '

Scopul abordarii prin cost este stabilivea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor de achizitionare a
rerenului (valoarea de piata a terenului) si de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi‘utilitate, sau de adaptare a unei
proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie / adaptare. Costul terenului s adauga'la
costul total al constructiei. Daca este cazul, in mod uzuat la costurile de constructie s& adauga si stimulentul/profitul
promotorului imobiliar. : ' .

in cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care sa reflecte aproximativ valoarea de piata, se scad apoi
sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizica, depreciere functionala(tehnologica) si
depreciere economica (externa). )

Estimarea wflorh‘ terenului

In evaluarea terenului se pot utiliza 5ase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, exiractia, parcelarea si “dezvoltarea,
(ehnica reziduadd §i capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda
comparatiei directe; tehnica reziduala combina metoda capitalizirii cu metoda costului, jar parcelarea combini cele trei
metode. ' o : : :
Metoda comparatiilor directe este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmirind raportu} cerere - ofertd pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care
se considerd liber pentru scopul evaludril. Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci ciind existd date comparabile.
Prin aceastd metoda, prefurile referitoare la lotari simitare sunt analizate, comparate §i corectate in functie de asemanari
sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparaie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiljare
colaboratoare §i partial de la instiratiile §i persoanele direct implicate T tranzactii.
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Elemeantut de COMPARATIE Froprietat: biect Comparabila A Comparabila B
\denbficarE loan Visdutiv Laletsler
data prezent prezen! prezant
Suprafagg ims; 480 500 1600
PRE] VANZARE EUR 9.000 £8.000
Pratui da Vinzard (BURmp]} - eriterlul d2
comperatie €49,00 €1500
T COMPERAEILE ’
Tig somperebile ofenta _ ofers
\aclie wRIlATE 88U RISCERILDIB 1% .10%
oache tlals sty hpul comparakles -1.50 L1550
Pretde vanzsre corectat 13.50 1380
CREFT'A CE PROPRIETATE )
Feaptun e proprietnie ransise fare rastricti tar atrictii lfqrgrrc_s_tﬂqﬁi_
- 8 yrilara $au precentudla ' 6 Q
1¢ 13taia gapeu Dreptud de prog selale €000 €000
relc: wial (EUR ME; € 1353 € 1350
RELTRIC TILESLE ) o
Radimim lmgsle - coefisient urkamslict * legale- similare slmslam'
lie uniare $8U procentuata 1] &

3o 1otalp peniu Restich legale - coeficient N
ut 141 .00 €0.00
Fogt o rastat ELRTD: € 153.50 € 1350
. SHOITY GE FHISNT ZRE
o e Bnantare nounale similare simna»re

Shs untare $au proeantusia

€ 0,00 €000
€ 1350 € 1350
DT DEYENZARE . - e
Candili de Snzate noemale normale nomaies
cectia undaTe 48U procentusls 7
~ecus totala panty canddi Qe v&nare € 0.00 €0C0
| noregiat EURMED €13,50 €1350
GENEIT DE PIRTA e _
:niiin als pietei prazent prazent prezent
o srecti@ unitard 320 procentusie 0% 0%
%z tolola pentry sandiu ele pinlgi €000 €060 -
raposrantat EUF:ME €1350 o Enlsy
LenzliZERE . o
Laeslicare str. Braduiui pan Viadutiu Laleleler
Savgctie unrare s procentuals 50% 5%
Soractie lolaie penbu \ocahzare €083 &0.88
ag et (ELF Ry €148 € 18
X TERIE TS FIZICE .
Mgnme « dinensune’ 432 8l 1006
£ o acuURiter S sAU proteniuala 2% 5%
Soreclie [ABIE PENTY dirvansiuni - €028 . €07
Fammg s apsn gurensiyni; §: tmetie sirads neregulat dreptunghiuiar dreptunghiular
8286 - 3 feonturi 50 - 3 fronun 15
cus urnIlATE TAU procentugia 0.0% 10%
A pentu fzama i front : . €000 - €142
wargraly plan plan TTUY phan
ta uniare 3au procantuete % 2%
sepapa tatata peniw iapcorahie [ planeiiate, alte '
€000 QA0
€ t‘! 88 €14 SB
STHTITH DIbe‘NlBILE .
tlegty s 20 8l 2D canalzare. ‘pezmeten’ tonte pe leren toete pe teren :_ma!a lastrada

Lare " Sile:
g stud UOTIBTE SRU procentuaia
<1aegcqe 1019k pentru ubligg dvsparbile
Fraproretati ELIR g
ZONSRES
22nsras - desunsls legsle permisa
£arecne uiilara sbu grocentusia
2 csohe tolala pentu onare ’
Brey eirmcial (ELURIMP) ’
CEARAZI BIJNA UTRIZARE
ves malbund tifizare
Qorecie unilare 3au srm:entuaia
Zaeecls 1otaka pentrl Cen me bund yllizare
Preq noaiial
Prai corectat (Eurimp}

S aresye tolald nala

Cgrectie loiais brutd
‘-u;"a!ala
Spame
Valoare estimata _EURQ
yaloare_RON
Gurs .Autar
Cima & gl

rezdentialicomercisl

coriw. erciol

{ehsolul}
(procenwsl}
} {absalul}
" iprocentual)
480
€16.32
© 7381
32.248
4,387
508.2014

€100
€ 13.38

rezidentiat
50%
€089
T #1458

rezidential

5,5%
€073
€ 16,32
€152
£ 1,52

13%
€238

7.6%

.

€108
€ 15,98

regidental
5.0%
€079
€ 1698

rezidertiol
5.0%
€10.83
€17.51
€17.851
£4.01
30%
€543
0.2%

wlui or 4-7A. jud. M

Comparsbila C
Centeal

prezent
1000
20,000

€20.00

oletta
0%
-2
18,00

. fararesticth
4]
€000
€ 10,096

“Simse
-20%

£ 3.60
€140

similace

€ 0,00
€14 40

“normale

€000
L €1340

' prezenl
0%
€100

_E1440

Cent:al
0%

€ 0,06

_€1440

1000
-5%
€072
dreplunghiular
20
8%
€115
‘ pian

6%

€000
€14.83

foate ia strade

€1.00
€583

rezdental
5,0%
£073

€ 1682

— ré;iﬂenﬁﬂ
5.0%
€083
€745
€1TAS
£0.55

.Aﬂ,i_)

€809
BL.O%

Compatebiin D
Panssiutaiar
ranacte libe-2
500
8,000

£16,00

oferta
-10%
-1,50
14.40

era rpatictt
3}
€000
€ 1440

similare
0%

€144
€158

similare

€ 0.00
€ 15,84

normale

€000
£1594

prazant
0%

€000

_E1584

Panselutlor
5%
€078
€ 18E3

565
0%

. €npe
Jreplunghmiar
1
W
£ 186
plan
0%

€000
PRLE

osle pe 1eren

€ non
€18.20

rezidentiz!
50%
€03
16,2

:éﬁ@gnual
5,09
€08

€20,17.
€2017
€577
43%
€577

IR FALL
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L. Scridont D. Joan Tarnaveni
Proprietatile comparabile utilizate in analizi sunt prezentate mai jos:

Evaluare

oras Ludus st Bradului nr 4-/A. jud. Mu

CURT O} A9TECS e IIVLIrTA. Terar f& Qvauar " Teranyti d6 Comparae
o & B . < L
: ckra skra ckra okra
Bry eegres fsra tes: fraretrcE B3 1escE fa:a 830
©33%6 STESIS amars e Lniate
armEe 3are Fmdare simlian tindre
alTmgle notmae i namgie fmas
preian prazen; pazen: prezem | prazen
+7. Braduus losn Vsaduwn Laieleict Cemst Paniehisil
Suprals's gy 485 £5% 1003 108 i
Fares orsoan boes slannme e dregungheer Arepungnnegs drapunghislar Jraurgby
1350 - 30a. 82,50 - 30 2 - 3 konin 15 F4 11,2
Toparate piap oian pan pign pan
: rgizpeliarase g nEe pe Bren IS §5 620 138 £ ¥rada ©F6 as3sd3 €5 £6 'E188
2
8 1STCRILRYCIRICE! rezemy - fexdgnazt - ferdend rezgerss:
Lomatral yerdenat terglendal razidema 1TIEG.
.00 15400 X 938
1E 15 % 1%
rl
Grila de comparatii este urmétoarea :
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1.L. Scridon D. lpan Tamaveni Evatuare oims Ludus str Bradului nr 474, fud. Mures

Valoarea asimilati pentru terenul supus evaluarii a fost estimatd ca fiind asimiliabild valorii corectate a terenului
comparabilei A deoarece terenului A i-au fost aduse cele mai putine coreciii (corectia brutd procentuald cea mai mick)
avind in vedere caracteristicile analizate, respectiv 15,32 euro/m.p. In acest context valoarea rezultati pentry teren prin
abordarea prin comparatii de piai este de 7.351 EURO echivalent a 32.249 LEL

3.2.2 EVALUAREA CONST RUCTIILOR

Avand in vedere caracteristicile clidirilor examinate, evafuarea s-a realizat utilizind metoda comparatiifor unitare.
Metoda utilizeazsi costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate pentru
conditiile pietei sau deficiente fizice. '
Costul unitar depinde de dimensiune, §i anume, scade cu cresterea suprafefei sau volumului ciadiri, dat fiind faptul ¢d
instalatiile de naturd imobiliard, ferestre, usi, lifturi §i alte grupuri de componente imobiliare, nu costd proportional mai
mult pentru o cladire mai mare. :
Cifrele de cost unitar se exprima, de reguld, la suprafata desfaguratd construits, sau utild. °
Tn aceastd metods se va calcula costul unitar pentru cladiri similare sau se va corecta un cost unitar barem, {indnd cont
de diferentele de dimensiune, formd, finisaje, dotare cu instalatii, iar dac este cazul §i cu un indice aferent diferentei de
timp intre data elaboririi costului barem gi data evaludrii. A
in lipsa preturilor de coptract se poate utiliza costul total de nou al unei cladiri care indeplinegte urmiitoarele conditii:
v Constructiile s4 reprezinte cea mai bund utilizare a amplasamentului,
v Proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat;
¥ Cererea §i oferta sunt in echilibry, ,
v Valoarea amplasamentaiui poate fi determinatd (ea va urma scizutd din preful de vénzare a proprictayii

comparabile) :
Referitor la raportu! instalatii §i costurile de baza ale cladirii se mentioneazi c3 cele dintdi tind si mireascd costul unitar
si se uzeaza mai rapid decit elementele constructiei propriu-zise. b '
in efectuarea corectiilor se tinea seama de delimitarea categoriilor gererale de constructic, finisaje deosebite sau
echipamente speciale, astfel incat si se poatd efectua corectii aferente existentei sau absentei acestora.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape: )

v Stabilirea costului de inlocuire prim multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referintd;
v Estimarea deprecierii acumulate
v Determinarea valorii rimase la acelagi nivel de prefuri, prin estimarea deprecierii acumulate.

P i

Caonform definitiilor: _

.3 Costul de'reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente-de la data evalurii, o copie, @ replicd
exactd a cladirii evalyate, folosind aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura 5i planuri si calitate de
manoper3 si ingloband toate deficienicle, supradimensiondrile §i deprecierea cladirii evaluate.

£ Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaludrii, o cladire cu utilitate
. echivalent cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si planuri actualizate.
Aceasti valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispoZitie de.ciitre beneficiar 5i a inspectiei efectuate in teren.

D Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fajd de costul de reconstructie ce poate apare din cauze fizice,
functionale squ externe. : '

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceasta metoda se analizeazd separa fiecare cauzi a

- deprecierii, se cuantificd si apoi se totalizeazd o sumi globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire

'si cu care opereazd aceastd metoda sunt: - : '

¥ uzura fizici - este evidentiata de rosaturi, cizaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea doud
componente - recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca §i nou, se
ia in considerare numai dac costul de corectare a starii tehnice e mai mare decét cregterea de valoare rezultatd) §i -
nerecuperabili (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
.economice) : ' o _

v’ neadecvare functionali - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedere a
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate. Se poate manifesta sub doua aspecte - recuperabild

" (se cuantificd prin costul de inlocuire pentru deficiente care neée.gité addugiri, deficiente care necesitdl inlocuire
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1.I_Seridon D. loan Tarnaveni Evalyare oras Lydus str Braguui nr /A jud. Mures
sau modernizare sau supradimensiondri} $i nerecuperabild (poate fi cauzata de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar m ar trebui inclus)
‘o Avand in vedere scopul evalulirii si prezumtia ci aceastd casd va fi valorificati separat s-a perceput
o depreciere functionali aferentd utilizarii separate de catre doi proprietari, far# interese economice
comune (aceste elemente au fost meniionate fa capitolul aferent impactului valorificarii
independente)
v depreciere economicd (din cauze externe) - se datoreazid unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietdtii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
Defalcarea pe obiecte de constructii si costuri de reconstructie s-a facut pe baza costurilor din ,, Costuri de
reconstructie — Costuri de inlocuire cladiri industriale, comerciale, agticole si constructii speciale — autor ing.
Corneliu Schiopu — Editura IROVAL Bucuresti 2010. :

Devizele utilizate pentru estimarea valorii constructiilor prin metoda costurilor sunt prezentate in afiexe.Sinteza acestor
devize este prezentatd mai jos: : .

v Date constructive conform plangei anexi

v Alte aspecte: Conform descrierii proprietatii imobiliare

v Este efectuat in figa anexa:

Aceasta valoare nu contine valoarea terenului.

Astfel, valoarea constructiilor evaluate este:

COSTIN LO_CUIRE‘. NET _ Centrala termica — sala cazanelor 20.871 EURO 91.561 LE!

COST INLOCUIRE NET Atelier : 1.208 EURO 5299 LEI
COST INLOCUIRE NET Sopron 747 EURO 3277 LEl
Y, N, [ =22.826 E R

Viergn = 7351 EURO

REZULTATUL METODE] COSTURILOR

REZUL AL UL M e S

Prin insumarea valorii de piat3 a terenului gi a valorii ramase a constructiilor obfinem:

N V.= 30,177 EURO (echivalenta 132386 LED)
Intrucat pe raza orasului Ludus nu se cunosc tranzactii sau oferte de vanzari recente sau inchi;;ieri pentru astfel de proprietati,
nu s-au abordat alte metode de evaluare (comparatii, capitalizarea venitului), pentru proprietatea evaluata.

3.3 REZULTATELE EVALUARII

in-urma,aplicérii singurei metode de evaluare prezentate in raport a fost ob;inuta urmitoarea valoare:
Total abordaré prin costuri de inlocuire = 30,177 EURO echivalent a 132.386 LEL

Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta acesteia si informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii ei, gi pe de altd parte scopul evaluirii §i caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru proprietatea in_ discutie va trebui s3 find seama de
valoarea obfiniia prin abordarea pe baza costului de inlocuire. ‘ '
Astfel, opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii evaluate—cladire centala termica cu anexe (atelier si
sopron) si a terenului aferent este: ' 7

' 132.386 LEI

: (echivalent a 30.177 EUROQ),

din care: : C

o «  valoarea terenului = 32.249 LEL; _
= valoarea constructiilor = 100.137 LEI ' -
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1.1, Scridon 0. lpan Tamaveni Evaluare orms Ludus str Bradutui ne 4-/A, jud. Mures
Valoarez nu contine T.V.A. ‘ '

Argumentele care au stat la baza elaborkrii acestei opinii precum $i considerente privind valoarea sunt:

©

o}

o0 0 000

o}

valoarea a fost exprimatd tinind seamd exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile exprimate in
prezentul raport §i este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei Tunie 2014;

valoarea prezentatd include valoarea terenului, constryctiei i a dotarilor si instalatiilor de naturl imobifiard (
utititati, samd.); _

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
valoarea este o predictie; ‘

valoarea este subiectivd;

evaluarea este o opinie asupra unei valori,

cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost: | EURO = 4,3870 (curs BNR ~ 30.06.20 14)

evaluarea se referd la proprietatea identificatd prin CF nr. 54669 Ludus din 06/06/2014 si indicata pe teren de
reprezentantul proprietarului. . -

valoarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe)

Raportul a fost pregitit in conformitate cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

Evaluator proprietati imobiliare
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1.1, Scridon D. lean Tarnaveni : Evaluare oras Ludug str Bradufui nr 4-/A. jud. Mures
ANEXE :

3.4.1 Fotografii amplasament

3.4.2 Fise calculatie abordare prin costuri
3.4.3 Documente proprietate

3.4.4 Planuri, schite

3.4.5 Comparabile
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L1 Scriden D, Ioan Tamaveni Evaluare oras Ludus str Bradulu nr 447, jud, Mures
3.4.2 Fise calculatie abordarea prin costuri de inlocuire
”
Proprietan Pravans eras Ludus
Denumire §i adresk oblectis Caniraia termica sala cazaneior - 3 Braduiuing 465
Data evaludrii: 16.52.2014
suprafata construitd Scimg:s 3430
supralata destagurat construitk $dc (mpj -
S::-;;:f . Coal cataisg Tout cost ndic; aclupicars f:&;guc":;e::e Ceef. eoraciie Cont el
iif SR ) g (EUrOrmp, i3, {gurg, lof: 0122014 wansport mancped {Bure. 2%
e . B E
) & B CaiuB T o  FaCxDxE
Suprasiructurd : Structurd .
i [6STR1D12HE [ 28 | 150.% eI IR T 1.30% 81.875.5
“gis 61,874,
_ Terasa circulabila :
71 [TERCIRC | 1528 | ik eyl S T 1,990 804717
“ota $0.4F4.7
Inctaderi parimetrale . .
1 [ILARA24GHE | 2529 | 732 e p N I T 1.000 27.795,1
sta - ] 27.735.7
Finisaj - ) ..
1 [FIlIHALA Y u | 32,7 TIass | 0% | 10600 1,000 11.478.4
- ~oaa - 11,4764
Ins ialatii slectrice hala ] : -
j JELHALAC | 2.3 1 13.2 acems | oeoee | 1,000 1.900 4,580,0
Tgiat . 45800
Insislatle sanitara hala
1 |SAHALAC | s | 18,2 €520 ) 1. T 1500 1,200 5.540,4
“lat - - 5.540.4
TOTAL COST (CIB) £ TVA (EURO, LEN 191.440.7
TOTAL COST (C1B) Tu TVA (EURCHAP, LEIMP) 5598
. TOQTAL COST (CIB) FARA TVA (EURQ- LEY 154.387.7
FOTAL COST (CIB) FARA TVA [EUROTAP, LEVIP) ~ 4514
eprecierii fi
Sde {mp) =
.. ost ge inlccuire ~ | valoare rimasd
(L T N < Uzurs fizica L e
- 1Tenaumirg substruciurd brut CiB T sotualizatdit)
on . . o (%} . -
(eyro, lai; ¢ {ayrg, lei;
1 |Siruciura de rezistentd £1.876.% B4% - 284632
: |inceitori gi israse 801717 TS% 20.042.8
2 'ngtider permetraie 27.765.7 £0% 13.887.8
- |Finigaj : 11.476.4 80% 22853 -
T {gtalals eigcitice £e800 100% 0.0
: |inziaiati saqiare cE4ps 100% 0.0
7 |nsialate d¢ incéizre 3.8 - 0% 0.0
—ciaice8ic. i A (fure, LEi . 191.440.7 £4.689,3
e cestc. ! aEurpimp. Leimg: 559.8 189.2
~etalcoat ‘dca | a {Bure. Lei - 154.381,7 52,1768
—oial coet fAs | a (Euroimp, LEVMP: 4514 152.6 ’
Depraciere functionala 60%
Depreciere axiema 20% -
W
Valoare ramasa : | 20.871 €




1.1, Seridon D, loan Tatnaveni

Evaluare

Proprigtar:

Denumire §i adresa cbiectiv;
Data evaludrii:

Suprafaa constryita

Suprafata desfagurat consiruitd

20.02.2014
Scampie 5L

ORASUL LUDLS, domeniul public
Anexs CT - ateiisr gir Braduliinr §6

sacmp) 350 ]

oras,_Luus str Bradului i 44A. jud. Mures

Cost coraclis

Syprafatd P - i cli Cosltoit
s Cosi cataing Total cozt ladizide 3 : Coef. corechis vel ol
e - apusrs § Sl STH":““ seurcimp. lefap; | \eurc. KT actusizars d‘su“:'-éo‘: manoperd {eure. &
B & ) CaisxB 002281 T 1.50@ PaCaDaE
Infrasiruciurd . . -
1 |MFRAAGT | 2D 1 2.2 | RIS 1.0678 ] 1000 1 1.00% 3.448.5
“ial 3.443.5
Suprastructurd < Structurd
1 |§UpﬁﬂﬁAGC - | L] | 73.9 | ZTEAE 12 | 1,000 | 1.008 | 5.191 5
= - [ 31928
Finisaj interior si exterior .
1 !F‘!E.MGC I 350 | 222 [ 14770 10817 | 1080 | 1.000 [ 45118
ot - | KSR
Instalatii slectrice : . :
1 JELMIAGE [ 30 | 3L I 1225 1011 | 1,000 | 1,000 | T
“ofat " ; ] 124.5
Invelitori . .
T [AZBMAGT =8 ] Te3 | i.7B0: [ O I T R P -
- ~giai . 1 1.8654
TOTAL COST (C1B) U TvA (EURGC, LEI) . ’ r 9;0
TOT ost CU TWA (EUROMP P} 23,
TOTAL COST [CIB) FARA TVA (EURD, LE)) ' g.233.1
TOTAL COST FARA T4/A (EURQIMP, LEEME 235.2
- Sde {mp) = ;
Cost ge inlocuire valoare rimazd
1] A > . osi o0& Uzurk fizich. L)
. |Desumes sutstruciurd prut O3 % actualizata(1)
: ieurg, lei; - {suro, lai}
1 {Btrycturd de rezisientd 56421 24% 30584
z |Fwigal 1E71.0 80% 3154
2 |insislaby giecings 124.% 160% 0,0
< |:nstalad sansare 0.0 0% 8,0
¢ linziatat: o MediTire 0.0 0% 0.0
¢ |ineion siterase 1.865,4 80% a73,1
T jratadd 0.8 8% [
“~aral coat o 1o (Euro. L& 10.203,0 3.743.8
~etaic08! T, 4 (Eurnimp, Levmy; 294.7 107,0
—giai cosi fard . a (Eurs. Len 8.2331 3.019.2
“gtali Co%i FA3 1 A FELrEiDG. Lebmp: 2352 86,3
Dspreciers functionala 50% ‘
_Depraciere extema 2% o
Valoare ramasa l 1.208 €
Y
Pagina 20
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11 Scridon 0. lpan Tarnavent Evaluare ofag Ludysg str Bradului nr 4-/A, jud. Mures
Proprietar: : ARE 5L LUDES. Jomenkl puble ’ :
Denumire §i adresé obigctiv: Sogron st Bragyiier 8k
Data svaludril: k{3 (L]
Supraias consiruitd Sgme; v §1.8
Suprafat desfagurat consiruitd Sdc (mp) - 7
UnRate R Cers catale Tetal com niclaciuatzars Co‘ef; corecte Cosd, coratte Comicta!
e ge rdsurd Canieace ieurpiuny, ledum; (ure, Wi 212013 dulioli de maraperd 14yt 8
;-'1 Pesuree: Semie) gea . feuroiuny, dum; imure, B F{g kA b vransgart . i
' a 8 £ : GebeEs
. < D=BxC Ta0% 7900 i
Suprasiructurd | Sructurd :

1 [SMILZFM A m.p. | §1.0 | BE.3 [ e7gzs | 10813 ™ oop | dooc | 9268
TOTAL £OST (CIR) ot TVA [EURC, LEW - 84,7649
TOTAL COST tCIB) .4 T+ (EURCHAP. LEIP) 101.8
TOTAL ~05T [CIB} F&RA Ty 4 (EURO. LE) . 1.465.2 |
TOTGL COST (CIB) FAPA TVA [EURDTAP, LEVKP) ] - 82.1

Cost de inlocuire — | valoare rimasd
- o Uzurd fizicd e
Tenpmre substruciurg krui CIB I~ actuakzald(d) H
. . . i . . -
{eurg, i i {eure, i}

1 |8tructurd de rezistentd 92619 - 75% 2MEE \

s [Fingajicy ; tird pardoseald: 0.0 0% 0.0 :

2 lin(siioris: lerase 0.0 0% 8.0 -

2 Dystaiati slectrice 0.0 0% 0,0 !

¢ |ngraiat aandars - 8.0 0% 0.0

z |mstaiati e incdlzirs 0.0 2% 0.0

T I'nsiaiaie de apd ) 2.0 - 3% 0.0 ]

—CiAicosicu A Eult Lel i §.261,2 23155 T
=Cla: CoR! £u oA IFuroium. LeFunt 1018 25,4
=ctalCoat *i7A L a (Euco, L& 7.469.2 - 1.867.3
“giacost 4Ata: afuroum. Lefum - BZA . 20,5
. . it

Depreciers functionala ~-50%
Depreciere sxtema 20%
Valoare ramasa : . | 74T €

rd e

4
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L1, Scridon D, loan Tarnaveni Evaluarg oras Lugurs sty Bradului nr 447, jud. Mures
3.4.3 Documente proprietate

CARTE FUNCIARA NR. 54669 ComunafOrasfMunmpw. Ludus

) Nr.cerere] 3737
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Zia ¥
- L o
pentru INFORMARE d 20
e Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobillard MURES
Faindinisins  Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Ludus
A. Partea l. {Foaie do avere)
TEREN Intravilan 7
Adresa: Ludus, Strada Bradulul, ni. 44, cod pastai $45200 )
:_'; - ;’::"r‘.':"c Suprafata® {mp) obearvatil / Referinta
Al 54669 Din acte: 480; -
- Magurata: 480
CONSTRUCTII
:._";" ,{";;?;,‘3,; Adresa  Observati / Referints
ALt | 54668-Cl Ludus, Strada Bradulul, Centraln termica de cartier ar. 1, compusa dint sala cazanalors,
1. nr. 4A, cod pastal 545200 atelier si magarie, constrylta pe fundatie de beton, zidarte
___din ¢aramida, planseu din prefabrlme ds belon armat

E3

] ) B. Partea I1. {Foals d& proprietate)
Inscrieri privitcars 1a propristats Obsarvatii / Refarinte
3737/ 30.04.2014 ) '

Acl normativ nr, HG 964, din 05.09.2002, amis de GUVERNUL ROMANIEL, Hot.
62/15.04.2014~ CONSIIJUi. LQCAL U.IDUS.DOCumﬂtBtle cadaskrala avizats ge QCP]
Mures

Intabuiate, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lage, cots sctusis 1/ 1 “Al |
1 [ORASUL LWWOUS, domeniud publie - -

BZ | Intabulare, drept de PROPRIETATE, transcris din OF 1639 Gheja., dtbandh prin ALl i

Luge, cota actuala § / 1 -
1 JORASUL LUDUS, domenlul pubke %

B

-

. Partea 111, (Fowie de sarcinl) _
Inscrieri privitoare la sarcni ] i { Observatll / Reforinte
NI SUNT

-
3

Botument care conting date oy caracler pemom?, protejate e pravederie Légi NT. '6797230' TV I'Sa giha 1 din.3
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¢
1.1, Scridon D foan Tarnaveni i Evaluare grag Ludus sir Bradufui nr 4/A jud. Mures
CARTE FUNCIARA NR, 54669 Comuna/Oras/Municiplu: Ludus

Anexa Nr. 1 ia Partea [

TEREN intravilan ' ‘
Adresa: Ludus, Strada Bradulul, nr, 4A, cod postal 545200

Ne Suprafata s - j : "-
y masurata Observattl / Raterinte a3
cadastes) (mp) * . :

54660 480 -

- Suprafats este deterriinats in planul de proiectia Stares 70:

-

Data reforitosre 13 teren

Nr] Categoria |Intral Suprafata | Nr. HNr. Nr. i ]
ort| de fotodinta [witan]  (mp) | tarla | parcela Topografis Obsetvatil / Referinte
1|  curh DA | Din acte:-; - - - reranul este nelmpréjmuit
constructi Masurata:480 L

Data referitoara Ia constructil

Nr. Destinatia Suprat, |Situatie :
Crt, | Numar constructial (mp) juridica Obaemtu_ / Referinte
ALl | S4689-Ct constructii vin acte:-; | Cu acte Centrala tarmics da cartier nr. 1, compuss din!

-agministrative st | Masurata: 467

sala cazanelar, atelier si.magazie, construita
social culturale

pe fundatie de betor, zidarie din caramida,
planseu din prefabricate de beton armst

Lungime Segmente

1} Valorile lungimilor segmentelor
sunt gbtinuta din prolectis In plan.

Punct. | Punct tungime
inceput | sfarsit | segment ' (m)
1 2 0,4
2 3 30,3
3 . 0.4
- 4 [ 11,3 . . . i
Dozument care Conline date Gu caracier personal, protefate de prevederiie Legll Nr. 3777'_2333.--‘ Bagina 2 din 3
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L.1. Scridon D, foan Tarnaveni Evaluare oras Ludug str Braduftf nr 4/A. jud, Mures
' CARTE FUNCIARA NR. 54689 Comuna/Oras/Municiply: Ludus

Lungime Segmente

1} Valodile lungimilor segmanteior
sunt ebtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime
tnceput | sfarsit | segment ™ (m) Co
5 3 1.0 o
& ? 3,4
7 8 7.2
8 9 Q,7
9 10 1,2
10 11 8,3
11 12 . 6,0
12 13 5,1].
13 ia 12,8
14 15 12,0 »
B 113 1 11,2

=* Lungimile sagmentelor sunt detarminats in planul de prolectia Starac 70 st sunt rotunjite ta 10 cantimatrl,
+= & Distanta dintre puncte aste formpta din segmente cumulate ca sunt mai micl decat valoaren L0 cuntimetri,

Certific ca prezentyul extras corespunde Intrutotu! cu pozitiile in vigoare din cartea funciara griginatd,
péstratd de acest birou. , '

Prezentul extras de carte funciari NU este valabil la autentificarea actelor juridice de notarul public,
iar inforratille prezentate sunt susceptiblle de orice modificare, in conditiile legit.

S-a achitat tarifut de 0 RON, pentru serviciul de publicitate Imobiliard cu codul nr. 211,

Data solutiondril,
D6/06/2014

Data sitharkril,
I )

g AR oIT

Doilment care canfine Jale cu caracier personol, protejate de preveqerig Lagl Jr. 677/2001. ' N Pagina 3 gin 3
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L

1. Scridon D. foan Tainaveni

Evaluare

3.4.4 Planuri, schite

o

ofas Lydus sir Bradului nr 4-/A, jud. Mures

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

ANEXA NR.11 €

Scara 1:500
Nr. cadasiral Suprafata magurats Adrosa imobilull
o 5 w9 ABD sir. Bradulyl, ne. 44
{Cartea Funciars nr.} 1839 | uay | Gheja |

]

iu
L]
!
¢ 1
¥
1§3 N
posr o2 +
4
> s
113
- s
rd
i
!
2
B-‘J-A [
TTIHVEN 3
~antem e e 1980
- Wapcal ) L
e JCasrtumce po de cuasr u;l—m
had X v [ T)

1235 LRI P

147 { 35zTe a0

amna

+2% fSizimaan award aar [ o4 1R

93 FaaTie a2 | OO M &3
Aasas b

38 [ #127 mhalM | 420508 107 .
DY VIZTIAP [ AOMA AT ] 11020
130t 00 ) { VINTASON ] K01
33 [TV | 450571 3% Ll
A0 | SFTHIRATL [HO0E0 108 Fim

V1), ity P21 00

Supmiay mepunite &

Supratals g act

400 mp
480 mp
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LI, Seridon D, loan Taraveni Evaluare ofas Ludys sir Braguli nr 4-/A. jud. Mures

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
scara 1:500"

Hir. cadastral ] Suprefata masurata Adrasa lmob'llulul
550 mp : Or. Ludus, 54T Bradul\.u nr. 4A
[ Cartsa Funciara nr. | _ T uaT [Or. ludus . S |
|s52816 ' _ 5 ' . s528i8
= - - - : ‘ =
% . 3
g : 2
P . <
e T -
Consiliul local "
412
aw
™ |
Tor

-1CC

I D.E.

Bloc locujnte E

803 408

L2Le e T - .
' : ;

) ©
R [=3
:

£52756 ’ ; 562756

Sir. Bradului

430638

A Dale rafecitoare ia teren

Calogeris. o [ oloars da rwinal

iy ey petitare () :
— 3%

Tedal

1

—

B. nﬂllmheoM
Pepralotn vonciruita la e (osp) - m--aupdl-ud) ' ) ' Il-u—l
— - -

Is

£}

i

[NVENTAR DE COORDONATE .
Salem FYTREO TO

Suprofato

I erlemnlwni
P opuneh) t
|.......---_.-....-4-——.-...-.-.|
f o3 52 '3I 430368961 Sal
1 041 352800 m 136
] CJ1 53279%. 371 61
1 g2 532767, 031 430583 371
[} ©11 532767, $II 430575 431
) D13 SI2TEE 11 AIF. 431
t
[}
1
]
\
1

#5

DPi IZTET F 420374 D41
430585

08! 53%'7 86, 3|
D‘Il 83791, 41 430556, A1)
EFOE. 41 430335 li:

$ = 550, 48 np 1

wprefotn msarelc SEAS0. 4Ben
!uprnhu Ain ack $e2F48. O0rp
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1.1, Scridon D. loan Tarnaveni

Evaluare

3.4.5 Comparabile:

Olerte terentii:
Comparabila A:

De vanzare!

Caracteristici

Zamd:
Suprafstas

Front skradal:
Numar fromturi:
Tho TeRI|EN:
Clasificare teran!

Prat

R

Lo mrsie:

Localizare

Teran GO0 amsetri patrati,

ILndus, jud. Mures

Folichinici
S50
=0

3 !

cormgtructit
intravilan

Cevi vremcioaw i Ll

o WSl maa POIAO [E1-4-)

Sicuat pe strada Toanm il dukie

ueitivati

curent.Spa.ohz

Contact

Hunvg!:
Teleform:
Enrap:

/ Sursa. www.imobiliare.ro

RLLALEL AL S ]

rExin Cvidiu "
orR2a821002 .
masin_ovidiu@®yaroo.de

Comparabila B: "
Vand teren 15000€
. . "Nt

I e N LR R N
fantactoars vanzatons:
) o746 190 294
LuCks, il i ms
W Yeripehaty
s
v Ermidn rir e SHErETA
f copriclar Intravdan 1009 ? ]
£ Tbi
. B3 whe 37 20 iE1)
Vgt nandT i LT T _sleler |, 14,36 desonichre 4 308ds, Ereankdieatinka
s besle JBTTEE T RIFAS GI L AT B cpalare , sk L T )
. .
Sursa; www.olx.fo
Comparabila C.
TEREN DE VANZARE t
l 16 NP cratafisanTare Hititat
Lan it aran Layejuas, MUTRE Catalizad e
O H Crantral i DEin de¢asn!
Pret 20000.00 CLUR LA RaRAA: .
St ol s 1004.00 ron Clade s po o o’
1mp tl o Irsie oW ETICY i Betac
i CRFEUR O Naapacdrat : Wiganit:
Per oY pa Y 24 00 EVUR 1 Mwg i
Crate e rontact pHstiEw 0756502465 ‘ '
ak st Auns x
(hsarwatine shynd were s de 3 UL g = 2L map H
I L IR ARNTY CARSITUANR £a%3, 41 i
taate Actale I Fagnia, alal bitr-a i
zona AProapa 0 teniry, utlilan t
aproape de teren. 20€MD
: - i

Sursa: www.flash-online.ro

LA LALERIA- LB )

omg Ludus str Bradutul nr 44A. jud. Mires

Pagina 27



L

:l 3
1L Scridon D. loan Tarnaveni Evaluare oras Ludug sir Braduhul nt 4/A, jud. Mures

Comparabiia D

varid Teren Intravilan so00m2
=it Panselutelor
rana kezidentala, IMmprajunma populata.

Cuvinte Cheie:

wmnid Listen SO0 m2 vanzdre tEreriarl vanzare terarari udus vanzare erenut] Mmures

QOras: ' Ludus - vezi Toate Anunturile din Ludus

Data Adaugarii: 2014-05-06 17:53:14 o
Membirud danyciolegp - Vezi Toate anunturile acastui utilizator
Categorie: Tererut! s
SubCategorie: vanzare Terenuri

Pret; 5000 EUR

Telefon: 0746779436 ,

Sursa: www.ludus.imobiliare.orasultau.io si proprietarul

i i
H
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