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ANUNT
Nr. 46416 din 06.12.2025

UAT Orasul Ludus, CUI 5669317, cu sediul in Ludus, bd. 1 Decembrie 1918, nr. 26, jud.
Mures, organizeaza licitatie publica, deschisd persoanelor fizice si juridice, pentru vanzarea
imobilului din orasul Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus,
nr. cad. 54669 apartinand domeniului privat al orasului Ludus, avand suprafata de 480 mp din
care 467 mp suprafata construita la sol.

Sedinta de licitatie va avea loc in data de 21.01.2026, incepand cu ora 11, la sediul
Primariei orasului Ludus, bd. 1 Decembrie 1918, nr. 26, jud. Mures, sala de sedinte.

Documentatia de atribuire se poate descarca gratuit de pe pagina de internet a institutiei,
sectiunea Anunturi sau se poate solicita de la Compartimentul Relatia cu Publicul din cadrul
Primariei orasului Ludus, camera nr.1. Data-limita pentru solicitarea clarificarilor: 08.01.2026,
ora 16.00.

Oferta se depune completd la registratura Primdriei orasului Ludus, camera nr. 1, in plic
inchis si sigilat, insotit de formularele de participare puse la dispozitie de autoritatea
contractantd, pana la data de 16.01.2026, ora 15,00. Oferta se depune intr-un exemplar.

Informatii suplimentare se pot obtine la Primaria orasului Ludus, cam. 1 sau la telefon
0265-411716, persoanad de contact dl. Valean Razvan.

Instanfa competenta in solutionarea litigiilor aparute este Tribunalul Mures, in termenele
prevdzute de Legea nr. 554 /2004.
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ROMANIA
JUDETUL MURES
ORASUL LUDUS
CONSILIUL LOCAL

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

Consiliul Local al Orasului Ludus intrunit in sedinti ordinari de lucru,

Vazand referatul de aprobare nr. 43319 din 07.11.2025 intocmit de primarul orasului
Ludus, raportul de specialitate nr. 43320 din 07.11.2025 intocmit de citre Serviciului
Urbanism si Amenjarea Teritoriului, precum si rapoartele de avizare ale Comisiilor de
specialitate ,Administrarea Domeniului Public si Privat si Administratie Publicd Locali”,
»Buget. Finante. Contabilitate si Fonduri Europene”, ,Juridici. Apararea drepturilor omului.
Ordine Publica si Relatia cu cetatenii” si ,Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Protectia
Mediului”;

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

In conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b) si alin. (14), art.
139 alin. (Z) coroborate cu prevederile art. 196 alin. (1) lit. a) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare

Hotdraste:

Art. 1 Se aproba vanzarea, prin licitatie publici, a imobilului ,Centrala Termici nr.
1"din orasul Ludus, str. Bradului, nr. 4A, jud. Mures, apartinind domeniului privat al orasului
Ludus evidentiat, in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, in suprafata de 480 mp din care 467
mp suprafata construita la sol.

Art. 2 Se aprobad documentatia de atribuire alcituita din Anexa nr. 1 (caiet de sarcini),
Anexa nr. 2 (fisa de date a procedurii) si Anexa nr. 3 (formulare), care fac parte integranta din
prezenta hotarare.

Art. 3 Se Insuseste Raportul de evaluare inregistrat la sediul autoritatii publice locale
sub nr. 41982/24.10.2025 pentru determinarea valorii de piati a proprietatii imobiliare teren
cu centrald termica de cartier, conform Anexei nr. 4 care face parte integranta din prezenta
hotarare.

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

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

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

- pregedinte titular: Vilean Razvan - arhitect-sef

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

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

Amenajarea Teritoriului

- membru titular: Orosfoian loan Marcel - consilier local

- membru titular: reprezentant numit de Agentia Nationali de Administrare Fiscala,

prin adresa scrisa



- presedinte supleant: Suciu Maria - sef Serviciul economic

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

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

- membru supleant: Stan Emil-Alecu - consilier local

- membru supleant: reprezentant numit de Agentia Nafionald de Administrare
Fiscala, prin adresa scrisi

Art. 7 Cu aducerea la Indeplinire se incredinfeaza Primarul orasului Ludus, prin

compartimentele de specialitate.

Un exemplar din prezenta hotdrdre se comunicd:
- Institugiei Prefectului - judetul Mures,
- Primarului orasului Ludus,
- Serviciului Urbanism si Amenjarea Teritoriului,
- Serviciului Economic,
- Spre afisare

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general al orasului,
jr. Nasaud Trea,

——

Presedinte de sedinta,
Consilier, Petac Carmen

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



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

Caietul de sarcini

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

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

e Sala cazanelor avand o suprafata construitd de 342 mp;

e Atelier avand o suprafata construita de 35 mp;

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

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

o prevederile art. 129. alin (6), lit.b) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul aministrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare: Consiliul local ,hotdriste vanzarea, darea in
administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuiti sau inchirierea bunurilor
proprietate privata a comunei, oragului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii.”

o prevederile art. 363 alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul aministrativ, cu
modificdrile si completdrile ulterioare: ,Vanzarea bunurilor din domeniul privat al
statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata
in conditiile prevazute la art. 334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311,
cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.”

2.2, Din perspectiva motivelor economico-sociale, prin véanzarea acestui imobil
teren+constructie se urmadreste:

© administrarea eficienta a domeniului privat al orasului Ludus, prin atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local;

O saseasigure cresterea potentialului economic al acestei zone, modernizarea zonei in care
este amplasat imobilul;

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

Vizat spre neschimbare
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3.2. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizicd sau juridicd, romani sau striing,
care indeplineste cumulativ urmitoarele conditii:

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

b) a depus oferta de participare la licitatie, impreund cu toate documentele solicitate in

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

d) nu este in stare de insolvent3, faliment sau lichidare.
3.3. Nu are dreptul sd participe la licitatie persoana care a fost desemnat3 castigdtoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale
in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare la licitatie.
3.4. Orice persoand interesati are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.
3.5. Procedura de licitatie se poate desfdsura numai daca in urma publicirii anuntului de licitatie
au fost depuse cel putin dous oferte valabile, in caz contrar procedura se va anula si se va
organiza o noud licitatie.
3.6. In cazul organizirii unei noj licitatii, procedura este valabili in situatia in care a fost depusd
cel putin o ofertd valabild. In cazul in care, In cadrul celei de-g doua proceduri nu se depune nicio
oferta valabild, autoritatea contractanti anuleazi procedura de licitatie,
3.7. Participarea la licitatie echivaleazi cu acceptarea documentatiei de atribuire,
3.8. Autoritatea contractanti va elabora documentele sl va pune la dispozitia persoanelor
interesate documentatia de atribuire, in baza ciireia se vor elabora ofertele.
3.9. Ofertantul are obligatia de a respecta conditiile impuse de natura bunului ce urmeaz a fi
vandut fn ceea ce priveste mediul inconjurdtor, conform legislatiei in vigoare si sd respecte
destinatia imobilului astfel cum rezulti din prevederile Certificatului de Urbanism nr. 210 din
29.08.2025.
3.10. Responsabilititile de mediu revin in exclusivitate cumpdratorului, incepand de la
preluarea bunului, respectiv refacerea cadrului natural dupd executia lucrdrilor de orice fel
(investitie, organizare de santier, interventie, exploatare, etc.) si mentinerea acestuia in conditii
normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambiant si lipsite de riscuri
pentru personalul de exploatare gi intretinere, precum si pentru agezarile umane.

3.11. ELEMENTE DE PRET

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

; O e B (e . P | ..D‘.I_, ‘ . Z ' \
Descriere imohil Valoare de piata Valoare de Pret pornire Garantia de participare
conform raport de inventar licitatie la licitatie
evaluare
Imobil intravilan situat in orasul Ludusg, str. 335.500 lei 437.800 lei 437.800 lei 21.890 lei
Bradului, nr. 44, inscris in CF nr. 54669 Ludus,
nr. cad. 54669, in suprafata de 480 mp

Vizat spre neschimbare
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3.12. Pretul de vanzare urmeazi a fi stabilit in urma licitatiei publice, cu ofertd in plic inchis si
sigilat si nu poate fi mai mic decat pretul de pornire prezentat mai sus, sub conditia respingerii
ofertei.

3.13. Pretul se va achita in lei, in maxim 30 de zile, de la data adjudecarii imobilului, dar nu mai
tarziu de data autentificirii contractului. Predarea bunului se face pe bazd de proces-verbal in
termen de 3 zile de la data autentificirii contractului.

3.14. Garantia de participare la licitatie are valoarea stabiliti la art. 3.11 si este egald cu 5% din
pretul bunului licitat (calculat la nivelul pretului de pornire al licitatiei), se retine si constituie
avans la semnarea contractului. Contravaloarea garantiei de participare la licitatie, stabiliti la art.
3.11, se va achita in lei.

3.15. Garantia de participare stabiliti la art, 3.11 reprezinta o garantie pentru organizator in
ceea ce priveste respectarea prevederilor Caietului de sarcini si a procedurii de atribuire de
derulare a procedurii de licitatie pAnd la semnarea contractului de vanzare - cumparare.,

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

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

Capitolul IV - Conditii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele
4.1. Documentele solicitate, cu termen de valabilitate limitat, nu vor avea mai mult de 30 de zile
de la eliberare.
4.2. Oferta se depune completi la registratura Primiriei orasului Ludus, camera nr. 1, in plic
inchis si sigilat, insotit de formularele de participare puse la dispozitie de autoritatea
contractantd, panad la data de 16.01.2026, ora 15,00.
4.3. Pentru a indeplini conditiile de valabilitate/calificare, se vor depune toate documentele
solicitate. Lipsa unui document, duce la respingerea ofertei.
4.4. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.
4.5. Ofertele se redacteazi in limba romany, iar pretul ofertat este exprimat in lei.
4.6. Ofertele se depun la locul precizat in anuntul de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreaz3i de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor,
in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.
4.7. Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar, semnat de citre ofertant.
4.8. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta, repectiv:
"LICITATIE PUBLICA DESCHISA, CU OFERTA IN PLIC INCHIS SI SIGILAT PENTRU VANZAREA
imobilului inscris in CF nr. 54669 Ludus, nr. cad., 54669, in suprafatd de 480 mp, situat in orasul
Ludus, str. Bradului, nr. 44, A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE 21.01.2026, ORA 11,00.
Plicul exterior va trebui sa contini:

a) Fisa cu informatii privind ofertantul firi ingrosdri, stersdturi sau modificri;

(Formularul nr. 1);
b) Declaratie de participare (Formularul nr. 2);
c) Declaratie privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului,
normelor de aparare impotriva incendiilor (Formularul nr. 4);

d) Acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofe tangilor; spre neschimbare

Secretar general al orasului .
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e) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.
4.9. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zis3 (Formular nr. 3), se inscriu denumirea
sau numele ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia.
4.10. Fiecare participant poate depune doar o singuri oferts.
4.11. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada
derularii procedurii, fiind valabild pana la data incheierii contractului de vanzare.
4.12, Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anunt si in fisa de date a procedurii,
4.13. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei
interesate.
4.14. Oferta depusa la o altd adres3 a autoritatii contractante decit cea stabiliti sau dupa
expirarea datei-limitd pentru depunere se returneazi nedeschisa.
4.15. Continutul ofertelor trebuie si rimani confidential pand la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractanti urmand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupi aceasta dat3.
4.16. In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile, autoritatea contractanti este obligatd sa anuleze procedura si si organizeze o
noua licitatie, cu respectarea procedurii previzute in 0.U.G nr. 57/20169.

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

5.1. PENTRU PERSOANE JURIDICE

5.1.1. Certificat constatator de la Oficiul Registrului Comertului - in original, nu mai vechi de 30
de zile, din care s3 rezulte urmitoarele:

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

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

. sediul social;

. administratorul ofertantului;

5.1.2. Certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetului statului eliberat
de Agentia Nationald de Administrare Fiscald, nu mai vechi de 30 de zile, din care si reiasa ca
ofertantul nu are datorii;

5.1.3. Certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetuluilocal, din care s
reiasa ca ofertantul nu are datorii, eliberat de Primiria orasului Ludus, in cazul in care ofertantul
detine in proprietate bunuri impozabile in orasul Ludus, nu mai vechi de 30 de zile;

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

5.1.5. Dovada oficiala din care si rezulte faptul ca persoana juridica este inregistratd in scopuri
platitoare de TVA;

5.1.6. Dovada achitarii garantiei de participare - chitanta/ordin de plati;

5.1.7. Bilantla data de 31.12.2024 si balanta pe ultima luni financiar incheiats

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

5.2.1. Cartea de identitate a persoanei care particip3 la licitatie (copie);

5.2.2. Certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetului statului eliberat
de Agentia Nafionald de Administrare Fiscald, nu mai vechi de 30 de zile, din care si reias3 c5
ofertantul nu are datorii;

Vizat spre neschimbare
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5.2.3. Certificat de atestare fiscald privind obligatiile datorate bugetului local - din care si
reiasa ca ofertantul nu are datorii, eliberat de Primiria orasului Ludus - in cazul in care
ofertantul detine In proprietate bunuri impozabile in orasul Ludus, nu mai vechi de 30 de zile:
5.2.5. Dovada achitarii garantiei de participare - chitantd/ordin de plats;

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

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

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

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

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

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

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

c) protectia mediului Tnconjurator;

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut.

6.2.  Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie si fie
proportionald cu importanta acestuia apreciati din punctul de vedere al asiguririi unei
utilizari/exploatdri rationale si eficiente economic a bunului vandut.

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

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

c) pentru protectia mediului _inconjurdtor (Declaratie privind respectarea
reglementarilor referitoare la protectia mediului si normelor de aparare impotriva incendiilor)
(Formularul nr. 4) - 15 puncte;

d) pentru conditii specifice impuse de natura bunului vandut: Cumparatorul si
respecte destinatia imobilului astfel cum rezulti din Certificatul de Urbanism nr.
210/29.08.2025 - total: 15 puncte;

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

o Pentru criteriul de atribuire previzutla punctul 6.2. lit. a) Punctajul P(n) se acorda astfel:
Pentru cel mai mare nivel al pretului ofertat se acord3 punctajul maxim alocat de 60
puncte; pentru celelalte ofertate punctajul P(n) se calculeazi proportional, astfel: P(n)=
(Nivelul ofertei n/Nivel maxim ofertat) x 40 puncte.

*Unde:
n = oferta
P(n)= punctajul acordat ofertei n, in functie de pretul oferfat Vizat spre neschimbare
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o Pentru criteriul de atribuire previzut la punctul 6.2.. litb): Pentru prezentarea
disponibilitatilor banesti se acordi de 30 puncte. Daci ofertantul nu prezinta dovada
disponibilitatilor banesti se acorda 0 puncte. Ex: in cazul in care pretul de pornire este de
400.000 lei, pentru dovada disponibilitdtii banesti mai mare sau egald cu 400.000 lei se
acordd 30 de puncte. Pentru lipsa disponibilitdtii banesti sau mai micd de 400.000 lei se
acordd 0 puncte.

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

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

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

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

7.2. Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, comisia de evaluare elimin
ofertele care nu respecta prevederile Capitolului IV, pct. 4.1.- 4.8.

7.3. Pentru continuarea desfisurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte si intruneascs conditiile prevazute la Capitolul IV
punctele 4.1.-.4.8., In caz contrar, autoritatea contractants are obligatia de a anula procedura si
de a organiza o noua licitatie, dupa aceeasi procedurs.

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

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

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

7.7. Oferta propriu-zisd, previzutd in plicul interior al fiecirui ofertant calificat, se va consemna
intr-un proces-verbal, intocmit de citre secretarul comisiei si semnat de catre toti membrii
comisiei si de cdtre ofertantii admisi.

7.8. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanti are dreptul de a
solicita clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitdtii ofertei cu cerintele solicitate.

7.9. Solicitarea de clarificdri este propusi de citre comisia de evaluare si se transmite de céitre
autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii
comisiel de evaluare.

7.10. Ofertantii trebuie si raspundi la solicitarea prevazutd la pct. 7.9, in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

7.11. Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificirile ori completdrile solicitate, sa
determine aparitia unui avantaj In favoarea unui ofertant.

7.12.In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza conditiilor de valabilitate,

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

7.14. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele excluderii. Raportul previzut la punctul 7.13. se depune la dosarul
licitatiei.

7.15. Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte, iar autoritatea contractant3 are
obligatia de a stabili oferta cistigitoare pe baza criterilor de atribuire prevazute la Cap. VI.
7.16. In cazul in care existi punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea
cea mai mare, iar In cazul egalitdtii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul
obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.

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

7.18. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la punctul 7.17., comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il transmite autorititii
contractante.

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

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

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

7.22.1n cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio
oferta valabild, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.

7.23. Toate comunicdrile se pot transmite prin postd, fax, e-mail, conform optiunii ofertantilor.
7.24. Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a cirui oferts
a fost stabilita ca fiind castigitoare.

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

7.26. Autoritatea contractantd are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare
la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tirziu de 3 zile lucritoare
de la emiterea acestora.

7.27. In cadrul comunicarii prevazute la punctul 7.26., autoritatea contractanti are obligatia de
a informa ofertantul castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate.

7.28. In cadrul comunicirii previzute la punctul 7.26, autoritatea contractantd are obligatia de
a informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferti nu a fost declarats castigatoare
asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

7.29. Autoritatea contractantd poate si incheie contractul de vanzare, In forma scris3, sub
sanctiunea nulitatii, numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data
realizdrii comunicdrii previzute la punctul 7.26.

Vizat spre neschimbare
Secretar general al omguhﬂf)
\-—




Capitolul VIII - Drepturile si obligatiile partlor

A. Drepturile vanzatorului

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

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

8.3. Vanzatorul are dreptul sd anuleze licitatia in conditiile previzute la capitolul IX.

B. Drepturile cumparatorului

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

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

8.6. Cumpdrdtorul intra in deplina proprietate asupra imobilului, dupa semnarea
contractului si achitarea pretului.

C. Obligatiile cumparatorului

8.7. Cumpdratorul are obligatia s semneze contractul de vanzare - cumpdrare, in form3
autenticd, numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizirii
comunicdrii prevazute la art. 20.6.

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

8.9. Cumpdratorul isi asuma riscul existentei pe terenul aferent imobilului a unor retele
edilitare fard a avea pretentii de la vanzitor pentru devierea retelelor edilitare care afecteazs
terenul sau achitarea contravalorii lucrdrilor de deviere.

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

D. Obligatiile vanzitorului

8.11. Vanzatorul are obligatia sd predea terenul citre cumparitor, in stadiul fizic in care acesta
se gaseste, la data Incheierii contractului de vinzare - cumpirare, in forma autentici, in baza
unui proces verbal de predare - primire.

8.12. Vanzdtorul are obligatia s nu il tulbure pe cumpiritor in exercitiul drepturilor rezultate
din contract.

8.13. Totodatd, vanzdtorul garanteaza pe cumpéraitor ci bunul vandut nu este sechestrat, scos
din circuitul civil, ipotecat sau gajat.

8.14. Vanzdtorul nu raspunde de viciile aparente.

Capitolul IX - Anularea procedurii

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

9.2. in sensul prevederilor incrise la punctul 9.1, procedura de licitatie se considers afectati in
cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constatd erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor previzute laart. 311 din Codul
administrativ;
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b) autoritatea contractanta se afld in imposibilitatea de a adopta misuri corective, firs ca
acestea sa conducd, la randul lor, la incdlcarea principiilor previzute la art. 311 din Codul
administrativ.

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

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

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

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

10.2 Solutionarea litigiilor apdrute in legiturd cu atribuirea contractului de vanzare -
cumparare este de competenta instantelor judecatoresti compente de la sediul vanzitorului.

Vizat spre neschimbare
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Anexanr. 2la H.C.L. nr. 142 din 25.11.2025

FISA DE DATE

a procedurii pentru vanzarea, prin licitatie publica, a imobilului din orasul Ludus, str.
Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669
apartinand domeniului privat al orasului Ludus

I. Introducere

- LA, Informatii privind autoritatea contractanta

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

2. Cod unic de inregistrare: 5669317

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

4. Persoana de contact: Vdlean Razvan

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

6. Telefon: 0265411716, Fax: 0265413402

7. Adresa de internet: www.ludus.ro

I.B. Scopul aplicarii procedurii

.B.1. Autoritatea contractantd organizeaza procedura pentru vanzarea, prin licitatie publica, a
imobilului din orasul Ludus, str. Bradului, nr. 4A, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus,
nr. cad. 54669 apartinand domeniului privat al orasului Ludus, avind suprafata de 480 mp din
care 467 mp suprafata construitd la sol, si valoarea de inventar 437.800 lei.

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

I.C. Procedura aplicata

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

I.D. Valoarea contractului

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

1.D.2. Ofertantul este obligat sd achite o garantiei de participare la licitatie in suma de 21.890
lei lei. Garantia de participare se achita prin ordin de platd in contul organizatorului licitatiei
Oragul Ludus, respectiv contul nr. RO13TREZ4805006XXX000037 deschis la Trezoreria Ludus,
cu specificatia la obiectul platii - garantie de participare la licitatie publicd, pentru vanzarea
imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 4A, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669
Ludus, nr. cad. 54669.

LE. Criteriul /criteriile de atribuire:

Criteriile de atribuire pentru stabilirea ofertei castigitoare sunt:

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

c) protectia mediului inconjurator;

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut.

II. Conditii generale ale procedurii:

I1.1. Data organizarii licitatiei: 21.01.2026, ora 11.

I1.2. Termenul limitd pentru depunerea ofertelor: 16.01.2026, ora 15.
I1.3. Ofertele/solicitdrile de clarificdri/cererile de participare trebuie transmise la registratura
Primdriei oragului Ludus, camera nr. 1, in termenele stabilite in prezenta documentatie.

I1.4. Locul de desfagurare al licitatiei: Primaria orasului Ludus, bd. 1 Decembrie 1918, nr. 26,
jud. Mures - sala de sedinte. Vizat spre neschimbare
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I11. Documentele procedurii:
II1.1. In vederea demaririi licitatiei, comisia de evaluare va pune la dispozitia solicitantilor
documentatia de atribuire, care cuprinde: fisa de date a procedurii, caietul de sarcini,
contractul-cadru, formulare si modele de documente.

IV. Modul de prezentare a ofertelor

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

IV.2. Ofertele se redacteaza in limba romana.

IV.3. Ofertele se depun la locul precizat la pct. 1.3, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior, care se inregistreaza de autoritatea contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul
Oferte, precizandu-se data si ora.

IV.4. Oferta va fi depusd Intr-un singur exemplar, in plicul exterior, semnat de citre ofertant,
insotitda de o cerere de participare la licitatie, formular pus la dispozitie de autoritatea
contractantd.

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

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

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

IV.8. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toati perioada
derularii procedurii, pand la incheierea contractului.

V. Alte informatii

V.1. Documentele pentru elaborarea si prezentarea ofertei pot fi obtinute gratuit, in format
electronic, prin accesarea paginii de internet a Primariei orasului Ludus (www.ludus.ro), la
sectiunea Hotdrdri ale Consiliului Local, de citre persoanele interesate.

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

V.3. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost depusa in timp util, punidnd autoritatea
in imposibilitatea de a respecta termenul de la pct. V.2, aceasta din urmi are obligatia de a
raspunde la solicitarea de clarificari in masura fn care perioada necesard pentru elaborarea si
transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte
de data limita de depunere a ofertelor.

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

Vizat spre neschimbare
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Anexanr. 3la HC.L. nr. 142 din 25.11.2025

Formulare si modele de documente
pentru vanzarea, prin licitatie publica, a imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr.
4A, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, aviand suprafata de
480 mp
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Formularul nr. 1

[0 oY B B

10.
g
12
13.
14.
1.5

Data,

FISA OFERTANTULUI
Ofertant.... i R
Sediul soc1etat11 sau adresa T —
TIEION. vt rnerrerssssmssssssssrssnissssssssssestesssnsssssssssssesssssssssessssessses
0 1 P T TN
Reprezentant lega[

Functia... .
Cod fi f"scal/C 1 sau B I
Nr. Inregistrare la Reglstrul Comertulm/CNP

Dovada oficiala din care sa rezulte faptuI ca persoana urldlca/ﬂzlca este sau nu,
mreglstrata in scopuri platltoare de TVA...

Nr. cont bancar....

Banca....
Caplta]ul soc1al [ rml lel) Ay
Cifra de afaceri ( mil. lei)....

Sediul sucursalelor (filialel or] ]oca]e daca este cazul

Certificatele de inmatriculare a sucursalelor locale...

Ofertant,

L.S.
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Formularul nr, 2

DECLARATIE DE PARTICIPARE

privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica deschisa, cu oferta in plic
inchis si sigilat a imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 4A, jud.
Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad. 54669, avand suprafata
de 480 mp

Cdtre,
Primaria orasului Ludugs

Examindnd documentatia de atribuire si conditiile de participare la licitatie

Prin prezenta,__(denumire, CUI, nr. Reg. Com., sediu, reprezentant, functie/numele si prenumele, CNP, Cl/BI,
adresd)

manifest intentia ferma de a participa la licitatia publica deschisa, cu oferta in plic inchis si sigilat, a
imobilului situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus,
nr. cad. 54669, avand suprafata de 480 mp

Am luat cunostint3 de conditiile de participare la licitatie, a conditiilor pentru incheierea contractului de vnzare-
cumpdrare, a conditiilor respingerii ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, prevazute in
Documentatia de atribuire si imi asum responsabilitatea pierderii lor Tn conditiile stabilite.

2. In conformitate cu documentatia de atribuire anexam dovada achitarii garantiei de participare in
suma de lei.

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

(persoana fizicd)

voi participa personal sau in numele meu va participa dl./dna.
- posesor (posesoare) al(a) C.L. seria , I
, imputernicit prin Procura Notariala nr. , din data de

emisa de , s ma reprezinte si sa semneze actele Incheiate cu aceasta ocazie.

(persoana juridicd)

in numele societatii comerciale va participa dl./dna: , posesor
(posesoare) al(a) C.l. seria , nr._, imputernicit prin Delegatia nr.
sau Imputernicire nr. , din data de , emisa de , sa reprezinte

societatea si sa semneze actele incheiate cu aceasta ocazie.

Data, Ofertant

Vizat spre neschimbar
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Formularul nr. 3

FORMULR DE OFERTA

pentru vinzarea, prin licitatie publica deschisd, cu ofertd in plic inchis si sigilat, a imobilului
situat in or. Ludus, str. Bradului, nr. 44, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr. cad.
54669, avand suprafata de 480 mp

Cu privire la imobilul:

- situat in in or. Ludus, str. Bradului, nr. 4A, jud. Mures, evidentiat in C.F. nr. 54669 Ludus, nr.
cad. 54669, avand suprafata de 480 mp, ce urmeaza a fi vandut prin licitatie publica deschisd, cu
ofertd in plic inchis si sigilat In data de , orele , la sediul Primariei orasului
Ludus, bd. 1 Decembrie 1918, nr. 26, jud. Mures

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

este de (suma in litere si cifre)

Mentionam faptul ci in cazul in care prezenta ofertd va fi declarata castigatoare ne obligdm sa
acceptim, neconditionat si in Intregime, toate conditiile de vanzare/cumparare mentionate de
citre organizatorul procedurii in documentatia de atribuire si caietul de sarcini.

Oferta prezentd este valabild pand la finalizarea autentificdrii contractului de vanzare -
cumpirare, in conditiile In care Consiliul Local al orasului Ludus, nu decide altfel.

L.S.
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Secretar general al O{‘U;‘ ului
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Formularul nr. 4

Ofertant,

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

Subsemnatul , reprezentant imputernicital (denumirea si sediul ofertantului), declar pe propria
raspundere, sub sanctiunea legii penale, cd md angajez sd respect prevederile legislatiei in
vigoare privind protectia mediului i a normelor de aparare impotriva incendiilor. De asemenea,
declar pe proprie rispundere ca la elaborarea ofertei am finut cont de obligatiile care imi revin
cu privire la protectia mediului gi a normelor de aparare impotriva incendiilor si ca in cazul in
care voi deveni proprietarul imobilelor le voi utiliza doar in conformitate cu prevederile
Certificatului de Urbanism nr. 210 din 29.08.2025, intelegand ca nu voi putea utiliza imobilele
in niciun fel de activititi poluante sau care ar putea genera poluare de orice fel.

Data completarii

Ofertant,

Vizat spre neschimbare
Secretar general q\ I %)K—H‘%L"&J i
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 “ CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

RAPORT DE EVALUARE

pentru

A5\ QS

gon

determinarea valorii de piata a

proprietdti imobiliare

TEREN

- AR T TR
Mool { PIE-‘__? |19

W98

cu CENTRALA TERMICA DE CARTIER

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

Proprietarl: ORASUL LUDUS

Client/ Beneficiar: ORASUL LUDUS
Utilizator desemnat: ORASUL LUDUS

Nr. intern: 35-277

Mures,
CF 54669 Ludus

21 octombrie 2025

Vizat spre neschimbare
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ort aluare imobil inscris fi 54669 " CT Big”

jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana
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Cap. | Introducere

R valuare imobil inscris in CF 54669 " CT Big”

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

1.1 Sinteza raportului de evaluare

Activul subiect al
evaluarii:

Proprietate imobiliard Teren intravilan cu Centrald termica de cartier.

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

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

Adresa

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

Extras Carte Funciara

Cartea Funciard nr. 56170 - Ludus din 02.09.2025

Nr. Cadastral
Nr. Topografic

Teren: Al sub 54669
Centrald termica de cartier: A1.1 sub 54669-C1

Proprietari:

Orasul Ludus

Dreptul evaluat:

Dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii imobiliare;

Client lucrare:

Orasul Ludus

Utilizarea desemnata
a evaluarii:

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare detinute Orasul Ludus, conform
specificatiilor primite de la client in vederea valorificdri prin vdnzare a acesteia.

Utilizator lucrare:

Orasul Ludus

Evaluator autorizat:

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

Moneda evaluarii

Euro si Lei {curs valutar BNR la data evaludrii)

Data solicitarii 01.09.2025
efectuarii raportului

de evaluare

Data inspectiei 02.10.2025
Data evaluarii: 21.10.2025
Data raportului de 21.10.2025

evaluare

Tipul valorii estimate:

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu solicitarile si
cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Standardele de
Evaluare a Bunurilor
ANEVAR ed. 2025
aplicate

- SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

- SEV 103 Abordari in evaluare (1VS 103)

- SEV 104 Informatii si date de intrare {I1VS 104)

- SEV 105 Modele de evaluare (1VS 105)

- SEV 106 Documentare si raportare (1VS 106)

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

- GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

7 . ]
Vizat spre neschimbare
Secretar general al orasju
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 " CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

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

Tntocmit,

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

x Vizat spre neschimbare E
ecretar general al oras :]’(u_'_\
5 ‘L ¢

—

=l




Raport de evaluare imobil fnscris in CF 54669 “ CT Big”

jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

Cap. Il Termenii de referinta ai evaludrii

2.1 Activul/le subiect al evaluarii

Activul subiect

al evaluarii:

Proprietate imobiliard Teren intravilan cu Central3 termicd de cartier.

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

Constructia in suprafatd de 467 mp este compusa din: sala cazanelor (cu cos de fum H cca.
25 m ) atelier si magazie.

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

Nr. Cadastral
Nr. Topografic

Teren: Al sub 54669
Centrald Termicd de cartier: A1.1 sub 54669-C1

Proprietari: Orasul Ludus, Cota de 1/1 din A1 A1.1,

Mentiunea 1: Abateri/ neconcordante de la inscriere din cartea funciard - Nu sunt

Mentiunea 2: Clientul este responsabil pentru acuratetea si caracterul complet al acestor informatii

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

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

evaluat dispune de proprietate in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale,
asupra proprietdtii imobiliare identificate in Extrasul CF 54669- Ludus, care la data
evaludrii este libera de sarcini.
in Anexa nr. 2 sunt prezentate copiile documentelor de atestare a dreptului de
proprietate.

Conditii Nu e cazul

limitative:

2.2 Clientul, Utilizatorul desemnat si Utilizarea desemnat3

Client lucrare:

Client extern: Orasul Ludus,

Utilizator lucrare:

Orasul Ludus,

Utilizarea Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare detinute de Orasul Ludus, conform
desemnatd a specificatiilor primite de la client in vederea valorificari prin vanzare a acesteia.
evaluarii:

Mentiunea 1:

Evaluatorul nu fsi asuma raspunderea decat fatd de clientul/beneficiarul lucrarii si
utilizatorul desemnat de acesta si numai pentru utilizarea desemnati a evaluirii.

Mentiunea 2: Este interzisd utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt
scop si/sau inafara contextului prezentat (raportarii financiare, garantigiii mutului,
sau oricdrui alt scop nespecificat in raport). N T s -

¥

2.3 Identificarea §i competenta evaluatorului ]
Evaluator: | Nume Prenume: Ec. Brustur Loredana K74

Specializare: Membru titular ANEVAR - EP| ?’gL_V:- W of

Legitimatie nr.: 18320 valabild 2025 S

Calitate Evaluator: Evaluator independent
Adresa Judet: Mures, Orag: Ludus, Strada Brusturului, nr. 4, E- mail: btsloredana@yahoo.com,
evaluator: Telefon: 0740/983175.

Vizat spre neschimbare | 4
Secretar general al orf;r;;s(:’ ui |
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 " CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

Declaratie
competente

Prin prezenta, subsemnata, Ev. Brustur Loredana, cu domiciliul in jud. Mures or.
Ludus, strada Brusturului, nr. 4, Telefon: 0740983175, e-mail: btsioredana@yahoo.com, in
limitele cunostintelor si informatiilor detinute, certific cd analizele, opiniile, afirmatiile si
concluziile prezentate in acest raport de evaluare sunt obiective si impartiale, fiind limitate
numai de ipoteze si ipotezele speciale.

De asemenea certific si declar cé:
- Acest raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a bunurilor ed. 2025 si sunt de acord ca prezentul raport de evaluare s fie verificat
in concordanta cu aceste standarde;
- Am respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat;
- Nu am nici un interes fata de partile utilizatoare ale raportului;
- Nu am nici un interes prezent sau viitor fatd de bunul imobil evaluat;
- Tarifarea nu are legdtura cu valoarea sau intervalul de valori prezentate in raportul de
evaluare;
- Am inspectat personal activul supus evaludrii in prezentul raport;
- Posed cunostintele si experienta necesarda indeplinirii misiunii de evaluare in mod
competent si impartial;
- Nici o persoana cu exceptia celor specificate in raport nu mi-a acordat asistenta.
- La data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele

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

2.4 Data evaludrii

Data solicitarii efectudrii 01.09.2025

raportului de evaluare

Data inspectiei

02.10.2025

Data evaluarii:

21.10.2025

Data raportului de evaluare 21.10.2025

Mentiuni: ] Toate estimarile si ipotezele considerate in acest raport sunt valabile la data evaludrii.

2.5 Moneda evaluérii

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

Curs valutar BNR la data evaludrii | 5,0832 lei/euro

2.6 Tipul valorii

Tipul valorii Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu solicitdrile si cerintele
estimate: clientului, reprezintd o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Definitie conform | “ Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o

standardelor de evaluare a | datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérdtor hotéréat
bunurilor ANEVAR ed.2025, | si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoore, dupd un marketing
SEV 102 — Tipuri ale valorii | adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si

(IVS 102)

fdra constrangere”

Vizat spre neschimbare 6
Secretar general al ora;r{!ui
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 * CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4a

Ev. Brustur Loredana

2.7 Natura si amploarea activitétilor evaluatorului. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Data inspectiei; | Inspectia a fost realizatd de catre d-na Brustur Loredana in data de 02.10.2025

Participantii la inspectie: [ D-nul Precup Paul, In calitate de reprezentant al proprietarului imobilului.

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

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

Responsabilitati: | Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobiliars evaluats au fost puse la
dispozitie de cdtre Orasul Ludus, care poartd responsabilitatea datelor furnizate,
evaluatorul neasumandu-si nici o responsabilitate daci acestea sunt viciate, incomplete
sau eronate.

Mentiuni: Cu ocazie inspectiei, s-au facut fotografii, s-au preluat informatii despre proprietatea
evaluatd, au fost verificate schitele existente si documentatia pus3 la dispozitie de
beneficiar. Nu au existat limitéri in cadrul operatiunii de inspectie a proprietétii.

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaz3 evaluarea

- Documentele si informatiile referitoare la proprietatea imobiliar3 evaluats au fost puse la dispozitie de
cdtre d Orasul Ludus, in calitate de propietar.

- Observatiile facute cu ocazia inspectiei proprietatii de citre evaluator;

- Informatii furnizate de catre agentiile imobiliare de pe piata imobiliari locald, oferte existente pe site-
urile de specialitate,

- Informatii furnizate de cétre vanzatorii/cumpératorii obginute cu ocazia efectudrii studiului de piata;

- Baza de date a evaluatorului;

- Standardele de Evaluare a Bunurilor ed.2025;

- Publicatii de specialitate;

- Articole presd, site-urile de specialitate;

- Curs BNR.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

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

Ipoteze: | - Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietari si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari si investigatii suplimentare.

- Dreptul de proprietate este considerat vandabil si tranzactionabil.

- $-a considerat cu nu exista restrictii si limitéri ale dreptului de folosintd la data evaluérii.

- Am presupus ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietdtii si nu existd
incdlcari ale altor proprietati

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

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

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

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

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

Vizat spre neschimbare
Secretar general al 0rgsiy!




Raport de evaluare i il inscris in CF 54669 ” CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

- Nu trebuie considerat ca acest raport valideaza orice neconcordanta intre situatia legala si cea
de fapt.

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

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

lpoteze |v' Valoarea estimata in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii

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

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

v Toate previziunile privind proprietatea imobiliard care au la bazd conditiile cererii si ofertei
existente in momentul evaluarii, pot suferii modificari in functie de conditiile viitoare ale
mediului economico-social.

2.10 Specialist sau furnizor extern de servicii

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

Identificarea specialistului sau furnizorului extern de servicii -

Calificarea, Licenta sau Acreditarea profesionala: -

2.11 Factorii de mediu, social si de guvernanta ESG

ESG reprezinta abrevierea de la Environmental (Mediu), Social (Social), and Governance (Guvernanta) si
reprezinta un concept colectiv ce se refera la o serie de factori de mediu, sociali 5i de guvernantd ce pot fi
utilizati pentru a evalua modul in care companiile gestioneaza performanta si impactul lor sub aspectul
sustenabilitdtii. Toti acesti factori pot fi evaluati, fie din interior spre exterior (modul in care operatiunile
societdtilor afecteaza anumite aspecte legate de ESG), fie din exterior spre interior (modul in care anumite
aspecte ESG afecteaza societatile).

Componenta de Mediu (E) se referd la modul in care o societate gestioneaza propriul impact asupra
mediului inconjurdtor si cum ncearca sa reduca efectele negative asupra acestuia. Printre exemple se includ
gestionarea emisiilor de gaze cu efect de serd, politica privind deseurile si reciclarea, utilizarea energiei
regenerabile si impactul asupra biodiversitatii etc.

Componenta Sociald (S) se concentreaza pe modul in care o societate interactioneazd cu angajatii,
clientii, comunitatile in care opereaza si alte parti interesate din punct de vedere social. Exemple de aspecte
sociale includ responsabilitatea sociald corporativd, conditiile de munca, sanatate si siguranta ocupationalg,
pregatirea angajatilor, respectarea drepturile omului, diversitate si incluziune in cadrul organizatiei etc.

Componenta de Guvernanta (G) examineaza structura si modul in care o societate este condusd,
concentrdndu-se pe sistemul intern de control destinat mentinerii conformitatii. Elementele principale ale
Guvernantei sunt transparenta si managementul societdtii, iar aspectele care pot fi luate in considerare in
analiza acesteia se referd la guvernanta corporativa, remunerarea executivului, diversitatea conducerii, etica
profesionald, politici referitoare la anti-coruptie, confidentialitate §i protectia datelor, managementul
riscurilor si rezilienta corporativa, strategii fiscale, practici de achizitii publice etc.

Elementele care compun ESG sunt parte a modului de functionare al societatilor si a modului de
mentinere a relevantei operationale, avand un caracter cuantificabil tot mai pronuntat, ceea ce ajuta la

reflectarea lor in termeni financiari.

==
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 * CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

2.12 Tipul raportului raportului

Descrierea raportului Raportul de evaluare narativ este structurat pe 7 capitole si cuprinde 24 pagini

scrise si 3 Anexe.

2.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Evaluatorul nu isi asumd rdspunderea decét fatd de clientul lucrarii si utilizatorul desemnat de acesta gi
numai pentru scopul evaludrii.

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

Este interzisa utilizarea partiald a prezentului raport de evaluare.

Intrarea in posesia prezentului raport de evaluare nu confer3 dreptul de a-| publica intreg sau partial,
decat cu acordul scris al evaluatorului.

Este interzisd orice modificare neautorizatd a prezentului raport, modificarea acestuia fir3 acordul scris al
evaluatorului duce la nulitatea raportului.

Pentru validitatea prezentului raport este necesard semnatura originald a evaluatorului.

2.14 Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania

Declaratie de conformitate:

Prin prezenta confirm c3 raportul de evaluare, realizat de citre Ev. Ec. Brustur Loredana
Membru titular ANEVAR - EPI, Legitimatie nr.: 18320 pentru proprietatea imobiliars Teren intravilan cu
Centrald Termica de cartier, situat loc.Ludus, str. Bradului, nr. 4A, inscris in CF nr. 54669 — Ludusg, a
respectat Standardele de evaluare a bunurilor ed. 2025, codul etic al evaluatorului, precum si toate
recomandarile si reglementérile metodologice emise de ANEVAR.

SEV - urile utilizate in prezentul raport sunt:
= SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
= SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
- SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
= SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
= SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
- SEV 105 Madele de evaluare (VS 105)
= SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
= SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 232 Evaluarea proprietdtii generatoare de afaceri
- SEV 233 Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
= GEV 500 Estimarea valorii impozabile a cladirilor
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
- SEV 400 Verificarea evaluarii
- Glosar 2025

Neconformitati: | Nu e cazul

Ev.

Membru titular ANEVAR - EPI
Legitimatie nr.: 18320

Secretar general al orasy
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Raport de evaluare imaobil inscris in CF 54669 ” CT Big"”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

Cap. lll Prezentarea datelor - Identificarea proprietatii imobiliare subiect

3.1. Date despre localitate, vecinatati si localizare

Orasul Ludus este situat in partea centrald a Transilvaniei in judetul Mures, pe drumul european E
60, aflandu-se la 45 km de Tg-Mures, 66 km de Cluj Napoca si 40 km de Sdarmas.
Ludusul are o suprafata de peste 6.7 kmp, ocupand aproximativ 1% din suprafata judetului Mures.
Teritoriul administrativ al orasului Ludus are urmatoarele vecinatati:
» N -comuna Singer;
» S -—comuna Bogata;
» E-comuna Cuci;
» V- comuna Chetani,
Din punct de vedere administrativ oragul Ludus are in componenta sa 7 localitati si anume: Ludus,
Avramesti, Cioarga, Ciurgdu, Fundatura, Gheja si Rosiori.
Orasul Ludug este impdrtit pe 7 cartiere: Rogiori, Centrul vechi, Independentei - Zavoiului, Ludus
Est, Garii, Gheja, Dacia Big, in prelungirea caruia se afla zona industriala a orasului.

Conform ultimului recensamant din 2021, are o populatie stabild de 14.757 locuitori. Intervalele de
varstd cuprinse intre 0 si 49 de ani reprezintd 56.42% (vs. 60%, media pe toata tara), iar intervalul de
varstd 50 - 80+ ani constituie 43.58% din populatie, (vs. 40%, media pe tard), acest fapt indicd o
populatie cu o varsta medie mai inaintatd decat media nationali.

Proprietatea evaluata se afla situata in cartierul Dacia Big,

Vizat spre neschimbare

Secretar general al ora,skmu




Raport de evaluare imobil inscris in CF 54665 “ CT Big”

ud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

Zona de amplasare Urbana: Loc. Ludus,

Zona mediand a a orasului, str. Bradului, nr.4A
Calea de acces este pe partea dreapta pe directia est-vest,
Vecinatati imediate: Blocuri de locuit, magazine si garaje auto.

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

Caracterul edilitar al zonei | Tipul zonei: mixts, rezidentiald si comercial3d

Utilitati edilitare Retea urbana de energie electrici: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de canalizare: existents
Retea urbana de gaze naturale: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de telefonie: existenta

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

Ambient Linistit

Concluzii Zona de referintd mediand, amplasare favorabil3, cu dotiri si retele

edilitare bune, poluare redusi si ambient civilizat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

La dispozitia evaluatorului in vederea analizei situatiei juridice au stat urmatoarele documente
regdsite si in Anexa nr. 2:
- Extras de carte funciara nr. 54669 - Ludus din 02.09.2025:

® |dentificare cadastrali: Teren - Al sub 54669

e Proprietari: Orasul Ludus
e Sarcini: Fara
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului
- Fisa mijlocului Fix
- Certificat de urbanism emis de Orasul Ludus nr. 210 din 29.08.2025.

Mentiuni

Nu e cazul

3.3. Descriere teren

Date

Amplasament: mediand, zond mixta, rezidentiala si comercials

generale | Suprafatd: 480 mp

Deschidere la strada Bradului cca. 11,55 ml pe latura scurt si 30,34 mi pe latura lung
Tip drum acces: partial asfaltat, partial pietruit
Regim juridic drum: public

Descriere | Teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 480 mp

Forma: neregulata

inclinare: planj

Stare teren: ocupat de constructii. Pe teren se afl3 edificatd o centrala termici de cartier.
compusd din trei corpuri, sala cazanelor, atelier si magazie

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

Utilitdti existente in zona: retele de energie electricd, apa, canal, gaz metan.

Restrictii | Nu este cazul
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jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

3.4. Descriere constructii si amenajarii

Date
generale

Tipul constructiei: Centrala termica de cartier Regimul de inaltime: P
Tipul constructiei: Centrala termicd de cartier compusa din:
® Sala cazanelor
- suprafata construitd de 342 mp,
Anul construirii: 1968
» Atelier
- suprafatd construitd de 35 mp
Anul construirii: 1968
e Magazie/sopron
- suprafata construitd de 91mp
Anul construirii: 1978

Descriere

constructii

Sala cazanelor: Constructie tip hald cu cos de fum

Structura de rezistenta Infrastructura: fundatii izolate sub stdlpi din beton armat si fundatii
continue din beton simplu pe conturul exterior al clidirii, placd de beton la nivelul cotei 0 in
interior, fara subsol. Suprastructurd: stalpi din caramida si grinzi din beton armat la interior pe
care se sprijind planseul clddirii fabricat din chesoane prefabricate.

Acoperis/invelitoarea

Acoperisul imobilului este de tip tip necirculabild cu pante citre exteriorul clidirii pentru
scurgerea apelor pluviale. Scurgerea apei meteorice se face prin jgheaburi si burlane de tabl3
montate in exteriorul clddirii, multe din ele lipsesc. Starea generald a acoperisului este foarte
proasta.

inchideri perimetrale si compartimentri

inchiderile perimetrale sunt realizate din cardmida de 24 cm, cu ziduri de compartimentare din
acelas material, indltimea este de 5,5 m. Tdmpldria exterioard este din fier. Din punct de
vedere functional cladirea este impartitad in sala cazanelor si un grup sanitar.

Finisajele interioare ale clddirii constau in: pardoseli din beton, peretii tencuiti, gletuiti si
zugraviti in var, in stare avansatd de degradare.

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

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

Instalatia sanitard Cladirea nu mai este bransatd la reteaua de apd si nu mai dispune de
instalatie de apa-canal si instalatie sanitara.

Instalatia de gaz metan si de incaizire Cladirea nu mai este bransata la reteaua de gaz metan si
nu dispune de instalatie de Tncalzire.

Atelier

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

';_\A\r\:operisfl‘ nvelitoarea

peris din structura metalicd cu invelitoare din placi de azbociment.

ideri perimetrale si compartimentari Inchiderile perimetrale sunt realizate din ciramida
cm, iar zidurile de compartimentare din acelas material, din punct de vedere functional

rea este impartitd in doud incdperi, indl{imea acesteia este de 2,6 m. Tamplaria exterioara

Vizat spre neschimba rel 1
y ral al oragulul
Secretar gene \n% it




Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 “ CT Big”

jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

este metalica.

Finisajele interioare ale cladirii constau in pardoseli din beton si pereti tencuigi, in stare
avansatd de degradare.

Finisajele exterioare ale cladirii constau in tencuieli nefinisate, tdmplirie exterioard din metal,
in stare avansata de degradare

Instalatie electrica, sanitara, de gaz metan si de incilzire: nu exista

Magazie/sopron

Structura de rezistenta: Infrastructurd: fundatii continue din beton simplu pe conturul exterior
al cladirii i pardoseald din pamant, peste care a fost dispuse dale din beton de 50/50 cm
Suprastructura: stalpi si grinzi metalice.

Acoperis/invelitoarea

Acoperis din structurd metalica cu invelitoare din placi de azbociment.

inchideri perimetrale si compartiment&ri

inchiderile perimetrale sunt realizate din tabld, iar zidurile de compartimentare din aceleasi
materiale, indltimea este de 2,6 m. Din punct de vedere functional cladirea este impartita in
doua incaperi. Tdmpldria exterioard este din fier.

Finisaje interioare, exterioare ale cladirii constau in pardoseli din pamant si dale beton, cu
pereti din tabla,in stare avansata de degradare.

Instalatie electrica, sanitard, de gaz metan si de incalzire: nu existi

Suprafete

Centrala termicd de cartier:

- aria construita (Sc) 467mp,

- aria desfasurata (Sd) 467 mp,

Din care:
Sala cazanelor:

- aria construitd (Sc) 342 mp,

- aria desfasurata (5d) 342 mp,
Atelier

- aria construita (Sc) 35 mp,

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

- aria construita (Sc) 91 mp,

- aria desfasurata (Sd) 91 mp.

_Restrictii

3.5 Istoricul proprietétii

Anul edificdrii constructiilor Sala cazanelor si Magazie este 1967, iar al Atelierului in 1978. Tncepand
cu anul 1999, Centrala termica de cartier nu a mai functionat fiind pusd in conservare. Tn cei 25 de
ani scursi pand Tn prezent nu s-a facut nici o reparatie, aceasta degradandu-se mult mai accelerat.

Vizat spre neschimbark®
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Cap. IV Analiza pietei

4.1 Date privind aria pietei

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

tipului de de folosin{d asupra terenurilor si constructiilor. Ca ori ce piatd, pretul tranzactiei este stabilit

piatd in primul rdnd de interactiunea dintre cerere si oferta. Faptul c3 fiecare imobil este unic,

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

Definirea Piata imobiliara a terenurilor intravilane situate in orasul Ludus cu constructii comerciale,

ariei de depozit

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

Profilul Conform ANAF pentru anul 2024 au depus datele de bilant un numér de 644 de societiti

economic comerciale care isi desfdsoard activitatea pe teritoriul orasului Ludus.

Cu toate cd pe raza oragului se afla suprafete agricole, activitatea economica este sustinuti
de operatori economici care isi desfdgoard activitatea in urméatoarele domenii de activitate:
Industria prelucratoare; Industria textild; Comert; Prestdri servicii; Mestesuguri; Constructii;
Agricultura; Cresterea animalelor si apiculturd; Alimentatie publica.

Castigul salarial lunar la nivelul orasului Ludug se incadreaza in trendul judetului, conform
ultimelor date statistice furnizate de INSS castigul salarial nominal mediu brut in luna aprilie
2025 a fost de 8475 lei, iar cel net a fost de 5096 lej, iar rata somajului este de 2,82% .

Conform datelor furnizate de Primaria Ludus suprafata totald a unitatii administrative este
de 6.725 ha. Situatia utilizérii teritoriului administrativ al orasului se prezint3 conform datelor
din tabelul urmator:

Total suprafata, din care: 6725 100.0
AGRICCL, din care: 5513 81.97
. Arabil 3986 72.3
. pasuni, fanete 1453 27,08
. vii, livezi 34 0.62
NEAGRICOL, din care: 1212 18

. fond forestier 318 26.23
- ape, drumuri, curti, neproductiv 894 73.77

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

Inchiderea de puncte de lucru a unor multinationale, finalizarea costructiei autostrazii A3,
precum starea economiei nationale din ultima perioada au condus la o scidere semnificativi
a activitatii petei imobiliare pe sectorul comercial, singura care s-a mentinut fiind cea
rezidentiala.

Avénd in vedere dreptul de proprietate supus evaludrii, definirea pietei specifice se bazeaz
pe proprietati Terenuri intravilane cu constructii comerciale depozite, a ciror localizare este
in zona limitrof-mediana.

14
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4.2 Analiza Cererii, Ofertei, analiza Echilibrului pietei

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

Pe pietele imobiliare cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta de cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piat3, intr-un anumit
interval de timp.

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

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

n ceea ce priveste cerere de inchiriere pentru astfel de proprietdti aceasta este slab reprezentats,
la nivelul orasului existand oferte mai ridicate decét cererea pentru acest tip de constructii comerciale.

Analiza Cererii

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

In momentul de fatd existd oferte de vanzare/ inchiriere la nivelul orasului pentru terenuri cu
constructii comerciale, depozite net superioare cererii. Avand in vedere ci activitatile economice de
depozitare, productie se desfasoara in principlal in zona industriald si cea limitrofa orasului, oferta din
aceste zone a crescut semnificativ. Pentru zona mediand si centrald a orasului exist oferte
semnificative doar pentru utilizare comerciald (magazine/ spatii birouri/ restaurante). Totusi timpul de
expunere a proprietatilor imobiliare cu suprafatd mai mare de 100 mp pe piatd depaseste uneori
perioada de 2-3 ani. In urma analizei de piatd am identificat preturi de ofertare valabile la data
raportului incepand de la 119.000 euro/proprietate pentru zona mediana si limitrof, pentru zona
centrald unde teren liber de constructii este foarte putin am identificat oferte cu timp de expunere
foarte mare de 3-4 ani, cu preturi incepand de la 300.000 euro/proprietate.

Pe piata specifica proprietatii evaluate am identificat un numdr de 20 de proprietiti oferite spre
vanzare, cu preturi cuprinse intre 119.000 euro/ mp si 1.656.000 euro/ mp, diferenta de pret
datordndu-se localizérii, dimensiunilor terenului, a accesului, frontului stradal, utilitatilor din zona,
limitarilor din PUZ/PUG.

Ofertele de terenuri cu suprafete intre 500 si 2000 mp se regdsesc in special pe strazile limitrofe, la
periferia orasului, in zona centrald sau median3 terenuri libere de constructii nu s-au identificat. Tot cu
ocazia efectudrii studiului de piata s-au identificat preturile de inchiriere pentru proprietati imobiliare
similare, cu preturi incepand de la 3 euro/mp zona centrald pana la 1 euro/mp zona limitrofa.

Analiza Ofertei

n prezent cererea de proprietiti imobiliare existent3 pe piata terenurilor intravilane cu constructii
comerciale, depozit este mai redusa decat oferta potentiala.

Proprietatea imobiliard supusa evaludrii este situatd in cartierul Dacia Big, cartier predominant de
blocuri rezidentiale, aceasta zonad este cautata de cumparatorii cu venituri peste medii, avand in vedere
faptul ¢ in zona sunt utilitati si infrastructurd pentru sectorul rezidential, blocuri si case de locuit,
zone de agrement, magazine comerciale, restringindu-se astfel segmentul cererii. Proprietatile situate
in aceaste zone se bucura de un renume foarte bun pe sectorul rezidential, dar pe cel economico-
industrial sau de depozitare este foarte redus, ne existdnd un vad comercial ridicat si nici infrastructur
adecvatad. Astfel cumpdratorului (investitorului) vizat nu este dispus sa plateasca pretul cerut, preferad,
ori zonele limitrofe sau zona mediand in functie de profi

Analiza Echilibrului pietei
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Cap. V Analiza cele mai bune utilizari (CMBU)

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite variante
posibile, care va genera ipotezele de lucru §i va constitui baza de pornire in aplicarea metodelor de evaluare.
Conform SEV 102 Tipuri ale valorii, Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui
participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
¥" Cea mai bun utilizare a terenului liber
v" Cea mai buni utilizare a terenului construit
prin indeplinirea a patru criterii:
o Permisa legal (pentru a respecta cerinta ca utilizarea si fie permisd din punct de vedere
legal, este necesar sa fie luatd in considerare orice constrangere legald privind utilizarea activului, de
exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri)

o Posibild fizic (pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibild, se va avea in vedere ceea ce
participantii de pe piata ar considera a fi rezonabil)
o Fezabila financiar (cerinta ca utilizarea sa fie fezabild din punct de vedere financiar ia in

considerare dacd utilizarea alternativa, fizic posibild si permisd din punct de vedere legal, va genera
o rentabilitate suficientd pentru un participant tipic de pe piatd, superioard rentabilitatii generate
de utilizarea curentd, dupa luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare)
o Maxim productiva
Cea mai buna utilizare a terenului liber
Avand in vedere localizarea terenului, faptul ca pe acesta se afld o constructie aproape integral ocupand-ul
precum si a costului de demolare a constuctiei de cca 124 euro/mp, aceastd utilizare nu este fezabili
financiar si maxim productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului construit
Rezidential — nu e cazul avand in vedere topografia terenului si a dimensiuni acestuia.
Comercial Birouri — avand in vedere ca proprietatea se afl3 intr-un oras mic, unde spatiile de birouri nu au o
cerere mare, precum si faptul cd existd proprietati deja construite si utilate cu aceastd destinatie pe piata de
mai bine de 5 ani fird a fi inchiriate, precum si valoarea investitiei in renovare, nici aceasts utilizare nu este
fezabila financiar.
Comercial Depozit — Tindnd cont de faptul ca existd piatd activd pentru acest tip de utilizare, precum si tipul
constructiei aflat pe proprietate, utilizarea desemnatd a activului subiect al evaludrii, utilizarea care
indeplineste toate cele patru criterii ce definesc notiunea de C.M.B.U. este cea comerciald depozitare.
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Cap .Vl Evaluarea Proprietatii
6.1. Estimarea valorii Terenului

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

opinii in acest sens (Anexa 3).

o  Comparatia directa
= Tehnici alternative (Extractia si Alocarea)
o Tehnicile capitalizarii venitului

= (Capitalizare directa: tehnica reziduald a terenului

®  (Capitalizare directa: capitalizarea rentei funciare

= Actualizarea: Analiza fluxului de numerar actualizat/ Analiza parcelarii si dezvoltérii

Cea mai utilizata tehnicd pentru evaluarea terenului este comparatia directa, fiind cea mai preferati
metoda atunci cdnd sunt disponibile date pe piata imobiliard. Prin aceastd metodd sunt analizate
comparate si ajustate vanzdrile si alte date privind loturile similare in scopul estimdrii valorii de piat3 a
terenului subiect. Tn tabelele de mai jos este prezentat3 determinarea valorii de piata a terenului prin
tehnica comparatiilor directe, in care estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietati similare si comparand aceste proprietdti cu proprietatea de evaluat. S-a ales aceastd metods
avand in vedere faptul ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile
proprietatilor competitive si comparabile, iar piata a oferit informatii suficiente pentru formularea unei

Grila datelor comparabilelor

prezent
Suprafaga [mp]

{Tip comparabila
?Carec:ie unitara sau procentuala
|Corectie totala pentru tipul comparabilei
|Pret de vanzare corectat

DREPTUL DE PROPRIETATE

‘Dreptuni de proprietate transmise
_:'Corect!a unitara sau procentuala

‘Corectie totala pentru Drepturi de propretate
Pret corectat (ELUR/mp)

oferta oferta oferta oferta
fara restrictii fara restrictii fara restrictil fara restrictil fara restrictil
1] similare simitare similarg simitare
normale similare similare similare similare
normale normale normale normale normale
prezent prezent prg_ment prezent prezent
Str. Bradulu| nr.4 & Str. Magnoliel Str. M Eminescy 3 Str. M Emineseu 17 5tr, Moril
480 1389 1000 800 1400
neregulat neregulat requlat regulat regulat
11.56/30.34 ml {conform act|
1 16 ml
proprietate) 5 ml 15 mi 40 mi
plan plan plan plan plan
nul mf o Snu oo d on b oned med oo d oo faa oy | dafdafdaddadnudoe | onud el ou f oo oo oo da-‘dnfn;:mtmi
mixta mixta mixta mixta mixta
comercial mixt comercial mixt rezidential
= 90,285 60, 27,000 60,000
£5.00 20,00 45.00 42.86
Grila comparatiilor
| N

Vizat spre neschimbare
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Ev. Brustur Loredana

2 RESTRICTH LEGALE

| [Restrictil legate - coeficienti urbanistict

l_ 'Corectia unitara sau procentuala
:Coreﬂic totala pentru Restrictil legale -
|coeficienti urbanistici

‘ \Preg corectat (EUR/mp)

'3 CONDITII DE FINANTARE

Conditii de ilnanm

Corectia unitara sau procentuala

Carecple tatala pentru finanjare

|Pref corectat (EUR/mp)

4 CONDITH DE vuult!

Condiyil de vinzare

Carectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru conditii de vinzare

|Pret corectat (EUR/mp)

‘5 CONDITIDEPIATA

|Condigii ate pletei

Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru conditii ale piepei

[Pref corectat (EUR/mp)

'8 LOCALIZARE

| |Locatizare

Corectia unitara sau procentuala

|Carectie totala pentru Incalizare

) _Pre;carum {EUR/mp)

7 CARACTERISTICIFIZICE

alMarime ( dimensiune) si farma

Corectia unitara sau procentusla

l [Carectie totala pentru [orma si dimensiuni

bjFront stradal - deschidere la fatada

Corectia unitara sau procentuala

Corectie Lotala pentru front stradal

i <[Topografie )

Corectia unitara sau procentuata

Corectie totala pentru topografie [p!ane{tatel

i— Prn; mru:tal [EURfrnp]
& IJT_R.FI]’_i__IJ__SPONIDELE_
Utilitati { en el / apa ¢ canalizare ! gazmetan o o
I tarmnficare / alte) ale
Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala pentru utilitati disponibile
Pret corectat (EUR/mp|

9 ZONAREA
|Zonarea - destinatia legala permisa - LT inta fo a ista 0
Corectie unitara sau procentuala 0.0% ).0% 0.0% 0.0%
Corectie totala pentru zonare £0.00 3 €0.00 £0.00
| _ Pref corectat (EUR/mp) ) S — gelay ) - s | e 0 | €44.40
(10 CEAMAIBUNAUTILIZARE ) i
~ |cea mai buna utilizare P R AL T e R o
Carectie unitara sau procentuata 0,00 0.0%
Corectie Lotala pentru Cea mai bund utilizare ! €0.00 £0.00
Prepcorectat ) L cem L cum ]
_ Pret corectat (Eurimp) . e canre
Corectie totala neta I (abselut) £0.28 £2.03
{procentual| } 0% 5%
fabsolut) €3.51 _
procentual] i 5 &R =) i T e EIS

Corectie totala brutd

(Curs valutar - ___ - .
Data evaluarii H LA ]

| b

Ajustdrile care s-au luat In considerare sunt:

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

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

Madrime: s-au ajustat comparabilele A, B cu un procent de -0,42% , datoritd suprafetei mai mari decat
proprietatea subiect. Pentru stabilirea procentului de ajustare s-au folosit comparabilele C siD.

Utilitati: S-a ajustat comparabila B cu un procent de 14,6% datorit3 existentei utilititilor pe proprietate.

Comparabile folosite A si8

Vizat spre neschimbare 18
Secretar general al oragului




Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 ” CT Big"
jud. Mures, lac. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

Val

oarea estimatd a terenului supus evaludrii este asimilabild comparabilei ,A”, deoarece acesteia i-au fost

aduse cele mai putine ajustari brute procentuale, in acest context valoarea de piatd estimata pentru terenul
aferent proprietatii imobiliare subiect, prin abordarea prin piati, metoda comparatiilor directe pe perechi

de date este:
29.500 euro
Valoarea de piata a terenului prin respectiv rotunjit in lei
abordarea prin piata (rotunjit) 150.000 lei
Curs BNR 21.10.2025 1 euro=5,0832 lei
6.2. Estimarea valorii propietatii Abordarea prin piat

Abordare | Abordarea prin piata se realizeaza prin tehnica comparatiilor directe, in care estimarea valorii
a prin de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste

piatad proprietati cu proprietatea de evaluat.
Valoarea de piatd estimata a proprietitii Nu s-a aplicat avand in vedere faptul c3 piata nu a oferit
prin abordarea prin piata suficiente date pentru estimarea valorii

6.3. Estimarea valorii propietatii Abordarea prin Venit

Abordarea prin Venit

Abordare prin venit constd in metode, tehnici si proceduri pe care evaluatorul le utilizeazi pentru a
analiza capacitatea proprietatii imobiliare de a genera beneficii 5i pentru a transforma aceste beneficii
intr-o indicatie asupra valorii actualizate a acestora.
in aplicarea abordérii prin venit evaluatorul poate utiliza doua metode de evaluare a unei proprietati
generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea venitului:
- Metoda capitalizdrii venitului (capitalizare directd), in care venitul anual se imparte la o rati de venit
sau se inmulteste cu un multiplicator,
-Metoda fluxului de numerar actualizat care ia Tn calcul fluxurile viitoare de numerar, impreuni cu
valoarea terminald, ce sunt apoi convertite in valoarea proprietatii prin actualizarea lor cu o rata
adecvatd a rentabilitatii.
in tabelele de mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd a proprietdtii prin metoda
capitalizdrii venitului (Capitalizarea directa a chiriei)
in aplicarea acestei abordéri, s-au avut in vedere informatiile privind veniturile din chirii realizabile si
pierderea din neocupare sau neincasare a chiriei aferente proprietitii imobiliare subiect.
Formula de calcul este
Valoare prin venit = Venit Brut Efectiv / Rata de Capitalizare
V=VBE/RC
Unde:
VBP - Venitul brut potential reprezinta veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii;
Pierderi neocupare si neincasare chirie — reprezintd o alocare pentru diminuarea venitului brut
potential generat de proprietate, atribuitd neocupdrii totale a proprietdtii, schimbdrii chiriasului si/sau
neplatii chiriei
VBE - Venitul brut din exploatare este venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliar3
dupa deducerea alocdrilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei

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

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

euro/mp/luna, iar modul de calcul se regdseste in tabelul de mai jos.

- Gradul de ocupare al proprietétii stabilit pein

19
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 " CT Big”
ud. I Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredan

Abordarea prin Venit

Valoarea ratei de capitalizare luata in calcul este de 8,5% fiind calculatd pe baza informatiilor
din piatd, iar modul de calcul se regdseste in tabelul de mai jos.
Pretul mediu de inchiriere

Nr.crt. |Denumire Adresa Pret/mp/luna-euro
1 |Copmparabila 1 E60 1.00
2 |Comparabila 2 Marasesti 1.70
3 |Comparabila 3 Comat - 1 Mai 2,50
4  |Comparabila 4 1 Mai 40 3.00
Suma 8.20
Pret mediu/mp/luni- euro 2.05
Calcul rata de capitalizare spatii industriale/depozit
Localizare Ludus | Tg Mures | Ludus
Pret de vanzare (EUR) 150,000 | 250,000 | 175,000
Pret de vanzare corectat (EUR) 135,000 | 225,000 | 157,500
Suprafata 650 900 700
Chiria potentiala (EUR/mp/luna) 2.00 2.00 2.00
Chiria potentiala (EUR/luna) 1300 1800 1400
VVBP (EUR/an) 15600 21600 16800
Grad de ocupare 80% B5% 80%
VBE (EUR/an) 12480 18360 13440
Cheltuieli de exploatare (impozit) 0% 0% 0%
VNE (EUR/an) 12480 18360 13440
Rata de capitalizare neta 9.2% 8.2% 8.5%
Rata de capitalizare selectata (rotunjita) 8.5%

46,717

21
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66.000 euro

respectiv rotunjit in lei
335.500 lei
Curs BNR 21.10.2025 1 euro=5,0832 lei
20
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 " CT Big”

jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

6.4.

Estimarea valorii propietatii Abordarea prin Cost

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a unei
cladiri, cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, si

arhitecta si planuri actualizate de nou.
Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului:

- Metoda comparatiilor unitare,

- Metoda costurilor segregate

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

FISA DE CALCUL

Constructie industriala Fisa nr. 7 Nr. inventar: Cladire individuala P
(Cat. 11 MATRIX ROM 1395)
Evaluarea imobilului U.M. valoare

. Pret barem constructii lei/mp 850

S Inst.electrice de iluminat lei/mp 110

g- Inst.incalzire lei/mp 18

© Inst.sanitare si de incendiu lei/mp 107

© Pret barem Constructii+Instalatii lei/mp 1085

'g Corectil:

‘2 Corectii pentru acoperis lei/mp 0
Pret barem corectat lei/mp 1085
Corectii pentru diferenta de inaltime lei/mp 0.98
Pret barem corectat lei/mp 1063.3
Supr. construita mp 145.1
Supr. desfasurata mp 145.1
Valoare de reconstructie lej 154,274
Total valoare de reconstructie lei 154,274
Pret barem final lei/mp 1,063
Coef.actualizare 30.06.2025 (TVA inclus) 37,576.803

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

114,991
1. Valoare de inlocuire 793
i
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jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

Abordarea prin Cost

Calculul deprecierii
-anul PIF ani 1968
- anul curent ani 2025
- durata consumata [CL] ani 57
Depreciere fizica scriptica % 61.4
Depreciere fizica efectiva estimata: % 61.4
Deprecere functionala: % 0]
Depreciere externa: % 0
2.Depreciere totala: % 0.614
3.Cost de Inlocuire Net RON (TVA inclus) 225,626
EUR (TVA inclus) 44,387
4.Cost unitar RON/mp (TVA inclus) 1,555

Tabel nr. 1 | Grupa 1.1.1.

EUR/mp (TVA inclus) 306

In mediu normal stare fizica S

Varsta cronologica (ani) = 57

Varsta cronologica ponderata (Vep) (ani)= 57

Vechimea V1 din tabel (ani) = 55

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 (%)= 59

Varsta cronologica ponderata
Vep (ani) = 57

Deprecierea fizica normala Dfn = D1+(D2-D1)/(V2-V1) x (Vcp-
V1) (%)= 61.40

Vechimea V2 din tabel (ani) = 60

Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)= 65

Sinteza abordarii prin cost

[

Valoare teren

Valoare Cladire

Valoarea de piat3 a proprietatii

prin abordarea prin cost

- 66.800 euro-
respectiv rotunjit in lei
- 339.600 lei-

Curs BNR 21.10.2025 1 euro=5,0832 lei

22
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jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

Cap. VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Analiza rezultatelor evaluarii unui bun reprezinta o revizuire a rezultatelor si concluziilor abordérilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a bunului subiect (concluzie asupra valorii) si necesitd un
rationament profesionist bazat pe o analiza atentd si logica a tuturor proceselor care conduc la fiecare
rezultat privind valoarea.

Rezultatele obtinute prin aplicarea celor trei abordiri sunt:

Abordarea prin piatd - nu s-a aplicat

Abordarea prin venit - 66.000 euro
respectiv rotunjit in lei
335.500 lei

Abordarea prin cost - 66.800 euro
respectiv rotunjit in lei
339.600 lei

Avand in vedere faptul cé:

- evaluarea se realizeazd pentru a rdspunde cerintelor clientului/proprietarului, respectiv
beneficiarului referitoare la scopul estimarii valorii de piats,

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

- precum si respectarea criteriilor in baza carora se formuleaza o concluzie final3 (adecvare, precizie si
cantitatea de informatii),

opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a bunului subiect este valoarea estimats prin

abordarea prin venit.

e 66.000 euro
Valoarea de piata prin ) N
abordarea prin venit (rotunjit) respectiv rotunjit
335.500 lei

Curs BNR la 21.10.2025 1 euro = 5,0832 lei

. 23
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Anexe
Anexa 1 Fotografii
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Anexa 2 Documente

'r Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard MURES
,.’ ’ Biroul de Cadastru g Publicitate Imobiliard Ludus
r r

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 54669 Ludus

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Mures. UAT Ludus. Loc_ Ludug, Str Bradului. Nr. $A
o[ et "| Suprafata® (mp) Observatii / Referints
Al 54669 480
"
o | 2 eniaitral Adresa + Obsarvatii / Refarinte
Mu UAT Ludug, Lo<. Ludus. Str[Nr. niveluril; S. ia la sol 467 ; C 1)
" sasescr  [d r“"sﬂd..lui.ﬂr,m v umr ca d-"cnmuw P ﬂmmn- gt
lier si magazie, c ita pa fundatis de betwn, ridarie
din caramida, planseu din icate de beton armat
B. Partea Il. Proprietari gi acte
ﬁmiﬁpﬁvhnhdmhld.ﬂpﬁihhﬁah*‘pﬁﬁmh Refaninta

13737 / 30/04/2014
Act Normativ nr. HG 964, din 05/09/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI (Hot. 62/15.04.2014-CONSILIUL

ILOCAL LI pcumentatie cadastrala avizata de OC re;
g1 |intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege. cota achulnI Al
in
1) ORASUL LUDUS. (domeniul privat)

g2 |ntabulare, drept de PROPRIETATEtranscris din CF 1839 Gh-ju‘.l AL
dobandt prin s, cota actuala 171
1;_) ORASUL LUDUS, (domeniul privat)

9730 /07/11/2018

Act Administrativ nr. 132, din 25/09/2018 emis de ORASUL LUDUS Consiliul Local:

ga [S medifica regimul jundic cu privire [a dreptul de proprietate irm:n's[ A1,AL1
sub Bl si B2 din "domeniul public® in "domeniul pavat®
C. Partea ill. SARCINI .
i privind d brimintele dreptului de proprietate. drapturi reals Refarinta
da garantie §i sarcini

proigee dep denile Lagsi Nr. €77/2001. Pagina 1 din 3

Farrular versurea 11

.‘ 28
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Raport de evaluare imobil Tnscris in CF 54669 " CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 44

Ev. Brustur Loredana

Carte Funciard Nr. 54569 Comuna/Orag/Municipiu: Ludug

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)] Observali / Referinte
54669 480
* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL
LJ i)

et L

<

Date referitoare la teren
a" %m‘ e s“r::; = Tarla Parcald Nr. topo Chbsarvadi / Referinte
1| et Ipal| 4go = 5 z P——
constructii
Date referitoare la constructiii
Destinabie Situatie] i :
Crt Rumir clbiortia Supraf. (mp) iy Observatii / Referinte
construct S. construita la sol'467 mp; Centrala termica
administrative s de cartier nr. 1, compusa din: sala cazanelor)
ALl 54669-C1 social culturale 467 Cu acte|atelier 5i magazie, l:umm pe fundatie de
betan, din P din
i) T
Lungime Segmenta
1) Valorile lungimiler sagmentalor sunt obtinute din proiectia in plan.
Punct| Punct Lungima segment|
inceput sfargit = {m)
1 2 0.384
2 3 30.341
Docurnent care congine date cu F /, protejate de p Jerite Legii Ne. §77/2001 Pagina 2din 3

Estraze pertru informare oelire fa adresa spay.ancatre

Vizat spre neschimbare—f——
Secretar general al orasului
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Carte Funciard Nr. 54665 C a3/ Orag/ pru; Ludug

Punct] Punct L i g t
inceput|  sfirgit = {m)
3 5 0.377
4 5 11.325
5 6 0.991
] T 3414
7 8 7.189
8 9 0.694
9| 10 1.198

10| 1 8.283|
11 12 5962
12 13 51
13| 14 17.824
14] 15 16.987
15 i i 11.174

sagmentelor sunt determinate in planul da projectie Steres 70 § sunt retunjite ka 1 milimetry,

=X Distanta dintre puncte este formatd din segments cumulats ce sunt mai mici decit valoarsa 1 mimetru.

Extrasul de carte funciard generat pnn sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatille din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 435/2001.
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016. exclusiv in mediul electronic, pentru activitdt 5i procese
dministrative previzute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd 5i in forma fizicd a
documentului, fird semniturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiai publice on entitati
care a solicitat pr t acestui axh
Verificarea corectitudinii si realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare. folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valsbil
30 de zile calendaristice da la momentul generirii documentului.

Data i ora genarinii,
02/05/2025. 13:22

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghigeu, respectiv 20 de lei dach este obtinut online prin rma
http:/fepay.ancpl.ro

Pagina 3 din 3

Formatar versiunea 1 1
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI ANEXANR 11 ¢

Scara 1:500
[ Nr.cadastrai | Supratata masurata Adresa imobiului
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ORASLL LUDUS

FISA MIJLOCULW FIX

Ced: 14-2-2

Nt. inventar: 109001075

Felserie,nr. data doc. provenienta: Bi, 111/900 - din -
31.01.2024

Valoare de inventar; 437.800,00
Valcars de intrere: 1.980.636,88

i lunara: 0,00
sloarea ramasa de amoriizal; 0,00

Denumirea mifioculul fix & caracteristici tehnice:
ClaDIRE CENTRALA TERMICA 1

Loc de folosinta: CT1-BIG

Grupe: 1. CONSTRUCTN

Codul de clasiicare: 1.1.4. Contrale

hmmllcm sl nuclearo-etectrice, in afara

Data dari in folosmta:

Luyna: lanuarie - Anul: 1868
Data amortizani complete:

L una: lanuarie - Anul: 2017

Durata nermala de funclionare: 578 furd

Cota de amortizare.  0,0000 %

Accesorii:
Nr. Documentl Opsratiunile care privesc miscaraa,
€ | (Numand, dsta) crastsrsa sau diminuarea valorh Buc. Devit Credit
- mijioculu fix
1 |s00vat1.01.2024 intrare in evidenta 1 1.880.8356,8 0.00
2 |we.osas Reevaluare of raport evsl Brustur Loredana 1 o.oul 154783633
Total rulaje 1.mm[ 1542838,88
437.800,00
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ROMANIA
JUDETUL MURES
PAIMARIA ORASULUI LUDUS
MR. 36121 DIN 29.08.2023
CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 210 din 29.08.2025

in scopul:
Informare

Ca urmare a cererl aoresate de ORASUL LUDUS cu sediul in judetul Mures, orasul Ludus, Bulevardul 1

Decembrie 1918, nr. 26. cnp/cu , telefonfax . e-mad . inregistrats 1a nr. 36121 din
29.08.2023
Pz imobilyl — teren susau constructii —, Situat Tn Judetul Mures, orasul Ludus, Strada Bradulul, nr. 4A tarla
parceta . CF. 54689 numar cadastraltcpogralic 54668, .

in temeiul regiementarilor Documentaliei de urbanism faza P.ULG | aprobath prn Hotardres Consiliului Local Ludus

nr. 35 din 2011 , modificata prin )
in conformitate cu prevederile Legu nr. 50/1991, privind autonzared exscutdni lucrdnlor de constructii republicatd cu

modific drile ulterioare

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imabilul identificat prin Extrasul de Carte Funciard nr. 54669 - Ludus. nr, cad. 54669, situat in judetul Mures, orasul
Ludus, str. Bradului nr. 4A este n proprietatea privatd a Oragului Ludus, este situat in intravilanul orasului Ludus,

2. REGIMUL ECONOMIC:
Terenul in suprafatd de 480 mp., proprietatea privatd a Orasului Ludus, are categeria de folosintd curl
constructil 5l este edificat cu C1 - constructi administrative i social culturale.

Imobilul este identificat in UTR 1, zona de referintd C - Zona centrala se »fl3 in afara zonei protejate si este
formata din cladiri cu regim de construire discontinuu avénd un regim de inalfime maxim P+4 piveluri in care
predomind servicide §i institutidde publice. ZONA PENTRU LOCUINTE Si FUNCTIUNI COMPLEMENTARE -
REGIM MARE DE INALTIME.

ZONA DE IMPOZITARE: A - conform Anena la HCL ar. 233 din 17 decembrie 2019 - privind Incadrarea
strazilor in zone de Impozitare.

3. REGIMUL TEHNIC:
UTILIZARI ADMISE

- Se mentin neschimbate acele utifizdn initiale ale cladirllor care corespund cerintelor Actuale; institutii, servicii §i
echipamente publice de nivel orasenesc; sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercelare, expertizare, consultantd in diferite domenii §i alte servicii profesionale: servicii sociale, colective si
personale; sedii ale unor orgamizatii palitice, profesionale etc.; lacasuri de cult; comert cu amanuntul; activitati
manufacturlere; depozitare mic-gros; hotelur, pensiuni, agentii de tunsm; restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele
etc., sport §i recreere in spalii acoperite; parcaje la 2l §i multietajate; spalii libere pietonale. pasaje pietonale
acoperite; spatii plantale - scuaruri; locuinte cu partis obignuit; locuinte cu partiu special care includ spatii pentru
profesiuni liberale. Functiuni ¢are admit accesul publiculu: in mod permanent sau conform unui program de
funciicnare specific fi prevazute cu vitrine luminate noaptea, se recomandd ca activitdtile in care accesul pubhicutul
nu este liber 54 nu regrezinte mai mult ge 30% din lurgimea strazii incluse in zond § sa nu formeze segmente de
astfel de frontun ma: lung: de 40 metri; se admil conversii functonale compatibile cu caracterul zonei: functiuni
publice de interes orasenesc: administrative, culturale, de invaldmént, functiuni tertiare servicii, agenti, banc si
oficy bancare. comery, reprezentante comerciale birouri diverse, recreere i turism, locuinte, in cazul conversie: s
extinders fupctivmilor din clagirile actuale, ca si in cazul introducerh unor noi funcliuni 5 al constructiel unor cladie
noi, 12 parterul cladirilor 51 eventual in curly, vor fi dispuse acele funciuni case permit accesul liber al locuitorilor 5
turist'lor; la parter spre strada, cu exceptia spatinlor de acces la nivelunle superioare si a pasajelor spre curtea
interioard, se vor dispune funchiuni care permit accesul hiber al lecudteriior si turistilor, avand prepenoerent caracter
ge comer] §i serv:cii

Vizat spre neschimp
Secretar general al




Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 " CT Big"
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A

Ev. Brustur Loredana

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!

- se admite conversia locuintelor in akte functiunt numai in cazul menpinerii unei ponden a acestora de minim 30%
din ana construita desfasurata pe ansamblul zone:, se admit reslaurante de orice Uip care comercializeazs pentru
consum bauturi alcoolce numai la o distantd de mirim 100 metn de mstitutiile publice orasenesti, institutii de
invatamant $i de lacasunle de cult, se admit fronturi in care la parter publicul si pu aibd acces ¢cu cenditia ca
lungimea unor astfel de segmente 53 nu depaseascd 40 metn § €3 grupeze cel mult doud tenstructii agiacente,

UTILIZARI INTERZISE
- se interzic urmatoarele utilizan: activitdli care sunt incompatidile cu statutul de zona centrals. activitat
productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat, dispunerea de panouri de afisa) pe
plinuriie fatadelor. care desfigureazd arhitectura 5i deterioreazd finisajul acastora; constructn provizorii care
desfigureazd aspectul orasului si impiedica fluenta circulatiei; depozitare en-gres: depozitarea pentru vanzare a
unor cantitdli mari de substante inflamabile sau toxice; activitdti care utilizeaza pentru depozitare si produciie
terenul vizibil din circulatiile publice sau din Institutiile publice; depozitari de materale refolosibile: platforme de
precolectare a deseurilor urbane, cresterea animalelar, lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice §i constructirle de pe parcelele adiacente; orice lucrdri de terasament care pol sa provoace
scurgerea apefor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea § colectarea apelor meteorice.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- in cazul servicii publice dispuse izolal, terenul minim este de 1.000 m?, cu un front |3 stradd de minrim 20,00 metri;
in cazul cladirilor noi cu Indigimi sub P+4 niveluri se considerd construibile parcelele avind minim 250 m® §iun
front la strada de minim 12,0 m; parcelele sub 250 m pentry a deveni construibile, este necesar 34 se comaseze
Cu una dinlre parcelele adiacente, pentru celelalte categerii de funcliuni, se recomandy Iotizarea terenulyl in
parcele avard minim S00 m7 §i un front Ia strada de minim 10.00 metr, in cazul constructuior ingiruite dntre doud
calcane laterale §i de minim 12.00 metri In cazul construcyilor cuplate Ia un calzan lateral sau independente; in
functie de necesitdii vor putea fi concesionate sau cumparate una sau mai multe parcele adiacente; terenul liber
dintre constructiile existente pe care se poate realiza insertia unor cifdiri comerciale se vor indeplini urmatoarele
conditii: se va asigura coerenta cadrului construit, se vor respecta distantele minime fata de cladirile existente, se
va evita blocarea acceselor carosabile §i pietonale existente, se vor conserva arborii existent.

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE ALIMIAMENT
Aliniamant - limita intre proprietatea privatd si domeniul public; Regim de alinlere - imita conventionala.
stabilita prin regulamentul de urbanism ce reglementeazd modul de amplasare al constructiilor prin fixarea undue
distante intre fronturile construite §i un reper existent (axul strazii, limita trotuarului, imprejumiri); echipamentele
publice pol fi retrase de la aliniament cu minim 6 - 10 metri sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de
caracterul strézii, de profilul activitatii 5i de normele existente; clddirea va avea parterul grientat spre strada si
spre traseele pietonale, constructia va fi dispusd pe aliniament sau va fi retrasd de la aliniament, conform
caracterului strazii cy urmdtoarele conditii: In cazul in care pe parcelele invecinate constructiile sunt retrase de la
aliniament se va respecta retragerea existentd; daca retragerile sunt inegale se va respecta retragerea dominanta
pe strada, instituitd prin regulamentele anterioare, evidentiata prin clddin mai noi si Tn stare buna; in cazul in care
parcela se invecineaza pe o laturd cu o constructie dispusd pe aliniamant, iar pe cealalts laturd cu o constructie in
stare bund retrasa de |2 aliniament, noua cladire va fi dispusd pe aliniament. dar se va racorda la alinierea retrasa,
pentru a nu evidentia un calcan; in cazul in care parcela se invecineaza pe o |aturd cu o constructie retrasa de la
aliniament, iar pe cealaltd laturd cu o constructie neviabils iar caracterul strazii indica tendinta cladinlor mai noi de
a se retrage de la aliniament conform regulamentelor anterioare, de requla cu 4.0 metri, noua clidire se va retrage
de la aliniament conform retragerii existente, |3 intersectile dintre strazi aliniamentul va fi racardat gnntr-o linie
perpendiculara pe bisectoarea unghiului dintre strézi avand o lungime de minim 6,00 metr:; in cazul unei parcele
de calt situata intr-o intersectie constituitd pe celelalte colturi cu 1-3 cladiri avand colfurile tesite conform
regulamentetor anterioare, alinamentul va prelua dimensiunea existentd a tesiturii,

AMPLASAREA CLADIRII FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- 5& va menline situalis actuala dominanta a regmulu de construire, continuu $au discontinuy; in ¢azul fronturilor
continue. cladirile se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate dispuse pe ambele limite Iaterale ale parcelelor
pana la o distanta maxim 15,0 metn de la alinament daca cl3dinle au pana 12 P-4 nivelur 1 se vor retrage fatd de
limita posterioara a parcelei 1a o distants de cel puln jumatate din indltimea cidoini masurata fa cornisd. dar ru
mMai pulin de 3.0 metr; in ¢azul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele
talerale cu o cladire avdnd (alcan pe iimita de propretste, iar pe cealaits |aturd se invecineaza ¢u o ciaddire retrass
de fa limita laterala a parcelei noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fala de limita opuss se va retrage la
o distania egald cu minim 1/3 din indltime, dar nu mai putin de 3,0 melr| la constructiile cu P+2 niveluri si de 4,0
metr la constructile Ly P+ 3.4 niveluri; in cazulin care clédirea se ‘nvecineazd pe ambele latur cu cladin exstente

34

Vizat spre neschimbare
Secretar general al orasujui

=



Raport de evaluare imabil inscris in CF 54669 " CT Big"”
iud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 44
Ev. Brustur Loredana

o distanld egald cu mimim 1/3 din indlime dar ny mai putin de 3.0 metri; se admit distante de minim 3,0 metri la
constructile cu P+2 niveluri 5i ge 4,0 metri la constructite cu P+3.4 niveluri, se interzice construirza pe limita
parcele) daca aceasta constituie linia de separatie dintre zona centrala si zona reqdentiald. o functivne publica sau
0 hiserica, cazun in care e admite realizarea nailer cladifi numa' Cu o retragere fa(a de hmitele laterale ale
parceled egald cu jumatate din inalyimea ia cornise, dar nu ma: putin de 5.00 metri; se interzice construirea pe
limita parcele: daca aceasta este §i linia de separatie fald de o cladire pubiicé retrasd de la limita laterals a
parcelei sau fata de c biseric ortodoxa; in aceste cazuri retragerea minima va fi de 5.0 metri; distanfa dintre
clddirea unei biserici ortodoxe si limitele laterale §i postericare ale parcelei este de minim 10.00 metr:: cladirile
care alcatulesc fronturi discontinue se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin
jumatate din inaltimea cladirii masurat3 la cornisd, dar nu mal putin de 5.0 metri,

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
- cladirile vaor respecta intre ele distante egale cu jumatate din inaltimea la cormise a celel mai Inalte dintre ele.
distanja se poate reduce la 1/4 din inditime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu
asigura luminarea unor incaper fie de locuit, fie pentry alte activitali ce necesitd lumind naturala:

CIRCULATN S1 ACCESE
- parcela este construibild numai dach are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 metn dintr-o circulatic publica
in med direct sau prin drept de trecere legal obtlinut prin upa din proprietdlile invecinate; pentru asigurarea
accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor in curtea posterioard; distanta dintre clddire si una din limitele
laterale va fi de min, 3.00 metri; in cazul franturilor continue la stradd, se va asigura un acces carosabil in curtea
posteroara printr-un pasaj dimensionat astfel incdt s3 permita accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor;
distania dintre aceste pasaje masuratd pe aliniament nu va depasi 30.00 metri; in toate cazurile esrp obligatone
asigurarea accesulul in spatiile publice a perscanelor handicapate sau cu dificuli 8} de deplasare.

STATIOMAREA AUTOVEHICULELOR
+ stalicnarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara irculatiilor publice; in cazul in care nu
exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va demonstra prin prezentarea formelor
legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori concesionarea Jocurilor necesare; aceste parcaje se vor
situa la distanta de maxim 250 metri; se recomanda ca gruparea prin cooperare a parcajelor la sol 53 se faci in
suprafete dimensionate 5i dispuse astfel incat sa permits ulterior, odata cu cresterea gradului de motorizare,
construirea ungr parcaje supraetajate.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLABIRN
- indltimea maxima admisibild este egald cu distanta dintre aliniamente: pot fi addugate suplimentar unul sau doua
nivelun in functie de volumetria caracteristic strazii, cu condifia retragerii acestora in limitele unui arc de cerc cu
raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45 grade; pentry constructiile cuplate 1a calcanul unei cl8diri
existente viabile este obligatorie acoperirea calcanului acesteia In zona vizibild din demeniul public; se interzice
sutorizarea clddirilor care aduc noi calcane in imaginea 2onei centrale; in cazul racordani intre strazi cu 1atimi
sifente, cu cladiri avand regim diferit de insltime, se va prelung: regimul cel mat inalt spre strada secundara peo
lungime de 25,0 metn daca strada are 2 fire de circulatie; in cazul in care diferenta este ma: mare de doud nivelur:
racordarea se va face in trepte; in intersectii se admit unul sau dou’ niveluri suplimentare in planul fajadelor pe o
lungime de 15 metri de la intersectia aliniamentelor: in cazul racordirii intre strdzi cu lalimi diferite, cu cladiri
avand regim diferit de indltime, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundard pe o lungime de 25,0
metri dacd strada are 2 fire de tirculatie: dacé diferenta este mai mare de dous niveluri, racordarea se va face in
trepte; daca inaltimea cladirii depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se poate retrage de la aliniament cy
o distan(a minima egala cu plusul de inaitime al cladirii fata de distania intre alinamentele strdzii. cu conditia sa
nu ramdna viziie calcanele cladiriior invecinate; fac exceplie de la aceasta requld numai intoarcerile s racordarile
de inalt:me ale cladiilor pe strazile laterale conform alniatului anteriar:

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRII
- arnitectura noilor clddiri se va subordena cerintefor specifice diversitatii de functiuni ale zonei si cerintelor
prestigivlui investitoriler, dar cu conditia realizarii unor ansambluri compazijionale tare 53 [ind seama de
particularitalile sitului, de caracterul genarai al zone: si de arhitectira clddirilor din vecinatale in ceea ce priveste:
volumetria - simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controlul imaginii din toate direclile din care veiumul este
perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereazs, armonizarea moduiu' de acoperire, evitarea evidenticr
unor calcane. evitarea impactului vizual al unor fucrdni tehnice, etc.; arhitectura fatadelor - armonizarea cu
Scara slrdze ca rilm, armonizarea cu vecinatalle imedate, materiale da constructie - armonizarea textur
fimisajelor cu cea a cladirilor invecinate, evitarea materlalelor (are pot compromite integrarea in caracteru! zonet,
respectarea matenalelor constructier initiale in ¢az de refacete <i extindere: culpare - armonizarea culorit cu
arhitectura cladisn, respectarea smbianle cromatice a strazii sublinigrea eventuala a ntmului fataaelor et

COMDITII DE ECHIPARE EDILITARA
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- toate construclile nei sau reabilitate vor (i racordale la retelele edditare publice de apd, canalizare, in cazui
alimentarii cu apa in sistem propriu se va obfine avizul autoritatn compelente care administreaza resursele de apa,
la cladiriie dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canahzarea pluviala va fi facutd pe sub trotuare pentru a
se evita producerea gheti; se va asigura evacuarea rapida a apeior meteorice din spatiile accesibile publicului la
releaua de canaiizare; loate noile bransamente pentryu electricitate ¢i telecomunicati vor Hi realizate Ingropat:

SPATII LIBERE 51 SPATI PLANTATE
- spatiile libere vizibite din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; curtile interioare accesibile
publicului vor fi tratate cu pavaje decerative, elemente de mobilier urban, piantatii decorative. inclusiv pe fatade:
spatiile neconstruite 51 neccupate de accese si trotuare de gards vor fiTnierbate i plantate cu un arbore la fiecare
40 m?; se recomanda ca pentru imbunitalires microchmatulu § pentru protectia conslructiei 53 se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese:

IMPREIMUIRI
- in cazul fronturilor retrase de la afiniament. qardurile spre strada vor avea. conform regulamentelor antericare,
inaliimea de minim 2.00 metr din care un soclu opac de 0.60 m , partea supericard fund opaca sau
semitransparenta realizat3 din fier forjat sau plasa metalica si vor putea ti dublate de gard viu: portile se vor
armoniza cu imprejmuirea; pe limitele laterate §i posterinare gardurile vor fi opace §i vor avea inalfimea maxima
de 2.50 metn; aceasta Tnallime permite mascarea fafa de vecinatdy a garajelor, serefor etc constructiite publice
vor putea face exceptlie ca dimensiuni 5 calitate a decoralier gardurilor 5 portilor de intrare care se ver armoniza
cu arhitectura cladirii.

INDICATORI URBANISTICI:
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT %)
+ POT maxim = €0%; pentru functiunie publice se vor respects normele in Vigoare sau tema specifica,
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TEREMULUI (CUT)
- admite CUT maxim = 3,0 mp. ADC/mp. teren; pentru funciiunile publice se ver respacta normele specifice sau
tema beneficiarului; in cazul mansardelor, ana suplimentara conventionald = maxim 0.6 x arie nivel curent.

Prezentul certifical de urbamsm poate & utdizat in scopul declarat pantru:
Informare

Cartificatul da urbanism nu tine lec de autorizatie de construlre/destiintara
81 nu conferd dreptul de a executa lucriri de constructil. . -

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISHM:
- Nu este cazul

5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fl insotits da urmatoarsie detumants:
ajCertdicatul ot urbanism inciusiv anexe (in cople):

biDovada titufu) asupra imab:ubu, teren sy'sau consirucli, sau, dupa caz. extrasul oe plan cadastral actualizat la §i
extrasul g¢ Carte Funciard de informare actualizat ta 21, in cazul in care legea nu dispune aitfel;

¢l Documentatia ternicd — 0.7 dupd caz (2 ex.onganalel, verfcatd §t Insusita Lennic §1 'nsolits de deviz tucranm
foaac forap. forok
a1 Auize i acordun statiiLe ¢ in certificatul 0e wroanism
d.1) Avize 4 dcordutl prving utiiLil e woane 3 nfrastructura,

a.21 aare §i actrdun privind

.3) studu de specaltate

0.4) Alte acordun/deciaratii:

d.3) Avizele | acorounie sprcdice ale admimistralien cubhre centra’e 57sau ale seracilor cescEnt alizate ale
aESIGTa”

1.7} Documentele de plats ale urmatcarehor taxc

elACh admu-\ugi'iﬁv al au:orw_al-l romgetente pertru B;{‘}t»ri a r;u_rrj:-. (L
fi - N este caru
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r:lnrrnc.m.u DE URBANISM MU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE/DESFINTARE SI NU CONFERA DREPTUL DE

EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTH
Secretar o oraguiui,
Ir- m‘%-:

Prerentul centficat de urbanism are valsb tatea de 12Muni de la data emitern

Achilat tana 32 el - SCUTIT
Prezennd certtficat de urbanism 3 fo5t trarsmis solaitantulu drect i data a2 -
in conformitate cu prevadesie Lagi v SO/199] Drivind pulorrared $xecutd UCranior de construdly, MPUdICIts fu modificdnle $
completinte witerisare

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM

de la data de pdna la data de

PRIMAR, SECRETAR GENERAL AL ORASULLY,
Mabdovan laan-Cristian jr. Mis dutean Arca
ARMITECY SEF,

Drapd ace3513 0313 0 noud pratungire 3 valabilitats nu este potbild. cobCtantul srmdnd 53 obing in condilide lege, un aft certificat de
urbarism
Data prefung i vatabilitag.
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Anexa 3

Comparabile terenuri
Comparabila A
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 " CT Big”
jud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

Comparabile proprietdti rata de capitalizare
Comparabila 1

150.000 €
e ~ 6.000 € (27/08/2025) (B}

Descriara @

Depozitin CF 650mADA?+teren1100

Vand depozit/hala de productie in localitatea
Ludus, strada Marasesti Nr 14, jud Mures (in
curtea fostel cooperative)

Suprafata cladire 650m2

Inaltime 3.5 m

Cladire din caramida

1030 pe doua nivele

Rampe acces la ambele nivele

Suprafata teren 1150m2

Curent electric 380/230

Recent renovat interlor/exterior

Tamplarie termopan noua

Apa fantana

Gaze naturale cu debit industrial
Canalizare noua cu decantor 60001
Imprejmuire cu gard fier

Comparabila 2

Localizare
175.000 € . Strada Garii 68
Pret initial I——l Ludus (MS)

Descriers I{-j ’ . .‘,M i'

Hala Industriala

De vanzare hala industriala cu suprafata de

Date proprietat
700 mp si teren aferent in suprafata de 5058 s
mp, ingradit, situat in Ludus, Str. Garii, nr. 68 Tranzectie: Vanzare
i : i e, proprietate: Spatiu industrial
in apropierea Garil CFR).Utilitati:~ apa-canal- p =
: pmp _ ) - Sutila: 700 m2
energie electrica cu Pl de 35kw/h- acces v 5.058 m2
T e
g BMUATORI
ol
79 BRUSTHRLOREDANA 2
4
; . : 8320 ; 39
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Raport de evaluare imobil inscris in CF 54669 ” CT Big”

ud. Mures, loc. Ludus, str. Bradului, nr. 4A
Ev. Brustur Loredana

Comparabila 3

Adresa: Central, lernut
Zile in plata: 802 zile
Uitimut pret solicitat: 250.000 EUR
738 EUR/mp

Caracteristici proprietate:
Tip imobil: Hala dey An tie: 2015
Suprafata totala: 400 mp Stadlu constructie:  finalizata
Suprafata teren: - Regim inaltime: P
Stare tehnica: - Inaltime spathu:
Nr_locuri parcare: - Struct. reristenta:

Dotari: -

Acces:

Utllitatk: =
Comparabila 1
B st ww o i g e S EE NI RICTR - i Y s i St a e e
L - LI R R —— a—— AT 2 c A R

publi- .ro LT | = publi- ire ' @ooown IENED
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=riian
e
s Ve
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Comparabila 2
150.000 €
e - 6.000 € (27/08/2025) 4

Depozit in CF 650mA0A+teren1100

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

Suprafata cladire 650m2

Inaltime 3.5 m

Cladire din caramida

1030 pe doua nivele

Rampe acces la ambele nivele

Suprafata teren 1150m2

Curent electric 380/230

Recent renovat interior/exterior

Tamplarie termopan noua

Apa fantana

Gaze naturale cu debit industrial

Canalizare noua cu decantor 60004
Imprejmuire cu gard fier
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Comparabila 3
B § o i s B b o (e (0 — S— (0 — o (] — S A W [ —— s [ — ] — | — | ] e & (D — S

T S———— F ry B

Con— - I et B

2 e i s e e

———

Comparabila 4

2 Florin Dobos
8iul. 2024-@

Hala productie, teren 664 mp, hala 500 mp, curent, apa

potabila, apa fantana, centrala termica, 2 birouri, 3

grupuri sanitare, curte betonata.

Pret vanzare 300.000 Euro

Se poate si inchiria 3 euro / mp

LUDUS, STR 1 MAI, NR. 40
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